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IMPOSTE E TASSE

TEST DI COMMERCIALITÀ
PER GLI ETS

A partire dal 1.01.2026, a seguito della modifica intervenuta agli artt. 101 e 104 D. Lgs. 
117/2017, approvata con il D.L. 17.06.2025, n. 84 convertito con modifiche dalla L. 
30.07.2025, n. 108, entreranno in vigore le disposizioni fiscali previste per gli Enti del 
Terzo Settore.
L’articolo centrale da cui iniziare ogni disamina sulla fiscalità degli Enti del Terzo Settore 
è l’art. 79 del Codice del Terzo Settore. L’articolo infatti innova due concetti essenziali ai 
fini del calcolo del reddito imponibile e quindi delle imposte sui redditi, degli ETS diversi 
dalle imprese sociali.
Posto che le attività di interesse generale di cui all’art. 5 CTS possono svolgersi sia con 
modalità commerciale che non commerciale, e dato atto che un Ente del terzo settore viene 
considerato tale sulla base delle attività svolte in via principale e indipendentemente dalla 
natura commerciale o meno dell’ente stesso, tale articolo fissa i criteri per definire se un’at-
tività di interesse generale è da ritenersi commerciale o non commerciale, prevede delle 
eccezioni a tali criteri, individua puntualmente la condizione sine qua non un ETS è da 
considerarsi ente commerciale o ente non commerciale.
Se un ETS vuole rimanere nell’alveo della “non commercialità”, i proventi delle sue atti-
vità istituzionali non devono mai superare i costi e l’insieme dei proventi non commerciali 
devono risultare prevalenti. Si tratta quindi di fare una doppia verifica: la prima consiste 
nell’accertare se i proventi dell’attività di interesse generale sono da considerarsi commer-
ciali o meno; la seconda se l’ETS, valutate tutte le tipologie di proventi, è commerciale o 
non commerciale.

SOMMARIO

• schema di sintesi
• test di commercialità dell’atti-

vità di interesse generale
• test di commercialità dell’en-

te

D. Lgs. 3.07.2017, n. 117 - D.L. 17.06.2025, n. 84

SCHEMA DI SINTESI

INQUADRAMENTO 
NORMATIVO

L’art. 79 ridefinisce i criteri per definire se l’attività è da considerarsi commerciale o non com-
merciale e quelli per definire se l’ente del terzo settore è non commerciale. 

ð

1° test
È necessario valutare se le attività di interesse ge-
nerale (AIG) sono da ritenersi commerciali o non 
commerciali.

ð ð

Art. 79, c. 5 
D. Lgs. 117/2017

2° test

Una volta definita la natura delle attività di interes-
se generale, è necessario valutare se l’Ente del terzo 
settore supera il test della non commercialità, ossia 
se può continuare a ritenersi un ente non commercia-
le o se diventa ente commerciale.

ð ð

TEST
DI

COMMERCIALITÀ

• Di seguito le due valutazioni che ogni Ente del Terzo Settore, diverso dalle imprese sociali, 
è tenuto a fare:

Art. 79, c. 2
D. Lgs. 117/2017

ð

https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R44R442E204C67732E20332E30372E323031372C206E2E20313137
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R45R442E4C2E2031372E30362E323032352C206E2E203834
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R45R442E4C2E2031372E30362E323032352C206E2E203834
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E2031372E30362E323032352C206E2E203834
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E2031372E30362E323032352C206E2E203834
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R45R442E4C2E2031372E30362E323032352C206E2E203834
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R45R442E4C2E2031372E30362E323032352C206E2E203834
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E2031372E30362E323032352C206E2E203834
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E2031372E30362E323032352C206E2E203834
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TEST DI COMMERCIALITÀ DELL’ATTIVITÀ DI INTERESSE GENERALE

TEST DI COMMERCIALITÀ DELL’ENTE

ATTIVITÀ
DI INTERESSE
GENERALE (AIG)
NON COMMERCIALE

• Le attività di interesse generale, ivi incluse quelle accreditate o contrattualizzate  o con-
venzionate con le amministrazioni pubbliche, si considerano di natura non commerciale 
quando sono svolte a titolo gratuito o dietro versamento di corrispettivi che non superano 
i costi effettivi.

