
 

Direzione Regionale del Piemonte  
______________ 

Settore Servizi 

Ufficio Servizi Catastali, Cartografici e di Pubblicità Immobiliare 

 

 

 

 

 

 

 

Categorie Speciali e Particolari 

Prontuario Regionale 

2021 
 

Versione a ggiornata a l mese di  Febbraio 2021 

Versione 1.0  



 

2 

Categorie Speciali e Particolari - Prontuario Regionale del Piemonte 2021 

  

 
 

 

 



 

3 

Categorie Speciali e Particolari - Prontuario Regionale del Piemonte 2021 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A cura di Giacomo Tarantino  

Capo Ufficio Servizi Catastali, Cartografici e di Pubblicità Immobiliare del Piemonte 

 

Hanno collaborato 

Alessandra Martena   

Barbara Moine   

  



 

4 

Categorie Speciali e Particolari - Prontuario Regionale del Piemonte 2021 

  

 

 



 

5 

Categorie Speciali e Particolari - Prontuario Regionale del Piemonte 2021 

Prefazione  

1ÕÅÓÔÏ 0ÒÏÎÔÕÁÒÉÏ ÐÕĔ Á ÒÁÇÉÏÎÅ ÄÅÆÉÎÉÒÓÉ ȰÕÎ ÌÁÖÏÒÏ ÂÅÎ ÆÁÔÔÏȦȱȢ 

Con una trattazione completa e sistemica, ma allo stesso tempo chiara e puntuale, il 

Prontuario regionale contribuisce a delineare una cornice di affidabilità e certezza al processo 

ÄÉ ÓÔÉÍÁ ÄÅÌÌÅ 5ÎÉÔÛ )ÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ 5ÒÂÁÎÅ ÁÐÐÁÒÔÅÎÅÎÔÉ ÁÌÌÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ ÄÅÌ 'ÒÕÐÐÏ Ȱ$ȱ ÅÄ Ȱ%ȱ. 

)Ì 0ÒÏÎÔÕÁÒÉÏȟ ÒÅÄÁÔÔÏ ÄÁÌÌȭ5ÆÆÉÃÉÏ 3ÅÒÖÉÚÉ #ÁÔÁÓÔÁÌÉ #ÁÒÔÏÇÒÁÆÉÃÉ Å ÄÉ 0ÕÂÂÌÉÃÉÔÛ )ÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ 

ÄÅÌÌÁ $ÉÒÅÚÉÏÎÅ ÒÅÇÉÏÎÁÌÅ ÄÅÌ 0ÉÅÍÏÎÔÅȟ ÈÁ ÌÁ ÐÁÒÔÉÃÏÌÁÒÉÔÛ ÄÉ ÁÐÐÒÏÆÏÎÄÉÒÅ ÌȭÅÓÁÍÅ ÄÉ ÔÕÔÔÉ É 

fattori della produzione che concorrono alla formazione del valore di mercato, nel rispetto 

delle più recenti indicazioni normative e di prassi.  

,ȭÏÐÕÓÃÏÌÏ ÏÒÇÁÎÉÚÚÁ ÉÎ ÍÏÄÏ ÓÔÒÕÔÔÕÒÁÔÏ É ÄÁÔÉ ÔÅÃÎÉÃÏ-economici di riferimento, utili per 

ÁÐÐÌÉÃÁÒÅ ÉÌ ÐÒÏÃÅÄÉÍÅÎÔÏ ÄÉ ÓÔÉÍÁ ÍÅÄÉÁÎÔÅ ÌȭÁÐÐÒÏÃÃÉÏ ÄÅÌ ÃÏÓÔÏȢ 3É ÃÏÎÔÒaddistingue, inoltre, 

ÐÅÒ ÕÎ ÏÒÉÇÉÎÁÌÅ ÁÐÐÒÏÆÏÎÄÉÍÅÎÔÏ ÓÕÌ ÔÅÍÁ ÄÅÌÌȭÉÎÃÉÄÅÎÚÁ ÄÅÌ ÖÁÌÏÒÅ ÄÅÌÌÅ ÁÒÅÅȟ ÉÎ ÑÕÁÎÔÏ 

ÔÒÁÔÔÁ ÉÌ ÆÁÔÔÏÒÅ ȰÌÏÃÁÌÉÚÚÁÚÉÏÎÅȱ ÁÖÅÎÄÏ ÃÏÍÅ ÏÒÉÚÚÏÎÔÅ ÇÅÏÇÒÁÆÉÃÏ ÌȭÉÎÔÅÒÏ ÔÅÒÒÉÔÏÒÉÏ ÒÅÇÉÏÎÁÌÅȟ 

evitando così disallineamenti ingiustificati fra ambiti provinciali contigui: lo sguardo più 

ampio consente dunque migliori livelli di coerenza tra ambiti territoriali limitrofi.  

(Ï ÔÒÏÖÁÔÏ ÄÉ ÉÎÄÕÂÂÉÏ ÉÎÔÅÒÅÓÓÅ ÁÎÃÈÅ ÌÁ ȰÓÃÈÅÄÁ ÓÉÎÔÅÔÉÃÁ ÄÉ ÓÔÉÍÁȱ Á ÃÏÒÒÅÄÏ ÄÅÌ 0ÒÏÎÔÕÁÒÉÏ 

che rappresenta il naturale completamento del suo impianto normativo ɀ teorico e ci fornisce 

subito un riscontro pratico per le attività che affronteremo in collaborazione con i 

professionisti. 

,Á ÔÒÁÓÐÁÒÅÎÚÁ Å ÌÁ ÃÅÒÔÅÚÚÁ ÄÅÌÌȭÁÇÉÒÅ ÁÍÍÉÎÉÓÔÒÁÔÉÖÏ ÓÏÎÏ ÐÅÒ ÎÏÉ ÕÎ ÃÁÐÏÓÁÌÄÏ 

irrinuncÉÁÂÉÌÅȡ ÐÒÏÐÒÉÏ ÐÅÒ ÑÕÅÓÔÏ ÍÏÔÉÖÏȟ ÃÏÍÅ $ÉÒÅÔÔÏÒÅ ÒÅÇÉÏÎÁÌÅ ÄÅÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÄÅÌÌÅ %ÎÔÒÁÔÅ 

ho fortemente voluto che si condividesse questo strumento con tutti gli operatori 

ÐÒÏÆÅÓÓÉÏÎÁÌÉ É ÑÕÁÌÉȟ ÐÕÒ ÏÐÅÒÁÎÄÏ ÉÎ ÃÏÍÐÌÅÔÁ ÁÕÔÏÎÏÍÉÁ ÎÅÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ estimale, 

potranno così conoscere il percorso logico e metodologico utilizzato dagli Uffici provinciali - 

Territorio per la stima degli immobili a destinazione Speciale e Particolare.  

!ÕÇÕÒÏ Á ÔÕÔÔÉ ÕÎÁ ÂÕÏÎÁ ÌÅÔÔÕÒÁȣ Å ÕÎ ÂÕÏÎ ÌÁÖÏÒÏȦ 

 

Il Direttore Regionale 

Fabio Ignaccolo 
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ɉȣɊ La gamba di una sedia doveva essere ben fatta. Era naturale, era inteso. Era un primato. 
Non occorreva che fosse ben fatta per il salario, o in modo proporzionale al salario. 

Non doveva essere ben fatta per il padrone, né per gli intenditori, né per i clienti del padrone. 
Doveva essere ben fatta di per sé, in sé, nella sua stessa natura. Una tradizione venuta, risalita 
dal profondo della razza, una storia, un assoluto, un onore esigevano che quella gamba di sedia 
fosse ben fatta. E ogni parte della sedia che non si vedeva era lavorata con la medesima 
perfezione delle parti che si vedevano. Secondo lo stesso principio delle cattedrali. 

E sono solo io ɀ io ormai così imbastardito ɀ a farla adesso tanto lunga. 

0ÅÒ ÌÏÒÏȟ ÉÎ ÌÏÒÏ ÎÏÎ ÃȭÅÒÁ ÁÌÌÏÒÁ ÎÅÐÐÕÒÅ ÌȭÏÍÂÒÁ ÄÉ ÕÎÁ ÒÉÆÌÅÓÓÉÏÎÅȢ )Ì ÌÁÖÏÒÏ ÓÔÁÖÁ ÌÛȢ 3É ÌÁÖÏÒÁÖÁ 
bene. Non si trattava di essere visti o di non essere visti. 

Era il lavoro in sé che doveva essere ben fatto.  

 
Charles Peguy 

da "Il denaro", 1913 
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PREMESSA E NOTA METODOLOGICA 

,ȭUfficio Servizi Catastali Cartografici e di Pubblicità Immobiliare della Direzione Regionale 
ÄÅÌ 0ÉÅÍÏÎÔÅ ÈÁ ÅÌÁÂÏÒÁÔÏ ÉÌ ÐÒÅÓÅÎÔÅ Ȱ0ÒÏÎÔÕÁÒÉÏȱ ÁÌÌÏ ÓÃÏÐÏ ÄÉ ÆÏÒÎÉÒÅ ÕÎ ÉÎÓÉÅÍÅ 
strutturato di dati  tecnico-ÅÃÏÎÏÍÉÃÉ ÄÉ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏȟ ÕÔÉÌÉ ÎÅÌÌȭÁÐÐÌÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌ 
procedimento di stima delle Unità Immobiliari a destinazione Speciale e Particolare 
ÍÅÄÉÁÎÔÅ ÌȭÁÐÐÒÏÃÃÉÏ ÄÅÌ ÃÏÓÔÏȢ 

Tale strumento ha, inoltre, lo scopo di garantire idonei livelli di coerenza delle rendite 
catastali, con particolare riferimento agli ambiti territoriali limitrofi, nonché il rispetto 
delle più recenti indicazioni normative e di prassi.  

Il ȰProntuarioȱ, già adottato dalle nostre strutture provinciali, rappresenta, 
prioritariament Åȟ ÕÎÏ ÓÔÒÕÍÅÎÔÏ ÄÉ ÌÁÖÏÒÏ ÐÅÒ É ÆÕÎÚÉÏÎÁÒÉ ÄÅÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÃÈÅ ÄÅÖÏÎÏ 
ÑÕÏÔÉÄÉÁÎÁÍÅÎÔÅ ÍÉÓÕÒÁÒÓÉ ÃÏÎ ÌȭÅÓÔÉÍÏ ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ ÎÅÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÄÉ ÃÏÎÔÒÏÌÌÏ ÄÅÌÌÅ ÒÅÎÄÉÔÅ 
ÃÁÔÁÓÔÁÌÉ ȰÐÒÏÐÏÓÔÅȱ ÃÏÎ ÐÒÏÃÅÄÕÒÁ $ÏÃÆÁȢ 

!ÌÌÏ ÓÃÏÐÏ ÄÉ ÇÁÒÁÎÔÉÒÅ ÔÒÁÓÐÁÒÅÎÚÁ ÎÅÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÄÉ ÃÏÎtrollo degli uffici e semplificare gli 
adempimenti a carico dei contribuenti, tenuto anche conto del processo di cambiamento 
in corso sul modello di assistenza ed erogazione dei servizi, il ȰProntuarioȱ è a 
ÄÉÓÐÏÓÉÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÕÔÅÎÚÁ ÐÒÏÆÅÓÓÉÏÎÁÌÅ ÃÈÅȟ ÐÕÒ continuando ad operare in completa 
ÁÕÔÏÎÏÍÉÁ ÎÅÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÅÓÔÉÍÁÌÅȟ ÁÖÒÛ ÌÁ ÐÏÓÓÉÂÉÌÉÔÛ ÄÉ ÃÏÎÓÕÌÔÁÒÌÏ ÅÄ 
eventualmente utilizzarlo. 

 

Prima parte  Nella prima parte  vengono enunciati i princìpi che sovraintendono alla 
corretta individuazione ÄÅÌ ȰÍÏÄÕÌÏ ÄÉ ÂÁÓÅȱ ÄÅÌ ÃÁÔÁÓÔÏ ÅÄÉÌÉÚÉÏ ÕÒÂÁÎÏȟ 
ÉÎÔÅÓÏ ÃÏÍÅ ȰÍÉÎÉÍÏ ÐÅÒÉÍÅÔÒÏ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÍÅÎÔÅ Å 
ÒÅÄÄÉÔÕÁÌÍÅÎÔÅ ÁÕÔÏÎÏÍÏȱȟ ÎÏÎÃÈï É ÃÒÉÔÅÒÉ ÏÐÅÒÁÔÉÖÉ ÐÅÒ ÉÌ ÃÌÁÓÓÁÍÅÎÔÏ 
della unità in esame che in sintesi si identificano: 

- per le categorie speciali , nella specifica caratterizzazione 
tipologica, costruttiva e dimensionale degli immobili (tali da non 
permetterne una utilizzazione diversa senza radicali 
trasformazioni) e nella finalizzazione degli stessi a speciali 
esigenze industriali e commerciali;  

- per le categorie particolari ȟ ÎÅÌÌÁ ȰÓÉÎÇÏÌÁÒÉÔÛȱ ÄÅÌÌÅ 
destinazioni e delle caratteristiche tipologiche, costruttive e 
ÄÉÍÅÎÓÉÏÎÁÌÉ ÄÅÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉȡ ÃÉÒÃÏÓÔÁÎÚÁ ÑÕÅÓÔȭÕÌÔÉÍÁ ÃÈÅ ÎÏÎ ÈÁ 
permesso in fase di formazione o conservazione, la creazione di 
insiemi omogenei per caratteri intrinseci (categorie ordinarie) e 
tanto meno per redditività (classi). 

In questa sezione del Prontuario sono richiamati, in maniera pressoché 
ÉÎÔÅÇÒÁÌÅȟ É ÃÏÎÔÅÎÕÔÉ ÄÅÌÌÅ #ÉÒÃÏÌÁÒÉ ÅÍÁÎÁÔÅ ÄÁÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÎÅÇÌÉ ÕÌÔÉÍÉ ÁÎÎÉ 
(Circolare 4/2006, Circolare 4/2007, Circolare 6/2012 e Circolare 2/E 
2016). 

3É ÒÉÐÏÒÔÁ ÉÎÏÌÔÒÅ ÉÌ ÔÅÓÔÏ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ χό ÄÅÌ $02 ύυϋȾυύόϊ ÉÎ ÔÅÍÁ ÄÉ 
Ȱ6ÁÒÉÁÚÉÏÎÉ ÄÅÌ ÒÅÄÄÉÔÏ ÄÅÉ ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÉȱȢ 
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Seconda parte  Nella seconda parte sono riportate ulteriori indicazioni di prassi, per 
singole destinazioni, che sono mutuate da norme, circolari o note specifiche 
diramate dalla Direzione Centrale competente. 

 

Terza parte  Nella terza parte  ÓÏÎÏ ÒÉÐÏÒÔÁÔÉ É ȰValori di costo per tipologie edilizie ȱȢ 
Le fonti utilizzate per sintetizzare i valori di costo sono costituite 
principalmente dai prontuari in uso presso gli Uffici provinciali ɀ 
Territorio. 

 

Quarta parte  Nella quarta  parte  è affrontato ÉÌ ÔÅÍÁ ÄÅÌÌȭÉÎÃÉÄÅÎÚÁ Äȭ!ÒÅÁ (iA)  come 
elemento che determina la differenza tra i valori rilevati, per il medesimo 
oggetto immobiliare, in funzione della sua localizzazione, determinando un 
valore di iA (e un corrispondente indice di complementarietà iC) per ogni 
Comune. 

Viene poi individuato un indice di Area Geografica (iAG) al fine di 
apprezzare ulteriori differenze del valore ÄÅÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅ tenendo conto 
della relazione intercorrente tra i valori medi della Macroarea di 
appartenenza ed i valori medi di tutte le Macroaree regionali. 

 

Quinta parte  Nella quinta parte  è ripercorso il processo logico e metodologico della 
stima al valore di costo, proponendo alcuni esempi di calcolo della rendita 
catastale. 
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1  PRIMA PARTE. NORMATIVA E PRASSI: CIRCOLARE 4/2006 

1.1 ,ȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÕÒÂÁÎÁȡ ÌÁ ÃÏÒÒÅÔÔÁ ÉÎÄÉÖÉÄÕÁÚÉÏÎÅ del 
minimo perimetro immobiliare funzionalmente e 
redditualmente autonomo  

1.2 I riferimenti normativi  
Per le unità iscrivibili nelle categorie dei gruppi D ed E riveste particolare rilevanza la 
problematica connessa alla corretta perimetrazione della singola unità immobiliare. 

3ÏÃÃÏÒÒÏÎÏ Á ÔÁÌ ÆÉÎÅ É ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÉ ÎÏÒÍÁÔÉÖÉ ÄÅÓÕÍÉÂÉÌÉ ÄÁÌÌȭÏÒÄÉÎÁÍÅÎÔÏ ÃÁÔÁÓÔÁÌÅȢ $É 
fatto, il RDL 13 aprile 1939, n. 652, con le successive modificazioni e integrazioni, e la 
conseguente regolamentazione portata dal DPR 1° dicembre 1949, n. 1142, hanno 
precisato, oltre allo scopo della formazione del catasto edilizio urbano ed ai criteri posti a 
ÆÏÎÄÁÍÅÎÔÏ ÄÅÌÌÅ ÒÅÌÁÔÉÖÅ ÓÔÉÍÅȟ ÁÎÃÈÅ ÌÁ ÎÏÚÉÏÎÅ ÄÉ ȰÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÕÒÂÁÎÁȱ1. 

In particolare, il DPR 1142/49, nel rispetto dei principi della legge istitutiva, ha meglio 
ÐÒÅÃÉÓÁÔÏ ÌÁ ÎÏÚÉÏÎÅ ÄÉ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȟ ÓÅÍÐÌÉÆÉÃÁÎÄÏÎÅ ÌȭÁÐÐÌÉÃÁÚÉÏÎÅȢ $É ÆÁÔÔÏ 
ÌȭÅÓÐÒÅÓÓÉÏÎÅ ÇÅÎÅÒÉÃÁ Ȱogni parte di immobile ȱ ÃÏÎÔÅÎÕÔÁ ÎÅÌÌȭÁÒÔȢ υ ÄÅÌ RDL 652/39 è 
ÓÔÁÔÁ ÍÁÇÇÉÏÒÍÅÎÔÅ ÐÒÅÃÉÓÁÔÁ ÕÔÉÌÉÚÚÁÎÄÏȟ ÁÌÌȭÁÒÔȢ τπ ÄÅÌ ÐÒÅÄÅÔÔÏ ÄÅÃÒÅÔÏ ρρτςȾτωȟ 
ÌȭÅÓÐÒÅÓÓÉÏÎÅ ȱogni fabbricato, porzione di fabbricato, o insieme di fabbricati ȱ che ha 
esteso la nozione a tutti i casi possibili, atteso che l'unità immobiliare, come ben noto, può 
essere costituita sia da un fabbricato intero (convitto, scuola ecc.), sia da una porzione di 
fabbricato (appartamento, negozio, ecc.), sia infine da un insieme di fabbricati (opificio, 
ospedale costituito da diversi padiglioni ecc.). 

La formulazione sopra richiamata ha introdotto un importante nuovo elemento, cioè 
quello dell'appartenenza allo stesso proprietario, inteso come ditta catastale. 

Inoltre, l'espressione ȱatta a produrre un reddito proprio ȱ è stata ulteriormente 
affinata, in sede regolamentare, con la locuzione ȱche rappresenta, secondo l'uso 
locale, un cespite indipendente ȱ, la quale non solo chiarisce che l'unità deve essere 
idonea a produrre un reddito indipendente, e quindi avere autonomia funzionale e 
reddituale, ma cÏÌÌÅÇÁ ÌÅ ÍÏÄÁÌÉÔÛ ÄÉ ÉÎÄÉÖÉÄÕÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÁÇÌÉ ÕÓÉ ÌÏÃÁÌÉȟ 
ÃÏÍÅ ÇÉÛ ÅÒÁ ÓÔÁÔÏ ÁÎÔÉÃÉÐÁÔÏ ÄÁÌÌȭ)ÓÔÒÕÚÉÏÎÅ )) ÐÅÒ ÌȭÁÃÃÅÒÔÁÍÅÎÔÏ ÅÄ ÉÌ ÃÌÁÓÓÁÍÅÎÔÏ 
del 24 maggio 1942 . 

Per rendersi conto dell'importanza di tali perfezionamenti, si è già rilevato che il 
legislatore, con la suddetta nozione di unità immobiliare ɀ che in sintesi identifica 
ÕÎȭÅÎÔÉÔÛ ÆÉÓÉÃÁȟ ÇÉÕÒÉÄÉÃÁ ÅÄ ÅÃÏÎÏÍÉÃÁ ɀ î ÒÉÕÓÃÉÔÏ ÁÄ ÁÂÂÒÁÃÃÉÁÒÅ ÔÕÔÔÁ ÌȭÁÍÐÉÁ ÃÁÓÉÓÔÉÃÁ 
delle fattispecie immobiliari da accertare nel catasto edilizio urbano: dai complessi 
industriali alle infrastrutture di trasporto, dalle ordinarie unità residenziali, commerciali 
e terziarie site nei centri urbani a quelle tipiche dei luoghi ovvero ubicate nei piccoli 
centri rurali.   

                                                             
1 3ÅÃÏÎÄÏ ÌȭÁÒÔȢ τ ÄÅÌ 2$, ÎȢ φυς ÄÅÌ ρωσω Ȱ3É ÃÏÎÓÉÄÅÒÁÎÏ ÃÏÍÅ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÕÒÂÁÎÉ É ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÉ Å ÌÅ ÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉ 
stabili di qualunque materiale costituite, diversi dai fabbricati rurali. Sono considerati come costruzioni stabili 
ÁÎÃÈÅ ÇÌÉ ÅÄÉÆÉÃÉ ÓÏÓÐÅÓÉ Ï ÇÁÌÌÅÇÇÉÁÎÔÉȟ ÓÔÁÂÉÌÍÅÎÔÅ ÁÓÓÉÃÕÒÁÔÉ ÁÌ ÓÕÏÌÏȢȱ ,ȭÁÒÔȢ υ ÄÅÌÌÏ ÓÔÅÓÓÏ 2$, ÄÅÆÉÎÉÓÃÅ ÉÌ 
ÃÏÎÃÅÔÔÏ ÄÉ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÕÒÂÁÎÁ ÐÒÅÖÅÄÅÎÄÏ ÃÈÅȡ ȰÓÉ ÃÏÎÓÉÄÅÒÁ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÕÒÂÁÎa, ogni parte di 
ÉÍÍÏÂÉÌÅ ÃÈÅȟ ÎÅÌÌÏ ÓÔÁÔÏ ÉÎ ÃÕÉ ÓÉ ÔÒÏÖÁȟ î ÄÉ ÐÅÒ Óï ÓÔÅÓÓÁ ÕÔÉÌÅ ÅÄ ÁÔÔÁ Á ÐÒÏÄÕÒÒÅ ÕÎ ÒÅÄÄÉÔÏ ÐÒÏÐÒÉÏȱȢ ,Á 
ÓÕÃÃÅÓÓÉÖÁ ÄÉÓÐÏÓÉÚÉÏÎÅ ÃÏÎÔÅÎÕÔÁ ÎÅÌÌȭÁÒÔȢ τπ ÄÅÌ $02 ÎȢ ρρτς ÄÅÌ ρωτω ÓÐÅÃÉÆÉÃÁ ÃÈÅ ÃÏÓÔÉÔÕÉÓÃÅ ÕÎÁ ÄÉÓÔÉÎÔÁ 
unità immobiliare  ÕÒÂÁÎÁ ȰÏÇÎÉ ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÏȟ Ï ÐÏÒÚÉÏÎÅ ÄÉ ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÏ ÏÄ ÉÎÓÉÅÍÅ ÄÉ ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÉ ÃÈÅ ÁÐÐÁÒÔÅÎÇÁ ÁÌÌÏ 
ÓÔÅÓÓÏ ÐÒÏÐÒÉÅÔÁÒÉÏ Å ÃÈÅȟ ÎÅÌÌÏ ÓÔÁÔÏ ÉÎ ÃÕÉ ÓÉ ÔÒÏÖÁȟ ÒÁÐÐÒÅÓÅÎÔÁȟ ÓÅÃÏÎÄÏ ÌͻÕÓÏ ÌÏÃÁÌÅȟ ÕÎ ÃÅÓÐÉÔÅ ÉÎÄÉÐÅÎÄÅÎÔÅȱȢ 
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Le disposizioni richiamate consentono di caratterizzare l'unità immobiliare in base a due 
requisiti essenziali: 

Ɇ ÌͻÁÐÐÁÒÔÅÎÅÎÚÁ ÁÌÌÏ ÓÔÅÓÓÏ ÐÒÏÐÒÉÅÔÁÒÉÏ ɉÄÉÔÔÁɊȠ 

Ɇ ÌÁ ÃÏÎÆÉÇÕÒÁÚÉÏÎÅ ÄÉ ÕÎ ÃÅÓÐÉÔÅ ÉÎÄÉÐÅÎÄÅÎÔÅȟ ÉÎÔÅÓÏ ÃÏÍÅ ȰÍÉÎÉÍÏ ÐÅÒÉÍÅÔÒÏ 
ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȱȟ ÃÁÒÁÔÔÅÒÉÚÚÁÔÏ ÄÁ ÁÕÔÏÎÏÍÉÁ funzionale e reddituale. 

0ÉĬ ÒÅÃÅÎÔÅÍÅÎÔÅ ÌÁ ÎÏÚÉÏÎÅ î ÓÔÁÔÁ ÃÏÎÓÏÌÉÄÁÔÁ Å ÍÅÇÌÉÏ ÐÒÅÃÉÓÁÔÁ ÃÏÎ ÌȭÁÒÔȢ ς ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ 
del Ministro delle Finanze 2 gennaio 1998, n. 28, che, al comma 1, ha previsto che Ȱ,΄ÕÎÉÔÛ 
immobiliare è costituita da una porzione di fab bricato, o da un fabbricato, o da un 
insieme di fabbricati ovvero da un'area, che, nello stato in cui si trova e secondo l'uso 
ÌÏÃÁÌÅȟ ÐÒÅÓÅÎÔÁ ÐÏÔÅÎÚÉÁÌÉÔÛ ÄÉ ÁÕÔÏÎÏÍÉÁ ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÅ Å ÒÅÄÄÉÔÕÁÌÅȱ e, al comma 3, che 
sono da considerare unità immobiliari ȰÁÎÃhe le costruzioni ovvero porzioni di esse, 
ancorate o fisse al suolo, di qualunque materiale costituite, nonché gli edifici sospesi 
o galleggianti, stabilmente assicurati al suolo, purché risultino verificate le 
condizioni funzionali e reddituali di cui al  comma 1. Del pari sono considerate unità 
immobiliari i manufatti prefabbricati ancorché semplicemente appoggiati al suolo, 
ÑÕÁÎÄÏ ÓÉÁÎÏ ÓÔÁÂÉÌÉ ÎÅÌ ÔÅÍÐÏ Å ÐÒÅÓÅÎÔÉÎÏ ÁÕÔÏÎÏÍÉÁ ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÅ Å ÒÅÄÄÉÔÕÁÌÅȢȱ2 

 

1.2.1 La rilevanza dei profili civilistici  
%ȭ ÄÁ ÏÓÓÅÒÖÁre come anche il sistema di pubblicità immobiliare abbia storicamente 
ÕÔÉÌÉÚÚÁÔÏȟ Á ÆÉÎÉ ÃÉÖÉÌÉÓÔÉÃÉȟ É ÄÁÔÉ ÃÁÔÁÓÔÁÌÉȟ ÐÒÅÖÅÄÅÎÄÏ ÃÈÅȟ ÎÅÌÌȭÁÔÔÏ ÐÕÂÂÌÉÃÏ ÄÉ 
trasferimento e/o costituzione di diritti reali e nella relativa nota di trascrizione, 
ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅ debba essere individuato con i dati di identificazione catastale.3 

Tale principio ha trovato puntuale conferma nell'art. 2659 c.c., il quale identifica, tra 
ÌȭÁÌÔÒÏȟ ÃÏÍÅ ÃÏÎÔÅÎÕÔÏ ÎÅÃÅÓÓÁÒÉÏ ÄÅÌÌÁ ÎÏÔÁ ÄÉ ÔÒÁÓÃÒÉÚÉÏÎÅ ȰȣÌȭÉÎÄÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÎÁÔÕÒÁ 
dei beni Á ÃÕÉ ÓÉ ÒÉÆÅÒÉÓÃÅ ÉÌ ÔÉÔÏÌÏȟ ÃÏÎ ÌÅ ÉÎÄÉÃÁÚÉÏÎÉ ÒÉÃÈÉÅÓÔÅ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ φόφϊ4ȣȱ, e cioè 
l'indicazione della sua natura, del comune in cui si trova, dei dati di identificazione 
catastale, nonché, per i fabbricati in corso di costruzione, i dati di identificazione catastale 
del terreno su cui insistono. 

Inoltre, al fine di corrispondere alle esigenze connesse sia ad una corretta 
rappresentazione del territorio, che ad una puntuale individuazione di ogni porzione 
immobiliare ordinariamente oggetto di atti traslativi e/o costitutivi di diritti reali, era 
stato già in precedenza previsto che il catasto urbano acquisisse all'inventario anche i 
fabbricati non produttivi di reddito, in corso di costruzione, ovvero di definizione, nonché 
i lastrici solari e le aree urbane (oggi inquadrati nelle categorie del gruppo F)5. 

                                                             
2 Nelle diverse definizioni di unità immobiliare sopra richiamate non si fa alcun riferimento ai materiali utilizzati, 
né ai sistemi di assemblaggio degli stessi. Detti materiali potranno quindi essere, per le costruzioni poste sulla 
terra ferma, di natura lapidea, di acciaio, ovvero di altra natura, e per quelle galleggianti, di natura lignea o 
ÆÅÒÒÏÓÁȢ $ÅÌ ÐÁÒÉ ÌȭÁÓÓÅÍÂÌÁÇÇÉÏ ÄÅÌÌÅ ÃÏÍÐÏÎÅÎÔÉ ÃÏÓÔÒÕÔÔÉÖÅ ÐÏÔÒÛ ÁÖÖÅÎÉÒÅ ÃÏÎ ÌÁ ÃÈÉÏÄÁÔÕÒÁȟ ÌȭÉÍÂÕÌÌÏÎÁÔÕÒÁȟ ÌÁ 
saldatura, ovvero attraverso malte e calcestruzzi basati su reazioni chimico-fisiche dei relativi componenti.

 

3 %ȭ ÎÏÔÏ ÐÅÒÁÌÔÒÏ ÃÏÍÅ ÁÎÃÈÅ ÌÁ ÒÁÐÐÒÅÓÅÎÔÁÚÉÏÎÅ ÐÌÁÎÉÍÅÔÒÉÃÁ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÒÉÓÐÏÎÄÅ Á ÐÒÅÃÉÓÅ ÆÉÎÁÌÉÔÛ 
civilistiche, oltre che fiscali.

 

4 Dettante criteri per l'individuazione dell'imm obile oggetto di iscrizione ipotecaria ed innovato dall'art. 2659 
ÃȢÃȢȟ ÃÏÍÅ ÓÏÓÔÉÔÕÉÔÏ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ ρσ ÄÅÌÌÁ ÌÅÇÇÅ ςχ ÆÅÂÂÒÁÉÏ ρωψυȟ ÎȢ υςȢ 

5 ,ȭÉÓÃÒÉÚÉÏÎÅ ÎÅÌ ÃÁÔÁÓÔÏ ÅÄÉÌÉÚÉÏ ÕÒÂÁÎÏ ÄÅÌÌÅ ÁÒÅÅ ÓÃÏÐÅÒÔÅ Å ÄÅÉ ÌÁÓÔÒÉÃÉ ÓÏÌÁÒÉ ÆÕ ÄÉÓÐÏÓÔÁ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ ρυ ÄÅÌ $02 
n. 650 del 1972, mentre le unità collabenti, in corso di costruzione e di definizione furono introdotte dapprima 
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)ÎÆÉÎÅȟ ÃÏÎ ÌȭÅÍÁÎÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ ÄÅÌ -ÉÎÉÓÔÒÏ ÄÅÌÌÅ &ÉÎÁÎÚÅ ÎȢ χπρ ÄÅÌ ρωωτ Å 
ÌȭÁÄÏÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÐÒÏÃÅÄÕÒÁ $/#&!ȟ ÌÁ ÔÒÁÄÉÚÉÏÎÁÌÅ ÁÒÔÉÃÏÌÁÚÉÏÎÅ ÎÅÌÌÅ ÄÕÅ ÆÁÓÉ ÄÉ 
inventariazione delle unità immobiliari (aspetto civilistico) e di accertamento del relativo 
reddito (aspetto fiscale) è stata definitivamente superata, in quanto la parte interessata è 
ÓÔÁÔÁ ÉÎÖÅÓÔÉÔÁ ÄÅÌÌȭÏÂÂÌÉÇÏ ÄÉ ÐÒÏÐÏÒÒÅ ÉÌ ÃÌÁÓÓÁÍÅÎÔÏ ÁÌÌȭÁÔÔÏ ÄÅÌÌÁ ÄÉÃÈÉÁÒÁÚÉÏÎÅ ÄÉ ÎÕÏÖÁ 
costruzione o di variazione, previa univoca identificazione del bene immobile dichiarato o 
variato. 

Al riguardo, non appare superfluo evidenziare come detto processo migliorativo della 
ÄÅÆÉÎÉÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȟ ÑÕÁÌÅ ȰÍÏÄÕÌÏ ÂÁÓÅȱ ÄÅÌ ÃÁÔÁÓÔÏ ÄÅÉ ÆÁÂbricati, negli 
ÏÌÔÒÅ ÃÉÎÑÕÁÎÔȭÁÎÎÉ ÉÎÔÅÒÃÏÒÓÉ ÄÁÌÌÁ ÓÕÁ ÆÏÒÍÕÌÁÚÉÏÎÅȟ ÁÂÂÉÁ ÒÅÓÏ ÌÁ ÒÅÌÁÔÉÖÁ ÄÅÆÉÎÉÚÉÏÎÅ 
progressivamente più rispondente alle finalità civilistiche e fiscali attribuite dal 
ÌÅÇÉÓÌÁÔÏÒÅ ÁÌÌȭÉÎÖÅÎÔÁÒÉÏ ÃÁÔÁÓÔÁÌÅȢ 

 

1.2.2 I limiti del criterio conne sso alla Ȱlocalizzazione ȱ 
Per quanto concerne gli immobili afferenti alle categorie dei gruppi D ed E, risulta 
ÆÒÅÑÕÅÎÔÅ ÉÌ ÃÁÓÏ ÉÎ ÃÕÉ ÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÃÏÉÎÃÉÄÁ ÃÏÎ ÕÎ ÉÎÓÉÅÍÅ ÄÉ ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÉ ÉÎ ÓÔÒÅÔÔÏ 
legame funzionale tra di loro e facenti parte di un unico complesso a destinazione 
produttiva o commerciale. 

