Esaminiamo ora (anche alla luce di una recente pubblicazione su “Il Sole 24 Ore”) i casi che concretamente si presentano nella pratica quotidiana.

ABITAZIONE PRINCIPALE:

Nessun obbligo di dichiarazione esiste per la casa principale ai fini IMU, anche se esiste la possibilità di beneficiare della maggiorazione della detrazione di 50 euro per figli conviventi con età non superiore ai 26 anni.

Nel caso in cui i coniugi hanno residenze separate, della agevolazione beneficerà solo una delle due abitazioni. Occorrerà, in tale caso, dichiarare l’unità agevolata. 

Nel caso di separazione legale è considerata abitazione principale anche quella del coniuge assegnatario. Si dovranno sempre dichiarare, insieme con la casa coniugale, le pertinenze, se autonomamente intestate.

Nel caso di proprietà contigue, accatastate separatamente, l’agevolazione sarebbe a favore di una delle due.

LOCAZIONI:

Occorre dichiarare gli immobili concessi in locazione, in quanto i comuni, in presenza di tale dichiarazione, possono deliberare la riduzione di aliquota sino allo 0,4%. Necessita tale dichiarazione anche se il comune non abbia deliberato un’aliquota ridotta. La denuncia dovrà essere presentata anche per le locazioni precedenti al 2012. non occorre indicare se la locazione è soggetta a canone concordato o a canone libero.

COMPRAVENDITE E SUCCESSIONI:

Non occorre dichiarare le compravendite: gli atti relativi a tale situazione transitano dal MUI (Modello Unico Informatico) attraverso il sistema notarile.

Non occorre dichiarare nemmeno le successioni.

E’ l’Agenzia delle Entrate che deve trasmettere ai comuni le denunce di successioni.

Diverso è il caso dell’acquisto di aree fabbricabili: anche se l’atto transita dal sistema notarile, il contribuente deve però dichiarare il valore di mercato dell’area al primo gennaio dell’anno di riferimento. Una volta effettuata la dichiarazione per l’anno dell’acquisto, l’area edificabile non dovrà essere più dichiarata se il suo valore non varia nel tempo. Al variare del suo valore, quindi, occorre presentare la dichiarazione.

IMMOBILI INAGIBILI:

Per gli immobili inagibili o inabitabili esiste l’agevolazione della riduzione a metà del loro imponibile. La dichiarazione ai fini IMU non deve essere effettuata in quanto il comune è già in possesso della data in cui il diritto alla riduzione è sorto e quindi non necessita più fare la denuncia, in quanto già è stato comunicato lo stato di inagibilità o inabitabilità con dichiarazione sostitutiva di notorietà, oppure è stata asseverata con perizia dell’Ufficio Tecnico comunale (a spese del contribuente).

Il comune è già a conoscenza della data in cui il diritto alla riduzione è sorto e quindi non serve più fare la denuncia.

Se nel 2012 avviene la cessazione del diritto alla residenza, occorrerà denunciare tale cessazione 

IMMOBILI STORICO-ARTISTICI:

Riduzione dell’imponibile alla metà anche per gli immobili storico-artistici. Questa dichiarazione deve essere effettuata anche se per l’ICI era stata già denunciata tale condizione (l’imponibile per l’ICI era formato in maniera del tutto diversa, e cioè: determinazione dell’imponibile sulla base della minore delle tariffe di estimo delle abitazioni della zona).

FABBRICATI RURALI:

La manovra Monti assoggetta all’IMU anche i fabbricati rurali. Queste costruzioni erano invece escluse dalla tassazione ICI: la loro capacità contributiva si riteneva compresa nel reddito dominicale del terreno.
È cambiato radicalmente il principio secondo il quale nella tassazione ICI, i fabbricati rurali non dovessero essere neppure considerati fabbricati. Tale convenzione viene quindi abbandonata e viene abrogato il comma 1bis dell’art. 23 decreto legislativo 207/2008 con l’art. 14 decreto legislativo 201 /2011. i fabbricati rurali in comuni montani oppure parzialmente montani sono esenti dall’IMU. Se gli immobili sono stati riconosciuti rurali dal Territorio, anche attraverso l’apposizione di un’apposita annotazione, l’obbligo della dichiarazione non sussiste. 

