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ACCONTO IMU 2023  

 

In questo contributo si provvederà a ricordare le principali regole applicative Imu, partendo dalle 

scadenze e regole di versamento, per poi ricordare (sinteticamente) quali siano gli immobili 

interessati dal prelievo, le basi imponibili e le eventuali riduzioni. 

 

L'imposta è dovuta per anni solari proporzionalmente alla quota e ai mesi dell'anno nei quali si è 

protratto il possesso. A tal fine: 

• il mese durante il quale il possesso si è protratto per più della metà dei giorni di cui il mese stesso 

è composto è computato per intero; 

• il giorno di trasferimento del possesso si computa in capo all'acquirente; 

• l'imposta del mese del trasferimento resta interamente a carico dell’acquirente nel caso in cui i 

giorni di possesso risultino uguali a quelli del cedente. 

 

Versamenti 

L’Imu viene versata integralmente a favore del Comune, mentre nei confronti dell’Erario sarà 

riservata una quota di imposta afferente i fabbricati di categoria catastale D, applicando l’aliquota 

d’imposta dello 0,86% (all’Erario va lo 0,76%, mentre e lo 0,10% al Comune, che comunque può 

incrementare l’aliquota fino a raggiungere l’1,06% complessivo). 

L’acconto risulta dovuto sulla base di aliquote e detrazioni deliberate per l’anno precedente, mentre 

il conguaglio a saldo sarà determinato sulla base delle aliquote deliberate per l’anno corrente, se 

pubblicate entro il termine del 28 ottobre (in caso contrario anche il saldo sarà calcolato sulla base 

delle aliquote dell’anno precedente). 

 
 

Scadenza Parametri di calcolo 

Acconto 

2023 

16 giugno 2023 Aliquote anno precedente 

Saldo 2023 18 dicembre 2023 Aliquote anno in corso (se pubblicate entro il 

28 ottobre) 

 

È consentito il versamento in unica soluzione entro il 16 giugno; in tal caso si terrà già da subito 

conto delle aliquote deliberate per l’anno in corso. 

 

Modalità di versamento 

Il versamento può essere effettuato tramite apposito bollettino, ovvero tramite il modello F24, con 

utilizzo degli specifici codici tributo. Si riportano i codici tributo dell’Imu. 

 

 

 

 

Si coglie l’occasione per ricordare alla clientela dello Studio di fornire il più tempestivamente 

possibile tutti i dati riguardanti modificazioni soggettive (acquisizioni, cessioni, etc.) e oggettive 

(modifiche catastali, inagibilità, ristrutturazioni, etc.) degli immobili posseduti, onde agevolare il 

calcolo delle imposte. 
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Codice tributo Imu Immobile Destinatario versamento 

3912 Abitazione principale e pertinenze Comune 

3914 Terreni Comune 

3916 Aree fabbricabili Comune 

3918 Altri fabbricati Comune 

3925 Fabbricati D Stato 

3930 Fabbricati D (incremento) Comune 

 

L’utilizzo del modello F24 consente la compensazione del tributo dovuto con altri crediti vantati dal 

contribuente. 

 

Le aliquote applicabili 

L'aliquota di base prevista per l’Imu è stata fissata allo 0,86%: i Comuni possono agire su tale 

aliquota modificandola in aumento sino al 1,06%, oppure ridurla sino all’azzeramento (ad eccezione 

dei fabbricati di categoria D, per i quali l’aliquota minima è pari alla quota erariale, ossia lo 0,76%). 

Inoltre, vi è la possibilità di incrementare l’aliquota massima di un ulteriore 0,08% (portando quindi 

l’aliquota al 1,14%) solo per i Comuni che in passato avevano deliberato analogo incremento ai fini 

Tasi. 

