
 COME SI CALCOLA L’IMPOSTA DA PAGARE? 
 
 
 

Per calcolare quanto si deve pagare è necessario applicare alla cosiddetta “BASE IMPONIBILE” l’aliquota relativa 
all’immobile e l’eventuale detrazione d’imposta, se spettante. 
 
La base imponibile si ottiene con la seguente formula: 

 
per i fabbricati 

 
Base imponibile = Rendita Catastale + 5% x Coefficiente di moltiplicazione 

 
 
per i terreni 

 
Base imponibile = Reddito Dominicale + 25% x 135*  

*oppure 110 per i coltivatori diretti e gli imprenditori agricoli professionali iscritti nella previdenza agricola 
 
 
 
I coefficienti di moltiplicazione per i fabbricati sono i seguenti: 
  

TIPO DI IMMOBILE  
(CATEGORIA CATASTALE) 

COEFFICIENTE DI  
MOLTIPLICAZIONE 

Categorie: A (escluso A/10) e C/2, C/6 e C/7 160 
Categoria B e C/3, C/4 e C/5 140 

Categoria A/10 e D/5  80 

Categoria D (escluso D/5) 60 
(65 dal 01/01/2013) 

Categoria C/1 55 
 
 
 

 
Il calcolo dell’IMU annua si effettua secondo questa formula: 
 
 

IMU annua = Base imponibile    x   aliquota% 
 
 

Applicando questa formula si determina l’IMU dovuta per tutto l’anno. Se si deve pagare solo per una parte dell’anno 
(perché, per esempio, é avvenuta una compravendita nel corso dell’anno medesimo) si deve ricordare di 
proporzionare l’imposta dovuta ai mesi di possesso. Si considera dovuto per intero il mese nel quale si è avuto un 
periodo di possesso dell’immobile di almeno 15 giorni consecutivi. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
L’ABITAZIONE PRINCIPALE E LE PERTINENZE 
 

 

Va ricordato che:  
 
• per abitazione principale si intende l'immobile, iscritto o iscrivibile nel catasto edilizio urbano come unica unità 

immobiliare, nel quale il proprietario o il titolare di diritto reale dimora abitualmente e risiede 
anagraficamente. Nel caso in cui i componenti del nucleo familiare abbiano stabilito la dimora abituale e la 
residenza anagrafica in immobili diversi situati nel territorio comunale, le agevolazioni per l’abitazione 
principale e per le relative pertinenze in relazione al nucleo familiare si applicano per un solo immobile.  

 
• per pertinenze dell'abitazione principale si intendono esclusivamente quelle classificate nelle categorie catastali 

C/2 (cantine), C/6 (box, garages e posti auto) e C/7 (tettoie), nella misura massima di un'unità 
pertinenziale per ciascuna categoria. Da notare che anche se iscritta in catasto congiuntamente 
all’abitazione principale, l’unità pertinenziale concorre al numero massimo previsto dalla legge per ciascuna delle 
categorie catastali suddette. Quindi se, per esempio, una cantina è accatastata unitamente all’unità abitativa, 
poiché la rendita ricomprende anche il valore della cantina e quest’ultima – se accatastata separatamente 
dall’abitazione – sarebbe classificata nella categoria C/2, non è possibile considerare pertinenza nessun’altra unità 
immobiliare di categoria C/2 ma, se possedute, solo una pertinenza classificata C/6 e una classificata C/7.  
Bisogna ricordare che la pertinenza, per essere qualificata tale, deve essere direttamente ed effettivamente 
utilizzata dal soggetto passivo (proprietario, usufruttuario o titolare di altro diritto reale) tenuto al pagamento 
dell’imposta per l’abitazione principale di residenza, con l’esclusione – quindi – delle pertinenze oggetto, a 
qualunque titolo, di detenzione da parte di terzi.  
 

L’IMU per l’abitazione principale e le pertinenze si calcola applicando la specifica aliquota e detraendo dall'imposta 
dovuta euro 200,00. 

Esclusivamente per gli anni 2012 e 2013, la detrazione per l'abitazione principale è maggiorata di 50 euro per 
ciascun figlio che non abbia ancora compiuto il 26° anno di età, purchè dimorante abitualmente e residente 
anagraficamente nell'unità immobiliare adibita ad abitazione principale. Questa maggiore detrazione spetta 
proporzionalmente al periodo dell’anno in cui si sono verificati i suddetti requisiti (età del figlio inferiore ai 26 anni + 
residenza). L'importo complessivo della maggiorazione per i figli non può comunque superare l'importo massimo di 
euro 400,00. Per cui la detrazione complessiva massima non potrà essere superiore a euro 600,00 (euro 200,00+euro 
400,00).  

La detrazione deve essere rapportata al periodo dell'anno durante il quale persiste la destinazione dell’immobile ad 
abitazione principale. Se si può usufruire della detrazione solo per una parte dell’anno (perché, per esempio, è stata 
acquisita la residenza nell’immobile nel corso dello stesso) va ricordato di applicarla solo per i mesi compiuti di utilizzo 
dell’immobile come abitazione principale. 
La detrazione è prevista per l’immobile e non per ciascun proprietario: quindi se ci sono comproprietari che convivono 
anagraficamente, la detrazione deve essere suddivisa fra loro in parti uguali (e non secondo le quote di proprietà).  

