QUESITO: 

Un appartamento ed una pertinenza sono di proprietà di quattro fratelli nella seguente misura: uno per 15/108 e gli altri tre per 31/108. In questo appartamento abita uno dei quattro con la propria famiglia. 

L’altro appartamento, nello stesso edificio, è di proprietà esclusiva di uno dei fratelli, che ci è vissuto fino al  gg/mm/2004, giorno del decesso. 

Da tale data tutte le proprietà risultano dei tre fratelli nella misura di 1/3 ciascuno. 

Nell’appartamento del fratello deceduto adesso vive la figlia di uno dei tre proprietari. 

L’ICI deve essere calcolata in base alle quote effettive oppure si può considerare la situazione come segue ? 

· il fratello deceduto paga l’imposta in base alle quote effettive di proprietà esclusiva (dove viveva) con detrazione per 9 mesi; 

· la sorella che vive nell’altro appartamento paga l’ICI per l’appartamento dove vive con detrazione al 100 %: così facendo le altre sorelle non devono pagare nulla. 

· Dal momento i cui l’appartamento del fratello deceduto viene occupato dalla figlia di uno dei proprietari (e nello specifico dalla sorella che abita al piano inferiore dello stesso immobile), l’ICI per i restanti mesi viene pagato dal genitore/proprietario potendo usufruire della detrazione per i restanti mesi (ottobre – dicembre). 

· Il tutto anche in assenza di comunicazioni di concessione in uso gratuito ?

· E la pertinenza viene divisa secondo le quote oppure va imputata al fratello che attualmente abita nell’appartamento ? 

RISPOSTA: 


Con riferimento al quesito posto, si rappresenta quanto segue. 


L’imposta comunale sugli immobili, disciplinata dal D.Lgs. 31.12.1992, n. 504, è dovuta dal proprietario di fabbricati ed aree edificabili (ovvero dal titolare del diritto reale di usufrutto, uso, abitazione ….), in ragione della propria quota di possesso. 


L’imposta dovuta viene calcolata con l’applicazione dell’aliquota stabilita annualmente dal Consiglio Comunale, che può essere diversa in funzione dei vari utilizzi o destinazioni d’uso che ciascun soggetto passivo può fare del proprio immobile. E’ infatti il caso prospettato nel quesito, secondo il quale una unità immobiliare è posseduta in quote diverse da quattro fratelli, dei quali solo uno la utilizza come abitazione principale. 


Ciascuno dei soggetti quindi deve calcolare 
l’imposta in base alla rispettiva quota di possesso, applicando l’aliquota pertinente al proprio caso: nella fattispecie l’aliquota agevolata per abitazione principale spetta ad un solo soggetto, mentre gli altri potranno applicare l’aliquota, se disciplinata da codesta Amministrazione, per l’uso gratuito ad un parente di secondo grado, o, diversamente, l’aliquota ordinaria. 


Come previsto dal comma 2, art. 8 del citato D.Lgs. 504/1992, “se l’unità immobiliare è adibita ad abitazione principale da più soggetti passivi, la detrazione spetta a ciascuno proporzionalmente alla quota per la quale la destinazione medesima si verifica”. 

Alla luce di tale disposto pertanto, solo il soggetto che utilizza l’immobile come abitazione principale potrà beneficiare della detrazione prevista, che non va applicata per quota di possesso, ma, essendoci un solo soggetto beneficiario, nella misura del 100 %, o comunque fino alla concorrenza dell’imposta dovuta. 


Per quanto riguarda invece l’unità posseduta al 100 % dal soggetto deceduto in data gg/mm/2004 e solo da questi utilizzata come abitazione principale, si precisa che per  9/12 (nove mesi), l’ICI compete al de cuius per la quota intera e con la detrazione intera (rapportata alle mensilità).  


Qualora codesto ufficio dovesse procedere all’accertamento di imposta a carico del soggetto deceduto, si precisa che l’atto impositivo dovrà essere notificato agli eredi senza l’applicazione delle sanzioni di legge, poiché le stesse non sono trasmissibili agli eredi ai sensi dell’art. 8 del D.Lgs. 18.12.1997, n. 472.


Per il periodo successivo i tre fratelli acquisiscono la proprietà dell’immobile per la quota di 1/3 ciascuno: anche in questo caso ogni proprietario deve pagare ciascuna la propria quota di imposta, applicando l’aliquota pertinente. 


Poiché in questa unità è residente la figlia di uno dei comproprietari, solo il genitore potrà applicare, se disciplinate, l’aliquota e la detrazione per uso gratuito a parente di I° grado, mentre gli altri potranno applicare l’aliquota eventualmente prevista per uso gratuito a parente di III° grado, o diversamente l’aliquota ordinaria. 


Per quanto riguarda il riconoscimento dell’uso gratuito anche in assenza delle relative comunicazioni, il funzionario dovrà valutare se ne è previsto l’obbligo in base al Regolamento Comunale o diversamente, se, per consuetudine, ciò normalmente venga applicato anche solo in base alla verifica della situazione di fatto (residenza, utenze, etc.). 


L’unità immobiliare di pertinenza dovrà essere assoggettata ad I.C.I. ai rispettivi proprietari, eventualmente verificando se la stessa, in base alle porzioni materiali rilevabili dal certificato catastale, o diversamente dal certificato tavolare, è agganciata alla proprietà dell’uno o dell’altro appartamento. Appurato ciò, per la pertinenza è dovuta l’imposta sulla base delle rispettive quote di possesso ed all’aliquota attribuita all’appartamento di cui costituisce pertinenza. 


Preme precisare da ultimo che dal 1° gennaio 2008, le unità adibite ad abitazione principale del soggetto passivo, nonché quelle ad esse assimilate dal regolamento comunale, sono esenti dall’ICI come previsto dal D.L. 27.05.2008, n. 93. 
Le indicazioni formulate nel presente quesito vanno pertanto riferite alle annualità precedenti, alle quali peraltro si riferisce il caso esposto nel quesito. 

