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IMU E TRIBUTI LOCALI

Esenzione Imu costruttori: contestazioni ante-2020 e obbligo
dichiarativo
    di Fabio Garrini

L’agevolazione Imu per i fabbricati invenduti attualmente non richiede la presentazione della
dichiarazione quale requisito per far valere l’agevolazione; la giurisprudenza di legittimità sta
consolidando l’interpretazione secondo cui questa pregiudiziale all’applicazione del beneficio
continua ad operare per le annualità antecedenti il 2020.

 

L’esenzione Imu per i costruttori

Il comma 751 della L. 160/2019 stabilisce che, l'aliquota di base per i fabbricati costruiti (così
come per quelli oggetto di radicali interventi di recupero, come chiarito nella risoluzione
11/DF/2013) e destinati dall'impresa costruttrice alla vendita, fintanto che permanga tale
destinazione e non siano in ogni caso locati (da una interpretazione ufficiosa resa dal Mef,
anche una locazione transitoria farebbe perdere per sempre il diritto a fruire dell’agevolazione
in relazione allo specifico immobile), è pari allo 0,1%. I comuni possono aumentarla fino allo
0,25% o diminuirla fino all'azzeramento.

L’aliquota ridotta operava per le annualità 2020 e 2021, mentre dal 2022 tali immobili
diventano esenti da imposta.

Una disposizione analoga (che prevedeva però l’esenzione da imposta, ma era prevista la
tassazione Tasi), a favore dei costruttori degli immobili invenduti, era presente anche
precedentemente ed era contenuta nell’articolo 2 D.L. 102/2013.
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La dichiarazione Imu

Un aspetto di significativa importanza riguardante tale agevolazione attiene l’adempimento
dichiarativo correlato.

Il comma 5-bis del citato articolo 2 D.L. 102/2013 dispone infatti che “il soggetto passivo
presenta, a pena di decadenza entro il termine ordinario per la presentazione delle dichiarazioni di
variazione relative all'imposta municipale propria, apposita dichiarazione, utilizzando il modello
ministeriale predisposto per la presentazione delle suddette dichiarazioni, con la quale attesta il
possesso dei requisiti e indica gli identificativi catastali degli immobili ai quali il beneficio si
applica”.

Pertanto, per applicare dell’agevolazione era di cruciale importanza comunicare al comune il
possesso dei requisiti necessari per fruirne, pena la perdita di ogni diritto in tal senso.

Sul punto si segnala la sentenza della Corte di Cassazione n. 21465 del 06.10.2020, nella
quale si afferma chiaramente che “l'omessa presentazione della dichiarazione comporta quindi la
non spettanza del beneficio”; posizione di recente confermata anche dalla sentenza n. 5191 del
17.02.2022.

In particolare, la Suprema Corte afferma che condizione necessaria per l'ottenimento del
beneficio fiscale è l'obbligo dichiarativo, che quindi costituisce uno specifico onere formale
espressamente previsto a pena di decadenza, che non può essere sostituito da altre forme di
denunce o superato dalla circostanza che il Comune fosse a conoscenza dei fatti che
comportano l'esenzione dal pagamento dell'imposta.

In altre parole, a nulla rileva che al comune sia noto che il contribuente abbia costruito detti
immobili per il fatto che siano state presentare le necessarie pratiche edilizie; l’assenza della
dichiarazione Imu che attesta il possesso dei requisiti inficia l’ottenimento dell’agevolazione.

Venendo alla nuova disciplina introdotta a decorrere dal 1° gennaio 2020, come detto,
l’articolo 1, comma 751, L. 160/2019 dispone che “Fino all'anno 2021, l'aliquota di base per i
fabbricati costruiti e destinati dall'impresa costruttrice alla vendita, fintanto che permanga tale
destinazione e non siano in ogni caso locati, è pari allo 0,1 per cento. I comuni possono aumentarla
fino allo 0,25 per cento o diminuirla fino all'azzeramento. A decorrere dal 1° gennaio 2022, i
fabbricati costruiti e destinati dall'impresa costruttrice alla vendita, finché permanga tale
destinazione e non siano in ogni caso locati, sono esenti dall'Imu”.