Corrispettivi
AIG

< o =
Costi effettivi

AIG

ETS
COMMERCIALE

• Un Ente del terzo settore è considerato commerciale quando i proventi dalle attività di 
interesse generale svolte in forma di impresa e le attività diverse - fatta eccezione per le 
sponsorizzazioni – superano nel medesimo periodo di imposta, le entrate derivanti da 
attività  non commerciali.

Attività di interesse generale 
commerciali

>

Attività di interesse 
generale non commerciali

+ +

Attività diverse
Altre attività considerate non 

commerciali

-

Sponsorizzazioni

REGOLA
GENERALE

• Attività 
di interesse 
generale svolte 
a titolo gratuito

• Regola di facile e immediata applicazione.

• Attività 
di interesse
generale svolte 
dietro 
versamento di
corrispettivi 
che non 
superano 
i costi effettivi

• La nozione di costo effettivo è stata ritenuta come “costo pieno” 
(si veda la circolare del Consiglio nazionale dei dottori commer-
cialisti pubblicata ad aprile 2021).

• Fra i costi effettivi rientrano quindi anche quelli indiretti e gene-
rali, ad esempio i costi tributari, finanziari, gli ammortamenti, gli 
accantonamenti.

• Si deve tener conto, fra i corrispettivi, anche dei proventi prove-
nienti dalla Pubblica Amministrazione. Questo sia nel caso in cui 
il contributo sia a fondo perduto sia nel caso in cui l’attività di 
interesse generale afferisca a un contratto o a un accreditamento 
con la Pubblica Amministrazione.

DEROGA • Ricavi da AIG 
superiori del 6% 
per 3 periodi 
d’imposta

• Le attività  di interesse generale si considerano non commercia-
li qualora i ricavi non superino di oltre il 6% i relativi costi per 
ciascun periodo d’imposta e per non oltre 3 periodi di imposta 
consecutivi.

ECCEZIONI • Attività 
comunque non 
commerciali

• Alcune tipologie di attività sono comunque considerate non com-
merciali, indipendentemente dal rispetto dei criteri sopra menzio-
nati.

• Alcune di queste eccezioni valgono per tutti gli ETS diversi dalle 
imprese sociali, altre solo per alcune tipologie di ETS.

QUESTIONI
APERTE

• In dottrina ci si interroga se tale valutazione deve essere fatta per ogni singola attività di 
interesse generale o globalmente considerando tutte le attività di interesse generale poste 
in essere dall’Ente del terzo settore.
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Attività di interesse 
generale svolte 
a titolo gratuito

Al fine di non penalizzare nel computo gli enti che svolgono preva-
lentemente attività gratuite, per quantificare il valore da considerare ai 
fini del calcolo del test di commercialità dell’ente, si può considerare 
il valore normale delle prestazioni e cessioni.

Per tutti gli ETS 
diversi dalle imprese 
sociali

Attività di interesse 
generale svolte 
dietro versamento 
di corrispettivi che 
non superano i costi 
effettivi

Proventi che hanno superato il test di commercialità delle attività di 
interesse generale.

Per tutti gli ETS 
diversi dalle imprese 
sociali

Attività di ricerca 
scientifica di 
particolare interesse 
sociale

• Le attività sono non commerciali a condizione che:
. .  la finalità principale dell’ETS sia svolgere ricerca scientifica di partico-
lare interesse sociale;

. .  tutti gli utili siano reinvestiti nelle attività di ricerca e nella diffusione 
gratuita dei loro risultati;

. .  non vi sia alcun accesso preferenziale alle capacità di ricerca dell’ETS e 
ai risultati prodotti, da parte di enti privati.

Per tutti gli ETS 
diversi dalle imprese 
sociali

Attività di ricerca 
scientifica di 
particolare interesse 
sociale

La ricerca deve essere svolta negli ambiti e secondo le modalità 
definite dal D.P.R. 20.03.2003, n. 135.

