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L’ICI ed il d.l.gs. 504/1992
art.1:
“Presupposto dell'imposta è il possesso di
fabbricati, di aree fabbricabili e di terreni
agricoli, siti nel territorio dello Stato, a qualsiasi
uso destinati, ivi compresi quelli strumentali o
alla cui produzione o scambio è diretta l'attività
dell'impresa”.
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art. 2, comma 1, lett. a) “per fabbricato si intende l'unità immobiliare iscritta
o che deve essere iscritta nel catasto edilizio urbano, considerandosi parte
integrante del fabbricato l'area occupata dalla costruzione e quella che ne
costituisce pertinenza”

art. 5, la “Base imponibile dell'imposta è il valore degli immobili”, 

art. 8,  comma 1.  
“L'imposta è ridotta del 50 per cento per i fabbricati dichiarati inagibili o

inabitabili e di fatto non utilizzati, limitatamente al periodo dell'anno
durante il quale sussistono dette condizioni. L'inagibilità o inabitabilità è
accertata dall'ufficio tecnico comunale con perizia a carico del
proprietario, che allega idonea documentazione alla dichiarazione. In
alternativa il contribuente ha facoltà di presentare dichiarazione
sostitutiva ai sensi della legge 4 gennaio 1968, n. 15, rispetto a quanto
previsto dal periodo precedente



La stagione dell’IMU

- il D.lgs. 14 marzo 2011, n. 23 introduce l’IMU, a decorre dal
2014

- d.l. 6 dicembre 2011, n. 201 (convertito con l. 214/2011),
anticipa l’IMU al 2012, apportando anche modifiche sostanziali
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Art. 13 comma 3 d.l. 201 / 2011
«3. La base imponibile dell'imposta municipale propria è costituita dal valore
dell'immobile determinato ai sensi dell'articolo 5, commi 1, 3, 5 e 6 del decreto
legislativo 30 dicembre 1992, n. 504, e dei commi 4 e 5 del presente articolo.
La base imponibile è ridotta del 50 per cento:
(omissis)
b) per i fabbricati dichiarati inagibili o inabitabili e di fatto non utilizzati,
limitatamente al periodo dell'anno durante il quale sussistono dette condizioni.
L'inagibilità o inabitabilità è accertata dall'ufficio tecnico comunale con perizia a
carico del proprietario, che allega idonea documentazione alla dichiarazione. In
alternativa, il contribuente ha facoltà di presentare una dichiarazione sostitutiva
ai sensi del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 28
dicembre 2000, n. 445, rispetto a quanto previsto dal periodo precedente. Agli
effetti dell'applicazione della riduzione alla metà della base imponibile, i
comuni possono disciplinare le caratteristiche di fatiscenza
sopravvenuta del fabbricato, non superabile con interventi di
manutenzione»



L’intermezzo della IUC e la disciplina 
vigente

- La l. 27 dicembre 2013, n. 147, introduce la Imposta
Municipale Unica: che si articola in

- IMU (per immobili),
- TASI (Tributo per Servizi Indivisibili - illuminazione,

sicurezza stradale, gestione degli impianti e delle reti
pubbliche etc)

- e TARI, per chiunque possieda o detenga locali ed aree
suscettibili di produrre rifiuti, c
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Legge 27/12/2019, n. 160
Bilancio di previsione dello Stato per l'anno finanziario 2020 e bilancio 
pluriennale per il triennio 2020-2022.

Art. 1 - Comma 738
A decorrere dall'anno 2020, l'imposta unica comunale di cui all'articolo 1, comma 639,
della legge 27 dicembre 2013, n. 147, è abolita, ad eccezione delle disposizioni
relative alla tassa sui rifiuti (TARI); l'imposta municipale propria (IMU) è
disciplinata dalle disposizioni di cui ai commi da 739 a 783.

Art. 1 - Comma 741
1. Ai fini dell'imposta valgono le seguenti definizioni e disposizioni:
a) per fabbricato si intende l'unità immobiliare iscritta o che deve essere
iscritta nel catasto edilizio urbano con attribuzione di rendita catastale,
considerandosi parte integrante del fabbricato l'area occupata dalla
costruzione e quella che ne costituisce pertinenza esclusivamente ai fini
urbanistici, purché accatastata unitariamente; il fabbricato di nuova costruzione è
soggetto all'imposta a partire dalla data di ultimazione dei lavori di costruzione ovvero, se
antecedente, dalla data in cui è comunque utilizzato;
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Legge 27/12/2019, n. 160
Bilancio di previsione dello Stato per l'anno finanziario 2020 e bilancio 
pluriennale per il triennio 2020-2022.