In particolare, nel caso delle unità immobiliari da classare nel gruppo E, le istruzioni 
ÅÍÁÎÁÔÅ ÎÅÇÌÉ ÁÎÎÉ ÉÍÍÅÄÉÁÔÁÍÅÎÔÅ ÓÕÃÃÅÓÓÉÖÉ ÁÌÌȭÉÓÔÉÔÕÚÉÏÎÅ ÄÅÌ .#%5 ÈÁÎÎÏ ÆÏÒÎÉÔÏ 
specifiche indicazioni ɀ specie per quanto concerne le infrastrutture relative ai trasporti 
pubblici ɀ ÐÅÒ ÌȭÉÎÄÉÖÉÄÕÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌ ÃÏÎÔÅÓÔÏ ÄÉ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏȟ ÐÅÒ ÄÅÔÅÒÍÉÎÁÒÅ ÓÅ ÕÎ ÄÁÔÏ 
ÉÍÍÏÂÉÌÅ ÆÁÃÃÉÁ Ï ÍÅÎÏ ÐÁÒÔÅ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÏÇÇÅÔÔÏ ÄÉ ÓÔÉÍÁȢ 

%ȭ ÓÔÁÔÏ ÃÉÏî ÉÍÐÌÉÃÉÔÁÍÅÎÔÅ ÄÅfinito un ulteriore criterio di qualificazione di carattere 
ȰÌÏÃÁÌÉÚÚÁÔÉÖÏȱ ÃÏÍÅ ÌÉÎÅÁ ÇÕÉÄÁ ÐÅÒ ÌÁ ÐÅÒÉÍÅÔÒÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȢ 

Un esempio particolarmente significativo è costituito dalla massima richiamata 
ÎÅÌÌȭÁÐÐÅÎÄÉÃÅ ! ÄÅÌÌȭIstruzione II ɀ Massime relative alla Individuazione delle Unità 
Immobiliari ɀ ÃÈÅȟ ÁÌ ÔÉÔÏÌÏ Ȱ#ÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉ ÆÅÒÒÏÖÉÁÒÉÅȱȟ ÐÒÅÖÅÄÅ ÃÈÅ ÓÉ ÁÃÃÅÒÔÉÎÏȟ ÃÏÍÅ ÕÎÉÃÁ 
ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȟ ÌȭÉÎÓÉÅÍÅ ÄÅÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÆÅÒÒÏÖÉÁÒÉ ÃÏÓÔÉÔÕÅÎÔÉ ÃÉÁÓÃÕÎÁ ÓÔÁÚÉÏÎÅȢ )Î 
particolare, la stessa previsione fa rientrare nella nozione di stazione una serie di altri 
beni6ȟ ÐÕÒÃÈï ÓÉÁÎÏ ÉÎÔÅÒÎÉ ÁÌ ȰÒÅÃÉÎÔÏȱ ÄÅÌÌÁ ÓÔÁÚÉÏÎÅ ÍÅÄÅÓÉÍÁ Å ÓÉÔÕÁÔÉ ÎÅÌ ÔÒÁÔÔÏ 
limitato dagli scambi estremi della stazione7. 

Al riguardo è opportuno evidenziare come le linee guida, fornite nel massimario allegato 
alla citata Istruzione II , fossero da correlare alla constatazione del carattere 
prevalentemente strumentale dei beni immobili in parola, sebbene gli stessi 
presentassero destinazioni non strettamente omogenee con le infrastrutture destinate al 
trasporto pubblico. 

                                                                                                                                                                                                          
con la circolare della Direzione Generale del Catasto e dei Servizi Tecnici Erariali n. 2 del 20 gennaio 1984 e 
successivamente codificate dallȭÁÒÔȢ σ ÄÅÌ $- ς ÇÅÎÎÁÉÏ ρωωψȟ ÎȢ ςψȢ 
 

6 Ad esempio fabbricati viaggiatori, locali adibiti ad uffici, alloggi, dormitori, ristoranti, caffè, rivendite di giornali, 
tabacchi e bar, locali del dopolavoro, magazzini merci, piani caricatori, cabine, fabbricati ÉÓÏÌÁÔÉ ÐÅÒ ÌȭÁÌÌÏÇÇÉÏȟ ÅÃÃȢ 
 

7 In modo similare, nella stessa Appendice A, con riferimento alle autostrade, è stabilito che ogni fabbricato o 
gruppo di fabbricati costituente ciascuna stazione, sia accertato come unità immobiliare, anche se comprende 
alloggi, dormitori, rivendite e magazzini. 
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Di fatto si deve rimarcare come, fino alla prima metà del secolo XX, negli apparati di 
stazione le porzioni di immobili destinate alle attività non strettamente connesse al 
trasporto (come bar, rivendite e similari) costituivano in genere fattispecie marginali o 
comunque scarsamente frequenti e per di più i diritti reali in capo ai suddetti immobili 
erano di norma riconducibili allo Stato. In tale particolare contesto, dunque, ai fini del 
ÃÌÁÓÓÁÍÅÎÔÏȟ ÅÒÁ ÓÔÁÔÁ ÁÔÔÒÉÂÕÉÔÁ ÍÁÇÇÉÏÒÅ ÒÉÌÅÖÁÎÚÁ ÁÉ ÒÅÑÕÉÓÉÔÉ ÄÉ ȰÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ 
ÐÒÅÖÁÌÅÎÔÅȱ Å ÄÉ ȰÌÏÃÁÌÉÚÚÁÚÉÏÎÅȱ ÒÉÓÐÅÔÔÏ Á ÑÕÅÌÌÉ ÄÉ ÁÕÔÏÎÏÍÁ ÕÔÉÌÉÚÚÁÂÉÌÉÔÛ Å ÒÅÄÄÉÔÉÖÉÔÛȟ 
nonché ai criteri oggettivi, quali la destinazione e le altre caratteristiche fisiche, di ogni 
ȰÃÅÓÐÉÔÅ ÉÎÄÉÐÅÎÄÅÎÔÅȱȢ 

.ÅÌ ÐÅÒÉÏÄÏ ÉÎÔÅÒÃÏÒÓÏ ÄÁÌÌȭÅÐÏÃÁ ÄÉ ÆÏÒÍÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌ .ÕÏÖÏ #ÁÔÁÓÔÏ %ÄÉÌÉÚÉÏ 5ÒÂÁÎÏ 
ÁÌÌȭÁÔÔÕÁÌÉÔÛ ÓÏÎÏ ÉÎÔÅÒÖÅÎÕÔÉ ÐÒÏÆÏÎÄÉ ÍÕÔÁÍÅÎÔÉ ÄÉ ÎÁÔÕÒÁ ÏÇÇÅÔÔÉÖÁ Å ÓÏÇÇÅÔÔÉÖÁ ÎÅÌÌÁ 
peculiare tipologia del patrimonio immobiliare in parola. 

In particolare, per le più rilevanti infrastrutture relative ai trasporti pubblici, si è assistito 
ad un progressivo e radicale processo di parcellizzazione delle attività con cessione a 
soggetti terzi di rami di attività collaterali a quello istituzionale, con una crescente 
ÁÔÔÅÎÚÉÏÎÅ ÁÌÌȭÕÔÉÌÉÔÛ ÐÒÏÄÕÔÔÉÖÁ ÁÎÃÈÅ ÎÅÌÌÁ ÇÅÓÔÉÏÎÅ ÄÅÉ ÓÅÒÖÉÚÉ ÐÕÂÂÌÉÃÉȢ 

Detti fenomeni hanno, di fatto, mutato il quadro di riferimento, rendendo quindi 
necessaria una complessiva rivisitazione dei criteri di individuazione dei beni 
riconducibili nella nozione di unità immobiliare, sia essa stazione per trasporti terrestri, 
marittima, aeroportuale o portuale, ovvero di diversa destinazione funzionale. 

Al riguardo, si ritiene che il citato criterio localizzativo necessiti di una rilettura che superi 
ÌÁ ÎÏÚÉÏÎÅ ÇÅÏÇÒÁÆÉÃÁ ÄÉ ȰÒÅÃÉÎÔÏȱ Å ÔÅÎÇÁ ÃÏÎÔÏ ÄÅÌÌÁ ÎÕÏÖÁ ÒÅÁÌÔÛ ÅÄ ÉÎ ÐÁÒÔÉÃÏÌÁÒÅ ÄÅÌÌÁ 
destinazione funzionale e delle caratteristiche proprie di ciascuna unità immobiliare, in 
conformità a quanto stabilito dalla normativa catastale. Più precisamente si ritiene che 
ÓÉÁÎÏ ÄÁ ÒÉÃÏÍÐÒÅÎÄÅÒÅ ÎÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ stazione esclusivamente gli immobili o 
ÌÏÒÏ ÐÏÒÚÉÏÎÉ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉ ÁÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÄÅÌ ÔÒÁÓÐÏÒÔÏȟ ÖÁÌÅ Á ÄÉÒÅ ÓÏÌÏ ÑÕÅÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ 
utilizzati a titolo esclusivo dal soggetto giuridico erogante il servizio pubblico per 
ÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌÌÁ ÐÒÏÐÒÉÁ ÓÐÅÃÉÆÉÃÁ ÁÔÔÉÖÉÔÛȢ 

,ȭÉÎÓÉÅÍÅ ÄÅÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÁÆÆÅÒÅÎÔÉ ÁÌÌÁ ÓÔÁÚÉÏÎÅȟ ÎÅÌ ÓÅÎÓÏ ÓÏÐÒÁ ÐÒÅÃÉÓÁÔÏȟ ÎÏÎ ÐÕĔ 
pertanto essere riferito ad un luogo fisico continuo, ma ad un contesto astratto definito da 
relazioni strettamente funzionali. Il criterio localizzativo, cioè, non può costituire il 
ÐÁÒÁÍÅÔÒÏ ÄÉ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÅÓÓÅÎÚÉÁÌÅȟ ÁÌÌÏÒÃÈï ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÅÌ ȰÒÅÃÉÎÔÏ ÓÔÁÚÉÏÎÅȱ ÓÉÁÎÏ 
individuabili costruzioni o loro  ÐÏÒÚÉÏÎÉ ÄÅÓÔÉÎÁÔÅ ÁÄ ÁÔÔÉÖÉÔÛȟ ÐÅÒ ÃÏÓý ÄÉÒÅ ȰÎÏÎ 
ÉÓÔÉÔÕÚÉÏÎÁÌÉȱȟ ÉÎ ÑÕÁÎÔÏ ÎÏÎ ÓÔÒÅÔÔÁÍÅÎÔÅ ÃÏÒÒÅÌÁÂÉÌÉ ÁÌ ÔÒÁÓÐÏÒÔÏȢ 

Di conseguenza gli eventuali esercizi commerciali, immobili a destinazione ricettiva od 
altro, pur ricompresi nel recinto di una stazione od aeroporto (ad es. dutyfree, centri 
commerciali, dormitori, ostelli, depositi per le merci, bar, ristoranti, ecc.) devono essere 
censiti sulla base delle loro caratteristiche intrinseche derivanti dalla loro destinazione 
oggettiva e reale e non possonÏ ÅÓÓÅÒÅ ÉÎÇÌÏÂÁÔÉ ÎÅÌÌȭÉÎÆÒÁÓÔÒÕÔÔÕÒÁ ÕÔÉÌÉÚÚÁÔÁ ÐÅÒ 
trasporto pubblico, avente classamento nella categoria E/1. 

Quanto precisato per le infrastrutture dei trasporti pubblici è chiaramente estensibile, 
analogicamente, a tutte le altre categorie caratterizzate da similari articolazioni 
funzionali. 

3ÕÌÌȭÁÒÇÏÍÅÎÔÏ ÓÉ ÓÅÇÎÁÌÁ Ìȭorientamento della Corte di Cassazione che, con sentenza 
n. ρυψφσ ÄÅÌ ςψȢχȢςππυȟ ÒÉÇÕÁÒÄÁÎÔÅ ÉÌ ÃÌÁÓÓÁÍÅÎÔÏ ÄÉ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÓÉÔÅ ÉÎ ÕÎȭÁÒÅÁ 
portuale, ha statuito che ȱ ȣ ÔÕÔÔÉ É ÍÁnufatti non adibiti a funzioni tipiche di una stazione 
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ÐÏÒÔÕÁÌÅȟ ÍÁ ÄÅÓÔÉÎÁÔÉ ÁÄ ÏÒÄÉÎÁÒÉÅ ÕÔÉÌÉÚÚÁÚÉÏÎÉȟ ÎÏÎ ÐÏÔÅÖÁÎÏ ÅÓÓÅÒÅ ÃÏÌÌÏÃÁÔÉ ȣ ÎÅÌÌÁ 
ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ % ÓÏÌÏ ÐÅÒÃÈï ÕÂÉÃÁÔÉ ÎÅÌÌÁ ÚÏÎÁ ÐÏÒÔÕÁÌÅȱ. 

 

1.3 Il classamento: profili generali  
È d'obbligo innanzitutto  sottolineare l'importanza di un corretto esame preliminare delle 
ÃÁÒÁÔÔÅÒÉÓÔÉÃÈÅ ÄÅÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÉÎ ÑÕÅÓÔÉÏÎÅȟ ÆÉÎÁÌÉÚÚÁÔÏȟ ÄÁ ÕÎ ÌÁÔÏȟ Á ÖÅÒÉÆÉÃÁÒÅ ÌȭÁÓÓÅÎÚÁ 
dei requisiti per l'attribuzione di una delle categorie dei gruppi ordinari e, dall'altro, ad 
attribuire la categoria speciale o particolare più rispondente alle caratteristiche oggettive 
ÄÅÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅȢ 

A tale scopo rileva prioritariamente la loro destinazione funzionale e produttiva; a parità 
di destinazione, si dovrà poi tenere conto delle specifiche caratteristiche tipologiche, 
costruttive e dimensionali, che differenziano gli immobili in esame dalle unità tipo o di 
riferimento 8, rappresentative dei corrispondenti immobili di categoria ordinaria. 

Sul piano operativo è comunque da osservare come, se per molte tipologie il carattere, 
speciale o particolare, è di semplice individuazione, in quanto è strettamente legato alla 
destinazione, per molte altre ciò non avviene, poiché ÌÁ ȰÃÁÒÁÔÔÅÒÉÓÔÉÃÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅȱ ÎÏÎ î 
ÓÕÆÆÉÃÉÅÎÔÅ ÐÅÒ ÄÅÔÅÒÍÉÎÁÒÅ ÌȭÏÒÄÉÎÁÒÉÅÔÛ Ï ÍÅÎÏ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȢ 

Ad esempio, è noto come i depositi ed i laboratori possono essere qualificati in categoria 
C/2 (depositi) e C/3 (laboratori artigianali), oppure nelle categorie D/1 (opifici), D/7 
ɉÆÁÂÂÒÉÃÁÔÉ ÃÏÓÔÒÕÉÔÉ Ï ÁÄÁÔÔÁÔÉ ÐÅÒ ÌÅ ÓÐÅÃÉÁÌÉ ÅÓÉÇÅÎÚÅ ÄÉ ÕÎȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÉÎÄÕÓÔÒÉÁÌÅɊ Å $Ⱦψ 
ɉÆÁÂÂÒÉÃÁÔÉ ÃÏÓÔÒÕÉÔÉ Ï ÁÄÁÔÔÁÔÉ ÐÅÒ ÌÅ ÓÐÅÃÉÁÌÉ ÅÓÉÇÅÎÚÅ ÄÉ ÕÎȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÃÏÍÍÅÒÃÉÁÌÅɊȢ 

In questi casi, la scelta della categoria più rispondente alle caÒÁÔÔÅÒÉÓÔÉÃÈÅ ÄÅÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅ 
dipende, evidentemente, anche dalle altre caratteristiche sopra menzionate, nonché dalla 
loro diversa localizzazione (centro urbano, zona industriale o commerciale 
appositamente attrezzata). Ma proprio la corretta valutazione di queste ultime 
caratteristiche ɀ momento fondamentale del processo di classamento e di attribuzione 
della rendita catastale ɀ può presentare aree di incertezze e criticità, come è dimostrato 
dal significativo contenzioso catastale connesso a tali specifici profili.  

 

1.3.1 ,ȭÉÎÄÉÖÉÄÕÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ 

1.3.1.1 2ÉÆÅÒÉÍÅÎÔÉ ÁÌ ÐÒÉÎÃÉÐÉÏ ÄÅÌÌȭÏÒÄÉÎÁÒÉÅÔÛ 
!Ì ÆÉÎÅ ÄÉ ÐÅÒÖÅÎÉÒÅ ÁÄ ÕÎ ÃÏÒÒÅÔÔÏ ÃÌÁÓÓÁÍÅÎÔÏ î ÒÉÌÅÖÁÎÔÅ ÒÉÃÈÉÁÍÁÒÅ ÌȭÁÔÔÅÎÚÉÏÎÅ ÓÕÌ 
significato che il legislatore ɀ ÃÏÎ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÁÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌ ÑÕÁÄÒÏ ÄÉ Ñualificazione 
e più in generale al sistema tecnico-estimale del catasto fabbricati ɀ ha attribuito 
ÒÉÓÐÅÔÔÉÖÁÍÅÎÔÅ ÁÌÌÅ ÌÏÃÕÚÉÏÎÉ ȰÃÁÔÅÇÏÒÉÁ ÓÐÅÃÉÁÌÅ Ï ÐÁÒÔÉÃÏÌÁÒÅȱ Å ȰÃÁÔÅÇÏÒÉÁ ÏÒÄÉÎÁÒÉÁȱȢ 

Dette locuzioni, peraltro di usuale utilizzo e di chiara accezione nella disciplina estimativa, 
ÁÓÓÕÍÏÎÏ ÕÎÁ ÐÉĬ ÍÁÒÃÁÔÁ ÃÏÎÎÏÔÁÚÉÏÎÅ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÅÉ ÐÒÏÃÅÄÉÍÅÎÔÉ ÄÉ ÓÔÉÍÁ ÍÁÓÓÉÖÉȟ 
come quello catastale. 

)Î ÔÁÌÅ ÃÏÎÔÅÓÔÏȟ ÌͻÁÇÇÅÔÔÉÖÏ ͼÏÒÄÉÎÁÒÉÏͼ ÁÓÓÕÍÅ ÉÌ ÓÉÇÎÉÆÉÃÁÔÏ ÄÉ ȰÎÏÒÍÁÌÅȱȟ ȰÆÒÅÑÕÅÎÔÅȱȟ 
ȰÄÉÆÆÕÓÏȱȟ ÎÅÌ ÓÅÎÓÏ ÃÈÅ ÕÎa determinata tipologia di unità immobiliare risponde a tale 
requisito quando è diffusa in una certa zona censuaria, talché è possibile definire un 
campione significativo di unità di riferimento e confronto, relativamente alle quali 

                                                             
8 Cfr. art. 11, comma 1, del decreto legge 14 marzo 1988, n. 70, convertito con legge 13 maggio 1988, n. 154. 
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effettuare la stima per ÃÏÍÐÁÒÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÉÎÔÅÒÏ ÓÅÇÍÅÎÔÏ ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÅ ÁÎÁÌÉÚÚÁÔÏȟ 
attraverso il cosiddetto sistema catastale per classi e tariffe. 

Di contro, gli aggettivi "speciale" e "particolare" hanno un significato, per certi versi, 
opposto a quello di "ordinario" e qualificÁÎÏ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ȰÃÏÓÔÒÕÉÔÉ ÐÅÒ ÌÅ ÓÐÅÃÉÁÌÉ ÅÓÉÇÅÎÚÅ ÄÉ 
ÕÎȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÉÎÄÕÓÔÒÉÁÌÅ Ï ÃÏÍÍÅÒÃÉÁÌÅȟ Å ÎÏÎ ÓÕÓÃÅÔÔÉÂÉÌÉ ÄÉ ÕÎÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÄÉÖÅÒÓÁ ÓÅÎÚÁ 
ÒÁÄÉÃÁÌÉ ÔÒÁÓÆÏÒÍÁÚÉÏÎÉȱȟ ÎÏÎÃÈï ȰÉÍÍÏÂÉÌÉȟ ÃÈÅ ÐÅÒ ÌÁ ÓÉÎÇÏÌÁÒÉÔÛ ÄÅÌÌÅ ÌÏÒÏ 
caratteristiche, non sono raggruppÁÂÉÌÉ ÉÎ ÃÌÁÓÓÉȱ ÏÍÏÇÅÎÅÅȢ )Î ÑÕÅÓÔÉ ÃÁÓÉȟ ÃÏÍÅ î ÎÏÔÏȟ ÌÁ 
singolarità o comunque la scarsa diffusione di una determinata tipologia immobiliare 
nell'ambito della zona censuaria, rende impraticabile la suddetta metodologia di stima 
sintetico-comparativa e quindi necessaria la stima puntuale della medesima unità, spesso 
attraverso il ricorso a procedimenti estimativi indiretti, quali il costo di riproduzione 
deprezzato del bene, ovvero la capitalizzazione dei redditi immobiliari ordinari dallo 
stesso prodotti. 

3ÕÌ ÐÉÁÎÏ ÇÅÎÅÒÁÌÅȟ ÑÕÉÎÄÉȟ î ÄÅÌ ÔÕÔÔÏ ÃÏÅÒÅÎÔÅ ÃÏÎ ÑÕÁÎÔÏ ÒÁÐÐÒÅÓÅÎÔÁÔÏ ÌȭÉÎÄÉÖÉÄÕÁÚÉÏÎÅ 
a livello locale di elementi di soglia discriminanti, con riferimento particolare a parametri 
ÏÇÇÅÔÔÉÖÉ ÑÕÁÌÅ ÑÕÅÌÌÏ ÄÉÍÅÎÓÉÏÎÁÌÅȟ ÃÈÅ ÇÉÕÓÔÉÆÉÃÈÉÎÏ ÌȭÉÎÓÅÒÉÍÅÎÔÏ in una delle categorie 
ordinarie, ovvero in una di quelle speciali o particolari. Ma dette soglie, laddove di fatto 
rilevate o rilevabili a livello locale, attraverso una dettagliata analisi del patrimonio 
immobiliare, devono rappresentare significativi elementi di discontinuità e di frontiera 
fra le unità ordinarie e le rimanenti tipologie. 

 

1.3.1.2 #ÏÎÓÉÄÅÒÁÚÉÏÎÉ ÃÉÒÃÁ ÉÌ ÃÒÉÔÅÒÉÏ ÃÏÎÎÅÓÓÏ ÁÌ ÃÏÓÉÄÄÅÔÔÏ ȰÆÉÎÅ ÄÉ ÌÕÃÒÏȱ 
Oltre al richiamato principio di ordinarietà, un ulteriore fattore discriminante, come 
ÓÏÔÔÏÌÉÎÅÁÔÏ ÉÎ ÐÒÅÃÅÄÅÎÚÁȟ î ÃÏÓÔÉÔÕÉÔÏ ÄÁÌÌÁ ÓÐÅÃÉÆÉÃÁ ÆÉÎÁÌÉÚÚÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅ ÁÄ 
ȰÁÔÔÉÖÉÔÛ ÉÎÄÕÓÔÒÉÁÌÅ Ï ÃÏÍÍÅÒÃÉÁÌÅȱȟ ÐÒÅÖÉÓÔÁ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ ψ ÄÅÌ 2ÅÇÏÌÁÍÅÎÔÏȟ ÁÐÐÒÏÖÁÔÏ ÃÏÎ 
DPR 1° dicembre 1949, n. 1142. 

Peraltro, già in precedenza il RDL 13 aprile 1939, n. 652, istitutivo del catasto edilizio 
ÕÒÂÁÎÏȟ ÁÖÅÖÁ ÇÉÛ ÐÒÅÖÉÓÔÏ ÃÈÅ ÇÌÉ ÏÐÉÆÉÃÉȟ É ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÉ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌÌȭÁÒÔȢ ςψ ÄÅÌÌÁ ÌÅÇÇÅ ψ ÇÉÕÇÎÏ 
1936, n. 1231, destinati a teatri, cinematografi ed alberghi, nonché più in generale i 
fabbricati costruiti per speciali esigenze di una specifica attività industriale o commerciale 
(grandi magazzini, banche, stabilimenti di bagni, ecc.) costituissero un distinto gruppo di 
categorie, da denunciare ed accertare con specifiche modalità rispetto al patrimonio 
immobiliare  ȰÏÒÄÉÎÁÒÉÏȱ. 

Al riguardo è da osservare come il quadro generale delle categorie - pubblicato nel 1942 
in allegato alle Istruzioni II e IV della Direzione Generale del Catasto e dei SS.TT.EE - non 
appare rigorosamente in linea con le previsioni normative dal momento che introduce, 
ÐÅÒ ÁÌÃÕÎÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ ÄÅÉ ÇÒÕÐÐÉ "ȟ #ȟ Å $ȟ ÉÌ ÃÏÎÃÅÔÔÏ ÄÅÌ ȰÆÉÎÅ ÄÉ ÌÕÃÒÏȱȢ 

Detta innovativa locuzione, attesa la natura del provvedimento in cui è inserita, non 
poteva avere che carattere interpretativo della specifica finalizzazÉÏÎÅ ÁÄ ȰÁÔÔÉÖÉÔÛ 
ÉÎÄÕÓÔÒÉÁÌÅ Ï ÃÏÍÍÅÒÃÉÁÌÅȱȟ ÐÒÅÖÉÓÔÁ ÄÁÌÌÅ ÎÏÒÍÁÔÉÖÅ ÉÓÔÉÔÕÔÉÖÅ Å ÒÅÇÏÌÁÍÅÎÔÁÒÉ ÄÅÌ ÃÁÔÁÓÔÏ 
edilizio urbano. 

.ÏÎÄÉÍÅÎÏ ÌÁ ÓÔÅÓÓÁ ÈÁ ÉÎÆÌÕÅÎÚÁÔÏ ÎÅÌ ÔÅÍÐÏ ÌȭÁÄÏÚÉÏÎÅ ÄÉ ÐÒÁÓÓÉȟ ÃÈÅ ÈÁÎÎÏ ÉÎÄÉÖÉÄÕÁÔÏ 
ÎÅÌÌȭÅÓÉÓÔÅÎÚÁ Ï ÍÅÎÏ ÄÉ ÕÎ ȰÆÉÎÅ ÄÉ ÌÕÃÒÏȱȟ ÃÏÒÒÅÌÁÔÏ ÓÐÅÓÓÏ ÁÌÌÁ ÎÁÔÕÒÁ ÄÅÌ ÓÏÇÇÅÔÔÏȟ ÉÌ 
ȰÃÒÉÔÅÒÉÏȱ ÄÉÓÃÒÉÍÉÎÁÎÔÅ ÁÎÃÈÅ ÐÅÒ ÉÌ ÃÌÁÓÓÁÍÅÎÔÏ ÎÅÌÌÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ ÄÅÌ ÇÒÕÐÐÏ $ȟ ÏÖÖÅÒÏ ÉÎ 
quelle del gruppo E. 
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0ÅÒ ÌÅ ÓÕÄÄÅÔÔÅ ÃÏÎÓÉÄÅÒÁÚÉÏÎÉȟ ÓÉ ÅÓÐÒÉÍÅ ÌȭÁÖÖÉÓÏ ÃÈÅ ÄÅÔÔÏ ÃÒÉÔÅÒÉÏȟ ÓÐÅÃÉÅ ÓÅ 
correlato alla natura del soggetto intestatario, non possa essere discriminante e 
ÄÅÔÅÒÍÉÎÁÎÔÅ ÐÅÒ ÌȭÁÔÔÒÉÂÕÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁȢ 

 

Il tecnico, pertanto, indipendentemente dalla natura giuridica dei soggetti proprietari e 
dagli eventuali interessi pubblici perseguitÉȟ ÎÅÌ ÃÏÎÄÕÒÒÅ ÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÄÉ ÃÌÁÓÓÁÍÅÎÔÏ ÄÅÌÌÅ 
unità immobiliari del gruppo D, deve fare riferimento essenziale alle caratteristiche 
ÏÇÇÅÔÔÉÖÅ ÄÅÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅȟ ÃÈÅ ÎÅ ÄÅÔÅÒÍÉÎÁÎÏ ÌÁ ÉÄÏÎÅÉÔÛ ÐÅÒ ÌÅ ȰÓÐÅÃÉÁÌÉȱ ÅÓÉÇÅÎÚÅ ÄÉ 
ÕÎȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÉÎÄÕÓÔÒÉÁÌÅ Å ÃÏÍÍÅÒÃÉÁÌe. Parimenti, in coerenza con le previsioni normative, 
ÉÌ ÔÅÃÎÉÃÏ ÄÅÖÅ ÔÅÎÅÒÅ ÃÏÎÔÏ ÓÏÐÒÁÔÔÕÔÔÏ ÄÅÌÌÁ ȰÓÉÎÇÏÌÁÒÉÔÛ ÄÅÌÌÅ ÃÁÒÁÔÔÅÒÉÓÔÉÃÈÅȱ ÄÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ 
del gruppo E, che ne impediscono oggettivamente il classamento in una categoria 
ordinaria o speciale9. 

Peraltro, è carattere peculiare dei sistemi catastali il censimento degli immobili solo in 
funzione delle caratteristiche oggettive degli stessi e delle loro variazioni nel tempo e non 
in relazione a variazioni di natura soggettiva10. 

Per sottolineare le criticità, anche sul piano gestionale, di un diverso indirizzo, in via 
esemplificativa, si evidenzia come in molti casi gli immobili speciali o particolari (ad es. 
impianti di depurazione) sono gestiti in compartecipazione da Enti locali, la cui presenza 
non può protrarsi per un periodo superiore a due anni dalla costituzione della società 
stessa (cfr. art. 115 D. Lgs. 18.08.2000, n. 267 ɀ 4ÅÓÔÏ ÕÎÉÃÏ ÄÅÌÌÅ ÌÅÇÇÉ ÓÕÌÌȭÏÒÄÉÎÁÍÅÎÔÏ 
degli enti locali). 

In sintesi si ritiene che le unità immobiliari a destinazione commerciale in senso lato 
(cfr. art. 72 del DPR n. 645 del 1958), per le quali non sia possibile impostare la stima 
diretta per confronto con le unità di riferimento del gruppo C, debbano essere ricomprese 
nel gruppo D. 

Di contro la qualificazione nel gruppo E è propria di quegli immobili con una marcata 
caratterizzazione tipologico-funzionale costruttiva e dimensionale, tale da non 
ÐÅÒÍÅÔÔÅÒÅ ÌȭÉÎÓÅÒÉÍÅÎÔÏ ÉÎ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ ÏÒÄÉÎÁÒÉÅ Ï ÓÐÅÃÉÁÌÉ Å ÃÈÅ ÅÓÕÌÁÎÏ ÄÁ ÕÎÁ ÍÅÒÁ 
logica di commercio e di produzione industriale11. 

  

                                                             
9 Cfr. il precedente punto 2.1.1.1. 
10 Per sottolineare le criticità, anche sul piano gestionale, di un diverso indirizzo, in via esemplificativa, si 
evidenzia come in molti casi gli immobili speciali o particolari (ad es. impianti di depurazione) sono gestiti in 
compartecipazione da Enti locali, la cui presenza non può protrarsi per un periodo superiore a due anni dalla 
costituzione della società stessa (cfr. art. 115 D. Lgs. 18.08.2000, n. 267 ɀ Testo unico delle leggi 
ÓÕÌÌȭÏÒÄÉÎÁÍÅÎÔÏ ÄÅÇÌÉ ÅÎÔÉ ÌÏÃÁÌÉɊȢ 
11 !Ì ÒÉÇÕÁÒÄÏ î ÄÁ ÓÏÔÔÏÌÉÎÅÁÒÅ ÌȭÏÒÉÅntamento sempre più marcato del legislatore a correlare il sistema catastale 
ai caratteri tecnico-valutativi oggettivi degli immobili, lasciando al sistema impositivo la valutazione dei caratteri 
soggettivi e le eventuali agevolazioni connesse. In coerenza con questi criteri, in via esemplificativa, si cita la 
disciplina sulla ruralità dei fabbricati (cfr. DL 30 dicembre 1993, n. 557, convertito con modificazioni con la legge 
26 febbraio 1994, n. 133; DM 2 gennaio 1998, n. 28; DPR 23 marzo 1998, n. 139). 
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1.3.2 I rapporti tra la normativa catastale e quella urbanistico -
edilizia  

Si riportano di seguito alcuni chiarimenti sulle eventuali connessioni fra la disciplina 
catastale e quella urbanistico-edilizia. Come è noto, il classamento delle unità immobiliari 
ordinarie è basato esclusivamente sul confronto, a livello locale, fra le caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche di ciascuna unità oggetto di esame e quelle ordinariamente 
associate alle tipologie presenti nel quadro di qualificazione, che assumono concreta 
ÅÖÉÄÅÎÚÁ ÎÅÌÌȭÕÎÉÖÅÒÓÏ ÄÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ ÓÉÍÉÌÁÒÉ ɉÉÎ ÏÒÉÇÉÎÅ ÓÏÌÔÁÎÔÏ ÑÕÅÌÌÅ ÄÅÆÉÎÉÔÅ ȰÔÉÐÏȱɊ 
censite in ciascuna categoria catastale. 

 
%ȭ ÄÏÖÅÒÏÓÏ ÒÉÂÁÄÉÒÅ ÌÁ ÐÉÅÎÁ ÁÕÔÏÎÏÍÉÁ ÄÅÌÌȭÏÒÄÉÎÁÍÅÎÔÏ ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ ÒÉÓÐÅÔÔÏ Á 
quanto dettato dalle norme urbanistiche, ovvero afferenti a specifici settori ed 
attività di esercizio.   

 

Un esempio tipico è costituito dalle residenze turistiche alberghiere, che sono 
generalmente composte da una struttura alberghiera intesa in senso tradizionale e da 
abitazioni con ingresso del tutto autonomo dalle strade pubbliche; in relazione alle 
situazioni di fatto, si potrà ragionevolmente attribuire alla prima la categoria D/2 ed alle 
seconde una delle pertinenti categorie del gruppo A.  

Le disposizioni che regolamentano la prassi catastale, infatti, sono tutte incardinate nella 
ÄÉÓÃÉÐÌÉÎÁ ÄÅÔÔÁÔÁ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ φ ÄÅÌ 2ÅÇÏÌÁÍÅÎÔÏ ÁÐÐÒÏÖÁÔÏ ÃÏÎ ÄÅÃÒÅÔÏ ÄÅÌ 0ÒÅÓÉÄÅÎÔÅ ÄÅÌÌÁ 
Repubblica 1° dicembre 1949, n. 1142, che, in merito alla qualificazione, dispone quanto 
segue: Ȱ,Á ÑÕÁÌÉÆÉÃÁzione consiste nel distinguere per ciascuna zona censuaria, con 
riferimento alle unità immobiliari urbane in essa esistenti, le loro varie categorie ossia le 
specie essenzialmente differenti per le caratteristiche intrinseche che determinano la 
destinazionÅ ÏÒÄÉÎÁÒÉÁ Å ÐÅÒÍÁÎÅÎÔÅ ÄÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÓÔÅÓÓÅȱ. 

0ÉĬ ÉÎ ÐÁÒÔÉÃÏÌÁÒÅ Ìȭ)ÓÔÒÕÚÉÏÎÅ )) ÄÅÌÌÁ $ÉÒÅÚÉÏÎÅ 'ÅÎÅÒÁÌÅ ÄÅÌ #ÁÔÁÓÔÏ Å ÄÅÉ 3ÅÒÖÉÚÉ 4ÅÃÎÉÃÉ 
Erariali del 24 maggio 1942, al § 22, stabilisce che: Ȱ0ÅÒ ÌÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ Å ÐÅÒ ÌÅ ÁÌÔÒÅ 
qualità intrinseche che determinano la categoria, si avrà riguardo alle caratteristiche 
ÃÏÓÔÒÕÔÔÉÖÅ ÅÄ ÁÌÌȭÕÓÏ ÁÐÐÒÏÐÒÉÁÔÏ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ɉÏÍÉÓÓÉÓɊȱ. 