 

I soggetti passivi 

Sono soggetti passivi Imu i possessori di qualunque immobile, e in particolare: 

• il proprietario di immobili (solo se in piena proprietà, ossia per la quota non gravata da usufrutto); 

• l’usufruttuario (nel qual caso il titolare della nuda proprietà non deve versare); 

• il titolare del diritto d’uso; 

• il titolare del diritto di abitazione: nel caso di decesso di uno dei due coniugi, con riferimento alla 

casa coniugale, pagherà il coniuge superstite. Con riferimento agli altri immobili di proprietà del 

defunto pagherà l’imposta ciascuno degli eredi in ragione delle proprie quote di spettanza; 

• il titolare del diritto di enfiteusi; 

• il titolare del diritto di superficie; 

• il concessionario di aree demaniali; 

• nel caso di immobile utilizzato in forza di contratto di leasing il soggetto passivo è l’utilizzatore sin 

dalla data di stipula del contratto (anche per l’immobile in corso di costruzione); 

• il coniuge assegnatario della casa coniugale in seguito a provvedimento di separazione legale, 

annullamento, scioglimento o cessazione degli effetti civili del matrimonio (quindi il coniuge non 

assegnatario, da quando perde il diritto a utilizzare l’immobile, non deve versare). 

Gli utilizzatori degli immobili (locatari, comodatari, etc.) non hanno alcun obbligo di versamento Imu 

in relazione a tali immobili. 

 

Gli immobili interessati 

L’Imu è dovuta in relazione agli immobili posseduti sul territorio di ciascun Comune, con esclusione 

dell’abitazione principale (se l’immobile è diverso da A/1, A/8 e A/9) e delle relative pertinenze. Per 

abitazione principale si intende l’unico fabbricato nel quale il contribuente ha stabilito la dimora e la 

residenza. 
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Imu 

 

Fabbricati 
 

Sì 

 

Abitazione principale, pertinenze e fabbricati assimilati 
 

No (solo A/1, A/8, A/9) 

 

Fabbricati rurali 
 

Si 

 

Aree fabbricabili 
 

Sì 

 

Terreni agricoli 
 

Sì 

 

→ Fabbricati 

Ad esclusione dei fabbricati di categoria catastale D privi di rendita (per i quali si utilizzano i valori 

contabili rivalutati), per tutti gli altri fabbricati si farà riferimento alle rendite risultanti in catasto, vigenti 

al 1° gennaio dell'anno di imposizione, rivalutate del 5%, alle quali applicare specifici moltiplicatori. 

 

Categoria catastale Moltiplicatore 

A (diverso da A/10) - C/2 – C/6 – C/7 160 

B 140 

C/3 – C/4 – C/5 140 

A/10 e D/5 80 

D (escluso D/5) 65 

C/1 55 

 

I fabbricati rurali strumentali (stalle, depositi attrezzi, etc.) sono imponibili Imu applicando un’aliquota 

particolarmente ridotta pari allo 0,1% che il Comune può ridurre sino all’azzeramento. 

È prevista inoltre una riduzione del 50% della base imponibile per i fabbricati inagibili e inabitabili, 

nonché per gli immobili vincolati ai sensi dell’articolo 10, D.Lgs. 42/2004. 

I fabbricati posseduti dal costruttore (o ristrutturatore), destinati alla vendita e non locati sono esenti 

da imposta. 

È possibile beneficiare della riduzione al 50% in relazione agli immobili dati in uso gratuito ai familiari 

in linea retta entro il primo grado, con contratto registrato; tale agevolazione è comunque soggetta 

al rispetto di determinati vincoli. 

 

→ Terreni agricoli 

La base imponibile è costituita dal reddito dominicale risultante in catasto, vigente al 1° gennaio 

dell'anno di imposizione, rivalutato del 25%, a cui applicare un moltiplicatore di 135. 