Art. 1 comma 747
47. La base imponibile è ridotta del 50 per cento nei seguenti casi:
a) per i fabbricati di interesse storico o artistico di cui all'articolo 10 del codice
di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42;
b) per i fabbricati dichiarati inagibili o inabitabili e di fatto non
utilizzati, limitatamente al periodo dell'anno durante il quale
sussistono dette condizioni. L'inagibilità o inabitabilità è accertata dall'ufficio
tecnico comunale con perizia a carico del proprietario, che allega idonea
documentazione alla dichiarazione. In alternativa, il contribuente ha
facoltà di presentare una dichiarazione sostitutiva ai sensi del testo
unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n.
445, che attesti la dichiarazione di inagibilità o inabitabilità del fabbricato da
parte di un tecnico abilitato, rispetto a quanto previsto dal periodo
precedente. Ai fini dell'applicazione della riduzione di cui alla presente lettera, i
comuni possono disciplinare le caratteristiche di fatiscenza sopravvenuta del
fabbricato, non superabile con interventi di manutenzione»



L’inagibilità nella normativa edilizia

a) d.p.r. 6 giugno 2001, n. 380 (t.u. edilizia)
- art. 24 Agibilità
«1. La sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, salubrità,
risparmio energetico degli edifici e degli impianti negli stessi
installati, e, ove previsto, di rispetto degli obblighi di
infrastrutturazione digitale valutate secondo quanto dispone la
normativa vigente, nonché la conformità dell'opera al progetto
presentato e la sua agibilità sono attestati mediante segnalazione
certificata.»



L’inagibilità nella normativa edilizia

art. 26 (L) Dichiarazione di inagibilità
«La presentazione della segnalazione certificata di agibilità non
impedisce l'esercizio del potere di dichiarazione di inagibilità di un
edificio o di parte di esso ai sensi dell'articolo 222 del regio decreto
27 luglio 1934, n. 1265»

b) R.D. 27-7-1934 n. 1265
Art. 222
«Il podestà, sentito l'ufficiale sanitario o su richiesta del medico
provinciale, può dichiarare inabitabile una casa o parte di
essa per ragioni igieniche e ordinarne lo sgombero.»
.
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Orientamenti giurisprudenziali consolidati

a) è sufficiente la dichiarazione di inagibilità resa ai sensi del t.u.
edilizia

Cass. civ., Sez. V, 10/06/2015, n. 12015
«La produzione dell'ordinanza sindacale di dichiarazione di inagibilità
dell'immobile deve ritenersi prova adeguata e sufficiente di tale stato, il quale,
in mancanza di prova in ordine all'eventuale restauro, deve ritenersi esistente
anche in relazione agli anni successivi al primo, con diritto del contribuente
all'esenzione dal pagamento del tributo. Di talché, in mancanza di contestazione
in ordine alla dichiarazione di inagibilità dell'immobile ed in applicazione del
principio di collaborazione e buona fede che deve improntare i rapporti tra ente
impositore e contribuente, di cui è espressione la regola secondo la quale al
contribuente non può essere richiesta la prova dei fatti documentalmente noti
all'ente impositore, nella descritta ipotesi nessun altro onere probatorio deve
intendersi gravante a carico del contribuente.»
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2) non è necessaria ogni la presentazione di richiesta, o della
autodichiarazione, ogni qual volta l’ente sia a conoscenza della
situazione
(tra le numerose Cass. 18452/2016, 12015/2016)
Si richiama principio buona fede e leale collaborazione, ex l 212/2000:
- art. 10, comma 1: «I rapporti tra contribuente e amministrazione finanziaria

sono improntati al principio della collaborazione e della buona fede»
- art. 6 comma 4, «Al contribuente non possono, in ogni caso, essere

richiesti documenti ed informazioni già in possesso
dell 'amministrazione finanziaria o di altre amministrazioni pubbliche
indicate dal contribuente. Tali documenti ed informazioni sono acquisiti ai
sensi dell'articolo 18, commi 2 e 3, della legge 7 agosto 1990, n. 241,
relativi ai casi di accertamento d'ufficio di fatti, stati e qualità del soggetto
interessato dalla azione amministrativa»