Dal punto di vista dichiarativo l’ultimo periodo del comma 769 dispone quanto segue: “In ogni
caso, ai fini dell'applicazione dei benefici di cui al comma 741, lettera c), numeri 3) e 5), e al comma
751, terzo periodo, il soggetto passivo attesta nel modello di dichiarazione il possesso dei requisiti
prescritti dalle norme”.

Pertanto, viene stabilito l’obbligo dichiarativo a carico dei costruttori che vogliono far valere le

www.ecnews.it Page 2/3

https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E09F61D8A013B9F7FD15542FC6BF87B2216F907095A50740D54FF6B30645506A6E581B3DEBD53876CB29E3620659826A7520F30222E7B0554983E32E9840BBF0337007E10B4AC45310587DD0280FBE467A3A6226299A4F60A8E97A0B959EFAA305D203CEB12CD649F02FFE4F05E4FA9C6BE21E6384610E94FD7865A165BD6AA8C066D5157D3489A4C774ED6F00D43005DBF546C21BAC32F3C4FB0B6CBDA091CCFB664FBC295C75239F2C3A0FFC84BC3368A9D6D0DA2E5572A
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D90D72417C404A99AE0C06DF1BE57E5A6E45391CA251D0F02E95546E78DC066EF5478D06C041B25616DF7C1C8FBD00F8CAC24A99C9E66FC84A587243D773610C159EBDEB00B0BDA3DE7B40ADF418639142D30C0D66B5A11E1DB9022D5D3390023587DC61392DA30F55597B0616D3ADCB9A3D905EEBB1ABDACA172C7E829BA7A2B59EB84412CB78ADB2C1352CB4635A3884C4937C82230E8E2BB27DCF6C6E68DEFF49651541BB64B9120BF3202BEC7252A2E3439C97831E3189
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D90D72417C404A99AEDF8A3E15BBC05410AFEF9151D025DE7AF93B7ECB68359350A199B069A5669E2794D6EFE0DA1CB008DA872E312FE8F10F031DED4106163E752C89375D9EDB55227F5F51434AA0B94F46D127C3D1CDCB975512795DD241A91E0D7D376DAEA107CA2ACDE90F4FAF5BCE8E6345672822723C99E773FAE7D42E70779BFF0C90590DC0BDB884C2FE317AE727F5B0DA6B514861720BF2F0EBEE72D734371112382EF0D3CAFB7E2ECD8D371572884BEACE361BFD
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D90D72417C404A99AEDF8A3E15BBC05410AFEF9151D025DE7AF93B7ECB68359350A199B069A5669E2794D6EFE0DA1CB008DA872E312FE8F10F031DED4106163E752C89375D9EDB55227F5F51434AA0B94F46D127C3D1CDCB975512795DD241A91E0D7D376DAEA107CA2ACDE90F4FAF5BCE8E6345672822723C99E773FAE7D42E70779BFF0C90590DC0BDB884C2FE317AE727F5B0DA6B514861720BF2F0EBEE72D734371112382EF0D3CAFB7E2ECD8D371572884BEACE361BFD
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E68FF6FAF02F55432B0535E17DFAF40BF236911DD26AA7DCC8B92A6665BD92AEB02C37BF938C90916DFA3E10577000BE4CBD6263860F516EEB2C00123F36A734870877DD3977428F403602A5DD79EA0B098890DBE4CAA759E28BB9E692D940A4E56E8B6004F515029EAE377906A90FE0B56F84E8C0E6BACC096A7D1F99EABCA5027E8EB27FC8195C499FCB9FC52910AE198137DDC38ED4CF68EA1A7436FB45CA71E0150E77E8E6FF0C3EFF84FA5FA398A49F2DD1D9050A7BA
https://portale.ecevolution.it/loginServlet?encParam=5A609037C3FD53161B3A7340F3BA77D98EA782AB51A64B3E68FF6FAF02F55432B0535E17DFAF40BF236911DD26AA7DCC8B92A6665BD92AEB02C37BF938C90916DFA3E10577000BE4CBD6263860F516EEB2C00123F36A734870877DD3977428F403602A5DD79EA0B098890DBE4CAA759E28BB9E692D940A4E56E8B6004F515029EAE377906A90FE0B56F84E8C0E6BACC096A7D1F99EABCA5027E8EB27FC8195C499FCB9FC52910AE198137DDC38ED4CF68EA1A7436FB45CA71E0150E77E8E6FF0C3EFF84FA5FA398ADC59B4EB2CA8F05B
https://www.ecnews.it