La piena autonomia della disciplina catastale è altresì desumibile dal decreto del Ministro 
delle Finanze 19 aprile 1994, n. 701, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale del 24 dicembre 
1994, n. 300, nonché dai conseguenti modelli del programma informatico denominato 
Ȱ$/#&!ȱȟ ÕÔÉÌÉÚÚÁÔÉ ÐÅÒ ÌÅ ÄÉÃÈÉÁÒÁÚÉÏÎÉ ÄÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉȟ ÄÏÖÅ ÎÏÎ ÒÉÓÕÌÔÁ 
riscontrabile alcun riferimento a norme diverse da quelle di settore. 
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2  PRIMA PARTE. NORMATIVA E PRASSI: CIRCOLARE 4/2007 

2.1 Articolo 2, commi 40 e seguenti, del decreto legge 3 ottobre 
2006, n. 262. Accertamento in catasto delle unità immobiliari 
urbane censite nelle categ orie particolari  
,ȭÁÒÔÉÃÏÌÏ ςȟ ÃÏÍÍÉ τπ Å ÓÅÇÕÅÎÔÉȟ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ ÌÅÇÇÅ σ ÏÔÔÏÂÒÅ ςππφȟ ÎȢ ςφς ÃÏÎÖÅÒÔÉÔÏ ÃÏÎ 
modificazioni dalla legge 24 novembre 2006, n. 286 ha dettato norme in materia di 
classificazione degli immobili ed in particolare delle unità immobiliari polifunzionali 
ÃÅÎÓÉÔÅ ÎÅÌÌÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ ÃÁÔÁÓÔÁÌÉ ÄÅÌ Ȱ'ÒÕÐÐÏ %ȱȟ ÃÏÎ ÌȭÅÓÃÌÕÓÉÏÎÅ ÄÅÌÌÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ %Ⱦχ ÅÄ 
E/8. 

)Î ÏÔÔÅÍÐÅÒÁÎÚÁ ÁÌ ÃÉÔÁÔÏ ÄÅÃÒÅÔÏȟ ÃÏÎ 0ÒÏÖÖÅÄÉÍÅÎÔÏ ÄÅÌ $ÉÒÅÔÔÏÒÅ ÄÅÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁȟ ÅÍÁÎÁÔÏ 
in data 2 gennaio 2007, sono state precisate le modalità tecniche attuative nonché le 
procedure relative agli adempimenti di parte e, per i casi di inadempienza, alle attività di 
ÃÏÍÐÅÔÅÎÚÁ ÄÅÌÌȭ5ÆÆÉÃÉÏȢ 

0ÉĬ ÉÎ ÐÁÒÔÉÃÏÌÁÒÅ ÉÌ ÃÏÍÍÁ τπ ÄÅÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ ÓÏÐÒÁ ÃÉÔÁÔÏ ÄÉÓÐÏÎÅ ÃÈÅ Ȱ.ÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ 
immobiliari censite nelle categorie catastali E/1, E/2, E/3, E/4, E/5, E/6 ed E/9 non 
possono essere compresi immobili o porzioni di imm obili destinati ad uso 
commerciale, industriale, ad ufficio privato ovvero ad usi diversi, qualora gli stessi 
ÐÒÅÓÅÎÔÉÎÏ ÁÕÔÏÎÏÍÉÁ ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÅ Ï ÒÅÄÄÉÔÕÁÌÅȱ. 

Il comma 41 del medesimo art. 2 stabilisce che Ȱ,Å ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÃÈÅ ÐÅÒ ÅÆÆÅÔÔÏ ÄÅÌ 
criterio s tabilito nel comma 40 richiedono una revisione della qualificazione e quindi 
della rendita devono essere dichiarate in catasto da parte dei soggetti intestatari, 
entro nove mesi dalla data di entrata in vigore del presente decreto. In caso di 
inottemperanz Áȟ ÇÌÉ ÕÆÆÉÃÉ ÐÒÏÖÉÎÃÉÁÌÉ ÄÅÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÄÅÌ ÔÅÒÒÉÔÏÒÉÏ ÐÒÏÖÖÅÄÏÎÏȟ ÃÏÎ 
ÏÎÅÒÉ Á ÃÁÒÉÃÏ ÄÅÌÌȭÉÎÔÅÒÅÓÓÁÔÏȟ ÁÇÌÉ ÁÄÅÍÐÉÍÅÎÔÉ ÐÒÅÖÉÓÔÉ ÄÁÌ ÒÅÇÏÌÁÍÅÎÔÏ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌ 
decreto del Ministro delle Finanze 19 aprile 1994, n. 701; in tale caso si applica la 
ÓÁÎÚÉÏÎÅȣȱ.  

Si riportano di seguito alcuni aspetti peculiari introdotti dal DL n. 262/2006, al fine di 
ÇÁÒÁÎÔÉÒÅ ÌÁ ÃÏÒÒÅÔÔÁ ÉÎÔÅÒÐÒÅÔÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÅ ÄÉÓÐÏÓÉÚÉÏÎÉ ÉÎ ÁÒÇÏÍÅÎÔÏ Å ÌȭÏÍÏÇÅÎÅÉÔÛ ÄÅÌÌÅ 
ÐÒÏÃÅÄÕÒÅ ÄÁ ÁÄÏÔÔÁÒÅ ÓÕÌÌȭÉÎÔÅÒÏ ÔÅÒÒÉÔÏÒÉÏ ÎÁÚÉÏÎÁÌÅȢ 

 

2.2 ,ȭÁÍÂÉÔÏ ÄÉ applicazione delle disposizioni introdotte 
ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ ςȟ ÃÏÍÍÉ τπ Å ÓÅÇÕÅÎÔÉȟ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ ÌÅÇÇÅ σ ÏÔÔÏÂÒÅ 
2006, n. 262.  
)Î ÌÉÎÅÁ ÐÒÅÌÉÍÉÎÁÒÅ Å ÇÅÎÅÒÁÌÅȟ î ÄÁ ÏÓÓÅÒÖÁÒÅ ÃÈÅ ÌȭÉÎÔÅÒÖÅÎÔÏ ÄÅÌ ÌÅÇÉÓÌÁÔÏÒÅ ÐÒÏÄÏÔÔÏ 
con il DL n. 262/2006 si correla con la preesiÓÔÅÎÔÅ ÄÉÓÃÉÐÌÉÎÁ ÃÈÅ ÒÅÇÏÌÁ ÌȭÏÒÄÉÎÁÍÅÎÔÏ 
del catasto, attraverso un univoco indirizzo circa le modalità di accatastamento di questo 
particolare segmento immobiliare, che incide sulla prassi operativa pregressa, 
ÇÁÒÁÎÔÅÎÄÏÎÅ ÌȭÕÎÉÆÏÒÍÅ ÁÐÐÌÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÁ ÐÁÒte degli operatori.  

Al riguardo giova ricordare come, per le stesse finalità, con la circolare n. 4 del 16 maggio 
2006 - Modalità di individuazione e classamento delle unità immobiliari censibili nei 
gruppi speciali D ed E - erano stati già anticipati indirizzi tecnici e procedurali concernenti 
unità immobiliari a destinazione particolare:  
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a) di tipo complesso, in quanto comprendenti diverse attività (ad esempio: fiere, stazioni 
di trasporto terrestri dove sono normalmente presenti oltre al servizio di trasporto, zone 
ad uso commerciale, ad ufficio, ecc.);  

b) di tipo semplice (ad esempio: chiosco per la vendita di prodotti artigianali o alimentari 
tipici del luogo, edicola per la rivendita di giornali e riviste, impianti di erogazione di 
carburante quando ÃÉÒÃÏÓÃÒÉÔÔÉ ÁÌÌÁ ÓÏÌÁ Ȱ!ÒÅÁ /),ȱȟ ÃÏÉÎÃÉÄÅÎÔÅȟ ÄÉ ÍÁÓÓÉÍÁȟ ÃÏÎ ÉÌ ÓÅÔÔÏÒÅ 
adibito alla sola vendita di carburanti o lubrificanti).  

In particolare con la richiamata circolare, la corretta individuazione delle diverse unità 
costitutive dei compendi immobiliari complessi, di cui al sub a), veniva ricondotta alla 
ÓÔÅÓÓÁ ÎÏÚÉÏÎÅ ÄÉ ȰÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȱȟ ÃÏÓý ÃÏÍÅ ÄÅÆÉÎÉÔÁ ÎÅÌÌÁ ÎÏÒÍÁÔÉÖÁ ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ Å 
ÓÉÎÔÅÔÉÃÁÍÅÎÔÅ ÉÄÅÎÔÉÆÉÃÁÔÁ ÎÅÌ ȰÍÉÎÉÍÏ ÐÅÒÉÍÅÔÒÏ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȟ ÃÁÒÁÔÔÅÒÉÚÚÁÔÏ ÄÁ 
autonomia funzionale e reddituaÌÅȱȢ $Á ÑÕÅÓÔÁ ÄÅÆÉÎÉÚÉÏÎÅ ÄÅÌ ÍÏÄÅÌÌÏ ÂÁÓÅ ÄÅÌ ÃÁÔÁÓÔÏ 
fabbricati discendeva pertanto un chiaro ed unitario indirizzo comportamentale, espresso 
dalla necessità di articolare ovvero scorporare dai suddetti compendi ogni immobile o 
porzione di immobile rispondente alla nozione sopra richiamata, rispettivamente nei casi 
di nuova costruzione o variazione, ovvero di unità già censite.  

Orbene questo indirizzo ha trovato conferma nella norma primaria. 

Invero detta norma disciplina in modo esplicito il classamento delle unità immobiliari 
censite nelle categorie del gruppo E, escludendo peraltro le categorie E/7 ed E/8. Il 
requisito di uniformità dei criteri di inventariazione ed accertamento del patrimonio 
immobiliare nelle diverse categorie catastali, pregiudiziale per soddisfare la missione 
ÉÓÔÉÔÕÚÉÏÎÁÌÅ ÄÅÌ ÃÁÔÁÓÔÏ ÄÉ ÃÏÓÔÉÔÕÉÒÅ ÕÎ ÅÑÕÏ ÓÉÓÔÅÍÁ ÄÉ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÐÅÒ ÌȭÉÍÐÏÓÉÚÉÏÎÅ 
immobiliare, implica comunque una coerente estensione del suddetto indirizzo anche alle 
unità immobiliari oggetto di censimento futuro.  

Per quanto concerne, invece, la seconda tipologia di unità immobiliari, definite semplici, 
di cui al sub b), con la citata circolare sono stati approfonditi diversi profili di prassi fino 
allora adottati, e forniti indirizzi per una parziale rivisitazione delle modalità di 
classamento, in ragione soprattutto delle profonde innovazioni in campo tecnologico e 
tipologico, oltre che del contesto urbanistico e socio-economico, manifestatesi nel 
ÃÉÎÑÕÁÎÔÅÎÎÉÏ ÔÒÁÓÃÏÒÓÏ ÄÁÌÌȭÅÐÏÃÁ ÄÉ ÆÏÒÍÁÚÉÏÎÅ ÅÄ ÅÎÔÒÁÔÁ ÉÎ ÃÏÎÓÅrvazione del catasto 
edilizio urbano. 

)Î ÐÁÒÔÉÃÏÌÁÒÅ ÐÅÒ ÁÌÃÕÎÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ɉÑÕÁÌÉ ÌÅ ÔÉÐÏÌÏÇÉÅ ÄÉ ÔÉÐÏ ȰÓÅÍÐÌÉÃÅȱ 
oggetto di esemplificazione), si sono registrati rilevanti processi, sia di standardizzazione 
tipologica e strutturale, che di diffusione sul territorio, tali da annullare proprio quei 
ÃÁÒÁÔÔÅÒÉ ÄÉ ȰÓÉÎÇÏÌÁÒÉÔÛ Å ÐÁÒÔÉÃÏÌÁÒÉÔÛȱ ɀ specifici delle unità da censire nelle categoria del 
gruppo E ɀ che gli stessi presentavano originariamente, e da giustificare 
conseguentemente la loro inventariazione in una categoria ordinaria.  

In relazione a quanto rappresentato, appare chiaro che il primo insieme di immobili 
ÒÉÅÎÔÒÁ ÓÐÅÃÉÆÉÃÁÍÅÎÔÅ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÉ ÁÐÐÌÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÅ ÄÉÓÐÏÓÉÚÉÏÎÉ ÉÎÔÒÏÄÏÔÔÅ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ ςȟ 
commi 40 e seguenti, del decreto legge 3 ottobre 2006, n. 262. 

Da ciò discende anche che gli adempimenti previsti dovranno essere svolti con le modalità 
e nei termini indicati nelle disposizioni sopra richiamate per il primo ambito tipologico 
ÄÅÆÉÎÉÔÏ ȰÃÏÍÐÌÅÓÓÏȱȟ ÍÅÎÔÒÅ ÑÕÅÌÌÉ ÒÅÌÁÔÉÖÉ ÁÌÌÅ Ôipologie di immobili del secondo ambito 
ÄÅÆÉÎÉÔÏ ȰÓÅÍÐÌÉÃÅȱ ɉStazioni di distribuzione carburanti, chioschi) - rientrando negli 
obiettivi di miglioramento e razionalizzazione del sistema catastale - sono attivati, in 
coerenza con gli indirizzi forniti dalla stessa circolare n. 4/2006, sulla base della 
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ÐÉÁÎÉÆÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÏÒÄÉÎÁÒÉÅ ÄÅÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁȟ ÁÎÃÈÅ ÃÏÎÎÅÓÓÅ ÁÌÌȭÁÔÔÕÁÚÉÏÎÅ ÄÅÉ 
processi di iniziativa degli enti locali (in particolare: art. 1, comma 336, della legge n. 
311/2004).  

%ȭ ÁÐÐÅÎÁ ÉÌ ÃÁÓÏ di evidenziare che per entrambi i suddetti insiemi le unità immobiliari di 
nuova costruzione ovvero oggetto di denuncia di variazione saranno definite ed accertate 
ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÅÌÌÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÃÏÒÒÅÎÔÉȟ ÓÕÌÌÁ ÂÁÓÅ ÄÅÇÌÉ ÉÎÄÉÒÉÚÚÉ ÓÏÐÒÁ ÒÉÃÈÉÁÍÁÔÉȢ 

 

2.3 ,ȭÉÍÐÁÔÔo sulla prassi catastale  
Per quanto già specificato, il dettato letterale del citato art. 2, comma 40, si applica sia alle 
ÐÏÒÚÉÏÎÉ ÄÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉȟ ÓÉÁ ÁÄ ÉÎÔÅÒÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÒÉÃÏÍÐÒÅÓÉ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎÏ ÄÉ ÃÏÍÐÅÎÄÉȢ  

!Ì ÒÉÇÕÁÒÄÏȟ ÌȭÁÒÔȢ ρȟ ÃÏÍÍÁ ρȟ ÄÅÌ 0ÒÏÖÖÅÄÉÍÅÎÔÏ ÄÅÌ $ÉÒÅÔÔÏÒÅ ÄÅÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÄÅÌ ÔÅÒÒÉÔÏÒÉÏ 
ÄÅÌ πςȢπρȢςππχȟ ÐÕÂÂÌÉÃÁÔÏ ÎÅÌÌÁ 'ÁÚÚÅÔÔÁ 5ÆÆÉÃÉÁÌÅ ÎȢ φ ÄÅÌ πωȢπρȢςππχȟ ÓÔÁÂÉÌÉÓÃÅ ÃÈÅ ȰÇÌÉ 
immobili o loro porzioni destinati ad uso commerciale, industriale, ad ufficio privato, 
ovvero ad usi diversi, ricompresi nell'ambito di unità immobiliari già iscritte nelle 
categorie catastali E/1, E/2, E/3, E/4, E/5, E/6 ed E/9, ovvero oggetto di dichiarazione di 
variazione o di nuova costruzione, sono censiti in catasto come unità immobiliari 
autonome in altra appropriata categoria di un diverso gruppo, qualora gli stessi 
ÐÒÅÓÅÎÔÉÎÏ ÁÕÔÏÎÏÍÉÁ ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÅ Å ÒÅÄÄÉÔÕÁÌÅȱȢ  

0ÅÒ ÕÎ ÃÏÒÒÅÔÔÏ ÃÅÎÓÉÍÅÎÔÏ ÄÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÄÉ ÔÉÐÏ ȰÃÏÍÐÌÅÓÓÏȱ î ÐÒÅÇÉÕÄÉÚÉÁÌÅ 
quindi verificare se le porzioni di fabbricato, eventualmente presenti e da stralciare 
ÄÁÌÌȭÕÎÉÔÛ ÏÒÉÇÉÎÁÒÉÁȟ ÐÒÅÓÅÎÔÉÎÏ Ï ÍÅÎÏ É ÃÁÒÁÔÔÅÒÉ ÅÓÓÅÎÚÉÁÌÉ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ 
ÓÔÁÂÉÌÉÔÉ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ ςȟ ÃÏÍÍÁ ρȟ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ ÄÅÌ ÍÉÎÉÓÔÒÏ ÄÅÌÌÅ ÆÉÎÁÎÚÅ ς ÇÅÎÎÁÉÏ ρωωψȟ ÎȢ ςψȟ 
ÌÁÄÄÏÖÅ ÐÒÅÖÅÄÅ ÃÈÅ ȰÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ î ÃÏÓÔÉÔÕÉÔÁ ÄÁ ÕÎÁ ÐÏÒÚÉÏÎÅ ÄÉ ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÏȟ ȣ ÃÈÅȟ 
ȣ ÐÒÅÓÅÎÔÁ ÐÏÔÅÎÚÉÁÌÉÔÛ ÄÉ ÁÕÔÏÎÏÍÉÁ ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÅ Å ÒÅÄÄÉÔÕÁÌÅȱȢ /ÖÅ ÎÏÎ ÓÉ ÒÉÓÃÏÎÔÒÁÓÓÅ 
ÔÁÌÅ ÁÕÔÏÎÏÍÉÁȟ ÌȭÕÎÉÔÛ ÏÒÉÇÉÎÁÒÉÁ ÎÏÎ ÐÕĔ ÅÓÓÅÒÅ ÓÃÉÓÓÁ ÉÎ ÐÉĬ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ 
(autonome), ma è censita nella categoria catastale più pertinente in relazione alla 
ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÄȭÕÓÏ ÐÒÅÖÁÌÅÎÔÅȢ  

)Ì ÃÏÍÍÁ ς ÄÅÌ ÍÅÄÅÓÉÍÏ ÁÒÔÉÃÏÌÏ ÄÅÆÉÎÉÓÃÅ ÁÎÃÈÅ ÌÁ ÌÏÃÕÚÉÏÎÅ ȰÕÓÉ ÄÉÖÅÒÓÉȱȟ ÓÔÁÂÉÌÅÎÄÏ 
che si intende, per essi, ogni altra utilizzazione, anche se diversa da quelle commerciale, 
industriale ÅÄ ÕÆÆÉÃÉÏ ÐÒÉÖÁÔÏ ȰȣÎÏÎ ÓÔÒÅÔÔÁÍÅÎÔÅ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÅ ÁÌÌͻÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌÌÁ 
destinazione funzionale dell'unità immobiliare principale, censita in una categoria del 
ÇÒÕÐÐÏ %ȱȢ  

,ȭÁÒÔȢ σȟ ÃÏÍÍÁ ρȟ ÄÅÌ ÃÉÔÁÔÏ 0ÒÏÖÖÅÄÉÍÅÎÔÏ ÓÔÁÂÉÌÉÓÃÅȟ ÉÎÏÌÔÒÅȟ ÉÎ ÒÅÌÁÚÉÏÎÅ ÁÇÌÉ 
ÁÄÅÍÐÉÍÅÎÔÉ ÄÉ ÐÁÒÔÅȟ ÃÈÅ ȰÅÎÔÒÏ ÎÏÖÅ ÍÅÓÉ ÄÁÌÌÁ ÄÁÔÁ ÄÉ ÅÎÔÒÁÔÁ ÉÎ ÖÉÇÏÒÅ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ-
legge 3 ottobre 2006, n. 262, cioè entro il 3 luglio 2007, i soggetti titolari di diritti reali 
devono dichiarare come autonome unità immobiliari gli immobili o loro porzioni destinati 
ad uso commerciale, industriale, ad ufficio privato, ovvero ad usi diversi, ricompresi 
nell'ambito di unità immobiliari già iscritte nelle categorie catastali E/1, E/2, E/3, E/4, 
%Ⱦυȟ %Ⱦφ ÅÄ %ȾωȱȢ 

 

2.4 Direttive per il classamento nelle categorie del gruppo E  
Relativamente alle tipologie di immobile da censire nel gruppo E è necessario fare 
ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÁÌ ÃÏÍÍÁ ς ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ ψ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ ÄÅÌ 0ÒÅÓÉÄÅÎÔÅ ÄÅÌÌÁ 2ÅÐÕÂÂÌÉÃÁ ρЈ ÄÉÃÅÍÂÒÅ 
1949, n. 1142. Detto comma riporta: Ȱ0ÁÒÉÍÅÎÔÉ ÎÏÎ ÓÉ ÃÌÁÓsificano le unità 
immobiliari che, per la singolarità delle loro caratteristiche, non siano 
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raggruppabili in classi, quali stazioni per servizi di trasporto terrestri e di 
navigazione interna, marittimi ed aerei, fortificazioni, fari, fabbricati destinati 
ÁÌÌͻÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÐÕÂÂÌÉÃÏ ÄÅÌ ÃÕÌÔÏȟ ÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉ ÍÏÒÔÕÁÒÉÅȟ Å ÓÉÍÉÌÉȱȢ  

Del pari, appare utile riferirsi alle declaratorie associate a ciascuna delle categorie, 
oggetto di esame, con direttive di prassi (istruzione II), qui di seguito riportate:  

Ɇ %Ⱦρ - Stazioni per servizi di trasporto, terrestri, marittimi ed aerei;  

Ɇ %Ⱦς - Ponti comunali e provinciali soggetti a pedaggio;  

Ɇ %Ⱦσ - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche;  

Ɇ %Ⱦτ - Recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche;  

Ɇ %Ⱦυ - Fabbricati costituenti fortificazioni e loro dipendenze;  

Ɇ %Ⱦφ - Fari, semafori, torri per rendere d'uso pubblico l'orologio comunale;  

Ɇ %Ⱦω - Edifici a destinazione particolare non compresi nelle categorie precedenti del 
gruppo E.  

Emerge con chiara evidenza come alcune tipologie immobiliari (quali ad esempio le 
ÅÄÉÃÏÌÅɊ ÓÏÎÏ ÓÔÁÔÅ ÉÎÓÅÒÉÔÅ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÅÌÌÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ ÄÅÌ ÇÒÕÐÐÏ % ÓÏÌÏ ÉÎ ÆÏÒÚÁ ÄÉ 
direttive di prassi, integrando in tale modo le tipologie specificatamente previste dalla 
normativa, in relazione ai caratteri peculiari nelle stesse riscontrabili con riferimento al 
periodo di formazione del catasto, e che rendevano di norma critica la loro articolazione 
in classi.  

.ÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÅÌÌÅ ÔÉÐÏÌÏÇÉÅ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÐÅÒ ÌÅ ÑÕÁÌÉ ÌÁ ÎÏÒÍÁÔÉÖÁ ÐÒÅÖÅÄÅ ÉÌ ÃÅÎÓimento 
nelle categorie del gruppo E è necessario andare a discriminare le porzioni immobiliari 
delle unità complesse che possono conservare il censimento originario, rispetto a quelle 
che necessariamente richiedono un nuovo accatastamento, con censimento nella 
ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ ÐÅÒÔÉÎÅÎÔÅ ÃÏÎ ÌȭÕÓÏ ÅÆÆÅÔÔÉÖÏ Å ÃÏÎ ÌÅ ÃÁÒÁÔÔÅÒÉÓÔÉÃÈÅ ÉÎÔÒÉÎÓÅÃÈÅ ÅÄ 
estrinseche. 

.ÅÌ ÐÒÅÃÅÄÅÎÔÅ ÐÁÒÁÇÒÁÆÏ î ÓÔÁÔÏ ÍÅÎÚÉÏÎÁÔÏ ÉÌ ÃÏÍÍÁ ς ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ ρ ÄÅÌ 0ÒÏÖÖÅÄÉÍÅÎÔÏ ÄÅÌ 
πςȢπρȢςππχȟ ÎÅÌ ÑÕÁÌÅ î ÅÖÉÄÅÎÚÉÁÔÏ ÃÏÍÅ ÌÁ ÌÏÃÕÚÉÏÎÅ ȰÕÓÉ ÄÉÖÅÒÓÉȱ ÄÅÖÅ ÉÎÔÅÎÄÅÒÓÉ ÏÇÎÉ 
altra utilizzazione Ȱȣ ÎÏÎ ÓÔÒÅÔÔÁÍÅÎÔÅ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÅ ÁÌÌ΄ÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌÌÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ 
ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÅ ȣ ȣ ÃÅÎÓÉÔÁ ÉÎ ÕÎÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ ÄÅÌ ÇÒÕÐÐÏ %ȱ. 

In sostanza, vanno distinte, ai fini del mantenimento degli immobili nel gruppo E, non le 
ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÉ ÓÅÍÐÌÉÃÅÍÅÎÔÅ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉ ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌÌÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÃÅÎÓÉÔÅ ÎÅÌ ÍÅÄÅÓÉÍÏ 
ÇÒÕÐÐÏȟ ÍÁ ÓÏÌÔÁÎÔÏ ÑÕÅÌÌÅ ȰÓÔÒÅÔÔÁÍÅÎÔÅȱ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉȢ  

!Ä ÅÓÅÍÐÉÏȟ ÃÏÎ ÓÐÅÃÉÆÉÃÏ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÁÌÌÅ ȰÓÔÁÚÉÏÎÉ ÐÅÒ ÓÅÒÖÉÚÉ ÄÉ ÔÒÁÓÐÏÒÔÏȟ ÔÅÒÒÅÓÔÒÉȟ 
marittimi ed aerÅÉȱ ɉÃÁÔÅÇÏÒÉÁ %ȾρɊȟ ÃÈÅ ÒÁÐÐÒÅÓÅÎÔÁ ÉÌ ÃÁÓÏ ÔÉÐÉÃÏ ÐÉĬ ÃÏÍÐÌÅÓÓÏȟ ÏÃÃÏÒÒÅ 
individuare quali attività siano strettamente funzionali alle destinazioni catastali 
menzionate, al fine di ricomprendere nella stessa categoria E/1 solo quegli immobili o 
loro porzioni ospitanti tali attività.  

2ÉÃÁÄÏÎÏ ÓÅÎÚȭÁÌÔÒÏ ÉÎ ÔÁÌÅ ÁÍÂÉÔÏ É ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÉ Ï ÌÏÃÁÌÉ ÕÔÉÌÉÚÚÁÔÉ ÄÁÉ ÖÉÁÇÇÉÁÔÏÒÉ Å ÄÁÌ 
ÐÅÒÓÏÎÁÌÅ ÁÄÉÂÉÔÏ ÁÌ ÓÅÒÖÉÚÉÏ ÄÉ ÔÒÁÓÐÏÒÔÏȟ ÃÏÍÅ ÌÅ ÂÉÇÌÉÅÔÔÅÒÉÅȟ ÌÅ ÓÁÌÅ ÄȭÁÔÔÅÓÁȟ ÌÅ ÓÁÌÅ ÄÉ 
controllo del traffico, i servizi igienici ad uso dei viaggiatori o del personale, le aree 
occupate dai binari (ovvero da piste aeroportuali o moli marittimi) e dalle banchine 
destinate al servizio pubblico, ivi comprese quelle adibite alla movimentazione delle 
ÍÅÒÃÉȟ É ÐÁÒÃÈÅÇÇÉ ÓÉÔÉ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎo del perimetro della stazione fruibili dal personale 
dipendente, le aree di rispetto o adibite alla sosta dei veicoli di trasporto asserviti alla 
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stazione, i locali utilizzati per il pronto soccorso, quelli adibiti a deposito bagagli, nonché i 
locali, di ÌÉÍÉÔÁÔÁ ÃÏÎÓÉÓÔÅÎÚÁȟ ÄÅÓÔÉÎÁÔÉ ÁÉ ÓÅÒÖÉÚÉ ÄȭÏÒÄÉÎÅ Å ÓÉÃÕÒÅÚÚÁȟ ÁÌÌÏÒÃÈï ÃÏÌÌÏÃÁÔÉ 
nei fabbricati ospitanti la stazione.  

#ÏÓÔÉÔÕÉÓÃÏÎÏ ÁÌÔÒÅÓý ÃÅÓÐÉÔÅ ÕÎÉÃÏ ÃÏÎ ÌÁ ȰÓÔÁÚÉÏÎÅȱȟ ÓÔÒÅÔÔÁÍÅÎÔÅ ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÉ ÁÌÌÁ ÇÅÓÔÉÏÎÅ 
della infrastruttura del trasporto, le torri di controllo, i magazzini e le aree per il deposito 
temporaneo delle merci, le aree o officine destinate alla manutenzione ordinaria dei mezzi 
di trasporto, gli impianti di trasformazione e produzione di energia elettrica, necessari ad 
assicurare la continuità nella funzionalità della stazione, gli impianti di stoccaggio e 
ÄÉÓÔÒÉÂÕÚÉÏÎÅ ÄÉ ÃÁÒÂÕÒÁÎÔÉ ÆÉÎÁÌÉÚÚÁÔÉ ÁÌ ÓÅÒÖÉÚÉÏ ÄÉ ÔÒÁÓÐÏÒÔÏ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÅÌÌÁ ÓÔÁÚÉÏÎÅ ÅÄ 
ÏÇÎÉ ÁÌÔÒÏ ÓÐÁÚÉÏ Ï ÌÏÃÁÌÅ ÉÎÄÉÓÐÅÎÓÁÂÉÌÅ ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌ ÐÕÂÂÌÉÃÏ ÔÒÁÓÐÏÒÔÏȢ  

Di contro, costituiscono unità immobiliari autonome, censibili nelle categorie ordinarie o 
speciali, le abitazioni e foresterie, i locali ospitanti bar o ristoranti, le rivendite di giornali 
e di tabacchi, i locali adibiti a vendita o esposizione di qualsiasi altra merce, i centri 
commerciali, gli alberghi, gli ostelli e gli uffici pubblici o privati. Vengono altresì 
considerate unità immobiliari autonome, le caserme per gli organi addetti alla vigilanza e 
alla sicurezza se ospitati in specifici fabbricati, gli hangar ed i capannoni per la 
costruzione e/o manutenzione straordinaria periodica dei veicoli, le autorimesse e le aree 
di parcheggio appositamente realizzate ed altre destinazioni autonome rispetto ai servizi 
di pubblico trasporto.  

Riguardo agli immobili ÏÓÐÉÔÁÎÔÉ ÉÎ ÐÁÒÔÉÃÏÌÁÒÅ ÇÌÉ ÉÍÐÉÁÎÔÉ ÐÅÒ ÌȭÅÒÏÇÁÚÉÏÎÅ ÄÉ ÃÁÒÂÕÒÁÎÔÅȟ 
si ricorda altresì come sia il Dipartimento del Territorio del Ministero delle Finanze sia 
Ìȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÄÅÌ ÔÅÒÒÉÔÏÒÉÏȟ ÐÅÒ ÕÌÔÉÍÏ ÃÏÎ ÌÁ ÐÉĬ ÖÏÌÔÅ ÃÉÔÁÔÁ ÃÉÒÃÏÌÁÒÅ ÎȢ τȾςππφȟ ÁÂÂÉÁÎÏ ÇÉÛ 
emanato direttive mirate a delimitare ciascuna unità immobiliare, allorché nei compendi 
immobiliari ospitanti i citati impianti di erogazione siano presenti destinazioni 
complementari, come autofficine, ristoranti, bar. Nelle citate direttive sono state ritenute 
ÃÏÒÒÅÔÔÅ ÌÅ ÍÏÄÁÌÉÔÛ ÄÉ ÁÃÃÁÔÁÓÔÁÍÅÎÔÏ ÖÏÌÔÅ ÁÌÌȭÉÎÄÉÖÉÄÕÁÚÉÏÎÅȟ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÉ ÄÅÔÔÉ 
compendi, di ciascuna componente produttiva e delle rispettive porzioni immobiliari 
dotate di autonomia funzionale e reddituale. Coerentemente con tale indirizzo è stato 
evidenziato come quegli immobili, o porzioni di essi, adibiti ad autofficina o autolavaggio 
chiuso, con idonee attrezzature e relativa area asservita, fossero censibili nella categoria 
C/3; mentre i locali ospitanti bar, tavole calde o ristoranti, e quelli utilizzati per la 
rivendita di articoli vari, con le relative porzioni di area asservita, nella categoria D/8, 
ovvero C/1, in relazione alle loro caratteristiche e al parametro dimensionale. 

In ultimo, ma non per importanza, si vuole evidenziare la piena autonomia della 
normativa catastale in tema di censimento rispetto a quella edilizio-urbanistica o di altro 
settore (quali quella in materia di antinfortunistica, sicurezza, trasporto aereo, ferroviario 
e navale). 

La richiamata autonomia catastale è applicabile anche con riferimento ai criteri di 
ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉÔÛ ÄÁ ÕÔÉÌÉÚÚÁÒÅ ÐÅÒ ÌȭÉÎÄÉÖÉÄÕÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÅ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÃÈÅ 
ÃÏÎÔÉÎÕÁÎÏ ÁÄ ÅÓÓÅÒÅ ÃÏÍÐÁÔÉÂÉÌÉ ÃÏÎ ÌÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ ÃÁÔÁÓÔÁÌÉ ÁÓÃÒÉÖÉÂÉÌÉ ÁÌ ȰÇÒÕÐÐÏ %ȱ Å ÃÈÅ 
potrebbero essere definite da altre normative di riferimento (quali ad esempio per 
appurare la strumentalità per fini diversi da quelli catastali). 

,ȭÉÎÄÉÒÉÚÚÏ ÄÅÌ ÌÅÇÉÓÌÁÔÏÒÅȟ ÓÏÓÔÁÎÚÉÁÌÍÅÎÔÅȟ î ÍÉÒÁÔÏ Á ÒÁÚÉÏÎÁÌÉÚÚÁÒÅ ÅÄ ÏÍÏÇÅÎÅÉÚÚÁÒÅ ÉÌ 
sistema di inventariazione ed accertamento delle unità immobiliari appartenenti al 
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ÇÒÕÐÐÏ % ɉÃÏÎ ÌȭÅÓÃÌÕÓÉÏÎÅ ÄÅÌÌÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ %Ⱦχ ÅÄ %Ⱦψ 12), intervenendo specificamente sui 
compendi immobiliari polifunzionali, ove in base a prassi pregresse, correlate anche al 
diverso contesto socio-economico, tipologico e tecnologico, risultano spesso aggregati 
ÁÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÒÁÐÐÒÅÓÅÎÔÁÔÉÖÁ ÄÅÌÌÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÐÒÉÎÃÉÐÁÌÅȟ ÁÎÃÈÅ ÉÍÍÏÂÉÌÉ Ï ÌÏÒÏ 
porzioni aventi funzioni meramente collaterali (di carattere commerciale, terziario o 
diverso) ed autonome redditività. La norma in commento rientra infatti nel quadro delle 
disposizioni previste dalle ultime leggi finanziarie e da alcuni provvedimenti collegati, al 
ÆÉÎÅ ÄÉ ÍÉÇÌÉÏÒÁÒÅ ÌȭÅÑÕÉÔÛ ÄÅÌ ÓÉÓÔÅÍÁ ÃÁÔÁÓÔÁÌÅȢ 

Pare utile ribadire in questa sede che le disposizioni riportate nella normativa in oggetto 
non possono che influire sulla prassi catastale. Restano quindi ferme tutte quelle 
disposizioni regolamentari ed amministrative che fissano determinati criteri e parametri 
di servizio (di tutela della sicurezza e del comfort dei passeggeri), anche nel rispetto delle 
ÄÉÒÅÔÔÉÖÅ ÉÍÐÁÒÔÉÔÅ ÄÁ /ÒÇÁÎÉ ÄÉ ÒÉÌÉÅÖÏ ÉÎÔÅÒÎÁÚÉÏÎÁÌÅ Å ÒÅÃÅÐÉÔÅ ÎÅÌÌȭÏÒÄÉÎÁÍÅÎÔÏ ÉÎÔÅÒÎÏȢ 

  

                                                             
12 Per la categoria E/7 e la categoria E/8 cfr. anche la nota della Divisione Servizi - Direzione Centrale Servizi 
Catastali, Cartografici e di Pubblicità Immobiliare - Settore Servizi Catastali del 06/04/2018 n. 74742 avente ad 
ÏÇÇÅÔÔÏȡ Ȱ2ÅÎÄÉÔÁ ÄÁ ÁÔÔÒÉÂÕÉÒÅ ÁÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÃÅÎÓÉÔÉ ÎÅÌÌÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ %Ⱦχ Å %ȾψȱȢ  
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Å 

3  PRIMA PARTE. NORMATIVA E PRASSI: CIRCOLARE 6/2012 

3.1 L'approccio reddituale nel procedimento diretto di 
determinazione della rendita catastale  

LȭIstruzione III , al paragrafo 50, stabilisce: ȰLa determinazione diretta della rendita 
catastale per le unità immobiliari accertate nelle categorie dei gruppi D ed E si effettua sulla 
base del fitto ritratto o ritraibile, quando si tratti di unità immobiliari per le quali nella 
località è in uso il sistema dell'affittoȱ. 