I terreni sono esenti da Imu nelle seguenti situazioni: 
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• quando ubicati nei Comuni montani elencati nella circolare n. 9/1993. Alcuni Comuni sono 

designati parzialmente montani (PD) e l’esenzione vale per una parte del territorio comunale; 

• terreni ubicati nelle cosiddette “isole minori” indicate nell’allegato A della L. 448/2001 (sono 

sostanzialmente tutte le isole italiane, eccettuate la Sicilia e la Sardegna); 

• per i coltivatori diretti e gli imprenditori agricoli professionali, purché iscritti nell’apposita 

previdenza, l’esenzione spetta per tutti i terreni non edificabili, ovunque ubicati (quindi anche in 

territori pianeggianti). A tal fine, è necessario che detti terreni siano sia posseduti che condotti da 

parte di tali soggetti; 

• i terreni a immutabile destinazione agrosilvopastorale a proprietà collettiva indivisibile e 

inusucapibile sono del tutto esenti. 

 

→ Aree edificabili 

La base imponibile è data dal valore venale in comune commercio. Si ricorda comunque che molti 

Comuni individuano dei valori di riferimento ai quali il contribuente può adeguarsi per evitare 

contestazioni future. 

Per i coltivatori diretti e gli imprenditori agricoli professionali è confermata la finzione di non 

edificabilità delle aree: se tali soggetti coltivano il terreno, saranno esentati da Imu come fosse un 

terreno agricolo, anche se gli strumenti urbanistici lo qualificano suscettibile di utilizzazione 

edificatoria. 

In caso di utilizzazione edificatoria dell'area (costruzione di nuovo edificio), di demolizione di 

fabbricato, di interventi di recupero, ristrutturazione e risanamento conservativo, l’immobile 

interessato dovrà considerarsi ai fini fiscali area edificabile e la base imponibile sarà costituita dal 

valore venale. 

 

 

IMPOSSIBILE RAVVEDERE LA COMPENSAZIONE EFFETTUATA UTILIZZANDO CREDITI 

SCADUTI  

  

Con la risposta all’interpello n. 297 del 18 aprile 2023, l’Agenzia conferma la correttezza dello 

scarto del modello di pagamento F24 qualora il versamento sia operato in compensazione con crediti 

che alla data di presentazione della delega non potevano più essere utilizzati.  

  

La vicenda  

La risposta fornita dall’Agenzia delle entrate muove dal mancato utilizzo al 31 dicembre 2022 di un 

credito da superbonus utilizzato in compensazione (modello F24 a zero) a gennaio con 

ravvedimento operoso.  

Il modello veniva scartato automaticamente dalla piattaforma “Entratel” per mancato riconoscimento 

automatico dei crediti scadenti in data 31 dicembre 2022.  

In merito il provvedimento del direttore dell'Agenzia delle entrate del 28 agosto 2018 stabilisce che: 

“se in esito alle verifiche effettuate, l'Agenzia delle entrate rileva che il credito non è stato 

correttamente utilizzato, comunica lo scarto del modello F24 al soggetto che ha inviato il file 

telematico, tramite apposita ricevuta, indicandone anche la relativa motivazione. Tutti i pagamenti e 

le compensazioni contenuti nel modello F24 scartato si considerano non eseguiti”.  

  

La compensazione  

Secondo le indicazioni di prassi all’atto della presentazione del modello di pagamento l’Agenzia 

effettua dei controlli “automatici” sul credito e se lo stesso risulta correttamente utilizzato, il 
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pagamento è dato come avvenuto alla data indicata nel file telematico inviato, diversamente, ovvero 

qualora il credito non venga riconosciuto, il modello viene scartato e il pagamento deve intendersi 

non avvenuto.  

Per un corretto uso dell’istituto della compensazione è utile ricordare e seguire i seguenti 

suggerimenti:  

  la delega di pagamento va obbligatoriamente presentata anche se a saldo zero  

  mancando la presentazione della stessa non vi è alcuna manifestazione di volontà a favore di 

una possibile compensazione con un credito formatosi in precedenza  

  

tale manifestazione di volontà può intervenire anche in un momento successivo rispetto alla 

originaria scadenza del versamento, a fronte del pagamento della specifica sanzione di cui 

all'articolo 15, comma 2bis, D.Lgs. 471/1997, eventualmente ravveduta ex articolo 13, D.Lgs. 