Università e ad altri 
organismi di ricerca

Interventi e servizi 
sociali, interventi e
prestazioni sanitarie, 
prestazioni socio 
sanitarie

• A condizione che:
. .  gli utili siano interamente reinvestiti a favore dell’attività sanitaria o 
socio-sanitaria,

. . gli organi amministrativi non percepiscano alcun compenso.

Fondazioni ex IPAB

• Contributi
• Sovvenzioni
• Liberalità
• Quote associative

Si tratta di contribuzioni non corrispettive.
Per tutti gli ETS 
diversi dalle imprese 
sociali

Fondi pervenuti 
a seguito di raccolte 
di fondi

• A condizione che:
. . la raccolta fondi sia occasionale,
. . se si offrono beni, questi devono essere di modico valore,
. .  la raccolta fondi deve avvenire in occasione di celebrazioni, ricorrenze, 
o campagne di sensibilizzazione.

Per tutti gli ETS 
diversi dalle imprese 
sociali

Contributi e apporti 
erogati da parte 
delle Pubbliche 
Amministrazioni

• La norma fa riferimento ai contributi da parte della Pubblica Amministra-
zione, ricevuti nell’ambito delle AIG non commerciali.

• Le finalità sostenute devono rientrare tra quelle tipiche dell’ente.
• La previsione è indipendente dal rapporto che determina il contributo (può 

essere a fondo perduto, rientrare in una convenzione o in un regime di 
accreditamento).

Per tutti gli ETS 
diversi dalle imprese 
sociali

Quote e contributi 
associativi

• Si tratta di somme percepite da associazioni del terzo settore, dai propri 
soci o dai loro famigliari conviventi, per le attività svolte in conformità 
delle attività istituzionali.

• Sono esclusi i corrispettivi specifici percepiti nell’ambito di attività com-
merciali.

Per enti di tipo 
associativo

Tavola riepilogativa Attività non commerciali

https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R55R442E502E522E2032302E30332E323030332C206E2E20313335
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Proventi da vendite 
o cessione di beni 
o servizi

• Vendita di beni prodotti dagli assistiti e dai volontari, a condizione che la 
vendita sia curata direttamente dall’organizzazione,

• Attività di somministrazione di alimenti e bevande in occasione di raduni, 
manifestazioni, celebrazioni e simili a carattere occasionale.

Le attività devono essere svolte senza l’impiego di mezzi organizzati pro-
fessionalmente.

Per ODV

Vendita di beni acquisiti da terzi a titolo gratuito a condizione che la 
vendita sia curata direttamente dall’organizzazione,

Per ODV e APS

Corrispettivi specifici per l’attività svolta in diretta attuazione degli 
scopi istituzionali, percepiti da iscritti, associati, famigliari conviventi, 
propri o di altre associazioni collegate.

Per APS

Proventi da cessioni di pubblicazioni proprie dell’Associazione cedute 
prevalentemente ad associati e famigliari.

Per APS

• Proventi da somministrazione di alimenti e bevande presso le sedi ove 
viene svolta l’attività istituzionale.

• Organizzazione di viaggi e soggiorni turistici.

A condizione che tale attività sia strettamente complementare a quelle 
svolte in diretta attuazione degli scopi istituzionali e sia effettuata nei con-
fronti di iscritti, associati, famigliari conviventi, propri o di altre associa-
zioni collegate e che per lo svolgimento di tale attività non ci si avvalga di 
alcuno strumento pubblicitario.

Per APS ricomprese 
tra gli enti di cui all’art. 
3, c. 6 lett. e) della 
L. 25.08.1991, n. 287

Tavola riepilogativa (segue)

ATTIVITÀ
DIVERSE

Art. 6 CTS

• Sono le attività diverse da quelle di interesse generale individuate da ciascun Ente del 
Terzo Settore, svolte nei limiti e con le modalità di cui al D.M. 19.05.2021, n. 107.