La rendita catastale, quindi, può essere determinata sulla base del più probabile canone di 
locazione, individuato attraverso un'indagine del mercato locativo, se esistente, riferito 
alla tipologia di immobili simili a quello oggetto di accertamento. 

Si osserva, tuttavia, che la possibilità di indagare il mercato delle locazioni è, ancora oggi, 
fortemente limitata dalla circostanza che le informazioni desumibili dai contratti di 
locazione, riferibili al periodo censuario 1988-89, non contengono i riferimenti catastali, 
condizione necessaria per impostare una efficace indagine delle locazioni sul territorio.  

Solo di recente, infatti, con l'art. 19, comma 15, del decreto legge  31 maggio  2010, n. 7813, 
è stato introdotto lȭobbligo di indicare gli identificativi catastali negli atti di locazione, 
circostanza che dovrebbe consentire, in futuro, indagini più agevoli, eventualmente 
facilitate anche da processi d'interscambio tra le Pubbliche Amministrazioni. 

Nonostante la pratica quotidiana registri un utilizzo molto limitato del procedimento in 
esame, sia da parte degli Uffici provinciali dell'Agenzia che dei professionisti incaricati 
della redazione degli atti di aggiornamento, si ritiene comunque  utile fornire alcuni 
chiarimenti ed indicazioni operative al riguardo. 

Per la corretta determinazione della rendita catastale, occorre verificare, in via 
preliminare, l'esistenza di un mercato locativo sufficientemente dinamico, tale da 
consentire, per l'unità immobiliare oggetto di stima, l'individuazione del più probabile 
canone di locazione (reddito ordinariamente  ritraibile), da cui determinare la rendita 
catastale detraendo le spese e le eventuali perdite14. 

La stima del più probabile canone di locazione, attesa la grande eterogeneità che 
caratterizza gli immobili a destinazione speciale e particolare, è effettuata sulla base dei 
dati ricavati dall' indagine del mercato delle locazioni, privilegiando procedimenti di 
confronto multiparametrici.  Considerato che il mercato delle locazioni esprime redditività 
lorde, una volta calcolato il reddito ordinariamente ritraibile dall'unità immobiliare (RL), 
se ne determina la rendita catastale (RC) detraendo da quest'ultimo le spese15 (S) di 
Ȱamministrazioneȱ, Ȱmanutenzioneȱ e Ȱconservazioneȱ e le perdite eventuali16 (PE) 
relative agli Ȱsfittiȱ e alle Ȱrate di fitto dovute e non pagate17ȱ: 

RC = RL - (S + PE) 

Le eventuali aggiunte e detrazioni al reddito lordo sono da prendere in considerazione 
esclusivamente se rilevabili ed ordinarie. 

                                                             
13 Convertito, con modificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n.122. 
14 La ricerca del più probabile canone di locazione risulta necessaria anche per la verifica di ordinarietà del 
reddito ritratto, qualorÁ ÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÉÎ ÅÓÁÍÅ ÒÉÓÕÌÔÉ ÌÏÃÁÔÁȢ   
15 Cfr. articoli da 21 a 23 del Regolamento. 
16 Cfr. articoli 24 e 25 del Regolamento. 
17 1ÕÅÓÔÅ ÕÌÔÉÍÅ ÁÌÔÒÉÍÅÎÔÉ ÎÏÔÅ ÃÏÍÅ ÐÅÒÄÉÔÅ ÐÅÒ ȱÉÎÓÏÌÖÅÎÚÅȾÉÎÅÓÉÇÉÂÉÌÉÔÛȱ ɉÃÆÒȢ -ÁÎÕÁÌÅ /ÐÅÒÁÔÉÖÏ ÄÅÌÌÅ 3ÔÉÍÅ 
Immobiliar i ɀ M.O.S.I.). 
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Per quanto attiene alla determinazione delle spese e delle perdite eventuali sopra 
menzionate, si precisa che le stesse, avendo di norma incidenze differenti per ciascuna 
fattispecie di immobile, non possono essere oggetto di indicazioni sempre univoche. 

 

3.2 L'approccio di mercato nel procedimento indiretto di 
determinazione della rendita catastale  

LȭIstruzione III , al paragrafo 51, stabilisce: "La determinazione diretta della rendita 
catastale per le unità immobiliari accertate nelle categorie dei gruppi D ed E si effettua sulla 
base del loro valore venale, quando si tratti di unità immobiliari per le quali nella località 
non è in uso il sistema dell'affitto. Dal valore venale si ricava il beneficio fondiario con 
l'applicazione del saggio d'interesse che compete ad analoghi investimenti  di capitaliȱ. 

Il valore venale può essere individuato tramite un'indagine del mercato delle 
compravendite e, in via subordinata, attraverso il costo di ricostruzione (criterio, 
quest'ultimo, approfondito più avanti). 

Con specifico riferimento all'approccio di mercato, occorre indagare, in modo simile al 
procedimento relativo all'approccio reddituale, il mercato delle compravendite, riferite al 
biennio economico 1988-89 e relative alla tipologia di  immobili  simili  a quello oggetto di 
accertamento. 

La stima del più probabile valore di mercato, attesa la grande eterogeneità che 
caratterizza gli immobili a destinazione speciale e particolare, è condotta sulla base dei 
valori di compravendita ricavati dall'indagine effettuata, privilegiando procedimenti di 
confronto  multiparametrici 18. 

Determinato, quindi, il più probabile valore di mercato (V), la rendita catastale (RC) si 
individua con la formula inversa della relazione utilizzata per il calcolo della 
capitalizzazione dei redditi: 

RC = V · r 

dove r   rappresenta il saggio di fruttuosità. 

Si ritiene importante rimarcare che i procedimenti relativi all'approccio reddituale e a 
quello di mercato, appena discussi, trovano valida applicazione solo in presenza di un 
mercato delle locazioni o delle compravendite ragionevolmente dinamico, che consenta di 
reperire un numero  di dati sufficiente per definire il più probabile canone di locazione, o 
valore venale, con adeguata affidabilità. In caso contrario, è opportuno preferire 
l'approccio di costo di cui al successivo paragrafo. 

 

3.3 L'approccio di costo nel procedimento indiretto di 
deter minazione della rendita  catastale  

Ai sensi  dell'art. 28, comma 2, del citato Regolamento, il valore venale dell'immobile 
oggetto di accertamento, quando non ne risulti possibile la determinazione dall'analisi del 
mercato delle compravendite, si stabilisce (ricerca) ȱ...con riguardo al costo di 

                                                             
18 Per esempi applicativi di procedimenti di confronto multiparametrici si rinvia all'abbondante 
letteratura di settore (tra cui anche il Manuale Operativo delle Stime Immobiliari - M.O.S.I.). 
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ricostruzione, applicando su questo un adeguato coefficiente di riduzione in rapporto allo 
stato attuale delle unità immobiliariȱ. 

Tale approccio, come il precedente, consente di determinare la rendita catastale dell'unità 
immobiliare con procedimento indiretto, tramite la quantificazione del valore venale con 
riferimento al costo di ricostruzione deprezzato, vale a dire attraverso il calcolo del costo 
a nuovo dell'immobile e degli impianti fissi, opportunamente ridotto in relazione alle 
condizioni di vetustà ed obsolescenza tecnologica e funzionale. 

Al fine di assicurare la coerenza con l'approccio di mercato, la stima del costo deve tenere 
conto di un profitto normale (P)  del promotore immobiliare, giacché i valori di mercato 
(V) e di costo di produzione (K) identificano due distinte entità economiche, per le quali il 
più significativo fattore di scostamento è  costituito proprio dal profitto (V = K + P). 

Il costo di produzione ( K) di un immobile è, in linea generale, costituito dalla somma di: 

C1. valore del lotto  (costituito dall'area coperta e delle  aree scoperte, accessorie e 
pertinenziali);  

C2.  costo di realizzazione a nuovo delle strutture; 

C3.  costo a nuovo degli impianti fissi; 

C4.  spese tecniche relative  alla  progettazione,  alla  direzione  lavori  ed  al collaudo; 

C5.  oneri concessori e di urbanizzazione; 

C6.  oneri finanziari. 

 

3.3.1 C1. Valore del lotto  
Il lotto ɉÃÏÓÔÉÔÕÉÔÏ ÄÁÌÌȭÁÒÅÁ ÃÏÐÅÒÔÁ Å ÄÁÌÌÅ ÁÒÅÅ ÓÃÏÐÅÒÔÅȟ  ÁÃÃÅÓÓÏÒÉÅ Å ÐÅÒÔÉÎÅÎÚÉÁÌÉɊ deve 
essere stimato nell'ipotesi di "lotto inedificato" (cioè, come se fosse libero e suscettibile di 
trasformazione), sulla base delle risultanze di una specifica e dettagliata indagine di 
mercato, riferita all'epoca censuaria stabilita per legge. Si evidenzia che, ai fini della 
valutazione del lotto, occorre tenere conto delle sole potenzialità edificatorie già espresse 
attraverso l'attuata edificazione, e non di quelle previste dagli strumenti urbanistici in 
vigore, atteso che la stima catastale riguarda l'uso attuale del bene (existing use) e non già 
l'uso fisicamente possibile e legalmente ammissibile, caratterizzato dalla massima 
produttività (highest and best use). 

Quando non possa farsi una valutazione di dettaglio, ovvero in assenza di dati storici, il 
valore dell'area può essere stimato, di norma, nella misura non inferiore al 12% del 
costo di costruzione delle strutture  19. 

Per aree ubicate nei centri storici e per le tipologie immobiliari per le quali l'area ne 
rappresenta il carattere principale  (impianti  sportivi,  campi  da golf, aree di sosta e 
rifornimento carburanti, ecc.), la percentuale sopra indicata non è applicabile senza 
discernimento, occorrendo, in tal caso, un'indagine specifica. Ad  ogni  modo, è opportuna 

                                                             
19 Si precisa che, noto l'importo delle singole componenti del valore di costo (area,  strutture  ed  impianti),  è 
possibile determinare l'incidenza percentuale di ciascuna di esse rispetto al costo totale, così come l'incidenza 
percentuale relativa dell'una rispetto all'altra. Poiché, tuttavia, l'oggetto della ricerca è proprio il valore del costo 
di produzione, pare più corretto ragionare in termini percentuali rispetto alla quantità nota (nel senso  di  già 
calcolata), e cioè del costo di costruzione. Si precisa, altresì, che la percentuale indicata è di derivazione 
normativa (DPR 4 maggio 1989, n. 182). 
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la verifica sintetica del risultato scaturente  dall'uso della percentuale di riferimento 
sopra indicata, con determinazione dell'effettivo valore unitario  in  tal  modo  attribuito 
all'area del lotto. 

 

3.3.2 C2. Costo di realizzazione a nuovo delle strutture  
Tale costo è determinato  con riferimento al costo di realizzazione delle stesse, anche 
facendo eventualmente riferimento al loro costo di acquisto, purché ordinariamente 
accettabile20. Tale costo, se sostenuto in epoche differenti da quella censuaria, deve essere 
ad essa ricondotto a mezzo degli indici ISTAT specifici per queste tipologie immobiliari. 

Se ciò non fosse possibile, occorre procedere alla stima di dettaglio, facendo anche 
riferimento alle più consolidate pubblicazioni di settore21 ; 

 

3.3.3 C3. Costo a nuovo degli impianti fiss i  
Il costo di tali elementi viene determinato in maniera del tutto analoga a quello delle 
strutture.  

 

3.3.4 C4. Spese tecniche relative alla progettazione, alla direzione  
lavori ed al collaudo  

Tali spese sono calcolate con riferimento alle tariffe professionali di Ingegneri ed 
Architetti (approvate con Legge 2 marzo 1949, n. 143 e s.m.i.) vigenti nell'epoca censuaria 
di riferimento e comprensive degli oneri previdenziali. Nell'applicazione della tariffa 
occorre porre attenzione che vi sia corrispondenza tra categorie catastali e categorie delle 
opere descritte  al Capo II, art. 14, della legge 2 marzo 1949, n. 143 e s.m.i. 

 

3.3.5 C5. Oneri concessori e di urbanizzazione  
Sono calcolati sulla base di  quanto deliberato dalle amministrazioni locali sotto la cui 
giurisdizione ricade l'unità immobiliare e da riportare, come al solito, all'epoca censuaria  
di riferimento.  In assenza di dati specifici, è ammesso, almeno in prima approssimazione, 
un calcolo forfetario nella misura del 5% dei costi di costruzione (strutture). 

 

3.3.6 C6. Oneri finanziari  
Si tratta degli interessi passivi sul capitale di anticipazione, per tener conto del costo che il 
promotore sostiene nel reperire le somme necessarie al finanziamento dell'operazione 
immobiliare. In prima approssimazione, può ipotizzarsi che l'ordinario periodo coperto 
dall'iter dell'investimento  sia  pari a due anni , durante  i quali, per le somme sopra 
indicate, maturano degli interessi passivi ad un saggio annuo che può essere stabilito, 

                                                             
20 Tra le voci che concorrono alla formazione del costo di realizzazione a nuovo delle strutture sono inclusi, 
laddove ritenuti non trascurabili, anche i costi di allacciamento ai pubblici servizi, le spese generali e di 
amministrazione riferibili alla struttura tecnica del promotore e le spese di commercializzazione (queste ultime 
ÓÏÌÏ ÐÅÒ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÁÐÐÒÅÚÚÁÂÉÌÉ ÄÁÌ ÍÅÒÃÁÔÏȟ ÐÏÔÅÎÄÏÓÉ ÒÉÔÅÎÅÒÅȟ ÉÎ ÃÁÓÏ ÃÏÎÔÒÁÒÉÏȟ ÌȭÏÐÅÒÁ ÒÅÁÌÉÚÚÁÔÁ  ÓÕ 
commissione). 
21 Qualora si faccia riferimento a consolidati prontuari di costi di strutture ed impianti, elaborati dagli Uffici 
ÐÒÏÖÉÎÃÉÁÌÉ ÄÅÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÉÎ ÏÃÃÁÓÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÕÌÔÉÍÁ ÒÅÖÉÓÉÏÎÅ ÄÅÇÌÉ ÅÓÔÉÍÉȟ ÓÉ ÄÅÖÅ ÁÖÅÒ ÓÅÍÐÒÅ ÃÕÒÁ ÄÉ ÐÒÅÃÉÓÁÒÅ 
nella stima se gli stessi, come sovente avviene, siano da considerarsi già inclusivi degli oneri specificati nei punti 
che seguono. 
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nella misura del 13% (pari al  Tasso Ufficiale di Sconto nell'epoca censuaria 1988-1989). 
L'interesse composto,  come  noto,  si calcola con la relazione  

 

Ὅ  ὅή ρ 

 

dove q rappresenta il binomio d'interesse 

 

3.3.7 Il profitto normale (P)  
Il profitto è dato dalla remunerazione ordinaria, connessa al rischio assunto 
nell'operazione e comprensiva degli interessi sull'eventuale capitale proprio investito, che 
il promotore  ritrae per lo svolgimento la sua attività. 

Il profitto deve essere in grado di coprire il costo-opportunità dell'investim ento in 
un'altra qualunque operazione di mercato. Può essere assunto, in prima approssimazione, 
pari alla media del rendistato22 lordo nel biennio economico 1988 - 1989 (12,44%) e va 
calcolato sulla somma di tutti gli importi che precedono. 

 

 

 

La rendita catastale, quindi, come nel caso dell'approccio di mercato, si determina con la 
formula inversa della relazione utilizzata per il calcolo della capitalizzazione dei  redditi: 

RC = V · r = (K + P) · r 

dove r  rappresenta il saggio di fruttuosità. 

Si precisa, infine, che, in tema di determinazione del costo di ricostruzione dei beni 
immobiliari oggetto di stima catastale, soprattutto nei casi in cui le caratteristiche 
tecnologiche degli immobili da accertare siano particolarmente complesse e tali da 
richiedere specifiche conoscenze tecniche, gli Uffici provinciali dell'Agenzia possono fare 
riferimento alle disposizioni di cui all'art. 19, comma 13, del decreto legge n. 78 del 2010. 

Tale norma, infatti, estende agli Uffici provinciali dell'Agenzia i poteri istruttori previsti 
dall'articolo 51 del decreto Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, nonché 
quelli, in materia di accessi, ispezioni e verifiche, disciplinati dall'articolo 52 del 
medesimo decreto, con lo scopo di recuperare ogni informazione e documentazione utile 
per lo svolgimento delle attività istruttorie connesse all'accertamento catastale (con 
riferimento, ad esempio, ai  dati di bilancio utili all'individuazione del costo di costruzione 
di strutture ed impianti da considerare nella stima della rendita catastale). 

                                                             

22 Il Rendistato rappresenta il rendimento  medio ponderato di un paniere di titoli pubblici, elaborato e 
pubblicato dalla Banca d'Italia. Fino al 1° ottobre 1995 il parametro era costituito dal rendimento lordo di 
un paniere di titoli composto da BTP e da obbligazioni emesse da aziende autonome, enti pubblici ed  enti  
territoriali,  soggetti  a imposta e con vita residua superiore ad un anno. Dal 1° ottobre 1995 è costituito 
dal rendimento medio lordo dei BTP soggetti a imposta e con vita residua superiore ad un anno. 
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A tal fine, gli Uffici possono, ad esempio, invitare i soggetti interessati a comparire di 
persona (o a mezzo di rappresentanti) per esibire documenti e scritture o per fornire dati, 
notizie e chiarimenti, ovvero richiedere agli Organi e alle Amministrazioni dello Stato dati 
e notizie relative a soggetti indicati singolarmente o per categorie. 

 

3.4 Il calcolo del deprezzamento nell'approccio di costo  
Il deprezzamento è introdotto nell'ordinamento catastale dall'art. 28 del Regolamento, il 
quale, al comma 2, precisa che ȰQualora non sia possibile determinare il capitale fondiario 
sulla base degli elementi previsti nel precedente comma (prezzi correnti per la vendita di 
unità immobiliari analoghe), il valore venale si stabilisce con riguardo al costo di 
ricostruzione, applicando su questo un adeguato coefficiente di riduzione in rapporto allo 
stato attuale delle unità immobiliariȱ. 

Occorre preliminarmente evidenziare che la  valutazione  dello  "stato  attuale" dell'unità 
immobiliare consiste nell'individuazione delle condizioni di vetustà ed obsolescenza 
tecnologica e funzionale, valutate con riferimento all'epoca censuaria stabilita per legge e 
tenendo conto del principio  catastale  dell'ordinarietà. 

Tale modo di procedere nasce dalla necessità di svincolare le operazioni di accertamento 
catastale da circostanze non ordinarie, assicurando, per la determinazione della rendita, 
criteri perequativi non condizionati dalla individuale capacità di gestione dell'immobile 
da  parte del  proprietario. 

In via generale, la vetustà tiene conto del fatto che il valore dei beni decade fisicamente 
nel tempo  in relazione alla loro età, mentre l'obsolescenza tiene conto del fatto che alcune 
parti di essi, o il loro insieme, si deprezzano  per invecchiamento tipologico, tecnologico e 
funzionale, non risultando più parzialmente o totalmente idonee ad assolvere 
complessivamente al loro originario impiego in condizioni di mercato. 

 

 

 

Il momento della revisione generale degli estimi, che attualmente coincide con il biennio 
economico 1988-89, è il tempo nel quale occorre "fotografare" lo stato delle cose. 
Conseguentemente , tutto ciò che è realizzato in epoca successiva deve essere considerato 
come nuovo. 

 

 

Per la corretta individuazione del coefficiente di riduzione (deprezzamento), si deve tener 
conto anche della circostanza che esso non può tendere ad annullare del tutto le capacità 
produttive, e quindi di reddito, dell'unità immobiliare, giacché esse vengono 
costantemente garantite dagli interventi  manutentivi e dal reinvestimento degli 
accantonamenti per reintegrazione da parte dell'imprenditore ordinario. 

Tra i vari metodi indicati per il calcolo del valore deprezzato delle componenti strutturali 
ed impiantistiche, riscontrabili anche nella letteratura di settore, si fa riferimento al 
procedimento conosciuto come ȰÂÒÅÁËÄÏ×Î ÍÅÔÈÏÄȱ, opportunatamente adattato per le 
finalità catastali.  
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Tale procedimento parte dal considerare il degrado come un elemento complesso, la cui 
misurazione prende le mosse dalla sua scomposizione in componenti elementari, 
distinguibili in:  

V deterioramento  fisico  rimediabile; 
V obsolescenza funzionale rimediabile; 
V deterioramento  fisico  non rimediabile; 
V obsolescenza funzionale non rimediabile; 
V obsolescenza esterna23, ÉÎÔÅÓÁ ÃÏÍÅ ÌȭÉÎÓÉÅÍÅ ÄÅÉ ÆÁÔÔÏÒÉ ÆÉÓÉÃÉȟ ÓÏÃÉÁÌÉ ȟ ÆÉÎÁÎÚÉÁÒÉ Å 

politici che impattano sui valori immobiliari. 

In ambito catastale, si  può  ritenere  che  la  parte  rimediabile  del  deterioramento fisico 
e dell'obsolescenza funzionale è, in modo del tutto analogo a quanto previsto per 
l'approccio reddituale, identificabile nelle spese di manutenzione, vale  a  dire quelle 
ordinariamente sostenute dal proprietario per conservare l'unità immobiliare nello stato 
nel quale normalmente si trovano gli immobili della stessa categoria, nel segmento  
territoriale  di riferimento.  

La parte non rimediabile del deterioramento fisico e dell'obsolescenza funzionale 
coincide con quella che, nell'approccio reddituale, viene calcolata attraverso la 
determinazione delle quote di reintegrazione, valutate sulla base del costo medio 
ordinario di ricostruzione per i fabbricati e del costo medio di rimpiazzo per gli impianti, 
entrambi diminuiti del valore dei materiali residui e tenuto conto del prevedibile periodo 
di vita utile (economica) dei beni in esame. 

Secondo le indicazioni rinvenibili nella letteratura di settore, entrambe queste 
componenti di deprezzamento possono essere calcolate a partire dal costo di 
ricostruzione della componente strutturale o impiantistica applicando allo stesso un 
coefficiente riduttivo (D) che risulta, in linea generale, funzione: 

V della vita effettiva (VTE), ossia del periodo trascorso tra l'effettiva realizzazione o 
ristrutturazione del bene e l'epoca censuaria (successiva) di riferimento (biennio 
1988-89); 

V della vita utile (VTUɊȟ ÏÓÓÉÁ ÄÅÌÌȭÁÒÃÏ ÔÅÍÐÏÒÁÌÅ ÏÌÔÒÅ ÉÌ ÑÕÁÌÅȟ ÐÅÒ ÅÆÆÅÔÔÏ ÄÅÌÌÁ 
ÖÅÔÕÓÔÛ Å ÄÅÌÌȭÏÂÓÏÌÅÓÃÅnza, il bene non è più in grado di assolvere la funzione per 
la quale è stato realizzato; 

V dell'eventuale valore residuo (VR), inteso come possibile valore di realizzo del bene 
al termine della sua vita utile. 

Infine, l'obsolescenza esterna è valutata  implicitamente al mutare dell'epoca censuaria di 
riferimento. Infatti, le modifiche al contesto socio-economico che possono indurre una 
riduzione dei prezzi (o, analogamente, dei costi e del profitto nel settore immobiliare) 
sono automaticamente prese in considerazione al variare dei riferimenti di mercato 
associati all'epoca censuaria. 

In tema di deprezzamento, si osserva, inoltre, che gli immobili oggetto di stima hanno, di 
frequente, componenti edilizie ed impiantistiche caratterizzate da periodi di vita utile 
differenti, a volte anche in maniera significativa, e talvolta perfino paragonabili con quello 
(decennale) di prevista vigenza degli estimi. 

Indipendentemente dal modello di deprezzamento utilizzato (scelta della più appropriata 
espressione da cui ricavare il coefficiente di deprezzamento D in funzione delle citate 
variabili VTE, VTU e VR, da cui esso dipende), si potrebbe teoricamente pervenire alla 

                                                             
23 Altrimenti nota come obsolescenza economica (cfr. Manuale Operativo delle Stime Immobiliari ɀ M.O.S.I.) 
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determinazione di rendite di uguale importo anche con riferimento ad immobili che, 
nell'ambito dell'estimo catastale, risultano di fatto non comparabili, come nel caso di 
componenti (edilizie e impiantistiche) aventi vite utili differenti e pesi economici diversi 
sul totale del costo stimato. 

Da tali considerazioni si deduce che applicando il medesimo saggio di fruttuosità 
(univocamente definito dall'orientamento ormai consolidato della giurisprudenza) ad 
unità immobiliari aventi una così diversa natura, ma uguali costi di riproduzione, 
verrebbe meno l'obiettivo della perequazione tipico dell'ordinamento catastale. 

In altri termini, la previsione normativa di costanza della rendita catastale nel periodo 
infracensuario (lasso di tempo compreso tra una revisione degli estimi e la successiva, 
previsto in dieci anni dall'art. 37, comma 2, del Testo Unico, approvato con decreto del 
Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917)  deve trovare una adeguata 
considerazione nel giudizio di stima, atteso il deprezzamento dei beni che si realizza in 
tale periodo temporale. 

Al riguardo, si osserva che per le componenti caratterizzate da un rapido degrado (è il 
caso di talune tipologie di impianti) tale deprezzamento risulta di entità non trascurabile 
e pertanto da considerare, ai fini perequativi, attraverso l'assunzione di un costo medio 
infracensuario (ridotto rispetto al costo a nuovo), da ritenere costante durante il periodo 
di vigenza ordinaria degli estimi. 

Di contro, per quelle componenti caratterizzate da vita utile abbastanza lunga 
(tipicamente le strutture), il deprezzamento che si realizza  in un decennio per effetto del 
degrado risulta talmente modesto da perdere di rilevanza in relazione all'ordinaria alea di 
incertezza delle stime24.  

Si consideri, infine, che l'ulteriore correzione al deprezzamento, che il legislatore aveva a 
suo tempo affidato alla calibrazione dei saggi di fruttuosità, che avrebbe permesso di 
ponderare il rischio dell'investimento immobiliare in funzione anche della sua durata, è 
oggi impedito dalla "cristallizzazione" degli stessi, secondo il recente orientamento, ormai 
consolidato, della giurisprudenza. 

 

3.4.1 Linee metodologiche ed applicative per la determinazione del 
coefficiente di deprezzamento  

Nel presente paragrafo sono illustrate le linee metodologiche per la determinazione del 
coefficiente  di deprezzamento del costo a nuovo  di strutture e impianti.  

Detto coefficiente di deprezzamento (D) risulta, in linea generale, funzione: 

V della vita effettiva (VTE), ossia del periodo trascorso tra l'effettiva realizzazione o 
ristrutturazione del bene e l'epoca censuaria (successiva) di riferimento  (biennio  
1988-89); 

V della vita utile (VTUɊȟ ÏÓÓÉÁ ÄÅÌÌȭÁÒÃÏ ÔÅÍÐÏÒÁÌÅ ÏÌÔÒÅ ÉÌ ÑÕÁÌÅȟ ÐÅÒ ÅÆÆÅÔÔÏ ÄÅÌÌÁ 
ÖÅÔÕÓÔÛ Å ÄÅÌÌȭÏÂÓÏÌÅÓÃÅÎÚÁȟ ÉÌ ÂÅÎÅ ÎÏÎ î ÐÉĬ ÉÎ ÇÒÁÄÏ ÄÉ ÁÓÓÏÌÖÅÒÅ ÌÁ ÆÕÎÚÉÏÎÅ ÐÅÒ 
la quale è stato realizzato; 

                                                             
24 Peraltro, anche prescindendo dalla richiamata alea, il deprezzamento associato a tali cespiti risulta assorbito 
dalla valorizzazione del saggio di fruttuosità, più avanti menzionato, che, pronto all'uso, è da considerarsi al 
netto delle previste detrazioni delle componenti reddituali. 
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Å 

V dell'eventuale valore residuo (VR), inteso come possibile valore di realizzo del bene 
al termine della sua vita utile. 

Attesa la grande eterogeneità dei beni in esame, nella determinazione di tale coefficiente 
occorre procedere scomponendo il complesso delle opere oggetto di stima in gruppi 
"omogenei", potendosi infatti riscontrare all'interno dell'unità immobiliare la presenza di 
componenti strutturali ed impiantistiche caratterizzate da valori differenti della vita 
effettiva (opere realizzate in tempi diversi), della vita util e e del valore residuo (opere  di 
diversa natura, tipologia e tecnologia) nonché da andamenti del degrado nel tempo non 
analoghi (più o meno rapida perdita di valore nel tempo). 

In relazione a tale ultimo aspetto, laddove non siano disponibili specifiche e consolidate 
analisi relative alla particolare tipologia di struttura o impianto oggetto di stima, tali da 
giustificare assunzioni diverse, si fa riferimento, nei limiti appresso indicati, ad un 
modello di deprezzamento complessivo con riduzione del valore del bene costante nel 
tempo (funzione di deprezzamento lineare). Inoltre, considerato che le capacità 
produttive dell'unità immobiliare vengono costantemente garantite dagli interventi 
manutentivi e di reintegrazione da parte del capitalista ordinario, il valore deprezzato 
non può, in ogni caso, risultare inferiore alla media tra quello iniziale e quello residuo al 
termine del ciclo di vita utile della componente. 

Quanto sopra è schematicamente rappresentato nella Figura  1. 

 

Figura 1 - Modello di deprezzamento complessivo lineare 

La Tabella 1 seguente riporta il valore del coefficiente di deprezzamento D (espresso in 
termini percentuali del costo a nuovo) in funzione del rapporto Vita effettiva/V ita utile 
(VTE/VT U = age life ratio ) e del valore residuo  (VR) della componente al termine del 
proprio ciclo di vita utile (il coefficiente di deprezzamento relativo a valorizzazioni dei 
parametri diversi da quelli sotto riportati può essere dedotto come media dei dati 
espressi in corrispondenza delle condizioni più prossime a quelle in esame)25.  

                                                             
25 Nel solo caso in cui possa ritenersi, con ragionevole certezza, che la perdita di valore del bene nel tempo 
sia riconducibile esclusivamente a fenomeni di deterioramento fisico (vetustà), essendo il fattore 
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 VTEFFETTIVA/ VTUTILE 
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0% 90% 80% 70% 60% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 

10% 91% 82% 73% 64% 55% 55% 55% 55% 55% 55% 

20% 92% 84% 76% 68% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 

30% 93% 86% 79% 72% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 

Tabella 1 - Valore del coefficiente di deprezzamento D 

 

Nell'evenienza di impossibilità a definirla con ragionevole approssimazione, la vita utile 
delle varie specifiche componenti può considerarsi, in prima approssimazione, compresa 
tra : 

V 60 e 100 anni per le componenti strutturali (in relazione alla tipologia costruttiva); 
V 15 e 30 anni per gli impianti, in relazione al diverso grado di specializzazione e 

complessità (più o meno rapida obsolescenza tecnica e funzionale). 

Per quanto già rappresentato circa la grande eterogeneità dei beni oggetto di stima, tali 
valori costituiscono un riferimento puramente indicativo,  potendosi  riscontrare nella 
realtà dei casi valori anche notevolmente differenti. 

In linea generale,  il valore residuo (VR) delle diverse componenti oggetto di stima è 
assunto comunque non superiore al 30% di quello iniziale a nuovo. 

Per quanto  attiene, inoltre, alla adeguata considerazione nel giudizio  di stima del 
deprezzamento che si realizza nel periodo temporale infracensuario, al fine di chiarirne il 
principio perequativo e fornire un metodo operativo per la sua concreta applicazione, si 
esemplifica di seguito un caso semplice e intuitivo di un complesso immobiliare nel quale, 
oltre a componenti strutturali (fabbricati) per i quali si è assunta una vita utile di 100 
anni, sia presente un impianto, di rilevanza catastale, caratterizzato da una vita utile 
(molto più breve) pari a 20 anni. Per entrambe le componenti, si è ipotizzato, inoltre, un 
valore residuo, al termine  dei rispettivi cicli ordinari di utilizzo, pari al 20% di quello 

                                                                                                                                                                                                          
dell'obsolescenza funzionale del tutto trascurabile (è il caso di quelle componenti per le quali non si 
osservano cambiamenti  nel tempo dei materiali impiegati, degli standard realizzativi, delle tecnologie, delle 
norme  tecniche  di  riferimento nonché dei requisiti attesi da parte del fruitore), in luogo del modello di 
deprezzamento  lineare può essere assunto il modello empirico  proposto dall'Unione Europea degli Esperti 
Contabili che evidenzia  perdite di valore "variabili" nel tempo (più accentuate verso il termine del ciclo di 
vita utile del bene). Secondo tale modello il coefficiente di riduzione D (espresso in termini percentuali 
rispetto al valore a nuovo) è dato dalla formula 

$Ϸ
ρππz

64%
645

ςπ

ρτπ
ςȟψφ 

con la limitazione in coerenza a quello già rappresentato per il modello lineare DMIN = 50%. 
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iniziale ed una diminuzione del valore, per effetto della vetustà e dell'obsolescenza, 
costante nel tempo (Figura 2). 

 

 

Figura 2 - Deprezzamento infracensuario. Componenti caratterizzate da VTU lunga e breve 

 

In tali circostanze, al fine di realizzare una maggiore perequazione, per la componente 
impiantistica risulta opportuno tenere conto di un deprezzamento infracensuario, 
equivalente e prendere come riferimento non il valore dell'impianto all'inizio dell'epoca 
censuaria, ma il valore medio dello stesso, calcolato per tutto il periodo di vigenza 
previsto degli estimi (fissato, come detto, in dieci anni). 

Nel caso in esame, tale valore medio risulta pari all' 80% dell'importo inizialmente 
investito. 

Come si evince dalla figura seguente (Figura 3), in cui è riportato l'andamento del valore 
medio dell'investimento nel decennio infracensuario al variare della vita utile 
dell'impianto (nell'ip otesi, esemplificativa, di valore residuo pari al 20% di quello 
iniziale), lo scostamento tra valore medio infracensuario e valore iniziale a nuovo tende a 
ridursi all'aumentare della vita utile del bene, risultando trascurabile per quelle 
componenti caratterizzate da un periodo di vita utile abbastanza lungo (tipicamente  le 
strutture) 26. 