472/1997  

  
l'efficacia della compensazione si valuta in riferimento al momento di presentazione della delega 

stessa e quindi tale presentazione sana l'iniziale omissione se il credito speso in 

compensazione è ancora esistente e utilizzabile a quella data con l'effetto  

  
in caso di scarto della delega l'omesso versamento potrà comunque essere ravveduto secondo 

le regole ordinarie, senza utilizzo del credito ormai perso e senza applicazione della sanzione 

riservata ai modelli presentati a zero  

 

 

OBBLIGO DELLA CERTIFICAZIONE SOA PER L’AFFIDAMENTO DI OPERE DI IMPORTO 

SUPERIORE A 516.000 EURO CHE DANNO DIRITTO ALLE DETRAZIONI  

  

La circolare n. 10 del 20 aprile 2023 dell’Agenzia delle entrate ha fornito chiarimenti sull’obbligo 

(introdotto dall’articolo 10-bis, D.L. 21/2022) a carico delle imprese appaltatrici e/o subappaltatrici di 

essere in possesso dell’attestazione di qualificazione SOA nei casi in cui l’importo dei lavori affidati 

sia superiore a 516.000 euro.   

È stata prevista una fase transitoria decorrente dall’entrata in vigore della nuova disposizione (21 

maggio 2022) per consentire l’acquisizione della certificazione SOA da parte delle imprese 

interessate: dal 1° luglio 2023 i lavori di importo superiore a 516.000 euro che danno diritto alle 

detrazioni potranno essere affidata esclusivamente alle imprese in possesso della certificazione 

SOA.  

  

L’ambito oggettivo di applicazione della nuova disposizione  

L’Agenzia delle entrate specifica che le condizioni SOA costituiscono un nuovo obbligo che riguarda 

sia la fruizione delle detrazioni in dichiarazione dei redditi sia l’esercizio delle opzioni per lo sconto 

in fattura o la cessione del credito. Gli interventi agevolabili per i quali è necessario rispettare il nuovo 

obbligo previsto dall’articolo 10-bis, D.L. 21/2022 sono:  

• superbonus di cui all’articolo 119, D.L. 34/2020;  

• recupero del patrimonio edilizio di cui all’articolo 16-bis, comma 1, lettera a), b) e d), D.P.R. 

917/1986;  

• efficienza energetica di cui all’articolo 14, D.L. 63/2013;  

• adozione di misure antisismiche di cui all’articolo 16, commi da 1-bis a 1-sexies, D.L. 63/2013;  

• installazione di impianti fotovoltaici di cui all’articolo 16-bis, commi 1, lettera h), D.P.R. 917/1986;  

• installazione di colonnine per la ricarica di veicoli elettrici di cui all’articolo 16-ter, D.L. 63/2013;  
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• superamento ed eliminazione delle barriere architettoniche di cui all’articolo 119-ter, D.L. 

34/2020.  

Attraverso l’attestazione SOA si certificano determinati requisiti che deve avere l’impresa quali 

idoneità professionale, capacità economica e finanziaria, capacità tecniche e professionali.  

  

 

La soglia di 516.000 euro prevista dall’articolo 10-bis, commi 1 e 2, D.L. 21/2022 va calcolata avendo 

riguardo singolarmente a ciascun contratto di appalto e a ciascun contratto di subappalto e va intesa 

al netto dell’imposta sul valore aggiunto.   

Nell’ipotesi in cui i lavori siano affidati in subappalto, le condizioni SOA devono essere rispettate 

dall’impresa appaltatrice, nel caso in cui il valore dell’opera complessiva superi 516.000 euro, 

nonché dalle imprese subappaltatrici solo qualora le stesse eseguano lavori di importo superiore a 

516.000 euro.  

  

La rilevanza della data di affidamento delle opere  

A decorrere dal 1° luglio 2023 l’esecuzione dei lavori di importo superiore alla soglia di 516.000 euro 

deve essere affidata, esclusivamente, alle imprese in possesso della certificazione SOA al momento 

della sottoscrizione del contratto di appalto o di subappalto, non essendo sufficiente la sottoscrizione 

da parte dell’impresa di un contratto con l’ente certificatore finalizzato al rilascio della predetta 

certificazione.  