Edizione di mercoledì 16 Marzo 2022

agevolazioni per i fabbricati invenduti, ma letteralmente la norma non stabilisce più la
decadenza in caso di omissione.

A conferma di tale ultimo aspetto si deve segnalare quanto affermato dal Mef nei forum di
gennaio 2020: poiché il Legislatore non ripropone nel nuovo impianto normativo dell’Imu
quelle norme che subordinavano, a pena di decadenza, il riconoscimento delle agevolazioni al
previo assolvimento dell’obbligo dichiarativo, si deve ritenere che tale impostazione sia venuta
meno e quindi la mancata presentazione della dichiarazione comporti solo l’applicabilità delle
relative sanzioni previste in via generale per la violazione dell’obbligo dichiarativo Imu (a tal
fine si ricorda che il comma 775 stabilisce, per l’omessa dichiarazione, un importo minimo
della sanzione di euro 50). Al contrario, tale omissione non incide sulla spettanza del beneficio,
per il quale non si innesca quindi alcuna decadenza.

 

Annualità precedenti e favor rei

A questo punto si pone il tema relativo agli effetti sulle annualità precedenti della nuova
disciplina che non pone la dichiarazione Imu tra i fatti costitutivi dell’agevolazione.

In altre parole, il fatto che oggi la dimenticanza del contribuente nel segnalare al comune il
diritto a fruire dell’agevolazione sui fabbricati invenduti sia punibile esclusivamente con
l’addebito di una sanzione, può in qualche far venir meno la decadenza per le annualità
antecedenti al 2020?

La risposta è evidentemente negativa ed è stata recentemente confermata dalla sentenza
della Corte di Cassazione n. 5191/2022 precedentemente richiamata.

I giudici della Suprema Corte ricordano infatti che “il principio del favor rei è previsto
dall'articolo 3, comma 3, del d.lgs. n. 472 del 1997 (secondo cui «se la legge in vigore al momento
in cui è stata commessa la violazione e le leggi posteriori stabiliscono sanzioni di entità diversa, si
applica la legge più favorevole, salvo che il provvedimento di irrogazione sia divenuto definitivo») si
applica solo limitatamente alle sanzioni e non comporta una generale retroattività delle norme
tributarie più favorevoli al reo, cosicché non è applicabile al caso di specie l'articolo 1, comma 769,
della legge n. 160 del 2019 (c.d. Legge di bilancio 2020).”

Quindi, nei fatti, se la nuova disciplina introduce una sanzione più lieve, questa vale anche per
le irregolarità commesse nel passato; al contrario, se la nuova disciplina elimina un
adempimento per fruire di un’agevolazione, questo vantaggio non più retroagire alla annualità
precedenti.

In definitiva, i comuni potranno continuare a recuperare l’Imu non versata dai contribuenti fino
al 2019 qualora fosse stata omessa la presentazione della dichiarazione per fruire
dell’esenzione sui fabbricati invenduti.
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