  

                                                             
26 In via del tutto residuale, potrebbero riscontrarsi fattispecie di impianti con vita utile inferiore a 10 anni. In 
ÔÁÌÅ ÃÉÒÃÏÓÔÁÎÚÁȟ ÏÃÃÏÒÒÅ ÖÅÒÉÆÉÃÁÒÅ ÃÏÎ ÁÔÔÅÎÚÉÏÎÅ ÉÌ ÃÁÒÁÔÔÅÒÅ ÄÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉÔÛ ÄÅÌÌȭÉÍÐÉÁÎÔÏ Åȟ ÉÎ ÃÁÓÏ ÐÏÓÉÔÉÖÏȟ 
considerare per esso, comunque, una durata della vita utile pari a 10 anni. 
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Figura 3 - Andamento del valore medio infracensuario al variare della vita utile 

 

Sotto il profilo estimativo, è evidente che i concetti sopra esposti assumono sempre 
maggiore rilievo all'aumentare del peso economico assunto dalle componenti 
impiantistiche, presenti nell'unità immobiliare, rispetto a quelle strutturali. 

Più in particolare, attesa l'ordinaria alea di stima del 10%, comunemente accettata per le 
stime immobiliari, l'opportunità o meno di procedere al calcolo del deprezzamento 
infracensuario delle componenti impiantistiche dipende, da un lato, dall'entità della loro 
vita utile e, dall'altro, dal peso economico che le stesse hanno nell'ambito del complesso 
immobiliare. 

In linea generale, tale deprezzamento è computato per tutte quelle componenti 
caratterizzate da vita utile inferiore ai 25-30 anni (limite innalzabile fino ad un massimo 
di 40 anni laddove la componente impiantistica abbia un peso economico, rispetto al 
complesso delle opere stimate, superiore al 70%). 

Nella Tabella 2  è riportato, con riferimento a quelle componenti caratterizzate da un 
rapido degrado, il valore medio infracensuario (espresso in termini percentuali rispetto al 
valore a nuovo), al variare della vita utile e del valore residuo. 
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) 0% 50% 67% 75% 80% 83% 

10% 55% 70% 78% 82% 85% 

20% 60% 73% 80% 84% 87% 

30% 65% 77% 83% 86% 88% 

Tabella 2 - Valore medio infrancensuario espresso in termini % rispetto al valore a nuovo 

 

In definitiva, per le componenti realizzate dopo l'epoca censuaria (biennio 1988 - 
89), il costo di ricostruzione da assumere come riferimento per la determinazione 
della rendit a catastale risulta pari al costo "a nuovo" nel caso delle strutture, 
mentre per gli impianti (in particolare per quelli caratterizzati da vita utile breve) 
risulta pari al costo "a nuovo" ridotto secondo i coefficienti esposti nella Tabella 2. 

Tale riduzione del costo "a nuovo" deve, coerentemente, essere presa in considerazione 
anche per quelle componenti impiantistiche realizzate prima dell'epoca censuaria di 
riferimento. Al riguardo, al fine di contenere l'entità del deprezzamento complessivo 
entro il limite precedentemente richiamato (media tra il valore iniziale e quello residuo al 
termine del ciclo di vita utile), per tali componenti impiantistiche è sufficiente assumere 
come riferimento per la determinazione della rendita catastale il costo "a nuovo" 
deprezzato secondo i coefficienti esposti nella Tabella  1, avendo cura, solo in tali 
circostanze, di incrementare la vita effettiva di 5 anni, corrispondenti alla metà del 
periodo di vigenza ordinaria degli estimi (VTE* = VTE + 5). 

 

3.5 Il saggio di fruttuosità  
L'art. 29 del citato Regolamento specifica che "Il saggio di interesse da attribuire al 
capitale fondiario per determinarne la rendita è il saggio di capitalizzazione che risulta 
attribuito dal mercato ad investimenti edilizi aventi per oggetto unità immobiliari analoghe. 
Qualora si tratti di unità immobiliari che, a causa delle loro caratteristiche o destinazione, 
siano per se stesse non suscettibili di dare un reddito in forma esplicita, si devono, invece, 
tener presenti i saggi di capitalizzazione che risultano attribuiti dal mercato ad investimenti 
concorrenti con quello edilizio". 

Nel merito, si evidenzia che, come è possibile dedurre da quanto riportato al già citato 
paragrafo 51 dell' Istruzione III , la rendita catastale risulta maggiore del beneficio 
fondiario, giacché essa si ottiene applicando al valore venale, o al valore di costo, un 
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ÓÁÇÇÉÏ ÐÉĬ ÁÌÔÏ ÒÉÓÐÅÔÔÏ Á ÑÕÅÌÌÏ ÄȭÉÎÔÅÒÅÓÓÅ ÃÈÅ ÃÏÍÐÅÔÅ ÁÄ ÁÎÁÌÏÇÈÉ ÉÎÖÅÓÔÉÍÅÎÔÉ ÄÉ 
capitali27.  

Tuttavia, il dettato normativo è stato reinterpretato, sulla base delle più recenti norme, 
dalla giurisprudenza di legittimità che, secondo un orientamento ormai consolidato, ha 
ritenuto che non possa giustificarsi alcuna discrezionalità nella scelta del saggio, essendo 
questo determinato uniformemente ed autoritativamente per ciascun gruppo di categorie, 
poiché "Il valore degli immobili è determinato applicando all'ammontare delle rendite 
risultanti in catasto i moltiplicatori previsti dall'art. 52, primo periodo dell'ultimo comma, 
del D.P.R. n. 131 del 1986, che sono attualmente stabiliti dal D.M. 14 dicembre 1991 nella 
misura di cento volte per le unità immobiliari  classificate nei gruppi catastali A, B, e C, e di 
cinquanta e trentaquattro volte, rispettivamente, per quelle classificate nei gruppi D ed E" 
(cfr. sentenza della Corte di Cassazione n. 10037 del 24 giugno 2003). 

Pertanto, la rendita catastale dell'immobile, nel caso in cui vengano utilizzati gli approcci 
di costo o di mercato, è calcolata moltiplicando il valore complessivo per un saggio di 
fruttuosità r pari al 2% per gli immobili appartenenti alle categorie del Gruppo D, ovvero 
al 3% per quelli appartenenti alle categorie del Gruppo E, secondo le indicazioni della 
prevalente giurisprudenza di legittimità. 

La quantificazione di tali saggi è da utilizzare, in coerenza con gli indirizzi 
giurisprudenziali, in via immediata, poiché la stessa è ritenuta comprensiva delle 
detrazioni e delle aggiunte previste dalla norma. 

I valori saggi così quantificati, per il periodo di riferimento temporale degli estimi (1988-
89), sono talmente contenuti da non poter essere neanche comparati con le redditività dei 
titoli di Stato a lungo termine e sono tali da coprire, in via ordinaria, ogni tipo di 
detrazione richiamata, prevista dalla norma catastale per gli investimenti immobiliari.  

 

 
LEGGE 23 dicembre 2014, n. 190, Articolo 1, comma 244.  

Nelle more dell'attuazione delle disposizioni relative alla revisione della disciplina del 
sistema estimativo del catasto dei fabbricati, di cui all'articolo 2 della legge 11 marzo 2014, 
n. 23, ai sensi e per gli effetti dell'articolo 1, comma 2, della legge 27 luglio 2000, n. 212, 
l'articolo 10 del regio decreto-legge 13 aprile 1939, n. 652, convertito, con modificazioni, 
dalla legge 11 agosto 1939, n. 1249, e successive modificazioni, si applica secondo le 
istruzioni di cui alla circolare dell'Agenzia del  territorio n. 6/2012  del 30 novembre 
2012, concernente la «Determinazione della rendita catastale delle unità immobiliari a 
destinazione speciale e particolare: profili tecnico-estimativi». 

 

  

                                                             
27 Il passaggio dal beneficio fondiario alla rendita catastale  è effettuato attraverso la formula  RC =Bf * (1/ 1-a) 
ÄÏÖÅ ȰÁȱ î ÌȭÁÌÉÑÕÏÔÁ ÐÅÒÃÅÎÔÕÁÌÅ ÃÏÍÐÌÅÓÓÉÖÁ ÐÅÒ ÉÍÐÏÓÔÅȟ ÓÏÖÒÁÉÍÐÏÓÔÅ Å ÃÏÎÔÒÉÂÕÔÉ Äi ogni genere. 
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4  PRIMA PARTE. NORMATIVA E PRASSI: CIRCOLARE 2E/2016 

4.1 Lo scorporo  degli impianti (Legge 208/2015)  
La legge 28 dicembre 2015, n. 208, (legge di stabilità 2016, in seguito denominata 
Ȱ,ÅÇÇÅȱɊȟ ÃÏÎ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÁÌ ÔÅÍÁ ÄÅÌÌÁ ÄÅÔÅÒÍÉÎÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÒÅÎÄÉÔÁ ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ ÄÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ 
immobiliari urbane a destinazione speciale e particolare, censite in catasto nelle categorie 
dei gruppi D e E, ha introdotto sostanziali cambiamenti al pregresso quadro normativo di 
riferimento.  

)Î ÐÁÒÔÉÃÏÌÁÒÅȟ ÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ ρȟ ÃÏÍÍÁ ςρȟ ÄÅÌÌÁ ,ÅÇÇÅ ÒÉÄÅÆÉÎÉÓÃÅ ÌȭÏÇÇÅÔÔÏ ÄÅÌÌÁ ÓÔÉÍÁ 
catastale per gli immobili in argomento, stabilendo quali siano le componenti immobiliari 
da prendere in considerazione nella stima diretta, finalizzata alla determinazione della 
rendita catastale, e quali, al contrario, siano gli elementi - tipicamente di natura 
impiantistica - da escludere da detta stima, in quanto funzionali solo allo specifico 
processo produttivo. 

%ȭ ÏÐÐÏÒÔÕÎÏȟ ÃÏÍÕÎÑÕÅȟ ÅÖÉÄÅÎÚÉÁÒÅ ÃÈÅ ÌÁ ÃÉÔÁÔÁ ÐÒÅÖÉÓÉÏÎÅ ÎÏÒÍÁÔÉÖÁ ÎÏÎ ÓÉ ÃÏÎÆÉÇÕÒÁ 
ÃÏÍÅ ÎÏÒÍÁ ÄÉ ÉÎÔÅÒÐÒÅÔÁÚÉÏÎÅ ÁÕÔÅÎÔÉÃÁ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ ρπ ÄÅÌ ÒÅÇÉÏ ÄÅÃÒÅÔÏ ÌÅÇÇÅ 13 aprile 
1939, n. 65228, e successive modificazioni29ȟ ÁÉ ÓÅÎÓÉ Å ÐÅÒ ÇÌÉ ÅÆÆÅÔÔÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ ρȟ ÃÏÍÍÁ 
2, della legge 27 luglio 2000, n. 212, ed esplica pertanto i suoi effetti solo a decorrere dal 
1° gennaio 2016, così come espressamente previsto nel predetto comma 21. 

)ÎÏÌÔÒÅȟ ÌÁ ,ÅÇÇÅȟ ÁÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ ρȟ ÃÏÍÍÁ ςςȟ ÁÌ ÆÉÎÅ ÄÉ ÒÅÁÌÉÚÚÁÒÅ ÕÎÉÆÏÒÍÉÔÛ ÎÅÉ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÉ 
estimativi catastali tra le unità immobiliari già iscritte in catasto e quelle oggetto di 
dichiarazione di nuova costruzione o di variazione, prevede la possibilità di presentare 
atti di aggiornamento catastale, per la rideterminazione della rendita degli immobili già 
censiti nel rispetto dei nuovi criteri; ciò, attraverso lo scorporo di quegli elementi che, in 
base alla nuova previsione normativa, non costituiscono più oggetto di stima catastale. 

Attesa la portata innovativa delle previsioni sopra richiamate ed il loro impatto sulle 
attività di aggiornamento delle banche dati catastali, si rende necessario fornire le prime 
indicazioni per le attività di accertamento catastale effettuate dagli Uffici Provincialiɀ
4ÅÒÒÉÔÏÒÉÏ ÄÅÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁȟ ÃÏÒÒÅÌÁÔÅ ÁÌÌÁ ÒÅÄÁÚÉÏÎÅ ÄÅÇÌÉ ÁÔÔÉ ÄÉ ÁÇÇÉÏÒÎÁÍÅÎÔÏ ÄÁ ÐÁÒÔÅ 
ÄÅÌÌȭÕÔÅÎÚÁ ÐÒÏÆÅÓÓÉÏÎÁÌÅȟ ÁÉ ÓÅÎÓÉ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ ÄÅÌ -ÉÎÉÓÔÒÏ ÄÅÌÌÅ &ÉÎÁÎÚÅ ρω ÁÐÒÉÌÅ ρωωτȟ ÎȢ 
701. 

In relazione a quanto sopra, è stata adeguata la procedura Docfa per la dichiarazione delle 
ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÕÒÂÁÎÅ ÁÌ #ÁÔÁÓÔÏ %ÄÉÌÉÚÉÏ 5ÒÂÁÎÏȟ ÃÏÎÓÉÄÅÒÁÔÁ ÌȭÅÓÉÇÅÎÚÁ ÄÉ ÍÏÎÉÔÏÒÁÒÅ 
ÔÁÌÉ ÖÁÒÉÁÚÉÏÎÉ ÄÁ ÐÁÒÔÅ ÄÅÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÄÅÌÌÅ %ÎÔÒÁÔÅȟ ÁÎÃÈÅ ÁÌ ÆÉÎÅ ÄÉ ÅÆÆÅÔÔuare le specifiche 
ÃÏÍÕÎÉÃÁÚÉÏÎÉ ÁÌ -ÉÎÉÓÔÅÒÏ ÄÅÌÌȭ%ÃÏÎÏÍÉÁ Å ÄÅÌÌÅ &ÉÎÁÎÚÅȟ ÐÒÅÖÉÓÔÅ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ ρȟ ÃÏÍÍÁ ςτȟ 
della Legge. 

Nella nuova versione 4.00.3 della citata procedura, oltre alle modifiche connesse alle 
previsioni normative di cui sopra, sono stati introdotti ulteriori adeguamenti di carattere 
generale in materia di identificazione e caratterizzazione degli immobili nel sistema 
informativo catastale. 

 

                                                             
28 Convertito, con modificazioni, dalla legge 11 agosto 1939, n. 1249. 
29 Il menzionato art. 10 è stato altresì modificato dal decreto legislativo 8 aprile 1948, n. 514. Le previgenti 
disposizioni in materia di individuazione delle componenti immobiliari oggetto di stima catastale per le unità 
immobiliari a destinazione speciale e particolare sono, sostanzialmente, rinvenibili nel paragrafo 3 nella circolare 
ÎȢ φȾ4 ÄÅÌ σπ ÎÏÖÅÍÂÒÅ ςπρςȟ ÉÎÄÉÃÁÔÁ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ ρȟ ÃÏÍÍÁ ςττȟ ÄÅÌÌÁ ÌÅÇÇÅ ςσ ÄÉÃÅÍÂÒÅ ς014, n. 190, quale 
ÓÔÒÕÍÅÎÔÏ ÄÉ ÉÎÔÅÒÐÒÅÔÁÚÉÏÎÅ ÁÕÔÅÎÔÉÃÁ ÄÅÌÌÅ ÍÏÄÁÌÉÔÛ ÄÉ ÁÐÐÌÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ ρπ ÄÅÌ ÒÅÇÉÏ ÄÅÃÒÅÔÏ ÌÅÇÇÅ ρσ 
aprile 1939, n. 652. 
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4.2 Le novità introdotte dalla legge di stabilità 2016  
4.2.1 Le componenti immobiliari oggetto di stima diretta  delle unità 

immobiliari a destinazione speciale e particolare  
,ȭÁÒÔȢ ρȟ ÃÏÍÍÁ ςρȟ ÄÅÌÌÁ ,ÅÇÇÅ ÄÉÓÐÏÎÅ ÃÈÅȟ Ȱ! ÄÅÃÏÒÒÅÒÅ ÄÁÌ υЌ ÇÅÎÎÁÉÏ φτυϊȟ ÌÁ 
determinazione della rendita catastale degli immobili a destinazione speciale e particolare, 
censibili nelle categorie catastali dei gruppi D e E, è effettuata, tramite stima diretta, 
tenendo conto del suolo e delle costruzioni, nonché degli elementi ad essi strutturalmente 
ÃÏÎÎÅÓÓÉ ÃÈÅ ÎÅ ÁÃÃÒÅÓÃÏÎÏ ÌÁ ÑÕÁÌÉÔÛ Å ÌȭÕÔÉÌÉÔÛȟ ÎÅÉ ÌÉÍÉÔÉ ÄÅÌÌȭÏÒÄÉÎÁÒÉÏ ÁÐÐÒÅÚÚÁÍÅÎÔÏ. 
Sono esclusi dalla stessa stima diretta macchinari, congegni, attrezzature ed altri impianti, 
ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÉ ÁÌÌÏ ÓÐÅÃÉÆÉÃÏ ÐÒÏÃÅÓÓÏ ÐÒÏÄÕÔÔÉÖÏȱ. 

$ÁÌÌÁ ÌÅÔÔÕÒÁ ÄÉ ÔÁÌÅ ÄÉÓÐÏÓÉÚÉÏÎÅȟ ÓÉ ÅÖÉÎÃÅ ÃÈÅ ÌÅ ÃÏÍÐÏÎÅÎÔÉ ÃÏÓÔÉÔÕÅÎÔÉ ÌȭÕÎÉÔÛ 
immobiliare urbana possono essere sostanzialmente distinte, in funzione della rilevanza 
nella stima catastale, nelle seguenti quattro categorie: 

1. il suolo; 
2. le costruzioni; 
3. gli elementi strutturalmente connessi al suolo o alle costruzioni che ne accrescono 
ÌÁ ÑÕÁÌÉÔÛ Å ÌȭÕÔÉÌÉÔÛȠ 

4. le componenti impiantistiche, di varia natura, funzionali ad uno specifico processo 
produttivo.  
 

 

 

1ÕÁÎÔÏ ÁÌ Ȱsuoloȱ ɉÐÕÎÔÏ ρɊ ɀ componente da includere nella stima catastale ɀ non 
emergono particolari problematiche per la sua individuazione, trattandosi 
ÅÓÓÅÎÚÉÁÌÍÅÎÔÅ ÄÅÌÌÁ ÐÏÒÚÉÏÎÅ ÄÉ ÔÅÒÒÅÎÏ ÓÕ ÃÕÉ ÒÉÃÁÄÅ ÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȟ ÃÏÓý ÃÏÍÅ 
rappresentata negli elaborati grafici catastali, redatti nel rispetto delle disposizioni 
regolanti la materia. Esso è rappresentato, di norma, da aree coperte, sedime delle 
ÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉ ÃÏÓÔÉÔÕÅÎÔÉ ÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȟ Å ÄÁ ÁÒÅÅ ÓÃÏÐÅÒÔÅȟ ÁÃÃÅÓÓÏÒÉÅ Å ÐÅÒÔÉÎÅÎÚÉÁÌÉȢ 

!ÌÌÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ Ȱcostruzioniȱ ɉÐÕÎÔÏ ςɊ ɀ ÁÎÃÈȭÅÓÓÅ ÄÁ ÉÎÃÌÕÄÅÒÅ ÎÅÌÌÁ ÓÔÉÍÁ ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ ɀ 
afferisce qualsiasi opera edile avente i caratteri della solidità, della stabilità, della 
consistenza volumetrica, nonché della immobilizzazione al suolo, realizzata mediante 
qualunque mezzo di unione, e ciò indipendentemente dal materiale con cui tali opere 
sono realizzate. 

A titolo esemplificativo, rientrano in tale categoria i fabbricati, le tettoie, i pontili, le 
gallerie, le opere di fondazione e di supporto in genere, così come quelle di sbarramento, 
approvvigionamento, contenimento e restituzione di materiali solidi, liquidi e gassosi, 
quali le dighe e le opere di presa e di scarico delle acque, i canali, i serbatoi, le cisterne e le 

Inclusi nella stima 

Escluse dalla stima 
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vasche, le torri, le ciminiere e i pozzi, che siano posti a monte e a valle dei processi 
ÐÒÏÄÕÔÔÉÖÉ ÓÖÏÌÔÉ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎÏ ÄÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌiari in argomento. 

)Ì ÄÉÓÐÏÓÔÏ ÎÏÒÍÁÔÉÖÏ ÉÎ ÅÓÁÍÅ ÐÒÅÖÅÄÅȟ ÁÌÔÒÅÓýȟ ÌȭÉÎÃÌÕÓÉÏÎÅ ÎÅÌÌÁ ÓÔÉÍÁ ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ ÁÎÃÈÅ ÄÉ 
ÑÕÅÇÌÉ Ȱelementi strutturalmente connessi al suolo o alle costruzioni che ne accrescono la 
ÑÕÁÌÉÔÛ Å ÌȭÕÔÉÌÉÔÛȱ ɉÐÕÎÔÏ σɊȢ 

Trattasi di quelle componenti che, fissate al suolo o alle costruzioni con qualsiasi mezzo di 
unione, anche attraverso le sole strutture di sostegno - in particolare quando le stesse 
integrano parti mobili - risultano caratterizzate da una utilità trasversale ed indipendente 
dÁÌ ÐÒÏÃÅÓÓÏ ÐÒÏÄÕÔÔÉÖÏ ÓÖÏÌÔÏ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎÏ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȢ ,Å ÃÏÍÐÏÎÅÎÔÉ ÃÏÓý 
ÃÁÒÁÔÔÅÒÉÚÚÁÔÅ ÃÏÎÆÅÒÉÓÃÏÎÏ ÁÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅ ÕÎÁ ÍÁÇÇÉÏÒÅ ÆÒÕÉÂÉÌÉÔÛȟ ÁÐÐÒÅÚÚÁÂÉÌÅ ÄÁ ÕÎÁ 
generalità di utilizzatori e, come tali, ordinariamente influenti rispetto alla 
quantÉÆÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌ ÒÅÄÄÉÔÏ ÐÏÔÅÎÚÉÁÌÍÅÎÔÅ ÒÉÔÒÁÉÂÉÌÅ ÄÁÌÌÁ ÌÏÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅȟ ÏÓÓÉÁ 
della relativa rendita catastale. 

Tra tali elementi strutturalmente connessi sono da ricomprendere, ad esempio, gli 
impianti elettrici, idrico -sanitari, di areazione, di climatizzazione e condizionamento, di 
antincendio, di irrigazione e quelli che, sebbene integranti elementi mobili, configurino 
nel loro complesso parti strutturalmente connesse al suolo o alle costruzioni, quali gli 
ascensori, i montacarichi, le scale, le rampe e i tappeti mobili, analogamente ai criteri 
ÓÅÇÕÉÔÉ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÅÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÃÅÎÓÉÔÉ ÎÅÌÌÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ ÄÅÉ ÇÒÕÐÐÉ ÏÒÄÉÎÁÒÉȢ $ÅÌ ÐÁÒÉȟ 
rientrano in tale categoria i pannelli solari integrati sui tetti e nelle pareti, che non 
possono essere smontati senza rendere inutilizzabile la copertura o la parete cui sono 
connessi. 

La norma in argomento prevede che la stima catastale deve essere limitata alla condizione 
di ordinaria apprezzabilità sul mercato delle componenti di cui trattasi, senza prendere 
pertanto in considerazione un eventuale sovradimensionamento delle stesse, non 
rispondente alle ordinarie esigenze di una pluralità di eventuali utilizzatori30. 

)Ì ÓÅÃÏÎÄÏ ÐÅÒÉÏÄÏ ÄÅÌÌÁ ÄÉÓÐÏÓÉÚÉÏÎÅ ÉÎ ÅÓÁÍÅ ÄÉÓÐÏÎÅȟ ÅÓÐÒÅÓÓÁÍÅÎÔÅȟ ÌȭÅÓÃÌÕÓÉÏÎÅ ÄÁÌÌÁ 
stima ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ ÄÉ Ȱmacchinari, congegni, attrezzature ed altri impianti, funzionali allo 
specifico processo produttivoȱ ɉÐÕÎÔÏ τɊȢ 3É ÔÒÁÔÔÁ ÄÉ ÑÕÅÌÌÅ ÃÏÍÐÏÎÅÎÔÉȟ ÄÉ ÎÁÔÕÒÁ 
ÅÓÓÅÎÚÉÁÌÍÅÎÔÅ ÉÍÐÉÁÎÔÉÓÔÉÃÁȟ ÃÈÅ ÁÓÓÏÌÖÏÎÏ Á ÓÐÅÃÉÆÉÃÈÅ ÆÕÎÚÉÏÎÉ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÉ ÕÎ 
deteÒÍÉÎÁÔÏ ÐÒÏÃÅÓÓÏ ÐÒÏÄÕÔÔÉÖÏ Å ÃÈÅ ÎÏÎ ÃÏÎÆÅÒÉÓÃÏÎÏ ÁÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅ ÕÎÁ ÕÔÉÌÉÔÛ 
comunque apprezzabile, anche in caso di modifica del ciclo produttivo svolto al suo 
interno. Tali componenti sono, pertanto, da escludere dalla stima, indipendentemente 
dalla loro rilevanza dimensionale. 

Considerata la molteplicità delle casistiche riscontrabili nei vari processi produttivi, 
ÐÅÒÁÌÔÒÏ ÓÏÇÇÅÔÔÉ Á ÃÏÎÔÉÎÕÅ ÉÎÎÏÖÁÚÉÏÎÉ ÃÏÎÎÅÓÓÅ ÁÌÌȭÅÖÏÌÕÚÉÏÎÅ ÔÅÃÎÉÃÁ Å ÔÅÃÎÏÌÏÇÉÃÁȟ ÓÉ 
forniscono, a titolo esemplificativo, alcune indicazioni relative a specifiche fattispecie, di 
particolare rilevo sia sotto il profilo economico che per diffusione sul territorio; tali 
indicazioni potranno essere utilizzate, ove compatibili, anche nella identificazione di altre 
fattispecie di esclusione degli impianti dalla stima catastale, non espressamente 
richiamate nella presente circolare. 

Così, ad esempio, a far data dal 1° gennaio 2016, per le specifiche attività sotto riportate si 
opererà come segue: 

                                                             
30 A titolo esemplificativo, un impianto di condizionamento, laddove potenziato in relazione a uno specifico 
processo produttivo, viene computato nella stima catastale entro i limiti di valore di un impianto di 
ÃÏÎÄÉÚÉÏÎÁÍÅÎÔÏ ÏÒÄÉÎÁÒÉÏȟ ÓÅÎÚÁ ÔÅÎÅÒ ÃÏÎÔÏ ÄÅÌ ÍÁÇÇÉÏÒ ÖÁÌÏÒÅ ÎÏÎ ÁÐÐÒÅÚÚÁÂÉÌÅ ÄÁÌÌȭÕÔÉÌÉÚÚÁÔÏÒÅ ÍÅÄÉÏȢ   
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Centrali di produzione di energia e stazioni elettriche. Non sono più oggetto di stima le 
caldaie, le camere di combustione, le turbine, le pompe, i generatori di vapore a recupero, 
gli alternatori, i condensatori, i compressori, le valvole, i silenziatori e i sistemi di 
regolazione dei fluidi in genere, i trasformatori e gli impianti di sezionamento, i 
catalizzatori e i captatori di polveri, gli aerogeneratori (rotori e navicelle), gli inverter e i 
pannelli fotovoltaici, ad eccezione, come detto, di quelli integrati nella struttura e 
costituenti copertura o pareti di costruzioni31. 

Industrie manifatturiere. Sono esclusi dalla stima tutti i macchinari, le attrezzature e gli 
impianti costituenti le linee produttive, indipendentemente dalla tipologia considerata. 
Tra questi, ad esempio, i sistemi di automazione e propulsione, le pompe, i motori 
elettrici, i carriponte e le gru, le apparecchiature mobili e i sistemi robotizzati, le macchine 
continue, nonché i macchinari per la miscelazione, la macinazione, la pressatura, la 
formatura, il taglio, la tornitura, la ÌÁÍÉÎÁÚÉÏÎÅȟ ÌÁ ÔÅÓÓÉÔÕÒÁȟ ÌÁ ÃÏÔÔÕÒÁ Å ÌȭÅÓÓÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÉ 
prodotti.  

.ÅÌÌȭÉÎÄÕÓÔÒÉÁ ÓÉÄÅÒÕÒÇÉÃÁ ÓÏÎÏȟ ÃÏÓýȟ ÄÁ ÅÓÃÌÕÄÅÒÅ ÄÁÌÌÁ ÓÔÉÍÁ ÄÉÒÅÔÔÁ ÁÎÃÈÅ ÇÌÉ ÉÍÐÉÁÎÔÉ 
costituenti altoforni.  

Parimenti, nei siti destinati alla raffinazione dei prodotti petroliferi sono esclusi dalla 
stima, ad esempio, i forni di preriscaldamento, le torri di raffinazione atmosferica o sotto 
vuoto, gli impianti destinati ai processi di conversione (cracking) o di miglioramento della 
qualità dei prodotti della raffinazione (reforming, desolforazione, isomerizzazione, 
alchilazione, ecc.), nonché gli impianti per il trattamento dei fumi e delle acque. 

Impianti di risalita . Oltre a non considerare le funi, i carrelli, le sospensioni e le cabine ɀ 
che fanno specificatamente parte della componente mobile del trasporto ɀ sono, altresì, 
esclusi dalla stima i motori che azionano i sistemi di trazione, anche se posti in sede fissa. 
Rimangono, conseguentemente, comprese nella stima solamente il suolo e le costruzioni 
costituenti le stazioni di valle e di monte, unitamente agli impianti di tipo civile ad esse 
strutturalmente connessi. 

Parchi divertimento. Sono escluse dalla stima catastale le attrazioni costituite da strutture 
che integrano parti mobili. Non così, invece, per le piscine, i cinema, le arene, che si 
configurano, per quanto precedentemente detto, come vere e proprie costruzioni e, 
quindi, come tali, da includere nella stima catastale. 

Restano salve le disposizioni previgenti per le stime delle unità immobiliari urbane di cui 
trattasi, riferibili a date antecedenti al 1° gennaio 2016. 

)Î ÃÏÅÒÅÎÚÁ ÃÏÎ ÑÕÁÎÔÏ ÓÏÐÒÁ ÒÁÐÐÒÅÓÅÎÔÁÔÏ ÉÎ ÔÅÍÁ ÄÉ ÎÕÏÖÁ ÉÄÅÎÔÉÆÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÏÇÇÅÔÔÏ 
di stima catastale delle unità immobiliari censibili nelle categorie catastali dei gruppi D e 
E, alla procedura Docfa sono state apportate alcune modifiche, di denominazione e di 
contenuto, ai quadri informativi presenti nei modelli 2N Parte I e Parte II. 

 

                                                             
31 Restano, pertanto, inclusi nella stima catastale i pannelli fotovoltaici che costituiscono struttura di copertura o 
ÄÉ ÃÈÉÕÓÕÒÁ ÖÅÒÔÉÃÁÌÅ ÄÅÌÌÅ ÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉȟ ÃÏÍÅ ÑÕÅÌÌÉ ÉÎÔÅÇÒÁÔÉ ÁÒÃÈÉÔÅÔÔÏÎÉÃÁÍÅÎÔÅ ÁÉ ÓÅÎÓÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ ςȟ ÃÏÍÍÁȟ ρ 
lettera  b3) del decreto del Ministero dello Sviluppo Economico 19 febbraio 2007 e riconducibili alle Tipologie 
ÓÐÅÃÉÆÉÃÈÅ ςȟ σ Å ψ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌÌȭ!ÌÌÅÇÁÔÏ σ ÁÌÌÏ ÓÔÅÓÓÏ ÄÅÃÒÅÔÏȢ 
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4.2.2 ,Å ÖÁÒÉÁÚÉÏÎÉ ÃÁÔÁÓÔÁÌÉ ÆÉÎÁÌÉÚÚÁÔÅ ÁÌÌÏ ȰÓÃÏÒÐÏÒÏ ÄÉ 
ÃÏÍÐÏÎÅÎÔÉ ÉÍÐÉÁÎÔÉÓÔÉÃÈÅȱ 

4.2.2.1 Previsione di una nuova fattispecie di variazione catastale 
,ȭÉÎÎÏÖÁÚÉÏÎÅ ÉÎÔÒÏÄÏÔÔÁ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ ρȟ ÃÏÍÍÁ ςρȟ ÄÅÌÌÁ ,ÅÇÇÅ ÄÅÔÅÒÍÉÎÁ ÕÎ ÄÉÖÅÒÓÏ 
riferimento estimativo tra le unità immobiliari già iscritte in catasto, per le quali la rendita 
ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ î ÓÔÁÔÁ ÄÅÔÅÒÍÉÎÁÔÁ ÔÅÎÅÎÄÏ Ȱconto di tutti gli impianti che caratterizzano la 
ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅȣȢȟ ÓÅÎÚÁ É ÑÕÁÌÉ ÌÁ ÓÔÒÕÔÔÕÒÁ ÐÅÒÄÅÒÅÂÂÅ ÌÅ ÃÁÒÁÔÔÅÒÉÓÔÉÃÈÅ ÃÈÅ ÃÏÎÔÒÉÂÕÉÓÃÏÎÏ Á 
ÄÅÆÉÎÉÒÎÅ ÌÁ ÓÐÅÃÉÆÉÃÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÄȭÕÓÏ e che, al tempo stesso, siano caratterizzati  da 
specifici requisiti di immobiliarità, a prescindere dal sistema di connessione utilizzato per il 
ÃÏÌÌÅÇÁÍÅÎÔÏ ÁÌÌÁ ÓÔÒÕÔÔÕÒÁȣȱ32, e quelle oggetto di dichiarazione di nuova costruzione o 
di variazione, per le quali, a far data dal 1° gennaio 2016, la rendita catastale è 
determinata, ai sensi del richiamato art. 1, comma 21, escludendo dalla stessa stima 
ÄÉÒÅÔÔÁ Ȱmacchinari, congegni, attrezzature ed altri impianti, funzionali allo specifico 
processo produttivoȱȢ 

#ÏÍÅ ÁÃÃÅÎÎÁÔÏ ÉÎ ÐÒÅÍÅÓÓÁȟ ÉÌ ÌÅÇÉÓÌÁÔÏÒÅ ÈÁ ÐÒÅÖÉÓÔÏȟ ÁÌÌȭÁÒÔȢ ρȟ Ãomma 22, della Legge, 
ÃÈÅ Á Ȱdecorrere dal 1º gennaio 2016, gli intestatari catastali degli immobili di cui al comma 
21 possono presentare atti di aggiornamento ai sensi del regolamento di cui al decreto del 
Ministro delle finanze 19 aprile 1994, n. 701, per la rideterminazione della rendita catastale 
ÄÅÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÇÉÛ ÃÅÎÓÉÔÉ ÎÅÌ ÒÉÓÐÅÔÔÏ ÄÅÉ ÃÒÉÔÅÒÉ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌ ÍÅÄÅÓÉÍÏ ÃÏÍÍÁ φυȱȢ 

Tale previsione introduce una particolare fattispecie di dichiarazione di variazione 
catastale, non connessa alla realizzazione di interventi edilizi sul bene già censito in 
catasto, finalizzata a rideterminare la rendita catastale escludendo dalla stessa eventuali 
componenti impiantistiche che non sono più oggetto di stima diretta. 