TEMI APERTI

Regolamenti comunali «rischio crolli» e «abbandono»: il «Caso
Milano»
«4.L'inagibilità o l’inabitabilità di un immobile consiste in uno stato di degrado
strutturale non superabile con interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, per
i1 quale necessitano interventi di ristrutturazione edilizia, restauro e risanamento
conservativo, ai sensi dell'articolo 3, comma 1, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380. Tali
caratteristiche devono essere generate da cause sopraggiunte non correlabil i con il
mero abbandono del bene. Non costituisce, per sé solo, motivo di inagibilità o
inabitabilità il mancato allacciamento degli impianti (gas, energia elettrica, fognatura,
ecc.). Si ritengono inagibili o inabitabili i fabbricati che si trovano nelle seguenti
condizioni: a) strutture orizzontali, solai e tetto compresi, lesionati in modo tale da
costituire pericolo a cose o persone, con potenziale rischio di crollo; b)
strutture verticali, quali muri perimetrali o di confine, lesionati in modo tale da
costituire pericolo a cose o persone con potenziale rischio di crollo totale o
parziale; c) edifici per i quali è stata emessa ordinanza di demolizione o ripristino.
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Domande aperte

a) È legittima la richiesta del «rischio crolli» ?

1) significato letterale: “impossibilità di utilizzazione” (cfr. Devoto Oli,
Vocabolario della lingua italiana, Varese, 2007).
Art. 12 Preleggi
«Nell'applicare la legge non si può ad essa attribuire altro senso che
quello fatto palese dal significato proprio delle parole secondo la
connessione di esse, e dalla intenzione del legislatore.»

2) Applicazione analogica e principi generali

Art. 12 Preleggi
«Se una controversia non può essere decisa con una precisa disposizione, si
ha riguardo alle disposizioni che regolano casi simili o materie
analoghe; se il caso rimane ancora dubbio, si decide secondo i principi
generali dell'ordinamento giuridico dello Stato».
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3) La competenza statale esclusiva in merito alla disciplina delle base 
imponibili
D.Lgs. 15 dicembre 1997 n. 446 
Art. 52.  Potestà regolamentare generale delle province e dei comuni
«1. Le province ed i comuni possono disciplinare con regolamento le proprie entrate,
anche tributarie, salvo per quanto attiene alla individuazione e definizione delle
fattispecie imponibili, dei soggetti passivi e della aliquota massima dei singoli tributi,
nel rispetto delle esigenze di semplificazione degli adempimenti dei contribuenti. Per
quanto non regolamentato si applicano le disposizioni di legge vigenti»
(Cass. Civ., Sez. V, Sent. 13/02/2019, n. 4182)

4) La tassazione dei collabenti
Cass. ass. civ., Sez. V, Sent., (data ud. 16/01/2019) 28/03/2019, n. 8622
«il fabbricato accatastato come unità collabente (categoria F/2), oltre a non essere
tassabile ai fini ICI come fabbricato, in quanto privo di rendita, non lo è neppure come
area edificabile, sino a quando l'eventuale demolizione restituisca autonomia all'area
fabbricabile che, da allora, è soggetta a imposizione come tale, fino al subentro della
imposta sul fabbricato ricostruito (Cass., Sez. 5, n. 7653 del 2018, non massimata; Cass.,
Sez. 6-5, n. 25774 del 2017; Cass., Sez. 5, n. 23801 del 2017)»
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5) L’art. 53 Cost.
«Tutti sono tenuti a concorrere alle spese pubbliche in ragione della loro capacità 
contributiva.
Il sistema tributario è informato a criteri di progressività»

6) Contra:
- la possibilità dei Comuni di «disciplinare le caratteristiche di fatiscenza sopravvenuta»
- il divieto di applicazione analogica delle disposizioni «che fanno eccezione a regole

generali» (art. 14 Preleggi)

Cassazione 11654/ 2021

“Condizione indispensabile per poter usufruire della riduzione dell'imposta è l'inagibilità e
l'inabitabilità intese come obiettiva inidoneità ad essere utilizzato per eventi dovuti ad
obsolescenza o cattiva manutenzione (cedimenti, crepe, pericoli di crollo) o per carenze
intrinseche (assenza di adeguati impianti e servizi). In particolare per inagibilità
deve intendersi il mancato rispetto dei requisiti di sicurezza statica dell'immobile ovvero la
presenza di elementi che ne rendono pericoloso o inopportuno l'utilizzo La nozione di
inabitabilità si correla alla mancanza di rispetto dei requisiti minimi igienico/sanitario che
devono necessariamente per far sì che il fabbricato possa essere utilizzato all'uso cui è
destinato (Cass. 2019 nr 29968).”
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Commissione Tributaria Regionale Toscana-Firenze, Sez. IV, 27 settembre 23 
2018, n. 1679
- origina dalla pretesa Comunale della insufficienza della inagibilità “per ragioni
amministrative”, essendo prevista dal regolamento lì rilevante la necessità anche di un
“degrado fisico dell'immobile”;
- conclude sia nel senso che tale disciplina regolamentare contrasta con il divieto dei
comuni di individuare le fattispecie imponibili, e sia nel senso che il legislatore nazionale
ammette come sufficiente una inagibilità “amministrativa”, senza che sia possibile
richiedere ulteriori condizioni di fatiscenza o degrado.
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Domande aperte

b) È legittima la richiesta dell’assenza di «abbandono»?