Ai fini IMU sono tassati anche i terreni incolti. Se però tali terreni sono situati in comuni montani o collinari gli stessi, sono esenti. I terreni incolti, che prima erano esclusi dall’ICI, devono essere sempre dichiarati ai fini IMU, anche se esenti. L’aliquota per i fabbricati rurali ad uso strumentale (di cui all’art.9 comma 3bis del decreto legge del 30 dicembre 1993).
EDIFICI DI IMPRESA:

I beni di impresa e assoggettati all’IRES devono essere sempre dichiarati, in quanto la legge prevede la facoltà dei comuni di deliberare aliquote ridotte sino allo 0,4 %. Tale obbligo esiste anche se il comune non ha deliberato alcuna riduzione di aliquota. I beni di impresa possono essere: immobili merce, immobili patrimonio e immobili strumentali.

Tra questi beni appartenenti ai soggetti IRES ci sono anche quelli degli enti non commerciali, che devono essere denunciati anche se esenti da IMU e anche se dichiarati come tali ai fini ICI.
ESENZIONI, VERSAMENTI E CONTROLLI
ESENZIONI: Sostanzialmente saranno le stesse esenzioni concesse precedentemente per quanto riguarda l’ICI, con l’importante eccezione della prima casa, oltre la situazione dei seguenti immobili:

1. Immobili dello Stato, delle Regioni, delle Province, dei Comuni, delle Comunità Montane, dei Consorzi fra detti Enti, degli Enti del Servizio Sanitario Nazionale, se destinati esclusivamente ai compiti istituzionali.

2. Fabbricati dichiarati inagibili o inabitabili, recuperati al fine di essere destinati all’attività volta all’assistenza, all’integrazione sociale e ai diritti delle persone handicappate, limitatamente al periodo in cui essi sono adibiti direttamente allo svolgimento delle loro attività sociali.

TERMINI E MODALITA’ DI VERSAMENTO: Per il pagamento dell’IMU, valgono le stesse regole in vigore per il pagamento dell’ICI: questo avverrà per l’anno in corso e le modalità saranno:

1. Due rate secondo le scadenze ordinarie del 16 Giugno e del 16 Dicembre. Il versamento dovrà essere effettuato esclusivamente tramite il Mod. F24. Ciò costituisce un’innovazione rispetto all’ICI che poteva essere pagata con altra forma di versamento, come, per esempio il bollettino postale. Quindi il Modello F24 è attualmente l’unica forma di assolvimento ammessa per estinguere l’obbligazione tributaria.

CONTROLLI: Continua ad essere attribuito ai Comuni il controllo dei versamenti.

Rimangono in vigore le disposizioni in base alle quali, relativamente ai propri tributi di competenza, sono obbligati ad eseguire gli accertamenti.

Gli avvisi di accertamento in rettifica devono essere notificati, a pena di decadenza, entro il 31 Dicembre del quinto anno successivo a quello in cui la dichiarazione o versamenti sono stati o avrebbero dovuto essere effettuati agli enti locali. E’ attribuito per intero il gettito delle sanzioni e dell’eventuale recupero delle evasioni. 

A questo proposito, con l’arrivo dell’IMU, vengono anche uniformate le disposizioni in materia di sanzioni, per i pagamenti in ritardo.

Viene infatti estesa ai tributi locali la rimodulazione delle sanzioni agevolate prevista dalla legge di Stabilità per il 2011, che aveva ridotto da 1/3 ad ¼ il taglio previsto in caso di ravvedimento operoso.

CHI PUO’ PAGARE IN TRE RATE? Per il 2012 sono state ammessi al pagamento in tre rate i proprietari delle abitazioni principali.

QUANDO SI PAGA? Il primo versamento è scaduto il 18 Giugno (il 16 era sabato), il secondo versamento era il 17 Settembre (il 16 era domenica), il saldo dovrà essere pagato entro il 17 Dicembre (il 16 è domenica).

COME SI CALCOLA IL DEBITO? Il contribuente deve determinare la somma dovuta, tenendo conto dell’aliquota base dello 0,4%, poi dividerla in tre parti: versare il primo terzo entro il 18 Giugno (1° rata); versare la seconda rata nella stessa misura della prima. Per il saldo del 17 Dicembre si dovrà tenere conto dell’aliquota concretamente deliberata dai Comuni (spesso più elevata di quella dello 0,4%) e del complessivo regime (sconti, equiparazioni alla prima casa) decisi dalle amministrazioni.

LE INDICAZIONI DEI COMUNI: Le deliberazioni dei Comuni potranno essere decise entro il 31 Ottobre. Quindi i parametri per il pagamento della terza parte di quanto dovuto possono cambiare.