In relazione a quanto sopra, nella nuova procedura Docfa è stata introdotta una ulteriore 
ÓÐÅÃÉÆÉÃÁ ÔÉÐÏÌÏÇÉÁ ÄÉ ÄÏÃÕÍÅÎÔÏ ÄÉ ÖÁÒÉÁÚÉÏÎÅȟ ÄÅÎÏÍÉÎÁÔÁ ȰDichiarazione resa ai sensi 
ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ υȟ ÃÏÍÍÁ φφȟ ,Ȣ ÎȢ φτόȾφτυωȱȟ Á ÃÕÉ î ÁÕÔÏÍÁÔÉÃÁÍÅÎÔÅ ÃÏÎÎÅÓÓÁ ÌÁ ÃÁÕÓÁÌÅ 
ȰRideterminazione della rendita ai sensi dÅÌÌȭÁÒÔȢ υȟ ÃÏÍÍÁ φφȟ ,Ȣ ÎȢ φτόȾφτυωȱȢ 4ÁÌÅ ÃÁÕÓÁÌÅ 
è riportata in visura a seguito della registrazione nella banca dati catastale della 
dichiarazione di aggiornamento. 

 

4.2.2.2 %ÆÆÅÔÔÉ ÆÉÓÃÁÌÉ ÄÅÌÌÅ ÖÁÒÉÁÚÉÏÎÉ ÐÅÒ ȰÓÃÏÒÐÏÒÏ ÄÉ ÃÏÍÐÏÎÅÎÔÉ ÉÍÐÉÁÎÔÉÓÔÉÃÈÅȱ 
,ȭÁÒÔȢ ρȟ ÃÏÍÍÁ ςσȟ ÄÅÌÌÁ ,ÅÇÇÅ ÄÉÓÐÏÎÅ ÃÈÅȟ ȰÌÉÍÉÔÁÔÁÍÅÎÔÅ ÁÌÌȭÁÎÎÏ ÄÉ ÉÍÐÏÓÉÚÉÏÎÅ φτυϊȟ 
ÉÎ ÄÅÒÏÇÁ ÁÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ υχȟ ÃÏÍÍÁ ψȟ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ-legge 6 dicembre 2011, n. 201, convertito, 
con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214, per gli atti di aggiornamento di cui 
al comma 22 presentati entro il 15 giugno 2016 le rendite catastali rideterminate hanno 
effetto dal 1º gennaio 2016ȱȢ 

4ÒÁÔÔÁÓÉȟ ÅÓÓÅÎÚÉÁÌÍÅÎÔÅȟ ÄÉ ÕÎÁ ÄÉÓÐÏÓÉÚÉÏÎÅ ÃÈÅȟ ÃÏÎ ÒÉÇÕÁÒÄÏ ÁÌÌȭÉÍÐÏÓÔÁ ÍÕÎÉÃÉÐÁÌÅ 
ÐÒÏÐÒÉÁȟ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌÌȭÁÒÔȢ ρσ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ Ìegge 6 dicembre 2011, n. 20133, anticipa, al 1° 
ÇÅÎÎÁÉÏ ςπρφȟ ÇÌÉ ÅÆÆÅÔÔÉ ÆÉÓÃÁÌÉ ÄÅÌÌÅ ÖÁÒÉÁÚÉÏÎÉ ÃÁÔÁÓÔÁÌÉȟ ÒÅÓÅ ÁÉ ÓÅÎÓÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ ρȟ ÃÏÍÍÁ ςςȟ 
della Legge, per la rideterminazione della rendita catastale delle unità immobiliari già 
censite nelle categorie catastali dei gruppi D e E, laddove presentate in catasto entro il 15 
giugno 2016, ancorché registrate in banca dati in data successiva al predetto termine. 

                                                             
32 Cfr. Paragrafo 3 della Circolare n. 6 del 2012.   
33 Convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214. 
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Le procedure di aggiornamento delle banche dati del Catasto Edilizio Urbano, infatti, già 
prevedono una preliminare attività di controllo, da parte degli Uffici Provincialiɀ
Territorio competenti, della conformità alle vigenti disposizioni in materia degli atti di 
aggiornamento catastale prodotti dai tecnici professionisti incaricati dalla proprietà. Tale 
attività, come noto, può anche non concludersi nello stesso giorno di presentazione del 
documento di aggiornamento34. 

Per i documenti di aggiornamento concernenti la rideterminazione della rendita per 
scorporo di componenti impiantistiche, ai sensi delÌȭÁÒÔȢ ρȟ ÃÏÍÍÁ ςςȟ ÄÅÌÌÁ ,ÅÇÇÅȟ ÉÎ ÆÁÓÅ 
di accettazione sono altresì previsti, da parte degli Uffici ProvincialiɀTerritorio, ulteriori e 
specifici controlli di coerenza della documentazione prodotta, riguardanti, in particolare, 
la rappresentazione planimetrica, il classamento e la rendita catastale proposti. 

 

4.2.3 ,Á ÓÐÅÃÉÆÉÃÁ ȰÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÄȭÕÓÏȱ ÄÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ Á 
destinazione speciale o particolare  

#ÏÎ ÌȭÁÄÏÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÎÕÏÖÁ ÐÒÏÃÅÄÕÒÁ $ÏÃÆÁȟ É ÄÁÔÉ ÄÅÓÃÒÉÔÔÉÖÉ ÄÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ Á 
destinazione speciale e particolare, oggetto di dichiarazione di nuova costruzione o di 
variazione, sono integrati da un ulteriore elemento informativo, rappresentato dalla 
ÓÐÅÃÉÆÉÃÁ ȰÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÄȭÕÓÏȱ ÄÅÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅȢ 

Tale informazione, codificata secondo un elenco di riferimento predefinito e direttamente 
ÄÉÓÐÏÎÉÂÉÌÅ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎÏ ÄÅÌÌȭÁÐÐÌÉÃÁÔÉÖÏ $ÏÃÆÁȟ ÉÎÄÉÖÉÄÕÁ ÕÎÁ ÓÏÔÔÏ-articolazione delle 
categorie catastali dei gruppi D e E35ȟ Å ÃÏÎÓÅÎÔÅ ÁÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁȟ ÁÔÔÒÁÖÅÒÓÏ ÕÎÁ ÐÉĬ ÄÅÔÔÁÇÌÉÁÔÁ 
ripartizione delle diverse tipologie immobiliari censibili in una stessa categoria catastale, 
di disporre nelle proprie banche dati di informazioni sempre più complete per finalità 
statistiche, inventariali ed estimali36. 

In relazione a tale aspetto, tuttavia, si precisa che la destinazione ÄȭÕÓÏ ÄÉÃÈÉÁÒÁÔÁ ÎÅÌ 
documento di aggiornamento, come quella eventualmente accertata dagli Uffici 
Provincialiɀ 4ÅÒÒÉÔÏÒÉÏ ÄÅÌÌȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÅÉ ÃÏÎÔÒÏÌÌÉ ÄÉ ÍÅÒÉÔÏ ÄÉ ÔÁÌÉ ÄÏÃÕÍÅÎÔÉȟ 
non rileva direttamente nei procedimenti di stima finalizzati alla determinazione della 
rendita degli immobili in argomento. 

3É ÅÖÉÄÅÎÚÁ ÃÈÅȟ ÉÎ ÆÁÓÅ ÄÉ ÐÒÉÍÁ ÁÐÐÌÉÃÁÚÉÏÎÅȟ ÌȭÉÎÆÏÒÍÁÚÉÏÎÅ ÒÅÌÁÔÉÖÁ ÁÌÌÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ 
ÄȭÕÓÏȟ ÐÕÒ ÓÅ ÄÉÓÐÏÎÉÂÉÌÅ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎÏ ÄÅÌÌÅ ÂÁÎÃÈÅ ÄÁÔÉȟ ÎÏÎ ÓÁÒÛ ÒÅÇÉÓÔÒÁÔÁ ÎÅÇÌÉ ȰÁÔÔÉ ÄÅÌ 
ÃÁÔÁÓÔÏȱ Å non sarà oggetto di consultazione in visura. 

 

                                                             
34 Laddove i controlli di conformità eseguiti in fase di accettazione diano esito positivo, il documento di 
aggiornamento viene registrato nelle banche dati catastali, con espressa indicazione, rinvenibile in visura, sia della 
data di presentazione, utile ai fini di una eventuale anticipazione degli effetti fiscali, sia della data di registrazione 
agli atti della variazione. Diversamente, il documento di aggiornamento che, in esito alle sopra menzionate attività 
di controllo in fase di accettazione, sia risultato non conforme, viene restituito al professionista che lo ha 
presentato, unitamente alle motivazioni che ne hanno impedito la registrazione nella banca dati catastale. 
35 !Ì ÒÉÇÕÁÒÄÏȟ ÓÉ ÓÅÇÎÁÌÁ ÃÈÅ ÃÉÁÓÃÕÎÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÄȭÕÓÏ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌ ÐÒÅÄÅÔÔÏ ÅÌÅÎÃÏ ÄÉ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎto è compatibile con 
una sola categoria catastale, mentre a ciascuna categoria catastale può corrispondere una pluralità di destinazioni 
ÄȭÕÓÏȢ   
36 ,Å ÃÉÔÁÔÅ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÉ ÄȭÕÓÏ ÐÏÔÒÅÂÂÅÒÏ ÅÖÅÎÔÕÁÌÍÅÎÔÅ ÒÉÓÃÏÎÔÒÁÒÓÉ ÁÎÃÈÅ ÔÒÁ ÌÅ ÃÁÔÅÇÏÒÉÅ ÃÁÔÁÓÔÁÌÉ Á 
destinazione ordinaria. Nel presente contesto, le stesse devono intendersi specificamente riferite a quegli 
immobili che, non risultando confrontabili, per caratteristiche tipologiche e reddituali, con le unità di riferimento 
del quadro di qualificazione dei gruppi A, B, e C (in base alle quali sono stati definiti i prospetti tariffari), sono da 
censire nelle categorie catastali a destinazione speciale e particolare di cui ai gruppi D e E. 
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5  PRIMA PARTE. NORMATIVA E PRASSI: Le novità introdotte 
dalla Legge n. 205 del 2017 

Pur non interessando la realtà piemontese, per completezza di trattazione si riportano le 

novità introdotte dalla Legge di Bilancio per il 2018 e relative al corretto censimento delle 

unità  ubicate nei porti di rilevanza nazionale.  

5.1 Revisione del classamento di unità immobiliari ubicate nei 
porti di rilevanza nazionale ed internazionale  - Art. 1, comma 
578 

 

Si riporta di seguito il testo della norma 

Ȱ! ÄÅÃÏÒÒÅÒÅ ÄÁÌ υЌ ÇÅÎÎÁÉÏ φτφτȟ ÌÅ ÂÁÎÃÈÉÎÅ Å ÌÅ ÁÒÅÅ ÓÃÏÐÅÒÔÅ ÄÅÉ ÐÏÒÔÉ ÄÉ ÒÉÌÅÖÁÎÚÁ 

economica nazionale e internazionale di competenza delle Autorità di sistema portuale di 

cui all'allegato A annesso alla legge 28 gennaio 1994, n. 84, adibite alle operazioni e ai 

servizi portuali di cui al comma 1 dell'articolo 16 della medesima legge, le connesse 

infrastrutture stradali e ferroviarie, nonché i depositi ivi ubicati strettamente funzionali alle 

suddette operazioni e servizi portuali, costituiscono immobili a destinazione particolare, da 

censire in catasto nella categoria E/1, anche se affidati in concessione a privati. Sono 

parimenti censite nella categoria E/1 le banchine e le aree scoperte dei medesimi porti 

adibite al servizio passeggeri, compresi i crocieristi. Ai fini della sussistenza del requisito 

della stretta funzionalità dei depositi, diversi da quelli doganali, alle operazioni e ai servizi 

portuali di cui al presente comma, si fa riferimento alle autorizzazioni rilasciate dalla 

competente Autorità di sistema portuale ai sensi dell'articolo 16, comma 3, della citata legge 

n. 84 del 1994.ȱ 

Rientrano, quindi, tra gli immobili da censire nella categoria a destinazione particolare 

E/1 le banchine portuali ȟ ÏÓÓÉÁ ÌÅ ÓÔÒÕÔÔÕÒÅ ÒÅÁÌÉÚÚÁÔÅ ÐÅÒ ÌȭÁÃÃÏÓÔÏ ÄÉ ÎÁÖÉ Ï ÄÉ ÎÁÔÁÎÔÉ 

alla terraferma, e le aree scoperte adibite alle operazioni e ai servizi portuali o al servizio 

passeggeri, compreso quello dei crocieristi. 

Per quanto riguarda, invece, i depositi diversi da quelli doganali , siano essi costituiti da 

aree coperte o da costruzioni fuori o entro terra, la norma dispone che, ai fini del loro 

classamento in categoria catastale E/1, per gli stessi debba sussistere il requisito di 

Ȱstretta funzionalità ȱ ÁÌÌÅ ÒÉÃÈÉamate operazioni ed ai servizi portuali. Tale requisito, così 

come previsto dalla stessa norma, deve considerarsi soddisfatto in presenza delle 

autorizzazioni rilasciate dalla competente Autorità di sistema portuale ai sensi 

ÄÅÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ ρφȟ ÃÏÍÍÁ σȟ ÄÅÌÌa L. n. 84 del 1994. 
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Con riferimento ai depositi doganali 37, il requisito di stretta funzionalità alle operazioni 

e ai servizi portuali di cui al comma 578 deve considerarsi di per se soddisfatto in 

considerazione della finalità alla base dello specifico regime sospensivo ed economico 

autorizzato dalla competente Autorità doganale . 

5.2 Immobili esclusi dalla previsione normativa - Art. 1, comma 
581 
Ȱ'ÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ Ï ÌÏÒÏ ÐÏÒÚÉÏÎÉȟ ÄÉÖÅÒÓÉ ÄÁ ÑÕÅÌÌÉ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌ ÃÏÍÍÁ ωϋόȟ ÃÈÅ ÓÏÎÏ ÄÅÓÔÉÎÁÔÉ ÁÄ ÕÓÏ 

commerciale, industriale, ad ufficio privato e ad altri usi non strettamente funzionali alle 

operazioni e ai servizi portuali di cui al medesimo comma, qualora presentino autonomia 

funzionale e reddituale, sono censiti in catasto come unità immobiliari autonome, nelle 

appropriate categorie diverse da quelle del gruppo E. Dal censimento catastale nelle 

categorie del gruppo E restano, comunque, escluse le strutture destinate a funzioni 

turistiche e da diporto e alla crocieristica, per la quale resta fermo quanto disposto dal 

seÃÏÎÄÏ ÐÅÒÉÏÄÏ ÄÅÌ ÃÏÍÍÁ ωϋόȢȱ 

Sono da ritenersi esclusi ÄÁÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÉ ÁÐÐÌÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÎÏÒÍÁ ÉÎ ÅÓÁÍÅ ÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ 

ÕÂÉÃÁÔÉ ÁÌÌȭÅÓÔÅÒÎÏ ÄÅÌ ÐÅÒÉÍÅÔÒÏ ÄÅÉ ÐÏÒÔÉ ÄÉ ÒÉÌÅÖÁÎÚÁ ÎÁÚÉÏÎÁÌÅ ÅÄ ÉÎÔÅÒÎÁÚÉÏÎÁÌÅ, 

anche laddove gli stessi siano adibiti, ovvero siano strettamente funzionali, alle 

operazioni e ai servizi portuali ovvero nei quali siano svolte attività soggette a particolari 

regimi fiscali e doganali (come i depositi doganali), nonché gli immobili ubicati in porti 

ÎÏÎ ÒÉÃÏÍÐÒÅÓÉ ÎÅÌÌȭÅÌÅÎÃÏ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌÌȭ!ÌÌÅÇÁÔÏ ! alla L. n. 84 del 1994 e in ogni altra 

stazione per servizi di trasporto terrestri e aerei. 

Sono esclusi dal classamento in categoria E/1 , anche se ubicati nei porti di rilevanza 

economica nazionale ed internazionale: 

- gli immobili destinati alla residenza di persone (abitazioni, foresterie, alberghi, ostelli , 

ecc.); 

- alla vendita o esposizione di qualsiasi merce (bar -caffè, ristoranti, rivendite di giornali 

o i tabacchi, duty -free, centri commer ciali , ecc.); 

- gli uffici pubblici o privati , le caserme per gli organi di vigilanza e sicurezza; 

- gli hangar e i capannoni per la costruzione e la manutenzione delle navi, dei natanti e 

ÄÉ ÏÇÎÉ ÁÌÔÒÏ ÍÅÚÚÏ Ï ÉÍÐÉÁÎÔÏ ÏÐÅÒÁÎÔÅ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÐÏÒÔÕÁÌÅȠ 

- gli autosilos ed i parcheggi a raso destinati ad uso commerciale o ad altri usi non 

strettamente funzionali alle operazioni e ai servizi portuali. 

                                                             
37 ,ÏÃÁÌÉȟ ÏÐÐÕÒÅ ÁÌÔÒÉ ÓÐÁÚÉ ÂÅÎ ÄÅÌÉÍÉÔÁÔÉȟ ÁÕÔÏÒÉÚÚÁÔÉ ÄÁÌÌȭ!ÕÔÏÒÉÔÛ ÄÏÇanale e sottoposti al suo controllo, dove 
possono essere custodite le merci senza che le stesse siano sottoposte alla relativa imposizione tributaria, in 
ÁÔÔÅÓÁ ÄÉ ÐÒÏÃÅÄÅÒÅ ÁÌÌȭÁÔÔÒÉÂÕÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÆÉÎÁÌÅȢ 
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5.3 Le variazioni catastali per la revisione del classamento - Art. 
1, comma 579 

Al fine di realizzare uniformità nei criteri di classamento tra le unità immobiliari già 

iscritte in catasto e quelle oggetto di dichiarazione di nuova costruzione o di variazione, a 

far data dal 1° gennaio 2020, il legislatore ha previsto la possibilità, per gli intestatari o i 

concessionari, di presentare dichiarazioni di variazione, per la revisione del classamento 

degli immobili già censiti. 

ȰGli intestatari catastali degli immobili di cui al comma 578, ovvero i loro concessionari, a 

decorrere dal 1° gennaio 2019, possono presentare atti di aggiornamento, ai sensi del 

regolamento di cui al decreto del Ministro delle finanze 19 aprile 1994, n. 701, per la 

revisione del classamento degli immobili già censiti in categorie catastali diverse dalla E/1, 

nel rispetto dei criteri di cui al medesimo comma 578. Per gli immobili destinati a deposito, 

diversi da quelli doganali, l'intestatario, ovvero il concessionario, allega all'atto di 

aggiornamento apposita dichiarazione, resa ai sensi dell'articolo 47 del testo unico di cui al 

decreto del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n. 445, in ordine all'utilizzazione 

dei depositi per le operazioni e i servizi portuali di cui al comma 578, in base ad 

autorizzazione della competente Autorità di sistema portuale. Resta fermo l'obbligo di 

dichiarare in catasto, ai sensi dell'articolo 20 del regio decreto legge 13 aprile 1939, n. 652, 

convertito, con modificazioni, dalla legge 11 agosto 1939, n. 1249, le variazioni che incidono 

sul classamento e sulla rendita catastale degli immobili, anche in relazione alla perdita del 

requisito di stretta funzionalità degli stessi alle operazioni e ai servizi portuali di cui al 

comma 578. In deroga all'articolo 13, comma 4, del decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, 

convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214, per gli atti di 

aggiornamento di cui al presente comma le rendite catastali rideterminate in seguito alla 

revisione del classamento degli immobili nel rispetto dei criteri di cui al comma 578 hanno 

effetto dal 1° gennaio 2020.ȱ 

Tale previsione introduce una specifica fattispecie di dichiarazione di variazione catastale 

Ȱ$ÉÃÈÉÁÒÁÚÉÏÎÅ ÒÅÓÁ ÁÉ ÓÅÎÓÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ υȟ ÃÏÍÍÁ ωϋύȟ ,Ȣ ÎȢ φτωȾφτυϋȱ, non connessa alla 

realizzazione di interventi edilizi sul bene già censito in catasto, finalizzata a 

rideterminare il classamento degli immobili di cui al comma 578, con attribuzione agli 

stessi della categoria catastale E/1. A tale nuova tipologia di dichiarazione sarà associata 

univocamente la specifica causale ȰRevisione del classamento ai sensi delÌȭÁÒÔȢ υȟ 

ÃÏÍÍÁ ωϋύȟ ÄÅÌÌÁ ,Ȣ ÎȢ φτωȾφτυϋȱȢ 

5.4 Salvaguardia dei  previgenti criteri di classamento per le 
dichiarazioni presentate nel ÌȭÁÎÎÏ 2019  - Art. 1, comma 580  

Per le dichiarazioni di nuova costruzione/variazione presentate nel corso del 2019 e 

relative ad immobili rispondenti ai criteri di cui al comma 578, non si applicano i nuovi 

criteri di classamento (ossia l'attribuzione della categoria catastale E/1), dovendosi per 

tale classamento fare riferimento alle previgenti disposizioni in materia. 

Ȱ0ÅÒ ÌÅ ÄÉÃÈÉÁÒÁÚÉÏÎÉ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌÌ΄ÁÒÔÉÃÏÌÏ φό ÄÅÌ ÒÅÇÉÏ ÄÅÃÒÅÔÏ-legge 13 aprile 1939, n. 652, 

convertito, con modificazioni, dalla legge 11 agosto 1939, n. 1249, relative agli immobili di 
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cui al comma 578, presentate in catasto nel corso del 2019, non si applicano i criteri di 

classamento e di determinazione delle rendite di cui al comma 578. Per gli immobili 

dichiarati ai sensi del presente comma, alla revisione del classamento secondo i criteri di cui 

al comma 578 provvede d'ufficio l'Agenzia delle entrate, entro il 31 marzo 2020, fermo 

restando la possibilità da parte degli intestatari catastali degli immobili di cui presente 

comma, ovvero dei concessionari, di presentare atti di aggiornamento di cui al comma 579. 

Le rendite rideterminate d'ufficio dall'Agenzia delle entrate di cui al presente comma hanno 

ÅÆÆÅÔÔÏ ÄÁÌ υЌ ÇÅÎÎÁÉÏ φτφτȢȱ 

Dal testo della norma, emerge chiaramente la volontà del legislatore di salvaguardare i 

previgenti criteri di classamento , e la connessa fiscalità, degli immobili di cui al comma 

578, anche ÐÅÒ ÔÕÔÔÏ ÌȭÁÎÎÏ ςπρωȢ 

Per compensare i Comuni del minor gettito derivante dalla previsione normativa è 

previsto un contributo annuo ripartito con decreto del Ministro dell'economia e delle 

finanze. 

6  PRIMA PARTE. NORMATIVA E PRASSI: DPR 917/1986  

6.1 !ÒÔȢ σψ Ȱ6ÁÒÉÁÚÉÏÎÉ ÄÅÌ ÒÅÄÄÉÔÏ ÄÅÉ ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÉȱ 

3É ÒÉÐÏÒÔÁ ÄÉ ÓÅÇÕÉÔÏ ÉÌ ÔÅÓÔÏ ÄÅÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ σψ ÄÅÌ 45)2 ɉ$02 917/86).  

ȰSe per un triennio il reddito lordo effettivo  di una unità immobiliare differisce dalla 
rendita catastale per almeno il 50% di questa, l'ufficio tecnico erariale, su segnalazione 
dell'ufficio delle imposte o del comune o su domanda del contribuente, procede a verifica ai 
fini del diverso classamento dell'unità immobiliare, ovvero, per i fabbricati a destinazione 
speciale o particolare, della nuova determinazione della rendita. Il reddito lordo effettivo è 
costituito dai canoni di locazione risultanti dai relativi contratti; in mancanza di questi, è 
determinato comparativamente ai canoni di locazione di unità immobiliari aventi 
caratteristiche similari e ubicate nello stesso fabbricato o in fabbricati vicinioriȱ. 

3Å Ìȭ5ÆÆÉÃÉÏ ÒÉÃÅÖÅ ÕÎÁ ÉÓÔÁÎÚÁ ÒÅÌÁÔÉÖÁ Á ÑÕÅÓÔÁ ÆÁÔÔÉÓÐÅÃÉÅ38ȟ ÄÏÖÒÛ ÖÅÒÉÆÉÃÁÒÅ ÌȭÅÆÆÅÔÔÉÖÁ 
sussistenza dei requisiti necessari per procedere alla revisione del classamento. 

Con riferimento al reddito lordo effettivo , occorrerà indicare gli estremi del contratto di 
locazione (se riferito alÌȭUIU oggetto di istanza) o i dati catastali e gli estremi dei contratti 
di locazione (se riferiti ad UIU similar i). In tale ultima fattispecie le UIU a confronto 
devono essere ubicate nella medesima zona censuaria della UIU per la quale si richiede la 
revisione del classamento. 

Per ciascun anno del triennio, il reddito lordo al 1988-89 deve essere minore del 50% 
della rendita catastale in atti della UIU oggetto di istanza. 

LȭÉÎÄÉÃÅ ÄÉ ÁÎÔÉÃÉÐÁÚÉÏÎÅ ÔÅÍÐÏÒÁÌÅ î ÄÅÔÅÒÍÉÎÁÔÏ ÃÏÎ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÁÌÌȭÉÎÄÉÃÅ )ÓÔÁÔ &Ȣ/Ȣ)Ȣ 
secondo la seguente formula: 

                                                             
38 Il modello di Istanza  è riportato alla pagina seguente 
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)
  

   Ȣ

 

Il reddito lordo al 1988-89 è determinato attraverso il prodotto  tra il reddito lordo 
ÅÆÆÅÔÔÉÖÏ Å ÌȭÉÎÄÉÃÅ ÄÉ ÁÎÔÉÃÉÐÁÚÉÏÎÅ ÔÅÍÐÏÒÁÌÅ. 

In Tabella 3  sono riportati gli Indici nazionali dei prezzi al consumo per le Famiglie Operai 
ed Impiegati (FOI) a partire dal 1988. Segue un esempio di calcolo. 
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Figura 4 - Domanda di revisione della rendita catastale 
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Anno GEN FEB MAR  APR MAG  GIU LUG AGO SET OTT NOV DIC MEDIA  

1988 114,10  114,40  114,90  115,30  115,60  116,00  116,30  116,80  117,40  118,30  119,30  119,70   116,50  

1989 120,60  121,60  122,20  123,00  123,50  124,10  124,40  124,60  125,20  126,40  126,90  127,50   124,20  

1990 128,30  129,17  129,66  130,16  130,53  131,03  131,53  132,40  133,14  134,26  135,13  135,63   131,78  

1991 136,62  137,86  138,23  138,86  139,35  140,10  140,35  140,72  141,34  142,46  143,45  143,82   140,22  

1992 144,94  145,31  146,06  146,56  147,43  147,92  148,05  148,17  148,79  149,66  150,41  150,65   147,80  

1993 151,49  151,94  152,38  152,97  153,41  154,30  154,89  155,04  155,34  156,37  156,96  156,96   154,30  

1994 157,85  158,44  158,74  159,03  159,92  160,36  160,66  160,95  161,40  162,28  162,87  163,32   160,51  

1995 164,06  165,24  166,86  167,75  168,64  169,52  169,82  170,41  170,71  171,74  172,63  172,92   169,23  

1996 173,29  173,97  174,47  175,49  176,17  176,34  176,17  176,34  176,67  176,84  177,35  177,52   175,83  

1997 177,86  178,03  178,37  178,54  179,04  179,04  179,04  179,04  179,38  179,89  180,40  180,40   179,04  

1998 180,91  181,24  181,75  181,92  182,26  182,43  182,43  182,60  182,77  183,11  183,27  183,27   182,26  

1999 183,44  183,78  184,12  184,63  185,14  184,97  185,47  185,64  185,98  186,32  187,00  187,17   185,31  

2000 187,34  188,18  188,52  188,69  189,37  190,04  190,21  190,38  190,72  191,23  191,91  192,07   189,87  

2001 192,92  193,60  193,77  194,61  195,12  195,46  195,46  195,46  195,46  196,14  196,31  196,47   195,12  

2002 197,32  198,00  198,17  199,01  199,35  199,69  199,86  200,20  200,54  201,04  201,55  201,72   199,69  

2003 202,57  202,91  203,58  204,09  204,60  204,77  204,94  205,27  205,95  205,95  206,63  206,80   204,77  

2004 207,14  207,81  208,32  208,66  209,34  209,51  209,67  210,35  210,35  210,35  210,52  210,86   209,34  

2005 210,86  211,54  211,87  212,55  212,89  213,23  213,74  214,24  214,24  214,58  214,92  214,92   213,23  

2006 215,43  215,94  216,44  217,12  217,46  217,80  218,64  218,98  218,81  218,31  218,81  218,81   217,80  

2007 218,98  219,66  219,83  220,34  221,01  221,35  221,86  222,20  222,20  223,04  223,89  224,57   221,52  

2008 225,41  225,92  227,10  227,61  228,80  229,81  230,83  231,17  230,49  230,49  229,64  229,30   228,97  

2009 228,97  229,47  229,64  230,15  230,66  231,00  231,00  231,67  231,17  231,17  231,50  232,01   230,66  

2010 232,35  232,52  233,03  233,87  234,04  234,04  234,89  235,40  234,72  235,40  235,57  236,41   234,38  

2011 237,19  237,90  238,84  240,01  240,24  240,48  241,18  242,12  241,88  243,29  243,52  244,23   240,94  

2012 245,16  246,10  247,04  248,21  247,98  248,44  248,68  249,85  249,62  249,85  249,38  250,09   248,44  

2013 250,55  250,55  251,02  251,02  250,79  251,49  251,49  252,43  251,73  251,49  250,79  251,49   251,26  

2014 251,96  251,73  251,73  251,96  251,73  251,96  251,73  252,43  251,49  251,73  251,26  251,26   251,73  

2015 250,09  251,02  251,49  251,73  251,96  252,19  251,96  252,43  251,49  251,96  251,49  251,49   251,73  

2016 250,97  250,47  250,97  250,72  251,22  251,73  251,98  252,48  251,98  251,98  251,73  252,73   251,47  

2017 253,24  254,24  254,24  255,00  254,49  254,24  254,49  255,25  254,49  254,24  253,99  254,75   254,49  

2018 255,50  255,50  256,26  256,26  257,01  257,52  258,27  259,28  258,02  258,02  257,52  257,26   257,26  

2019 257,52  257,77  258,52  258,52  258,77  259,03  259,03  260,03  258,52  258,27  258,02  258,27   258,52  

Tabella 3 - FOI. Indice nazionale dei prezzi al consumo per famiglie operai e impiegati 39  

Esempio di calcolo: 

Anno riferimento:  2019 

Canone da devalutare:    Ό υȢπππȟππȾÁÎÎÏ 

 
¶ FOI 1988 = 116,50 
¶ FOI 1989 = 124,20 
¶ FOI 2019 = 258,52 

)
  

ȟ ȟ
ᶻ ȟ

 ȟ
 

Canone devalutato al biennio 1988/89: Ό υȢπππȟππ ɕπȟτ6 Ѐ Ό ςȢ300,00 

  

                                                             
39 Fonte ISTAT 
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7  SECONDA PARTE. ULTERIORI INDICAZIONI DI PRASSI 

Sono di seguito riporta te ulteriori indicazioni di prassi, per singole destinazioni, mutuate 
da note specifiche, nonché dalle Circolari (e relativi allegati), diramate dalla Direzione 
Centrale competente. 

)Î ÌÉÎÅÁ ÇÅÎÅÒÁÌÅȟ ÐÅÒ ÑÕÁÎÔÏ ÃÏÎÃÅÒÎÅ ÌȭÁÔÔÒÉÂÕÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ ÐÉĬ ÐÅrtinente 
(ordinaria o speciale) ad immobili aventi particolari destinazioni funzionali, che possono 
essere compresi nei gruppi B, C o D, devono essere adottati i principi generali della 
normativa catastale, tenendo conto della presenza di eventuali consolidati orientamenti 
nei processi di classamento delle unità immobiliari a livello locale. 

Per quanto sopra rappresentato, di norma, viene attribuita una categoria ordinaria 
quando vi è rispondenza tra le caratteristiche tipologiche e reddituali degli immobili 
oggetto di classamento e quelle delle unità di riferimento del quadro di qualificazione (in 
base al quale è stato definito il prospetto tariffario), tenendo comunque conto dei 
caratteri che maggiormente contraddistinguono e qualificano a livello locale le diverse 
tipologie del patrimonio censito. 

Di contro il classamento nella categoria speciale è previsto per immobili i cui caratteri 
particolari non sono riferibili a nessuna delle categorie presenti, ovvero da istituire, in 
quanto costruiti per le speciaÌÉ ÅÓÉÇÅÎÚÅ ÄÉ ÕÎȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÉÎÄÕÓÔÒÉÁÌÅ Ï ÃÏÍÍÅÒÃÉÁÌÅ Å ÎÏÎ 
suscettibili di altra utilizzazione senza radicali trasformazioni. 

Tale valutazione deve essere effettuata, a titolo di esempio, per il censimento dei seguenti 
immobili:  

Ϻ Autorimesse (C/6, D/8) 
Ϻ Case di cura (B/2, D/4)  
Ϻ Caserme (B/1, D/8) 
Ϻ Fabbricati e locali per esercizi sportivi(C/4, D/6) 
Ϻ Ospedali (B/2, D/4); 
Ϻ Scuole (B/5, D/8) 
Ϻ Stalle e scuderie(C/6, D/8) 
Ϻ Uffici pubblici (B/4, D/8)  

 

 

7.1 Agriturismo  

Circolare 4/2006  

!É ÓÅÎÓÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ φ ÄÅÌÌÁ ÒÅÃÅÎÔÅ ÌÅÇÇÅ φτ ÆÅÂÂÒÁÉÏ φττϊȟ ÎȢ ύϊȟ Ȱ0ÅÒ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÔÕÒÉÓÔÉÃÈÅ ÓÉ 
intendono le attività di ricezione e ospitalità esercitate dagli imprenditori agricoli di cui 
all'articolo 2135 del codice civile, anche nella forma di società di capitali o di persone, 
ÏÐÐÕÒÅ ÁÓÓÏÃÉÁÔÉ ÆÒÁ ÌÏÒÏȟ ÁÔÔÒÁÖÅÒÓÏ ÌȭÕÔÉÌÉÚÚÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÐÒÏÐÒÉÁ ÁÚÉÅÎÄÁȟ ÉÎ ÒÁÐÐÏÒÔÏ ÄÉ 
connessione con le attività di coltivazione del fondo, di silvicoltura e di allevamento di 
ÁÎÉÍÁÌÉȱȢ Nello stesso articolo viene precisaÔÏ ÃÈÅȡ Ȱ0ÏÓÓÏÎÏ ÅÓÓÅÒÅ ÁÄÄÅÔÔÉ ÁÌÌÏ ÓÖÏÌÇÉÍÅÎÔÏ 
ÄÅÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÔÕÒÉÓÔÉÃÁȟ ÌȭÉÍÐÒÅÎÄÉÔÏÒÅ ÁÇÒÉÃÏÌÏ Å É ÓÕÏÉ ÆÁÍÉÌÉÁÒÉ ÁÉ ÓÅÎÓÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ φχτ-bis 
del codice civile, nonché i lavoratori dipendenti a tempo determinato, indeterminato e 
ÐÁÒÚÉÁÌÅȱȢ 

In sintesi, i requisiti essenziali, oggettivi e soggettivi, che configurano e caratterizzano 
ÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÄÉ ÁÇÒÉÔÕÒÉÓÍÏ ÓÏÎÏȡ 
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Ϻ ÌȭÅÓÉÓÔÅÎÚÁ ÄÉ ÕÎȭÁÚÉÅÎÄÁ ÁÇÒÉÃÏÌÁ ÃÏÎÄÏÔÔÁ ÄÁ ÕÎ ÉÍÐÒÅÎÄÉÔÏÒÅ ÁÇÒÉÃÏÌÏ ÁÉ ÓÅÎÓÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ 
2135 c.c.; 

Ϻ ÌȭÅÓÐÌÅÔÁÍÅÎÔÏ ÄÉ ÕÎȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÄÉ ÒÉÃÅÚÉÏÎÅ ÅÄ ÏÓÐÉÔÁÌÉÔÛ ÉÎ ÓÔÒÕÔÔÕÒÅ ÉÎÔÅÒÎÅ ÁÌÌȭÁÚÉÅÎÄÁ 
suddetta; 

Ϻ la prevalenza delle attività agricole (dirette o connesse) rispetto a quella di gestione 
ÄÅÌÌȭÁÇÒÉÔÕÒÉÓÍÏȠ 

Ϻ la somministrazione prevalente di prodotti propri o derivati da materie prime 
direttamente provenienti dal fondo. 