Le sponsorizzazioni, pur essendo attività diverse, non entrano nel computo del test di 
commercialità relativo alla natura dell’ente.

https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R46R442E4D2E2031392E30352E323032312C206E2E20313037
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R91R442E4D2E2031392E30352E323032312C206E2E20313037
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SECONDA RATA IMU 2025 

PER GLI ENTI NON COMMERCIALI
Art. 1, cc. 738-783 L. 27.12.2019, n. 160 - Art. 91-bis D.L. 24.01.2012, n. 1, conv. in L. 24.03.2012, n. 27 

Art. 9, c. 6, D.L. 10.10.2012, n. 174 conv. in L. 7.12.2012, n. 213 - D.M. Economia e Finanze 19.11.2012, n. 200

D.M. 24.04.2024 - Art. 1, c. 71 L. 30.12.2023, n. 213 - Art. 82, c. 6 D. Lgs. 3.07.2017, n. 117 

Art. 7, c. 1, lett. i) D. Lgs. 30.12.1992, n. 504 - Art. 9, c. 8 D. Lgs. 14.03.2011, n. 23 

Art. 13, c. 13 D.L. 6.12.2011, n. 201, conv. in L. 22.12.2011, n. 214 - D.L. 31.08.2013, n. 102 conv. L. 28.10.2013, 

n. 124 - Art. 1, c. 721 L. 27.12.2013, n. 147 - Nota Ifel 1.06.2015

Gli immobili utilizzati dagli enti non commerciali destinati esclusivamente allo svolgimen-

to, con modalità non commerciali, di attività assistenziali, previdenziali, sanitarie, di ricerca 

scientifica, didattiche, ricettive, culturali, ricreative, sportive, di religione o di culto sono 
esenti da IMU. Il Codice del Terzo Settore, all’art. 82, c. 6, ripropone sostanzialmente la 

medesima disciplina per gli enti del Terzo settore (ETS) non commerciali, che svolgono, in 
via prevalente, le attività di interesse generale di cui all’art. 5 del D. Lgs. 117/2017.

Nei casi in cui non ricorrano le ipotesi di esenzione previste dal legislatore, gli enti non 

commerciali sono tenuti al versamento dell’Imu in relazione agli immobili detenuti.

Il versamento dell’imposta deve essere e൵ettuato in 3 rate, di cui le prime 2 (con scadenza 
16.06 e 16.12) di importo pari ciascuna al 50% dell’imposta complessivamente versata per 

l’anno precedente, e la 3° rata (scadente il 16.06 dell’anno successivo) a conguaglio dell’im-

posta dovuta per l’anno precedente. 

Entro il 16.12.2025 deve essere quindi versata la 2ª rata dell’IMU 2025.

SOMMARIO

• schema di sintesi
• utilizzo istituzionale e com-

merciale dell’immobile

SCHEMA DI SINTESI

ESENZIONE

IMU

ð
Utilizzo misto

(istituzionale

e commerciale)

ð
Immobile suddiviso in 

unità immobiliari distinte
ð

 L’esenzione si applica solo alla frazione di uni-

tà immobiliare nella quale si svolge l’attività di 

natura non commerciale.

ð ðImmobile non suddiviso

L’esenzione si applica in proporzione all’utiliz-

zazione non commerciale dell’immobile quale 

risulta da apposita dichiarazione.

ð

•  Gli immobili devono essere destinati esclusivamente allo svolgimento delle seguenti attività:
.. assistenziali;

.. previdenziali;

.. sanitarie;

.. di ricerca scientifica;

.. didattiche;

.. ricettive;

.. culturali; 

.. ricreative;

.. sportive;

..  di religione e di culto.

ð Lo svolgimento delle predette attività deve avvenire con modalità non commerciali. 

VERSAMENTI

IMU

L. 147/2013

ð

•  Gli enti non commerciali eseguono i versamenti del tributo con eventuale compensazione dei cre-

diti, nei confronti dello stesso Comune nei confronti del quale è scaturito il credito, risultanti dalle 

dichiarazioni presentate.
•  Nel quadro “D” della dichiarazione Imu-Tasi deve essere indicato l’eventuale credito di cui si chiede 

il rimborso o l’utilizzo in compensazione.

ð

1ª rata 16.06 50% dell’imposta complessivamente corrisposta per 

l’anno precedente.2ª rata 16.12 50%

3ª rata

(eventuale)
16.06 dell’anno successivo

conguaglio dell’imposta complessivamente dovu-

ta per l’anno precedente.