Per quanto riguarda il periodo transitorio dal 21 maggio 2022 al 30 giugno 2023 l’Agenzia delle 

entrate ha fornito chiarimenti esposti nella tabella seguente.  

  

Contratti di appalto e 

subappalto aventi 

data 

certa stipulati prima 

del 

21 maggio 2022 

Non è richiesto il rispetto di alcuna condizione prevista dall’articolo 10-bis, 

D.L. 21/2022  

Contratti di appalto e 

subappalto stipulati 

dal 

21 maggio 2022 al 31 

dicembre 2022 

È possibile fruire delle agevolazioni fiscali:  

− per le spese sostenute fino al 31 dicembre 2022 senza il rispetto di alcuna 

condizione prevista dall’articolo 10-bis, D.L. 21/2022;  

− per le spese sostenute dal 1° gennaio 2023 al 30 giugno 2023 qualora sia 

stato sottoscritto un contratto finalizzato al rilascio della SOA (o sia stata 

acquisita la certificazione) entro il 1° gennaio 2023;   

− per le spese sostenute dal 1° luglio 2023 solo qualora l’impresa abbia 

acquisito la certificazione SOA, anche a seguito della richiesta formulata 

precedentemente  

La circolare n. 10/E/2023 specifica che le disposizioni inerenti la SOA non si applicano con 

riguardo alle agevolazioni concernenti le spese sostenute per l’acquisto di unità immobiliari. 

Pertanto, il nuovo obbligo non si applica alla detrazione per le spese riguardanti l’acquisto delle 

unità immobiliari di cui all’articolo 1-bis, comma 3, Tuir e l’acquisto delle case antisismiche di cui 

all’articolo 16, comma 1-septies, D.L. 63/2013.  
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Contratti di appalto e 

subappalto stipulati 

dal 

1° gennaio 2023 al 30 

giugno 2023 

È possibile fruire delle agevolazioni fiscali:  

− per le spese sostenute dal 1° gennaio 2023 al 30 giugno 2023 qualora 

le imprese, al momento della sottoscrizione del contratto, abbiano 

acquisito la certificazione SOA o abbiano sottoscritto un contratto 

finalizzato al rilascio di questa certificazione;  

− per le spese sostenute dal 1° luglio 2023 solo qualora l’impresa abbia 

acquisito la certificazione SOA, anche a seguito della richiesta formulata 

precedentemente  

Contratti di appalto e 

subappalto stipulati 

dal 

1° luglio 2023 

È possibile fruire delle agevolazioni fiscali solo qualora l’impresa abbia 

acquisito la certificazione SOA al momento della sottoscrizione del 

contratto  

 

 

PRINCIPALI SCADENZE DAL 16 MAGGIO AL 15 GIUGNO 2023  

 

 

SCADENZE FISSE 

16 
maggio 

Versamenti Iva mensili e trimestrali 
Scade oggi il termine di versamento dell'Iva a debito eventualmente dovuta per 
il mese di aprile. I contribuenti Iva mensili che hanno affidato a terzi la 
contabilità (articolo 1, comma 3, D.P.R. 100/1998) versano oggi l’Iva dovuta per 
il secondo mese precedente. Scade anche il termine di versamento dell’Iva a 
debito riferita al primo trimestre 2023 per i contribuenti Iva trimestrali. 
 
Versamento dei contributi Inps  
Scade oggi il termine per il versamento dei contributi Inps dovuti dai datori di 
lavoro, del contributo alla gestione separata Inps, con riferimento al mese di 
aprile, relativamente ai redditi di lavoro dipendente, ai rapporti di 
collaborazione coordinata e continuativa, ai compensi occasionali, e ai rapporti 
di associazione in partecipazione.  
 