,ȭÁÒÔȢ χ ÄÅÌÌÁ ÎÏÒÍÁ ÓÕÄÄÅÔÔÁȟ ÒÅÃÁÎÔÅ ÄÉÓÐÏÓÉÚÉÏÎÉ ÐÅÒ ÌȭÕÔÉÌÉÚÚÁÚÉÏÎÅ ÄÉ ÌÏÃÁÌÉ ÐÅÒ ÁÔÔÉÖÉÔÛ 
ÁÇÒÉÔÕÒÉÓÔÉÃÈÅȟ ÄÉÓÐÏÎÅ ÉÎÏÌÔÒÅȟ ÁÌ ÃÏÍÍÁ υȟ ÃÈÅ Ȱ0ÏÓÓÏÎÏ ÅÓÓÅÒÅ ÕÔÉÌÉÚÚÁÔÉ ÐÅÒ ÁÔÔÉÖÉÔÛ 
agrituristiche gli edifici o parte di essi già ÅÓÉÓÔÅÎÔÉ ÎÅÌ ÆÏÎÄÏȣȢ ) ÌÏÃÁÌÉ ÕÔÉÌÉÚÚÁÔÉ ÁÄ ÕÓÏ 
ÁÇÒÉÔÕÒÉÓÔÉÃÏ ÓÏÎÏ ÁÓÓÉÍÉÌÁÂÉÌÉ ÁÄ ÏÇÎÉ ÅÆÆÅÔÔÏ ÁÌÌÅ ÁÂÉÔÁÚÉÏÎÉ ÒÕÒÁÌÉȢ ɉÏÍÉÓÓÉÓɊȱȢ 

Da quanto rappresentato ne discende che gli immobili da classare in D/10 , in funzione 
ÄÅÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÔÕÒÉÓÔÉÃÁ ÉÎ ÅÓÓÉ espletata, sulla base del D.P.R. n. 139 del 1998, sono sia 
ÑÕÅÌÌÉ ÁÖÅÎÔÉ ÃÁÒÁÔÔÅÒÉ ÄÉ ÒÕÒÁÌÉÔÛȟ ÉÎ ÑÕÁÎÔÏ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÐÒÏÐÒÉÁÍÅÎÔÅ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉ ÁÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ 
agricola (è il caso di locali adibiti ad un utilizzo ricettivo nella stessa abitazione 
dell'imprenditorÅ ÁÇÒÉÃÏÌÏɊȟ ÓÉÁ ÅÖÅÎÔÕÁÌÉ ÁÌÔÒÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÒÉÃÏÍÐÒÅÓÉ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎÏ ÄÅÌÌȭÁÚÉÅÎÄÁ 
agricola, trasformati o costruiti ex novo, destinati segnatamente alla ricezione ed ospitalità 
ÄÅÉ ÃÌÉÅÎÔÉ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÅÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÔÕÒÉÓÔÉÃÁȢ 

,ȭÉÎÃÌÕÓÉÏÎÅ ÄÉ ÔÁÌÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÔÒÁ ÑÕÅÌÌÅ ȰÃÏÎÎÅÓÓÅȱ ÁÌ ÓÅÔÔÏÒÅ ÁÇÒÉÃÏÌÏȟ ÐÅÒÔÁÎÔÏȟ ÆÁ Óý ÃÈÅ ÇÌÉ 
immobili in questione possano definirsi, in senso lato, strumentali. 

) ÃÏÎÔÒÏÌÌÉ ÃÈÅ ÇÌÉ 5ÆÆÉÃÉ ÐÅÒÉÆÅÒÉÃÉ ÄÏÖÒÁÎÎÏ ÅÆÆÅÔÔÕÁÒÅ ÐÅÒ ÌȭÁÃÃÅÒÔÁÍÅÎÔÏ ÄÅÌÌÁ ÓÕÓÓÉÓÔÅÎÚÁ 
dei requisiti necessari per il classamento degli immobili in parola nella categoria D/10 , sulla 
base delle indicazioni contenute nella normativa statale e regionale, dovranno avere ad 
oggetto: 

Ϻ il riscontro del rapporto di connessione e complementarità fra le attività agrituristiche e 
ÑÕÅÌÌÅ ÄÉ ÃÏÌÔÉÖÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌ ÆÏÎÄÏȟ ÓÉÌÖÉÃÏÌÔÕÒÁȟ ÁÌÌÅÖÁÍÅÎÔÏ ÄÅÌ ÂÅÓÔÉÁÍÅ ȰÃÈÅ ÄÅÖÏÎÏ 
ÃÏÍÕÎÑÕÅ ÒÉÍÁÎÅÒÅ ÐÒÅÖÁÌÅÎÔÉȱȟ ÃÏÎ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÁÌ ÔÅÍÐÏ ÄÉ ÌÁÖÏÒÏ ÎÅÃÅÓÓÁÒÉÏ 
ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÉ ÄÅÔÔÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛȠ 

Ϻ la somministrazione dei pasti e delle bevande che deve essere costituita 
ȰÐÒÅÖÁÌÅÎÔÅÍÅÎÔÅ ÄÁ ÐÒÏÄÏÔÔÉ ÐÒÏÐÒÉ Å ÄÁ ÐÒÏÄÏÔÔÉ ÄÉ ÁÚÉÅÎÄÅ ÁÇÒÉÃÏÌÅ ÄÅÌÌÁ ÚÏÎÁȱȠ  

Ϻ ÌÁ ÌÏÃÁÌÉÚÚÁÚÉÏÎÅ ÄÅÇÌÉ ÁÍÂÉÅÎÔÉ ÄÅÄÉÃÁÔÉ ÁÌÌȭÏÓÐÉÔÁÌÉÔÛ ÃÈÅ ÄÅÖÅ ÅÓÓÅÒÅ ÉÎÔÅÒÎÁ ÁÌÌȭÁÚÉÅÎÄÁ 
agricola; 

Ϻ É ÌÉÍÉÔÉ ÓÔÁÂÉÌÉÔÉ ÄÁÌÌȭÏÒÄÉÎÁÍÅÎÔÏ ÓÔÁÔÁÌÅ Ï ÒÅÇÉÏÎÁle riguardanti il numero dei posti 
letto, delle piazzole di sosta per i campeggiatori, degli spazi dedicati alla refezione. 

6Á ÃÈÉÁÒÉÔÏȟ ÉÎÏÌÔÒÅȟ ÃÈÅ ÓÉ ÒÉÔÅÎÇÏÎÏ ÃÏÍÐÁÔÉÂÉÌÉ ÃÏÎ ÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÔÕÒÉÓÔÉÃÁȟ ÅÄ ÉÎ ÇÅÎÅÒÅ ÃÏÎ 
ÌÁ ÒÕÒÁÌÉÔÛ ÄÅÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅȟ ÌÁ ÄÅÓÔinazione residenziale, cui è attribuita una delle categorie del 
gruppo A (escluso A/1  ed A/8 ), e gli immobili con classamento nelle categorie C/2, C/3, C/6 
e C/7. 

Non appare superfluo evidenziare che, qualora, vengano meno i requisiti di ruralità che 
caratÔÅÒÉÚÚÁÎÏ ÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÔÕÒÉÓÔÉÃÁȟ ÐÒÅÓÉ Á ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÐÅÒ ÌȭÁÔÔÒÉÂÕÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ 
D/10ȟ É ÓÏÇÇÅÔÔÉ ÔÉÔÏÌÁÒÉ ÉÓÃÒÉÔÔÉ ÉÎ ÃÁÔÁÓÔÏ ÈÁÎÎÏ ÌȭÏÂÂÌÉÇÏ ÄÉ ÐÒÅÓÅÎÔÁÒÅ ÓÐÅÃÉÆÉÃÁ 
dichiarazione di variazione, al fine di non incorrere nelle sanzioni previste dalla legge. 
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7.2 Aree attrezzate per servizi ai veicoli  

Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244  

Laddove i car-wash aperti a spazzole rotanti, unitamente alle eventuali colonnine erogatrici 
di ulteriori servizi di pulizia dci veicoli (aspiratori, igienizzatori, ecc.), costituiscano le sole 
attrezzature presenti nell'unità immobiliare (è il caso dei siti destinati al solo lavaggio dei 
veicoli che, secondo le indicazioni fornite, da ultimo, con circolare n. 2/E del 2016, sono 
censibili nella categoria D/1 , con la specifica destinazione d'uso "Aree attrezzate per 
servizi ai veicoli'' - cod.1704 ), nella stima catastale vanno considerati il suolo con le 
relative sistemazioni (pavimentazioni, recinzioni, ecc.), le eventuali costruzioni presenti 
(locali di deposito o ospitanti i sistemi di regolazione e controllo, pensiline, serbatoi, ecc.) e 
gli elementi di utilità trasversale (illuminazione, videosorveglianza, ecc.). 

 

 

7.3 Attività agricola: abitazioni e fabbricati strumentali  

Circolare 4/2006  

Ai sensi del DPR n. 139 del 1998, nella categoria D/10  ÒÅÌÁÔÉÖÁ ÁÉ Ȱ&ÁÂÂÒÉÃÁÔÉ ÐÅÒ ÆÕÎÚÉÏÎÉ 
ÐÒÏÄÕÔÔÉÖÅ ÃÏÎÎÅÓÓÅ ÁÌÌÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÃÏÌÅȱ ÄÅÖÏÎÏ ÅÓÓÅÒÅ ÃÌÁÓÓÁÔÅ ȰÌÅ ÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉ 
ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌÌ΄ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÃÏÌÁ ÄÉÖÅÒÓÅ ÄÁÌÌÅ ÁÂÉÔÁÚÉÏÎÉȟ ÃÏÍÐÒÅse quelle destinate ad 
ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÔÕÒÉÓÔÉÃÈÅȟ ȣȣȟ ÎÅÌ ÃÁÓÏ ÉÎ ÃÕÉ ÌÅ ÃÁÒÁÔÔÅÒÉÓÔÉÃÈÅ ÄÉ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ Å ÔÉÐÏÌÏÇÉÃÈÅ 
siano tali da non consentire, senza radicali trasformazioni, una destinazione diversa da 
quella per la quale furono originariamente costruiÔÅȱȢ 

,Á ÄÉÓÐÏÓÉÚÉÏÎÅ ÃÉÔÁÔÁ ÐÒÅÓÃÒÉÖÅ ÑÕÉÎÄÉȟ ÐÅÒ ÌȭÁÔÔÒÉÂÕÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ D/10 , sia la 
verifica della strumentalità, sia la presenza di caratteristiche tali da non consentire senza 
radicali trasformazioni una destinazione diversa da quella per la quÁÌÅ ÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅ ÆÕ 
originariamente edificato. 

Il Testo unico delle imposte sui redditi, approvato con DPR 22 dicembre 1986, n. 917, 
ÁÌÌȭÁÒÔȢ 3214, riconosce la ruralità, ai fini fiscali, alle costruzioni strumentali per le attività 
ÁÇÒÉÃÏÌÅȟ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌÌȭÁÒÔȢ 42 di seguito richiamato. In particolare sono riconosciute rurali le 
costruzioni, appartenenti al possessore o all'affittuario dei terreni, che servono: 

a. ÁÌÌȭÁÂÉÔÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÅ ÐÅÒÓÏÎÅ ÁÄÄÅÔÔÅ ÁÌÌÁ ÃÏÌÔÉÖÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÁ ÔÅÒÒÁȟ ÁÌÌÁ ÃÕÓÔÏÄÉÁ ÄÅÉ 
fondi, del bestiame e degli edifici rurali e alla vigilanza dei lavoratori agricoli, nonché 
dei familiari conviventi a loro carico, sempre che le caratteristiche dell'immobile 
siano rispondenti alle esigenze delle attività esercitate; 

b. al ricovero degli animali di cui alla lettera b) del comma 2 dell'articolo 3215; 
c. alla custodia delle macchine, degli attrezzi e delle scorte occorrenti per la 

coltivazione; 
d. alla protezione delle piante, alla conservazione dei prodotti agricoli e alle attività di 

manipolazione e trasformazione di cui alla lett. c) del comma 2 dell'articolo 3216. 

,ȭÁÒÔȢ υȟ ÃÏÍÍÁ υȟ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ ÌÅÇÉÓÌÁÔÉÖÏ υό ÍÁÇÇÉÏ φττυȟ ÎȢ φφόȟ ÈÁ ÉÎÏÌÔÒÅ ÍÏÄÉÆÉÃÁÔÏ 
ÌȭÁÒÔȢ φυχω ÃȢÃȢȟ ÉÎÔÒÏÄÕÃÅÎÄÏ ÔÒÁ ÌÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÄÉ ÃÏÍÐÅÔÅÎÚÁ ÄÅÌÌȭÉÍÐÒÅÎÄÉÔÏÒÅ ÁÇÒÉÃÏÌÏ ÁÎÃÈÅ 
ÑÕÅÌÌÅ ȰÃÏÎÎÅÓÓÅȱ ÁÌÌÁ ȰÃÏÌÔÉÖÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌ ÆÏÎÄÏȟ ÓÉÌÖÉÃÏÌÔÕÒÁȟ ÁÌÌÅÖÁÍÅÎÔÏ ÄÉ ÁÎÉÍÁÌÉȱȟ ÄÅÌÌÅ 
quali, peraltro, è fornita una dettagliata esemplificazione. 
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)Ì ÃÏÍÍÁ φ ÄÅÌÌÏ ÓÔÅÓÓÏ ÁÒÔÉÃÏÌÏ ÈÁ ÃÈÉÁÒÉÔÏ ÃÈÅ ÌÁ ÑÕÁÌÉÆÉÃÁ ÄÉ ȰÉÍÐÒÅÎÄÉÔÏÒÅ ÁÇÒÉÃÏÌÏȱ ÐÕĔ 
essere posseduta anche dalle cooperative dei medesimi imprenditori ed i loro consorzi, 
ÑÕÁÎÄÏ ÕÔÉÌÉÚÚÁÎÏ ÐÅÒ ÌÏ ÓÖÏÌÇÉÍÅÎÔÏ ÄÅÌÌÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÃÏÌÅȟ ȰÐÒÅÖÁÌÅÎÔÅÍÅÎÔÅ ÐÒÏÄÏÔÔÉ ÄÅÉ 
soci, ovvero forniscono prevalentemente ai soci beni e servizi diretti alla cura ed allo 
sviluppo deÌ ÃÉÃÌÏ ÂÉÏÌÏÇÉÃÏȱȢ 

Le norme citate hanno innovato significativamente la disciplina del T.U. n. 917 del 1986, in 
ÑÕÁÎÔÏ ÈÁÎÎÏ ÆÁÔÔÏ ÒÉÅÎÔÒÁÒÅ ÎÅÌÌÅ ÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉ ÁÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÃÏÌÁȟ ÔÒÁ ÌÅ ÁÌÔÒÅȟ 
anche quelle destinate ad ospitare attività di commercializzazione e valorizzazione dei 
prodotti agricoli. La strumentalità va, inoltre, correlata anche alle specifiche disposizioni 
ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ φυχω ÃȢÃȢ Åȟ ÄÉ ÃÏÎÓÅÇÕÅÎÚÁȟ ÁÌÌÁ ÎÏÚÉÏÎÅ ÄÉ ÉÍÐÒÅÎÄÉÔÏÒÅ ÁÇÒÉÃÏÌÏ ÓÐÅÃÉÆÉÃÁÔÁ 
ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ φȟ ÃÏÍÍÁ φȟ ÄÅÌ $Ȣ ,ÇÓ. n. 228 del 2001. 

Nel caso in esame occorre analizzare se, ordinariamente, le attività svolte nei complessi in 
ÑÕÅÓÔÉÏÎÅ ÓÉÁÎÏ ÓÉÃÕÒÁÍÅÎÔÅ ÒÉÃÏÎÄÕÃÉÂÉÌÉ ÁÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÄÅÌÌȭÉÍÐÒÅÓÁ ÁÇÒÉÃÏÌÁ Ïȟ ÄÉ ÃÏÎÔÒÏȟ 
possano essere correlate ad attività di tipo industriale o commerciale. In ossequio pertanto 
ai principi dettati dal testo unico delle imposte dirette, deve valutarsi ɀ a prescindere dalla 
natura e caratteristiche, nonché dalla possibilità o meno di destinarli ad una funzione 
diversa senza radicali trasformazioni ɀ ÓÅ ÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÓÉÁÎÏ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉ ȰÐÅÒ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅȱ 
ÁÌÌÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÃÏÌÅȟ ÃÉÏî ÓÅ ÓÉÁÎÏ ÕÔÉÌÉÚÚÁÔÉ ÅÓÃÌÕÓÉÖÁÍÅÎÔÅ ÐÅÒ ÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄȭÉÍÐÒÅÓÁ ÄÁ 
ÐÁÒÔÅ ÄÅÌ ÐÏÓÓÅÓÓÏÒÅ ÎÅÌÌÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÍÅÎÚÉÏÎÁÔÅ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ χφ ɉÇÉÛ φύɊ ÄÅÌ ÃÉÔÁÔÏ ÔÅÓÔÏ ÕÎÉÃÏȢ %ȭ 
evidenÔÅ ÃÈÅ ÉÌ ÃÏÍÂÉÎÁÔÏ ÄÉÓÐÏÓÔÏ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ χφȟ ÃÏÍÅ ÍÏÄÉÆÉÃÁÔÏ ÄÁÌÌÅ ÎÏÒÍÅ ÃÉÔÁÔÅȟ Å ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ 
ψφ ÄÅÌ ÔÅÓÔÏ ÕÎÉÃÏȟ ÈÁ ÓÏÔÔÒÁÔÔÏ ÁÌÌȭ5ÆÆÉÃÉÏ ÌÁ ÐÒÁÔÉÃÁ ÐÏÓÓÉÂÉÌÉÔÛ ÄÉ ÄÉÓÃÅÒÎÅÒÅ ÌÁ ÒÕÒÁÌÉÔÛ ÄÅÌ 
fabbricato sulla base delle destinazioni sopra richiamate, avendo di fatto ricompreso nella 
ÄÉÚÉÏÎÅ ÄÉ ȰÁÔÔÉÖÉÔÛ ÃÏÎÎÅÓÓÁȱȟ ÃÁÒÁÔÔÅÒÉÚÚÁÎÔÅ ÌÁ ÒÕÒÁÌÉÔÛ ÄÅÌ ÆÁÂÂÒÉÃÁÔÏȟ ÁÎÃÈÅ ÑÕÅÌÌÅ ÐÉĬ 
specificamente afferenti alla trasformazione e commercializzazione dei prodotti agricoli. 
,ȭÕÎÉÃÁ ÒÅÁÌÅ ÄÉÓÃÒÉÍÉÎÁÎÔÅ ÐÅÒ ÄÅÆÉÎÉÒÅ ÌÁ ÃÏÎÃÒÅÔÁ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉÔÛ ÁÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÃÏÌÁ 
effettivamente praticata ed, in ultima analisi, la ruralità del fabbricato, risiede quindi nella 
compatibilità delle caratteristiche tipologico-ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÉ ÃÏÎ ÌȭÅÆÆÅÔÔÉÖÁ ÐÒÏÄÕÚÉÏÎÅ ÄÅÌ ÆÏÎÄÏ 
al quale è asservito, cÉÒÃÏÓÔÁÎÚÁȟ ÑÕÅÓÔȭÕÌÔÉÍÁȟ ÃÈÅ ÄÅÖÅȟ ÑÕÉÎÄÉȟ ÃÏÓÔÉÔÕÉÒÅ ÏÇÇÅÔÔÏ ÄÉ 
ÓÐÅÃÉÆÉÃÁ ÖÅÒÉÆÉÃÁ ÁÉ ÆÉÎÉ ÄÅÌ ÃÏÒÒÅÔÔÏ ÃÌÁÓÓÁÍÅÎÔÏȢ ,ȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÄÅÇÌÉ 5ÆÆÉÃÉ ÓÁÒÛ ÐÅÒÔÁÎÔÏ 
finalizzata a verificare che negli immobili da accertare vengano esercitate prevalentemente 
le attiÖÉÔÛ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌÌȭÁÒÔȢ χφ ÄÅÌ 45)2ȟ ÃÏÎ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÁÄ ÕÎÁ ÐÅÒÃÅÎÔÕÁÌÅ ÄÉ ÐÒÏÄÏÔÔÉ 
provenienti dal fondo a cui sono asserviti i fabbricati (o meglio le unità immobiliari) 
superiore al 50%. 

Qualora venga accertata tale circostanza, gli immobili devono essere considerati, in linea 
ÏÇÇÅÔÔÉÖÁȟ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉ ÁÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÃÏÌÁ ÅÓÅÒÃÉÔÁÔÁ ÓÕÌ ÆÏÎÄÏ Å ÐÅÒÔÁÎÔÏ ÃÌÁÓÓÁÔÉ ÉÎ D/10  
(Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attività agricole). Nel caso contrario, il 
classamento deve essere effettuato in D/7  o in D/8 , laddove sia prevalente, rispettivamente, 
la funzione di trasformazione industriale dei prodotti agricoli, ovvero quella di 
commercializzazione dei suddetti prodotti. 

3É ÅÖÉÄÅÎÚÉÁȟ ÉÎÏÌÔÒÅȟ ÑÕÁÎÔÏ ÐÒÅÖÉÓÔÏ ÄÁÌÌȭÁÒÔȢ χ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ ÄÅÌ 0ÒÅÓÉÄÅÎÔÅ ÄÅÌÌÁ 2epubblica 
φχ ÍÁÒÚÏ υύύόȟ ÎȢ υχύȟ ÓÅÃÏÎÄÏ ÃÕÉ Ȱ!É ÆÉÎÉ ÉÎÖÅÎÔÁÒÉÁÌÉȟ ÌÅ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÇÉÛ ÃÅÎÓÉÔÅ ÁÌ 
catasto edilizio urbano non sono oggetto di variazione qualora vengano riconosciute 
ÒÕÒÁÌÉȣ ȱȢ 

Detta disposizione si riferisce specificamente ai fabbricati riconosciuti rurali ed appare 
pertanto non riferibile a fabbricati strumentali come sopra definiti (iscrivibili nella 
ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ $ȾυτɊȢ ,Á ÎÏÒÍÁ ÉÎ ÅÓÁÍÅȟ ÐÅÒÔÁÎÔÏȟ ÖÁ ȰÓÔÏÒÉÃÁÍÅÎÔÅȱ ÌÅÔÔÁ ÅÄ ÉÎÔÅÒÐÒÅÔÁÔÁ 
ÎÅÌÌȭÏÔÔÉÃÁ ÄÅÌÌÅ ÔÒÁÄÉÚÉÏÎÁÌÉ ÍÏÄÁÌÉÔÛ ÄÉ ÉÎÖÅÎtariazione degli stessi nel catasto terreni, 
ÏÖÖÅÒÏ ÎÅÌ ÃÁÔÁÓÔÏ ÕÒÂÁÎÏȟ Á ÓÅÃÏÎÄÁ ÄÅÌÌȭÁÃÑÕÉÓÉÚÉÏÎÅ Ï ÄÅÌÌÁ ÐÅÒÄÉÔÁ ÄÅÉ ÒÅÑÕÉÓÉÔÉ ÄÉ 
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ÒÕÒÁÌÉÔÛȢ )Î ÑÕÅÓÔÁ ÕÌÔÉÍÁ ÆÁÔÔÉÓÐÅÃÉÅȟ ÖÅÎÅÎÄÏ ÍÅÎÏ ÌÁ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉÔÛ ÄÅÌ ÂÅÎÅ ÁÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ 
agricola effettivamente praticata, viene meno anche il requisito che caratterizza 
oggettivamente la destinazione del bene stesso che, pertanto, deve essere oggetto di 
ÄÉÃÈÉÁÒÁÚÉÏÎÅ ÉÎ ÃÁÔÁÓÔÏ ÁÉ ÓÅÎÓÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ φτ ÄÅÌ 2Ȣ$Ȣ,Ȣ ÎȢ ϊωφ ÄÅÌ υύχύȢ 

In definitiva, le condizioni sulle quali si fonda il possesso o meno del carattere di 
ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÉÔÛ ÁÌÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÁÇÒÉÃÏÌÁ ÈÁÎÎÏ ÑÕÉÎÄÉ ÓÉÁ ÃÁÒÁÔÔÅÒÅ ÓÏÇÇÅÔÔÉÖÏ ÃÈÅ ÏÇÇÅÔÔÉÖÏȢ 

,ȭÁÐÐÌÉÃÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌÅ ÁÇÅÖÏÌÁÚÉÏÎÉ ÆÉÓÃÁÌÉ ÐÅÒ ÌÅ ÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉ ÃÈÅ ÓÏÄÄÉÓÆÁÎÏ É ÒÅÑÕÉÓÉÔÉ ÄÅÌÌÁ 
ruralità, in quanto strumentali ai fini dell'attività agricola, sono di competenza degli uffici 
preposti all'accertamento dei vari tributi, a richiesta dei quali, gli Uffici provinciali 
ÄÅÌÌȬ!ÇÅÎÚÉÁ ÄÅÌ ÔÅÒÒÉÔÏÒÉÏ ÆÏÒÎÉÓÃÏÎÏ ÌÁ ÃÏÎÓÕÌÅÎÚÁ ÔÅÃÎÉÃÁ ÐÒÅÖÉÓÔÁ ÄÁÉ ÃÏÍÐÉÔÉ ÉÓÔÉÔÕÚÉÏÎÁÌÉ 
per la verifica della sussistenza o meno dei caratteri oggettivi delle costruzioni e dei terreni 
asserviti. 

Con questa impostazione, il legislatore ha voluto prevedere la piena autonomia tra il profilo 
catastale (costituzione dell'inventario completo) e quello fiscale (imposizione o esenzione 
sulla base delle redditività oggettive, comunque riportate in catasto). 

La delicata problematica è stata trattata con le circolari nn. 109/E del 24 maggio 2000, 
50/E del 20 marzo 2000 e 96/T del 9 aprile 1998, emanate dagli ex Dipartimenti delle 
Entrate e del Territorio. 

In conseguenza di questa scelta si vengono a trovare iscritti nel catasto dei fabbricati 
costruzioni (abitazioni ed annessi agricoli) con rendita attribuita, al pari di tutte le altre 
unità immobiliari urbane, ma che sono invece strumentali ai fini dell'attività agricola e 
quindi esenti da imposta sui redditi dei fabbricati. 

Riepilogando sinteticamente, si può affermare che le costruzioni strumentali all'esercizio 
dell'attività agricola, in relazione alle specifiche caratteristiche e destinazioni, potranno 
essere censite o come unità a destinazione abitativa in una delle pertinenti categorie del 
gruppo A, ovvero come unità destinate ad attività produttive agricole, nella citata categoria 
D/10, sempreché le caratteristiche di destinazione e tipologiche siano tali da non consentire, 
senza radicali trasformazioni, una destinazione diversa da quella per la quale furono 
originariamente costruite. Nel caso contrario, di ordinarietà delle caratteristiche delle 
costruzioni rurali ad uso produttivo, queste potranno essere censite nelle categorie 
ordinarie più consone (C/2, C/3, C/6, C/7, ecc.). In particolare, rientreranno nella categoria 
speciale "D/10 - Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attività agricoleȱ ÑÕÅÇÌÉ 
immobili per i quali la strumentalità sia desumibile da criteri oggettivi, direttamente 
ÒÉÓÃÏÎÔÒÁÂÉÌÉ ÐÅÒ ÌȭÕÔÉÌÉÚÚÏ ÃÈÅ ÎÅ ÖÉÅÎÅ ÆÁÔÔÏȟ ÒÉÃÏÎÄÕÃÉÂÉÌÅ ÐÒÅÖÁÌÅÎÔÅÍÅÎÔÅ ÁÌÌÅ ÁÔÔÉÖÉÔÛ 
ÃÏÎÎÅÓÓÅ ÁÌ ÓÅÔÔÏÒÅ ÁÇÒÉÃÏÌÏ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌÌȭÁÒÔȢ χφ ÄÅÌ ÔÅÓÔÏ ÕÎÉÃÏ ÅÄ esercitate prevalentemente 
nel fondo al quale gli immobili sono asserviti. 

 

7.4 Centrali a biogas  

Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244  

2ÅÌÁÔÉÖÁÍÅÎÔÅ ÁÌ ÃÏÒÒÅÔÔÏ ÉÎÑÕÁÄÒÁÍÅÎÔÏ ÄÅÉ ȰÄÉÇÅÓÔÏÒÉȱ ÔÒÁ ÌÅ ÃÏÍÐÏÎÅÎÔÉ ÏÇÇÅÔÔÏ ÄÉ ÓÔÉÍÁ 
ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ ɉÎÅÌÌÏ ÓÐÅÃÉÆÉÃÏ ÔÒÁ ÌÅ ȰÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉȱɊȟ ÏÐÐÕÒÅ ÔÒÁ É ȰÍÁÃÃÈÉÎÁÒÉȟ ÃÏÎÇÅÇÎÉȟ 
ÁÔÔÒÅÚÚÁÔÕÒÅ Å ÁÌÔÒÉ ÉÍÐÉÁÎÔÉȟ ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÉ ÁÌÌÏ ÓÐÅÃÉÆÉÃÏ ÐÒÏÃÅÓÓÏ ÐÒÏÄÕÔÔÉÖÏȱȟ ÃÈÅ ÓÏÎÏȟ ÉÎÖÅÃÅȟ 
escluse dalla stima, la nota chiarisce che occorre avere riguardo, in primo luogo, alle 
caratteristiche tipologiche e costruttive di tali strutture. 
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Con riferimento, pertanto, alle diverse configurazioni tipologiche di tali istallazioni, laddove 
É ȰÄÉÇÅÓÔÏÒÉȱ ÓÉÁÎÏ ÃÏÓÔÉÔÕÉÔÉ ÄÁ ÖÁÓÃÈÅȟ ÃÉÌÉÎÄÒÉÃÈÅ Ï ÌÏÎÇÉÔÕÄÉÎÁÌÉȟ ÒÅÁÌÉÚÚÁÔÅ ÔÉÐÉÃÁÍÅÎÔÅ ÉÎ 
calcestruzzo gettato in opera o in metallo, con copertura fissa o mobile, che costituiscono, di 
fatto, strutture di non agevole rimozione, a pena della loro distruzione e/o alterazione 
significativa, e dotate di dispositivi per il caricamento, la regolazione della portata dei reflui, 
la miscelazione, il riscaldamento, ecc., assumono rilevanza catastale, ai fini della 
determinazione della rendita, le sole opere edili riconducibili alle vasche di cui sopra. 

Saranno, pertanto, esclusi dalla stima diretta tutti i macchinari, le attrezzature e gli 
impianti, annessi a tali manufatti, che assolvono alle funzioni tipiche delle diverse fasi del 
processo produttivo di biogas.  

 

 

7.5 Centrali di produzione di energia e stazioni elettriche  

Circolare 2E del 01/02/2016  

Non sono più oggetto di stima le caldaie, le camere di combustione, le turbine, le pompe, i 
generatori di vapore a recupero, gli alternatori, i condensatori, i compressori, le valvole, i 
silenziatori e i sistemi di regolazione dei fluidi in genere, i trasformatori e gli impianti di 
sezionamento, i catalizzatori e i captatori di polveri, gli aerogeneratori (rotori e navicelle), 
gli inverter e i pannelli fotovoltaici, ad eccezione, come detto, di quelli integrati nella 
struttura e costituenti copertura o pareti di costruzioni40 

                                                             
40

 Restano, pertanto, inclusi nella stima catastale i pannelli fotovoltaici che costituiscono struttura di copertura o di 
ŎƘƛǳǎǳǊŀ ǾŜǊǘƛŎŀƭŜ ŘŜƭƭŜ ŎƻǎǘǊǳȊƛƻƴƛΣ ŎƻƳŜ ǉǳŜƭƭƛ ƛƴǘŜƎǊŀǘƛ ŀǊŎƘƛǘŜǘǘƻƴƛŎŀƳŜƴǘŜ ŀƛ ǎŜƴǎƛ ŘŜƭƭΩŀǊǘƛŎƻƭƻ нΣ ŎƻƳƳŀΣ м ƭŜǘǘŜǊŀ  
b3) del decreto del Ministero dello Sviluppo Economico 19 febbraio 2007 e riconducibili alle Tipologie specifiche 2, 3 e 
у Řƛ Ŏǳƛ ŀƭƭΩ!ƭƭŜƎŀǘƻ о ŀƭƭƻ ǎǘŜǎǎƻ ŘŜŎǊŜǘƻΦ   
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7.6 Centrali eoliche  

Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244  

2ÅÌÁÔÉÖÁÍÅÎÔÅ ÁÌÌȭÉÎÃÌÕÓÉÏÎÅ ÎÅÌÌÁ ÓÔÉÍÁ ÄÉÒÅÔÔÁ ÄÅÌÌ΄ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÆÉÎÁÌÉÚÚÁÔÁ ÁÌÌÁ 
determinazione della rendita catastale delle torri  su cui sono istallati gli aerogeneratori 
(rotori e navicelle) la nota chiarisce che tali elementi, unitamente alle relative opere di 
ÆÏÎÄÁÚÉÏÎÅȟ ÓÉÁÎÏ ÄÁ ÁÎÎÏÖÅÒÁÒÅ ÔÒÁ ÌÅ ȰÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉȱ Å ÃÏÍÅ ÔÁÌÉȟ ÑÕÉÎÄÉȟ ÄÁ ÉÎÃÌÕÄÅÒÅ ÎÅÌÌÁ 
stima diretta. 

Considerate, infatti, le caratteristiche tipologiche e costruttive di tali elementi, è possibile 
ÒÉÃÏÎÏÓÃÅÒÅ ÎÅÇÌÉ ÓÔÅÓÓÉ ÌÁ ÎÁÔÕÒÁ ÄÉ ȰÏÐÅÒÁ ÅÄÉÌÅ ÁÖÅÎÔÅ É ÃÁÒÁÔÔÅÒÉ ÄÅÌÌÁ ÓÏÌÉÄÉÔÛȟ ÄÅÌÌÁ 
ÓÔÁÂÉÌÉÔÛȟ ÄÅÌÌÁ ÃÏÎÓÉÓÔÅÎÚÁ ÖÏÌÕÍÅÔÒÉÃÁȟ ÎÏÎÃÈï ÄÅÌÌÁ ÉÍÍÏÂÉÌÉÚÚÁÚÉÏÎÅ ÁÌ ÓÕÏÌÏȱ, cosi come 
precisato nella circolare n. 2/E del 2016. 