ð Il versamento deve essere e൵ettuato mediante Mod. F24.

https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R45R442E4C2E2032342E30312E323031322C206E2E2031
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E2032372E31322E323031392C206E2E20313630
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E2032342E30312E323031322C206E2E2031
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R45R442E4C2E2031302E31302E323031322C206E2E20313734
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E2031302E31302E323031322C206E2E20313734
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R44R442E204C67732E20332E30372E323031372C206E2E20313137
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E2033302E31322E323032332C206E2E20323133
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R44R442E204C67732E2033302E31322E313939322C206E2E20353034
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R44R442E204C67732E2031342E30332E323031312C206E2E203233
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R45R442E4C2E20362E31322E323031312C206E2E20323031
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R45R442E4C2E2033312E30382E323031332C206E2E20313032
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E20362E31322E323031312C206E2E20323031
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E2033312E30382E323031332C206E2E20313032
https://normativelink.ratio.it/extr/showlink.php?goto=1R68R4C2E2032372E31322E323031332C206E2E20313437
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UTILIZZO ISTITUZIONALE E COMMERCIALE DELL’IMMOBILE

UTILIZZAZIONE 

MISTA

•  Per utilizzazione mista si intende l’utilizzo dello stesso immobile per lo svolgimento di 

una delle attività individuate dall’art. 7, c. 1, lett. i) del D. Lgs. 504/1992, con modalità 

non commerciali unitamente a:

..  attività di cui alla stessa lettera i) svolte con modalità commerciali;

ovvero

..  attività diverse da quelle di cui all’art. 7, c. 1, lett. i) del D. Lgs. 504/1992.

FRAZIONE 

IMMOBILIARE 

IDENTIFICABILE 

CATASTALMENTE 

•  Qualora l’unità immobiliare abbia un’utilizzazione mista, l’esenzione ai fini Imu si appli-

ca solo alla frazione di unità nella quale si svolge l’attività di natura non commerciale, 

se identificabile attraverso l’individuazione degli immobili o porzioni di immobili adibiti 

esclusivamente allo svolgimento delle attività istituzionali con modalità non commer-

ciali.

BASE 

IMPONIBILE 

IMU

Base 

imponibile
=

Rendita catastale, rivalutata del 5% x

Coefficiente individuato per categoria catastale =

FRAZIONE 

AGEVOLATA 

NON IDENTIFICABILE 

IN MANIERA 

AUTONOMA

•  L’esenzione si applica in proporzione all’utilizzazione non commerciale dell’immobile.

• Rapporto

proporzionale

•  Il rapporto proporzionale è determinato con riferimento a:

.. spazio;

..  numero dei soggetti nei confronti dei quali sono svolte le attività 

con modalità commerciali ovvero non commerciali;

.. tempo.

• Unità 

immobiliari 

destinate 

ad una

utilizzazione 

mista

•  La proporzione è prioritariamente determi-

nata in base alla superficie destinata allo 

svolgimento delle attività diverse da quelle 

previste dall’art. 7, c. 1, lett. i) del D. Lgs. 

504/1992 e delle attività di cui alla lett. i) 

svolte con modalità commerciali, rapportata 

alla superficie totale dell’immobile.

Calcolo

Superficie attività 

“diverse” +  

commerciali

Superficie totale

• Unità 

immobiliari 

indistintamente 

oggetto di una

utilizzazione 

mista

•  La proporzione è determinata in base al nu-

mero dei soggetti nei confronti dei quali le 

attività sono svolte con modalità commercia-

li, rapportato al numero complessivo dei sog-

getti nei confronti dei quali è svolta l’attività.

Calcolo

Utenti destinatari

di attività

“commerciali”

Utenti totali

• Utilizzo misto 

limitato 

a specifici 

periodo 

dell’anno

•  La proporzione è determinata in base ai gior-

ni durante i quali l’immobile è utilizzato per 

lo svolgimento delle attività diverse da quel-

le di cui all’art. 7, c. 1, lett. i) del D. Lgs. 

504/1992 ovvero delle attività di cui alla lett. 

i) svolte con modalità commerciali.

Calcolo

Giorni di utilizzo

attività diverse +

“commerciali”

365