- assenza di specifiche coordinate o parametri legislativi
- la «non colpevolezza» in caso di mancanza di disponibilità del

bene (Commissione Tributaria Regionale XI sezione 16 dicembre 2023, n.
58)

- un tentativo di astrazione: l’applicazione analogica dei principi
dell’abuso del diritto

l’art. 10 bis, l 212/2000
«Configurano abuso del diritto una o più operazioni prive di sostanza
economica che, pur nel rispetto formale delle norme fiscali, realizzano
essenzialmente vantaggi fiscali indebiti. Tali operazioni non sono opponibili
all'amministrazione finanziaria, che ne disconosce i vantaggi determinando i
tributi sulla base delle norme e dei principi elusi e tenuto conto di quanto
versato dal contribuente per effetto di dette operazioni»
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Domande aperte

c) Definizione e qualificazione degli interventi:
d.p.r. 380/2001 art. 1
Ai fini del presente testo unico si intendono per:
a) "interventi di manutenzione ordinaria", gli interventi edilizi che riguardano le
opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle
necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti;
b) "interventi di manutenzione straordinaria", le opere e le modifiche necessarie
per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché per
realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici … Nell'ambito degli
interventi di manutenzione straordinaria sono comprese anche le modifiche ai
prospetti degli edifici legittimamente realizzati necessarie per mantenere o
acquisire l'agibilità dell'edificio ovvero per l'accesso allo stesso, che non
pregiudichino il decoro architettonico dell'edificio (omissis)
c) "interventi di restauro e di risanamento conservativo", gli interventi edilizi
rivolti a conservare l'organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalità
mediante un insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici,
formali e strutturali dell'organismo stesso, ne consentano anche il mutamento
delle destinazioni d'uso purché con tali elementi compatibili … Tali interventi
comprendono il consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi
dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti
dalle esigenze dell'uso
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d) "interventi di ristrutturazione edilizia", gli interventi rivolti a
trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di
opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte
diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la
sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, l'eliminazione, la modifica
e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti. Nell'ambito degli interventi di
ristrutturazione edilizia sono ricompresi altresì gli interventi di
demolizione e ricostruzione di edifici esistenti con diversi sagoma,
prospetti, sedime e caratteristiche planivolumetriche e tipologiche,
con le innovazioni necessarie per l'adeguamento alla normativa antisismica, per
l'applicazione della normativa sull'accessibilità, per l'istallazione di impianti
tecnologici e per l'efficientamento energetico. L'intervento può prevedere
altresì .. incrementi di volumetria anche per promuovere interventi di
rigenerazione urbana. Costituiscono inoltre ristrutturazione edilizia gli interventi
volti al ripristino di edifici, o parti di essi, eventualmente crollati o demoliti,
attraverso la loro ricostruzione, purché sia possibile accertarne la preesistente
consistenza (omissis).
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Le diverse procedure – pro e contro

a) Richiesta di ordinanza di inagibilità «edilizia»
Pro: minor costo
Contro: procedura che la legge prevede d’ufficio, difficilmente coercibile in caso
di inerzia

b) Richiesta di inagibilità ai sensi della normativa tributaria
Pro: possibilità di ricorrere contro diniego, senza attendere avviso di
accertamento
Contro: costi non preventivabili, difficilmente coercibile in caso di inerzia

c) Autodichiarazione ai sensi della normativa tributaria
Pro: in caso di mancata contestazione si acquisisce il risultato
Contro: il Comune può disconoscere anche in giudizio l’assenza dei presupposti
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I rimedi giurisdizionali

a) Impugnativa del regolamento innanzi il TAR
Il problema del termine di impugnativa - il vantaggio dell’astrattezza e
dell’annullamento erga omnes

b) Impugnativa del diniego «tributario» innanzi la Commissione
Tributaria
Il problema della inerzia: non impugnabilità degli atti non definitivi: l’art. 19
c.g.t.- numero chiuso e principio della pretesa impositiva

c) Impugnativa dell’avviso di accertamento innanzi la Commissione
Tributaria
La disapplicazione del regolamento: art. 7 comma 5 c.g.t: «Le commissioni
tributarie, se ritengono illegittimo un regolamento o un atto generale rilevante
ai fini della decisione, non lo applicano, in relazione all'oggetto dedotto
in giudizio, salva l' eventuale impugnazione nella diversa sede
competente»
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