Versamento dei contributi Inail 
Scade oggi il termine per il versamento della seconda rata del premio Inail per 
la quota di regolazione del 2022 e la quota di acconto del 2023. 
 
Versamento delle ritenute alla fonte  
Entro oggi i sostituti d’imposta devono provvedere al versamento delle 
ritenute alla fonte effettuate nel mese precedente:  
- sui redditi di lavoro dipendente unitamente al versamento delle addizionali 

all'Irpef; 
- sui redditi di lavoro assimilati al lavoro dipendente; 
- sui redditi di lavoro autonomo; 
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- sulle provvigioni; 
- sui redditi di capitale; 
- sui redditi diversi; 
- sulle indennità di cessazione del rapporto di agenzia. 

 
Versamento ritenute da parte condomini  
Scade oggi il versamento delle ritenute operate dai condomini sui corrispettivi 
corrisposti nel mese precedente riferiti a prestazioni di servizi effettuate 
nell’esercizio di imprese per contratti di appalto, opere e servizi. 
 
Inps – contributi dovuti da artigiani e commercianti 
Per gli artigiani ed i commercianti iscritti all'Inps scade oggi il versamento dei 
contributi fissi relativi al primo trimestre 2023. 
 
ACCISE – Versamento imposta  
Scade il termine per il pagamento dell’accisa sui prodotti energetici a essa 
soggetti, immessi in consumo nel mese precedente. 
 

22 
maggio 

Enasarco: versamento contributi 
Scade il termine per il versamento dei contributi dovuti dalla casa mandante 
per il primo trimestre 2023. 
 

25  
maggio 

Presentazione elenchi Intrastat mensili  
Scade oggi, per i soggetti tenuti a questo obbligo con cadenza mensile, il 
termine per presentare in via telematica l’elenco riepilogativo degli acquisti e 
delle vendite intracomunitarie effettuate nel mese precedente.  
 

31 
maggio  

Comunicazione telematica liquidazioni periodica Iva  
Scade oggi il termine per la presentazione telematica della Lipe relativa al 
primo trimestre 2023, sia per i contribuenti mensili sia per i contribuenti 
trimestrali. 
 
Presentazione elenchi Intra 12 mensili  
Ultimo giorno utile per gli enti non commerciali e per gli agricoltori esonerati 
per l’invio telematico degli elenchi Intra-12 relativi agli acquisti 
intracomunitari effettuati nel mese di marzo. 
 
Presentazione del modello Uniemens Individuale  
Scade oggi il termine per la presentazione della comunicazione relativa alle 
retribuzioni e contributi ovvero ai compensi corrisposti rispettivamente ai 
dipendenti, collaboratori coordinati e continuativi e associati in partecipazione 
relativi al mese di aprile.  
 
Imposta di bollo 
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Scade oggi il termine per il versamento dell’imposta di bollo complessivamente 
di importo superiore a euro 5.000 relativa alle fatture elettroniche emesse nel 
primo trimestre 2023 che prevedono l’obbligo di assolvimento del bollo di 2 
euro. 
 

15 
giugno 

Registrazioni contabili 
Ultimo giorno per la registrazione cumulativa nel registro dei corrispettivi di 
scontrini fiscali e ricevute e per l’annotazione del documento riepilogativo 
delle fatture di importo inferiore a 300 euro. 
 
Fatturazione differita 
Scade oggi il termine per l’emissione e l’annotazione delle fatture differite per 
le consegne o spedizioni avvenute nel mese precedente. 
 
Registrazioni contabili associazioni sportive dilettantistiche 
Scade oggi il termine per le associazioni sportive dilettantistiche per annotare 
i corrispettivi e i proventi conseguiti nell’esercizio di attività commerciali nel 
mese precedente. Le medesime disposizioni si applicano alle associazioni 
senza scopo di lucro. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lo Studio rimane a disposizione per ogni ulteriore chiarimento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La presente circolare è stata elaborata dagli studi scriventi sulla base di circolari redatte da società ed 

enti specializzati, convenzionati con gli studi stessi. 