 
Pertanto, nel caso specifico dell’immobile che è anche abitazione principale e per le sue eventuali pertinenze, la 
formula per il calcolo dell’IMU per tutto l’anno è questa: 
 

 
IMU annua per abitaz. princ. =  

Base imponibile  x  aliquota%  -  detrazione   
 
 
 
 
 



 
 
 

ESEMPIO DI CALCOLO DELL’IMU PER L’ABITAZIONE PRINCIPALE E PERTINENZE 
RATA DI ACCONTO 

 
Abitazione principale posseduta al 100 % per l’intero anno da 1 solo proprietario con 2 figli di età 
inferiore ai 26 anni e una sola pertinenza:  

 
Rendita catastale dell’abitazione = € 750,00  
Rendita catastale + 5% x 160= € 126.000,00 (base imponibile)  
Aliquota di base relativa all’abitazione principale e alle sue pertinenze = 0,4 % (pari al 4 X 1000) 
€ 126.000,00 x 0,4 % = € 504 (IMU annua lorda) 
  
Detrazione per abitazione principale = € 200,00  
Maggiorazione per figli = € 50 x 2 (figli) = € 100,00 
Detrazione totale annua:   € 200,00 + € 100,00 = € 300,00 

 
Rendita catastale della pertinenza (C/2 oppure C/6 oppure C/7) = € 60,00  
Rendita catastale + 5% x 160= € 10.080,00 (base imponibile)  
€ 10.080,00 x 0,4% = € 40,32 (IMU annua lorda)  
 
€ 504,00 + € 40,32 = € 544,32 (IMU annua lorda complessiva: ab. princ.+pertinenza) 
 
€ 544,32 - € 300,00 = € 244,32 (IMU annua complessiva dovuta, al netto della detrazione 
totale) 
 
Il calcolo di quanto deve essere pagato in acconto, dipende dalla scelta del contribuente se versare in 2 
o in 3 rate, opzione possibile solo per i versamento dell’imposta relativa all’abitazione principale e 
pertinenze. 
  
In caso di versamento in 2 rate: € 244,32 / 2 = € 122,16 con arrotondamento a € 122,00 
Il modello F24 dovrà essere compilato così, utilizzando il codice del Comune di Firenze (D612) e il codice 
tributo 3912 (IMU per abitazione principale e pertinenze):  
 

In caso di versamento in 3 rate: € 244,32 / 3 = € 81,44 con arrotondamento a € 81,00 
Il modello F24 dovrà essere compilato così, utilizzando il codice del Comune di Firenze (D612) e il codice 
tributo 3912 (IMU per abitazione principale e pertinenze):  

 
 



LA QUOTA DI IMU RISERVATA ALLO STATO 
 
 

E’ riservata allo Stato la quota di imposta pari alla metà dell'importo calcolato applicando alla base imponibile 
l'aliquota base dello 0,76%; tale quota deve essere versata allo Stato contestualmente e separatamente da quella di 
competenza del Comune. La quota statale è dovuta, come regola generale, per tutti gli immobili. 
  
Fanno eccezione i seguenti casi in cui NON è dovuta la quota IMU riservata allo Stato: 

• l'abitazione principale e una pertinenza per categoria C/2, C/6 e C/7; 
• l’abitazione (e relative pertinenze nel numero massimo di una per categoria C/2, C/6 e C/7) posseduta, a titolo 

di proprietà o di diritto reale di godimento, da soggetto anziano o disabile che acquisisca la residenza 
anagrafica presso istituti di cura o sanitari a seguito di ricovero permanente, a condizione che non sia locata o 
detenuta da parte di soggetti terzi; 

• l’abitazione coniugale assegnata a uno dei due ex coniugi, a seguito di separazione legale, annullamento, 
scioglimento o cessazione degli effetti civili del matrimonio; 

• i fabbricati rurali ad uso strumentale; 
• le unità immobiliari di residenza dei soci assegnatari delle cooperative edilizie a proprietà indivisa. 

 
ESEMPIO DI CALCOLO DELL’IMU E DELLA QUOTA STATALE PER UN’ABITAZIONE A DISPOSIZIONE 

RATA DI ACCONTO   
Abitazione tenuta a disposizione posseduta al 100 % per l’intero anno da un solo proprietario:  
 
Rendita catastale dell’abitazione = € 750  
Rendita catastale + 5% x 160 = € 126.000 (base imponibile)  
Aliquota di base = 0,76 %  (pari al 7,6 x 1000) 
€ 126.000 x 0,76 % = € 957,60 (IMU annua)  
La quota di IMU riservata allo Stato si ottiene applicando alla base imponibile l’aliquota di base pari allo 
0,76 % e calcolando la metà dell’importo ottenuto:  
€ 126.000 x 0,76 % = € 957,60 / 2 = € 478,80 (IMU annua riservata allo Stato).  
La quota di IMU spettante al comune è pari alla differenza tra l’IMU annua e l’IMU riservata allo Stato e cioè 
€ 478,80.  
Per calcolare le quote dovute in acconto, rispettivamente allo Stato e al Comune è sufficiente dividere 
ulteriormente a metà l’importo annuo sopra determinato, giacchè in acconto deve essere versato il 50% 
dell’imposta dovuta. 
Nel caso pratico: 
€ 478,80 / 2 = € 239,40 con arrotondamento a € 239,00 
rappresenta sia l’importo da corrispondere allo Stato sia quello da corrispondere al Comune. 

Il modello F24 dovrà essere compilato così, utilizzando il codice del Comune di Firenze (D612) e i codici 
tributo 3918 (IMU per altri fabbricati – quota Comune) e 3919 (IMU per altri fabbricati – quota Stato): 
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