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Al

Rif. Ns. Prot. n. QB/
Oggetto: Interpello del 
Con l’istanza di cui all’oggetto concernente il pagamento dell’imposta municipale propria (IMU) su un immobile sito sul territorio comunale di Roma, il Signor ………..ha esposto il seguente
CASO CONCRETO E PERSONALE
L’istante dichiara che l’immobile sito in Roma ……………, abitazione principale dello stesso, è stato dichiarato inagibile con ordinanza del Sindaco n………… per grave dissesto strutturale provocato dai lavori del …………... Aggiunge che, fino all’anno d’imposta 2012 ha goduto dell’esenzione prevista per gli immobili destinati ad abitazione principale e, di essersi trasferito, nella seconda metà dell’anno 2012, insieme alla moglie in un appartamento, di proprietà di quest’ultima, sito in ……………. 
SOLUZIONE INTERPRETATIVA PROSPETTATA DALL’ISTANTE
Riguardo alla situazione fattuale sopra descritta, considerato il collasso strutturale dell’immobile così come indicato nell’ordinanza del Sindaco ……….., l’istante ritiene di essere esente dal pagamento dell’IMU fino al ripristino della sicurezza strutturale certificata da un professionista, in quanto il fabbricato, sito in …………. è assimilabile all’unità collabente di categoria catastale F2 per la quale è prevista l’esenzione dall’IMU.
RISPOSTA DELL’UFFICIO

In via preliminare si rappresenta che per fabbricato collabente si intendono gli immobili o unità immobiliari che, per le loro caratteristiche di sopraggiunto degrado, non sono più in grado di produrre reddito; in particolare sono fabbricati fatiscenti, ruderi, unità immobiliari demolite parzialmente, con il tetto crollato, ecc. .
Al riguardo, si sottolinea che l’attribuzione della categoria catastale F2 è regolamentata dal decreto del Ministero delle Finanze 2 gennaio 1998, n. 28, articolo 3, comma 2, per quelle costruzioni caratterizzate da un notevole livello di degrado che ne determina una incapacità reddituale temporalmente rilevante.

In particolare, il citato comma 2 prevede che tali costruzioni, ai soli fini dell’identificazione “ possono formare oggetto di iscrizione in catasto, senza attribuzione di rendita catastale, ma con descrizione dei caratteri specifici e della destinazione d’uso”. 
Con nota n. 29439 del 30 luglio 2013 la Direzione centrale catasto e cartografia dell’Agenzia delle Entrate, ha precisato che la categoria F/2 – unità collabenti, priva di rendita catastale - non è ammissibile quando l’unità immobiliare è censibile in un’altra categoria o quando l’unità non è individuabile o perimetrabile. Nello specifico, si considerano facenti parte di questa categoria gli immobili, le costruzioni e i manufatti privi totalmente di copertura e della relativa struttura portante o di tutti i solai e contemporaneamente delimitati da muri che non abbiano altezza di almeno un metro.
Il valore imponibile delle unità collabenti è determinato in funzione del valore dell’area edificabile con riguardo alle condizioni urbanistiche/edilizie e/o dei volumi esistenti.

Sul punto il Consiglio di Stato, con la sentenza n. 1731 del 2010, ha affermato che non sono da considerare fabbricati ma aree edificabili e che, successivamente al recupero edilizio, bisogna riaccatastarli come fabbricati. Mentre la Corte di Cassazione, con la sentenza del 1° marzo 2013, n. 5166 ha chiarito che il valore del suolo prevale rispetto alla svuotata capacità reddituale del fabbricato e, pertanto, sono da considerare aree edificabili in quanto esprimono un potenziale edificatorio.    
Si evidenzia una sostanziale differenza tra un fabbricato inagibile ed un fabbricato collabente. Nel primo caso, si tratta di un’unità che ha perso una parte delle sue potenzialità funzionali per effetto di eventi sopravvenuti e, perciò, ad essa compete la riduzione a metà della base imponibile. Per i fabbricati collabenti, invece, si tratta di immobili che sono privi di qualunque forma di potenziale utilizzabilità per il possessore, tanto che gli stessi sono iscritti in catasto senza attribuzione di rendita, in genere sono esenti dal pagamento dell’IMU e della TASI.
I fabbricati dichiarati inagibili godono di un’agevolazione così come disposta da Roma Capitale con proprio Regolamento IUC, adottato con deliberazione del Commissario straordinario con i poteri dell’Assemblea Capitolina n. 12, del 18/03/2016, che all’articolo 11, comma 7, lett. c), dispone la riduzione del 50% della base imponibile per i fabbricati dichiarati inagibili o inabitabili e di fatto non utilizzati, limitatamente al periodo dell’anno durante il quale sussistono dette condizioni.
Per ottenere il riconoscimento della riduzione della base imponibile al 50% è necessaria una documentazione prodotta a cura dell’ufficio tecnico comunale con perizia a carico del proprietario. In alternativa, il contribuente ha facoltà di presentare una dichiarazione sostitutiva così come previsto dall’articolo 48 del D.P.R. 445 del 2000. La dichiarazione è redatta su un apposito modulo predisposto dall’Amministrazione Capitolina e inoltrata al Dipartimento Risorse Economiche nel termine di 60 giorni dalla data di inizio dello stato di inagibilità o inabitabilità, nel caso sia presentata successivamente il beneficio decorre dal sessantesimo giorno precedente la data di presentazione della dichiarazione stessa.
Nella fattispecie, il fabbricato sito in …………… non accatastato come “collabente” ma censito al catasto fabbricati e, non essendo adibito ad abitazione principale dell’istante in quanto lo stesso, a seguito della inagibilità, ha trasferito la residenza anagrafica e la dimora presso altro immobile, è soggetto all’imposizione dell’IMU e della TASI con l’applicazione dell’aliquota ordinaria.
.
La presente risposta viene resa ai sensi dell'articolo 4 del Regolamento comunale avente ad oggetto "Disciplina delle modalità di esercizio del diritto di interpello" approvato con deliberazione A..C. n. 68/2017.                                                                                            

Distinti saluti.    








          Il Direttore 







                     Stefano Cervi
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