0ÅÒÔÁÎÔÏȟ ÁÉ ÓÅÎÓÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ υ ÃÏÍÍÁ φυȟ ÄÅÌÌÁ ,ÅÇÇÅ ÎȢ φτόȾφτυωȟ ÐÅÒ ÌÅ ÕÎÉÔÛ 
immobiliari in argomento vanno considerate, tra le componenti immobiliari oggetto di 
stima, il suolo, le torri con le relative fondazioni, gli eventuali locali tecnici che ospitano i 
sistemi di controllo e trasformazione e le sistemazioni varie, quali recinzioni, viabilità, ecc., 
posti all'interno del perimetro dell'unità immobiliare. 

 

Circolare n. 27/E del 13 giugno 2016  

Quanto alle strutture di sostegno degli aerogeneratori delle centrali eoliche, più che di 
semplici pali, trattasi di vere e proprie torri, spesso accessibili al loro interno e talvolta 
dotate di strutture di collegamento verticale. 

Le caratteristiche tipologico-costruttive di tali strutture, nelle quali è possibile riconoscere i 
caratteri della solidità, della stabilità, della consistenza volumetrica, nonché della 
immobilizzazione al suolo, così come indicato nella circolare n. 2/E del 1° febbraio 2016 
delÌȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÄÅÌÌÅ %ÎÔÒÁÔÅȟ ÐÏÒÔÁÎÏ ÁÄ ÁÎÎÏÖÅÒÁÒÅ ÌÅ ÓÔÅÓÓÅ ÔÒÁ ÌÅ ȰÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉȱ Åȟ ÃÏÍÅ ÔÁÌÉȟ 
quindi, da includere nella stima diretta finalizzata alla determinazione della rendita 
catastale della centrale eolica. 

0ÅÒÔÁÎÔÏȟ ÁÉ ÓÅÎÓÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ υȟ ÃÏÍÍÁ φυ, della legge di Stabilità 2016, a decorrere dal 1° 
gennaio 2016 per le unità immobiliari in argomento vanno considerate, tra le componenti 
immobiliari oggetto di stima catastale, il suolo, le torri con le relative fondazioni, gli 
eventuali locali tecnici che ospitano i sistemi di controllo e trasformazione e le sistemazioni 
ÖÁÒÉÅȟ ÑÕÁÌÉ ÒÅÃÉÎÚÉÏÎÉȟ ÖÉÁÂÉÌÉÔÛȟ ÅÃÃȢȟ ÐÏÓÔÉ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎÏ ÄÅÌ ÐÅÒÉÍÅÔÒÏ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȢ 

 

Nota DCCCPI 14/03/2017 n. 50557  

Una centrale eolica è costituita, in generale, da una serie di generatori eolici con le relative 
opere di fondazione, da cabine di trasformazione e controllo, da installazioni elettriche e da 
cavi per la connessione alla rete, da opere di sistemazione a terra quali piazzole, viabilità, 
ecc., nonché da eventuali ulteriori opere accessorie. 

I generatori eolici possono essere suddivisi in base alla tecnologia costruttiva in due macro-
famiglie: 

¶ ÇÅÎÅÒÁÔÏÒÉ ÁÄ ÁÓÓÅ ÖÅÒÔÉÃÁÌÅȟ ÃÏÓÔÉÔÕÉÔÉ ÄÁ ÕÎ ÒÏÔÏÒÅ ÃÏÎ ÌȭÁÌÂÅÒÏ ÐÏÓÉÚÉÏÎÁÔÏ 
perpendicolarmente alla direzione del vento, che si prestano ad essere adottati per 
applicazioni di tipo rurale e/o residenziale, quindi per impianti di taglia 
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medio/piccola. Tali generatori rappresentano una piccola percentuale dei generatori 
eolici attualmente in uso. 

¶ generatori ad asse orizzontale, con asse di rotazione ortogonale alla torre di 
sostegno, i quali costituiscono la tipologia attualmente più diffusa. 

Le componenti principali di un generatore eolico ad asse orizzontale sono: 

¶ ÉÌ ÒÏÔÏÒÅȟ ÍÅÃÃÁÎÉÓÍÏ ÃÈÅ ÃÏÎÖÏÇÌÉÁ ÆÉÓÉÃÁÍÅÎÔÅ ÌȭÅÎÅÒÇÉÁ ÄÅÌ ÖÅÎÔÏȟ ÆÏÒÍÁÔÏ ÄÁ ÕÎ 
mozzo centrale sul quale sono montate le pale; 

¶ la navicella, al cui interno sono installate tutte le componenti atte alla 
ÔÒÁÓÆÏÒÍÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÅÎÅÒÇÉÁ ÍÅÃÃÁÎÉÃÁ ÉÎ ÅÎÅÒÇÉÁ ÅÌÅÔÔÒÉÃÁȠ 

¶ ÉÌ ÍÏÌÔÉÐÌÉÃÁÔÏÒÅ ÄÉ ÇÉÒÉ Å ÉÌ ÇÅÎÅÒÁÔÏÒÅȡ ÉÌ ÐÒÉÍÏ ÅÓÔÒÁÅ ÌȭÅÎÅÒÇÉÁ ÃÉÎÅÔÉÃÁ ÄÁÌ ÖÅÎÔÏ Å ÌÁ 
ÃÏÎÖÅÒÔÅ ÉÎ ÅÎÅÒÇÉÁ ÍÅÃÃÁÎÉÃÁȟ ÉÌ ÓÅÃÏÎÄÏ ÃÏÎÖÅÒÔÅ ÑÕÅÓÔȭÕÌÔÉÍÁ ÉÎ ÅÎÅÒÇÉÁ ÅÌÅÔÔÒÉÃÁȠ 

¶ la torÒÅȟ ÃÏÎ ÆÕÎÚÉÏÎÅ ÄÉ ÓÏÓÔÅÇÎÏ ÄÅÌÌȭÁÅÒÏÇÅÎÅÒÁÔÏÒÅȟ ÁÎÃÏÒÁÔÁ ÁÌ ÔÅÒÒÅÎÏ ÍÅÄÉÁÎÔÅ 
fondazioni, solitamente di tipo profondo. I principali tipi di torre per gli 
aerogeneratori ad asse orizzontale sono a traliccio o tubolari (in acciaio o 
calcestruzzo). In larga misura, sono impiegate torri tubolari in acciaio laminato, di 
forma conica, con il diametro decrescente dalla base verso la sommità in cui è posta 
la navicella. Le diverse sezioni sono collegate e vincolate tra loro da flange 
imbullonate. Frequentemente tÁÌÉ ÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉ ÓÏÎÏ ÁÃÃÅÓÓÉÂÉÌÉ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎÏ Å ÄÏÔÁÔÅ ÄÉ 
scale o ascensori. 

¶ i sistemi di controllo e accessori, quali ad esempio i sistemi di misura della forza e 
ÖÅÌÏÃÉÔÛ ÄÅÌ ÖÅÎÔÏȟ ÄÉ ÍÏÎÉÔÏÒÁÇÇÉÏ ÄÅÌÌȭÅÆÆÉÃÉÅÎÚÁȟ ÄÉ ÃÏÎÔÒÏÌÌÏ ÄÅÌÌȭÁÅÒÏÇÅÎÅÒÁÔÏÒÅȟ 
ecc. 

In funzione della potenza nominale dei generatori, tali istallazioni possono essere 
classificate in: 

¶ impianti di piccola taglia (1 - 200 kW), con diametro del rotore variabile tra 1 e 20 
metri e altezza media della torre di circa 20 metri; 

¶ impianti di media taglia (200 - 1.000 kW), con diametro del rotore variabile tra 20 e 
50 metri e altezza media della torre di circa 40 metri; 

¶ impianti di grande taglia (oltre 1.000 kW), con diametro del rotore variabile tra 55 e 
80 metri e altezza media della torre di circa 90 metri. 

Nelle centrali eoliche sono installati, tipicamente, generatori ad asse orizzontale di taglia 
media e grande. Gli aerogeneratori di piccola taglia sono, in genere, installati, invece, al 
servizio di utenze singole o piccoli gruppi di utenze, fra di loro collegate (mini e micro-
eolico). 

Con particolare riferimento alle unità immobiliari destinate a centrali eoliche, la circolare n. 
φȾ% ÄÅÌ υЌ ÆÅÂÂÒÁÉÏ φτυϊ ÈÁ ÐÒÅÃÉÓÁÔÏ ÃÈÅȟ Á ÄÅÃÏÒÒÅÒÅ ÄÁÌ υЌ ÇÅÎÎÁÉÏ φτυϊȟ ȰȣÎÏÎ ÓÏÎÏ ÐÉĬ 
ÏÇÇÅÔÔÏ ÄÉ ÓÔÉÍÁ ɍȣɎ ÇÌÉ ÁÅÒÏÇÅÎÅÒÁÔÏÒÉ ɉÒÏÔÏÒÉ Å ÎÁÖÉÃÅÌÌÅɊȟ ÇÌÉ ÉÎÖÅÒÔÅÒȣȱ ɉÃÆÒȢ ÐÁÒÁÇÒÁÆÏ 
2.1). 

Con riferimento alle componenti delle centrali eoliche che, per quanto precedentemente 
rappresentato, assumono rilevanza catastale, si ritiene utile fornire alcune indicazioni di 
natura tecnico-ÅÓÔÉÍÁÔÉÖÁȟ ÃÈÅ ÐÏÔÒÁÎÎÏ ÃÏÓÔÉÔÕÉÒÅ ÕÎ ÕÔÉÌÅ ÒÉÆÅÒÉÍÅÎÔÏ ÐÅÒ ÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÄÉ 
accertamento degli immobili in esame, in particolare quando la rendita catastale degli stessi 
è determinata con procedimento indiretto mediante approccio di costo. 

Tali indicazioni possono rappresentare un pratico riferimento allorquando non si dispone di 
ulteriori elementi , di maggior dettaglio, riferibili alla specifica unità immobiliare di cui si 
vuol determinare la rendita catastale. 
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Tali elementi di dettaglio possono, come noto, essere acquisiti anche facendo ricorso alle 
ÄÉÓÐÏÓÉÚÉÏÎÉȟ ÉÎ ÔÅÍÁ ÄÉ ÐÏÔÅÒÉ ÉÓÔÒÕÔÔÏÒÉȟ ÁÃÃÅÓÓÉȟ ÉÓÐÅÚÉÏÎÉ Å ÖÅÒÉÆÉÃÈÅȟ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌÌȭÁÒÔȢ υύȟ 
comma 13, del decreto legge 31 maggio 2010, n. 78, convertito, con modificazioni, dalla 
legge 30 luglio 2010, n. 12241. 

)Ì ÃÏÓÔÏ ÍÅÄÉÏ ÄÉ ÒÅÁÌÉÚÚÁÚÉÏÎÅ ÄÉ ÕÎ ÉÍÐÉÁÎÔÏ ÅÏÌÉÃÏ ÉÎ %ÕÒÏÐÁ î ÓÔÉÍÁÂÉÌÅ ÔÒÁ É υȢχττ ΑȾË7 
Å É υȢψττ ΑȾË742. Su tale costo incidono in massima parte la struttura di sostegno (torre) e 
ÌȭÁÅÒÏÇÅÎÅÒÁÔÏÒÅ ɉÒÏÔÏÒÅ Å ÎÁÖÉÃÅÌÌÁɊ43. 

Nella realtà italiana, tuttavia, le componenti di costo cosiddette accessorie assumono un 
peso maggiore rispetto al contesto europeo, facendo innalzare il costo medio di un impianto 
ÅÏÌÉÃÏ ÆÉÎÏ Á υȢϊττ ΑȾË7Ȣ .ÅÌÌÁ ÔÁÂÅÌÌÁ ÓÅÇÕÅÎÔÅ ÓÏÎÏ ÒÉÐÏÒÔÁÔÅ ÌÅ ÖÏÃÉ ÃÈÅ ÃÏÍÐÏÎÇÏÎÏ il 
costo di investimento complessivo per un impianto eolico realizzato in Italia, secondo 
quanto pubblicato nel 2012 dal Politecnico di Milano. 

 

Componente di costo  Incidenza 

Acquisizione dei terreni e sistemazioni viarie 7% 

Fondazioni 6% 

Torre, navicella e rotore44 66% 

Infrastrutture di collegamento alla rete elettrica 11% 

Consulenza tecnica e sviluppo del progetto 10% 

 

,ȭÉÎÃÉÄÅÎÚÁ ÄÅÌ ÃÏÓÔÏ ÄÅÌÌÁ ÔÏÒÒÅ ÄÉ ÓÏÓÔÅÇÎÏ ÖÁÒÉÁ ÔÒÁ ÉÌ φϊϻ Å ÉÌ χυϻ ÄÅÌ ÃÏÓÔÏ ÃÏÍÐÌÅÓÓÉÖÏ 
ÄÅÌÌȭÉÎÔÅÒÏ ÁÅÒÏÇÅÎÅÒÁÔÏÒÅ ÃÈÅȟ negli anni immediatamente precedenti il 2012, risultava 
ÇÅÎÅÒÁÌÍÅÎÔÅ ÃÏÍÐÒÅÓÏ ÔÒÁ É ύττ ΑȾË7 Å É υȢτττ ΑȾË7Ȣ 

Relativamente ai dati di composizione del costo di investimento complessivo sopra esposti, 
occorre, tuttavia, tener ben presente che una parte delle voci menzionate potrebbero, 
verosimilmente, non assumere rilevanza nella stima catastale di un impianto eolico, atteso 
che in detta stima devono essere prese in considerazione solo quelle componenti che 
ÒÉÃÁÄÏÎÏ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎÏ ÄÅÌ ÐÅÒÉÍÅÔÒÏ ÄÅÌÌÅ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏbiliari, rappresentato nelle planimetrie 
rese disponibili al catasto e redatte nel rispetto delle disposizioni regolanti la materia (cfr. 
circolare n. 6/T del 2012). Si pensi, ad esempio, alle sistemazioni viarie e alle infrastrutture 
di collegamento alla rete elettrica (con i connessi oneri tecnici, finanziari, ecc.) che ricadono, 

                                                             
41 Le indicazioni di carattere generale fornite con il presente documento possono, peraltro, essere utilizzate 
ÁÎÃÈÅ ÐÅÒ ÕÎÁ ÖÅÒÉÆÉÃÁ ÄÅÌ ÃÁÒÁÔÔÅÒÅ ÄÉ ȰÏÒÄÉÎÁÒÉÅÔÛȱ ÄÅÌÌÅ ÉÎÆÏÒÍÁÚÉÏÎÉ ÔÅÃÎÉÃÏ ÅÃÏÎÏÍÉÃÈÅ ÄÉ ÄÅÔÔÁÇÌÉÏ 
ÅÖÅÎÔÕÁÌÍÅÎÔÅ ÄÉÓÐÏÎÉÂÉÌÉ ÐÅÒ ÌȭÕÎÉÔÛ ÏÇÇÅÔÔÏ ÄÉ ÁÃÃÅÒÔÁÍÅÎÔÏȢ 

42 Wind Energy Report - )Ì ÓÉÓÔÅÍÁ ÉÎÄÕÓÔÒÉÁÌÅ ÉÔÁÌÉÁÎÏ ÎÅÌ ÂÕÓÉÎÅÓÓ ÄÅÌÌȭÅÎÅÒÇia eolica, Politecnico di Milano ɀ 
Dipartimento di Ingegneria Gestionale, Luglio 2012. La stima è effettuata su un campione di aerogeneratori 
ÅÎÔÒÁÔÉ ÉÎ ÆÕÎÚÉÏÎÅ ÉÎ %ÕÒÏÐÁ ÎÅÇÌÉ ȰÕÌÔÉÍÉ ÄÕÅ ÁÎÎÉȱ ɉÄÁ ÒÉÆÅÒÉÒÓÉ ÁÌÌÁ ÄÁÔÁ ÄÅÌ 2ÅÐÏÒÔ - 2012). 
43 Considerata la diversa rilevanza ai fini della stima catastale delle strutture di sostegno rispetto alle componenti 
ÉÍÐÉÁÎÔÉÓÔÉÃÈÅ ÄÅÐÕÔÁÔÅ ÁÌÌÁ ÔÒÁÓÆÏÒÍÁÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÅÎÅÒÇÉÁ ÃÉÎÅÔÉÃÁ ÄÅÌ ÖÅÎÔÏ ÉÎ ÅÎÅÒÇÉÁ ÅÌÅÔÔÒÉÃÁȟ ÎÅÌ ÐÒÅÓÅÎÔÅ 
documento si è preferito fare riferimento alla terminologia già utilizzata in ambito catastale, individuando, così, 
ÃÏÎ ÉÌ ÔÅÒÍÉÎÅ ȰÁÅÒÏÇÅÎÅÒÁÔÏÒÅȱ ÌÁ ÃÏÍÐÏÎÅÎÔÅ ÉÍÐÉÁÎÔÉÓÔÉÃÁ ÃÏÓÔÉÔÕÉÔÁ ÄÁÌÌÁ ÎÁÖÉÃÅÌÌÁ Å ÄÁÌ ÒÏÔÏÒÅȟ ÓÅÂÂÅÎÅ ÉÎ 
ÌÅÔÔÅÒÁÔÕÒÁ ÐÏÓÓÁ ÁÎÃÈÅ ÒÉÓÃÏÎÔÒÁÒÓÉ ÌȭÕÔÉÌÉÚÚÏ ÄÅÉ ÔÅÒÍÉÎÉ ȰÔÕÒÂÉÎÁ ÅÏÌÉÃÁȱ Ï ȰÁÅÒÏÇÅÎÅÒÁÔÏÒÅȱ ÐÅÒ ÒÉÆÅÒÉÒÓÉ ÁÌ 
complesso di opere realizzate fuori terra, costituite, oltre che dalla navicella e dal rotore, anche dalla struttura di 
sostegno (torre). 
44 Nel Wind Energy Report tali componenti vengono individuate complessivamentÅ ÃÏÎ ÉÌ ÔÅÒÍÉÎÅ ȰÇÅÎÅÒÁÔÏÒÅȱȢ 



 

62 

Categorie Speciali e Particolari - Prontuario Regionale del Piemonte 2021 

ÇÅÎÅÒÁÌÍÅÎÔÅȟ ÁÌ ÄÉ ÆÕÏÒÉ ÄÅÌ ÐÅÒÉÍÅÔÒÏ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÃÏÓÔÉÔÕÉÔÁ ÄÁ ÕÎ ÓÉÎÇÏÌÏ 
impianto eolico. 

,ȭÅÖÅÎÔÕÁÌÅ ÕÔÉÌÉÚÚÏ ÄÅÉ ÄÁÔÉ ÓÏÐÒÁ ÒÉÐÏÒÔÁÔÉ ÐÅÒ ÆÉÎÁÌÉÔÛ ÃÁÔÁÓÔÁÌÉ ÎÏÎ può prescindere, 
pertanto, da una attenta valutazione delle effettive componenti immobiliari oggetto di stima 
catastale. 

In altri termini, laddove, ad esempio, le principali sistemazioni viarie e le infrastrutture di 
collegamento alla rete elettrica siano ÅÓÔÅÒÎÅ ÁÌ ÐÅÒÉÍÅÔÒÏ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅȟ ÌÅ 
ÉÎÃÉÄÅÎÚÅ ÄÅÌÌÅ ÁÌÔÒÅ ÃÏÍÐÏÎÅÎÔÉ ÄÉ ÃÏÓÔÏ ɉÔÏÒÒÅȟ ÆÏÎÄÁÚÉÏÎÅȟ ÅÃÃȢɊȟ ÒÉÓÐÅÔÔÏ ÁÌÌȭÉÎÖÅÓÔÉÍÅÎÔÏ 
di rilevanza catastale, risulteranno evidentemente maggiori di quanto indicato nella tabella, 
nelle quali si fa riferimento al ben più ampio investimento complessivo. 
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7.7 Centrali fotovoltaiche  

Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244  

2ÅÌÁÔÉÖÁÍÅÎÔÅ ÁÌÌȭÉÎÃÌÕÓÉÏÎÅ ÎÅÌÌÁ ÓÔÉÍÁ ÄÉÒÅÔÔÁ ÄÅÉ ÓÉÓÔÅÍÉ ÄÉ ÁÎÃÏÒÁÇÇÉÏ ÄÅÉ ÐÁÎÎÅÌÌÉ ÓÏÌÁÒÉȟ 
al suolo o alle costruzioni, anche quando dotati di dispositivi c.d. ''ad inseguimento", la nota 
chiarisce che, tenuto conto delle caratteristiche tipologiche e costruttive di tali elementi, che 
non presentano, peraltro, una consistenza volumetrica apprezzabile così come, invece, si 
rinviene nelle ÏÐÅÒÅ ÅÄÉÌÉ ÃÏÓÔÉÔÕÅÎÔÉ ÌÅ ȰÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉȱȟ ÓÉ ÒÉÔÉÅÎÅ ÃÈÅ ÇÌÉ ÓÔÅÓÓÉ ÓÉÁÎÏ ÅÌÅÍÅÎÔÉ ÄÁ 
ÁÎÎÏÖÅÒÁÒÅ ÔÒÁ É ȰÍÁÃÃÈÉÎÁÒÉȟ ÃÏÎÇÅÇÎÉȟ ÁÔÔÒÅÚÚÁÔÕÒÅ ÅÄ ÁÌÔÒÉ ÉÍÐÉÁÎÔÉȟ ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÉ ÁÌÌÏ 
ÓÐÅÃÉÆÉÃÏ ÐÒÏÃÅÓÓÏ ÐÒÏÄÕÔÔÉÖÏȱ Åȟ ÃÏÍÅ ÔÁÌÉȟ ÑÕÉÎÄÉȟ ÄÁ ÅÓÃÌÕÄÅÒÅ ÄÁÌÌÁ ÓÔÉÍÁ ÄÉÒetta. 

Pertanto, ai sensi del richiamato articolo 1. comma 21, della Legge, per le unità immobiliari 
in argomento vanno considerate, tra le componenti immobiliari oggetto di stima, il suolo 
ɉÑÕÁÎÄÏ ÔÒÁÔÔÁÓÉ ÄÉ ÉÍÐÉÁÎÔÉ Á ÔÅÒÒÁɊȟ ÏÖÖÅÒÏ ÌȭÅÌÅÍÅÎÔÏ ÓÔÒÕÔÔÕÒÁÌe (solaio, copertura) su cui 
sono ancorati i pannelli fotovoltaici (quando trattasi di impianti realizzati su costruzioni), 
gli eventuali locali tecnici che ospitano i sistemi di controllo e trasformazione e le 
sistemazioni varie, quali eventuali recinzioni, platee di fondazione, viabilità, ecc. 

,ÁÄÄÏÖÅ Ì΄ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÓÉÁ ÒÉÃÏÎÄÕÃÉÂÉÌÅ ÅÓÃÌÕÓÉÖÁÍÅÎÔÅ ÁÌ ÓÕÏÌÏȟ Ï ÁÌÌȭÅÌÅÍÅÎÔÏ 
strutturale su cui sono ancorati i pannelli fotovoltaici (ad esempio, per l'assenza di locali 
tecnici che ospitano i sistemi di controllo e trasformazione, ubicati altrove), permane 
comunque l'obbligo di censimento nella categoria ''D/1 - Opifici" (con indicazione della 
ÓÐÅÃÉÆÉÃÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ Ä΄ÕÓÏ Ȱ)ÍÍÏÂÉÌÉ ÉÎ ÕÓÏ Á ÃÅÎÔÒÁÌÉ ÆÏÔÏÖÏÌÔÁÉÃÈÅȱ - codice 0104), 
ancorché con rendita catastale verosimilmente ridotta rispetto a quanto determinabile 
secondo le previgenti disposizioni in materia. 

$ÅÔÔÅ ÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÎÏÎ ÖÁÎÎÏȟ ÑÕÉÎÄÉȟ ÃÅÎÓÉÔÅ ÎÅÌÌÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ Ȱ&Ⱦυ - !ÒÅÁ ÕÒÂÁÎÁȱ 
ɉÑÕÁÎÄÏ ÔÒÁÔÔÁÓÉ ÄÉ ÉÍÐÉÁÎÔÉ Á ÔÅÒÒÁɊ Ï ÎÅÌÌÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ Ȱ&Ⱦω - ,ÁÓÔÒÉÃÏ ÓÏÌÁÒÅȱ ɉÑÕÁÎÄÏ 
trattasi di impianti realizzati sulla copertura di una costruzione), prive di rendita catastale. 

La nota precisa, inoltre, che la previsione espressa nella circolare n. 2/E del 2016 in merito 
all'inclusione nella stima diretta di quelle particolari tipologie di pannelli fotovoltaici 
ÒÉÃÏÎÄÕÃÉÂÉÌÉȟ ÁÄ ÅÓÅÍÐÉÏȟ ÁÌÌÅ 4ÉÐÏÌÏÇÉÅ ÓÐÅÃÉÆÉÃÈÅ ÎȢ φȟ χ Å ό ÄÉ ÃÕÉ ÁÌÌȭÁÌÌÅÇÁÔÏ χ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ 
del Ministero dello Sviluppo Economico 19 febbraio 2007, è da riferire esclusivamente a 
quelle istallazioni in cui i pannelli costituiscono essi stessi struttura di copertura o di 
chiusura verticale delle costruzioni, e la cui assenza, quindi, priverebbe la costruzione di 
peculiari caratteristiche tipologiche (ambienti chiusi e/o coperti). 

L'inclusione nella stima catastale di tali elementi è, pertanto, effettuata proprio in ragione 
della loro funzione architettonico-strutturale e non già di quella produttiva. 

Infine, si precisa che per gli impianti fotovoltaici che non costituiscono una unità 
immobiliare autonoma censita in categoria D/1 come centrale di produzione di energia, ma 
sono parte di una unità immobiliare a destinazione d'uso diversa, censita nelle categorie 
speciali e particolari dei gruppi D ed E, non sono, comunque, oggetto di stima diretta gli 
inverter, i pannelli fotovoltaici con i relativi sistemi di ancoraggio, salvo, come detto, che tali 
pannelli non siano essi stessi struttura di copertura o di chiusura verticale delle costruzioni. 
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7.8 Centrali idroelettriche  

Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244  

Tenuto conto delle caratteristiche tipologiche e costruttive delle condotte forzate e delle 
ÁÌÔÒÅ ÔÕÂÁÔÕÒÅ ÃÏÎÎÅÓÓÅ ÁÌÌÅ ÔÕÒÂÉÎÅȟ ÎÏÎÃÈï ÄÅÌÌÁ ÌÏÒÏ ÆÕÎÚÉÏÎÅ ÎÅÌÌȭÁÍÂÉÔÏ ÄÅÌ ÐÒÏÃÅÓÓÏ 
ÐÒÏÄÕÔÔÉÖÏȟ ÓÉ ÒÉÔÉÅÎÅ ÃÈÅȟ ÉÎ ÃÏÅÒÅÎÚÁ ÃÏÎ ÑÕÁÎÔÏ ÐÒÅÖÉÓÔÏ ÄÁÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ υ, comma 21, della 
Legge n. 208 del 2015, nonché di quanto precisato con circolare n. 2/E del 2016, tali 
ÅÌÅÍÅÎÔÉ ÎÏÎ ÐÏÓÓÁÎÏ ÅÓÓÅÒÅ ÁÎÎÏÖÅÒÁÔÉ ÔÒÁ ÌÅ ȰÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉȱȟ ÍÁ ÐÉÕÔÔÏÓÔÏ ÔÒÁ É ȰÍÁÃÃÈÉÎÁÒÉȟ 
congegni, attrezzature ed altri impianti, funzionali allo sÐÅÃÉÆÉÃÏ ÐÒÏÃÅÓÓÏ ÐÒÏÄÕÔÔÉÖÏȱȢ .Å 
consegue, quindi, la loro esclusione dalla stima diretta. 

Non così, invece, per tutte le opere edili eventualmente realizzate lungo il tracciato di tali 
condotte (opere di fondazione, camminamenti, manufatti di ispezione, ecc.), che, in quanto 
ÒÉÃÏÎÄÕÃÉÂÉÌÉ ÁÌ ÇÅÎÅÒÅ ÄÅÌÌÅ ȰÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉȱȟ ÓÏÎÏ ÄÁ ÉÎÃÌÕÄÅÒÅ ÎÅÌÌÁ ÓÔÉÍÁȢ 0ÅÒÔÁÎÔÏȟ ÁÉ ÓÅÎÓÉ 
del richiamato articolo 1, comma 21, della Legge, per le unità immobiliari destinate a 
centrali idroelettriche rientrano tra le componenti oggetto di stima catastale, oltre al suolo 
con le relative sistemazioni e ai fabbricati comprensivi degli elementi di utilità trasversale, 
anche le opere edili di sbarramento, di presa e di scarico delle acque, i pozzi piezometrici, le 
gallerie di derivazione e i canali, in quanto classificabili, per le loro caratteristiche 
tipologico-ÃÏÓÔÒÕÔÔÉÖÅȟ ÔÒÁ ÌÅ ȰÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉȱ΄Ȣ 
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7.1 Darsene 

Allegato alla Circolare 4/2007  

Non si censiscono nella categoria D/8 le darsene ad uso privato. Infatti, ciascuna darsena 
annessa ad una villa, ad un complesso alberghiero o industriale costituisce dipendenza 
ÅÓÃÌÕÓÉÖÁ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ÐÒÉÎÃÉÐÁÌÅȢ 

 

7.2 Depuratori  

Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244  

2ÅÌÁÔÉÖÁÍÅÎÔÅ ÁÌÌȭÉÎÃÌÕÓÉÏÎÅ ÎÅÌÌÁ ÓÔÉÍÁ ÄÉÒÅÔÔÁ ÄÅÉ ÃÏÍÐÅÎÄÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÉÎ ÅÓÁme, la nota 
chiarisce che le strutture destinate al trattamento delle acque reflue, sia mediante processi 
chimico-fisici che biologici - laddove tali strutture siano costituite da vasche, cilindriche o 
longitudinali, realizzate tipicamente in calcestruzzo gettato in opera o in metallo, che 
costituiscono, di fatto, strutture di non agevole rimozione, a pena della loro distruzione e/o 
alterazione significativa, e dotate di una serie di dispositivi per il caricamento, la 
regolazione della portata dci reflui, la miscelazione, ecc. - assumono rilevanza catastale ai 
fini della determinazione della rendita le sole opere riconducibili alle vasche di cui sopra. 

Saranno, pertanto, esclusi dalla stima diretta tutti i macchinari, le attrezzature e gli 
impianti annessi a tali manufatti, che assolvono alle funzioni tipiche delle diverse fasi del 
processo di depurazione. 
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7.3 &ÁÂÂÒÉÃÁÔÉ ÄÅÓÔÉÎÁÔÉ ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌ ÃÕÌÔÏ 

Circolare 4/2006  

Nelle categorie del gruppo E vanno certamente classati gli immobili aventi destinazione 
ÒÉÃÏÍÐÒÅÓÁ ÔÒÁ ÑÕÅÌÌÅ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌ ÓÅÃÏÎÄÏ ÃÏÍÍÁ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ ό ÄÅÌ $02 ÎȢ υυψφ ÄÅÌ υύψύȟ ÖÁÌÅ Á 
dire, oltre alle stazioni per servizi di trasporto terrestri e di navigazione interna, marittimi 
ed aerei, anche le fortificazioni, i fari, i fabbricati destinati all'esercizio del culto, le 
costruzioni mortuarie, e simili . 

 

Nota DC CCPI 06/04/2018 prot. 74742  

Con specifico riferimento ai fabbricati in questione (ndr. Fabbricati ÄÅÓÔÉÎÁÔÉ ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ 
del culto)ȟ ÓÉ ÏÓÓÅÒÖÁ ÃÈÅ ÐÅÒ ÔÁÌÅ ÔÉÐÏÌÏÇÉÁ ÄÉ ÂÅÎÅ ÎÏÎ ÓÕÓÓÉÓÔÅ ÌȭÏÂÂÌÉÇÏ ÄÅÌÌÁ ÄÉÃÈÉÁÒÁÚÉÏÎÅ 
ÉÎ ÃÁÔÁÓÔÏȟ Á ÎÏÒÍÁ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ ϊȟ ÃÏÍÍÁ χȟ ÌÅÔÔÅÒÁ ÃɊȟ ÄÅÌ ÒÅÇÉÏ ÄÅÃÒÅÔÏ ÌÅÇÇÅ υχ ÁÐÒÉÌÅ υύχύȟ ÎȢ 
652, convertito, con modificazioni, dalla legge 11 agosto 1939, n. 1249. 

In linea generale, sono censibili nella categoria E/7, qualora dichiarati al catasto edilizio 
urbano per eventuali esigenze di natura civilistica, gli edifici o porzioni di edifici destinati 
ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÐÕÂÂÌÉÃÏ ÄÅÉ ÃÕÌti, quali le chiese, i santuari, le cappelle (ecc.), nonché i templi di 
ogni confessione religiosa, comprese le sacrestie e gli altri locali incorporati alle chiese ed ai 
templi, se funzionali alla custodia di ciò che, direttamente o indirettamente, serve 
ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÉ ÃÕÌÔÉ Ï ÁÌ ÔÒÁÔÔÅÎÉÍÅÎÔÏ ÄÅÉ -ÉÎÉÓÔÒÉ ÄÅÌ ÃÕÌÔÏ ÐÅÒ É ÌÏÒÏ ÅÓÅÒÃÉÚÉ ÓÐÉÒÉÔÕÁÌÉȟ ÃÏÎ 
esclusione delle abitazioni e delle altre destinazioni non strettamente connesse. 

!Ì ÒÉÇÕÁÒÄÏȟ ÓÉ ÄÅÖÅ ÏÓÓÅÒÖÁÒÅ ÃÈÅȟ ÁÉ ÓÅÎÓÉ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ χϊ ɉÔÅÓÔÏ ÐÏÓÔ ÒÉforma 2004), comma 3, 
ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ ÄÅÌ 0ÒÅÓÉÄÅÎÔÅ ÄÅÌÌÁ 2ÅÐÕÂÂÌÉÃÁ φφ ÄÉÃÅÍÂÒÅ υύόϊȟ ÎȢ ύυϋȡ Ȱ.ÏÎ ÓÉ ÃÏÎÓÉÄÅÒÁÎÏ 
produttive di reddito, se non sono oggetto di locazione, le unità immobiliari destinate 
ÅÓÃÌÕÓÉÖÁÍÅÎÔÅ ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌ ÃÕÌÔÏȟ ÃÏÍÐÒÅÓÉ É ÍÏÎÁÓÔÅÒÉ ÄÉ ÃÌÁÕÓÕÒÁȣȱȢ 
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$É ÃÏÎÔÒÏȟ ÓÏÎÏ ÓÏÔÔÏÐÏÓÔÉ ÁÄ ÁÃÃÅÒÔÁÍÅÎÔÏ ÎÅÌÌȭÁÐÐÒÏÐÒÉÁÔÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ ɉÄÉÖÅÒÓÁ ÄÁÌÌÁ %ȾϋɊȟ 
ÉÎ ÃÏÅÒÅÎÚÁ ÃÏÎ ÌÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÄȭÕÓÏ Å ÌÅ ÃÁÒÁÔÔÅÒÉÓÔÉÃÈÅ ÉÎÔÒÉÎÓÅÃÈÅ ÅÄ ÅÓÔÒÉÎÓÅÃÈÅ ÄÉ 
ciascuna unità immobiliare:  

Ϻ le porzioni presenti nei fabbricati destinati ad opere umanitarie, anche se risultano 
connesse a parti di fabbricato ove si esercitano culti pubblici;  

Ϻ gli eventuali ricreatori annessi agli immobili destinati a qualsiasi culto;  
Ϻ le case annesse agli immobili destinati al culto, anche se vi si possa accedere dal 

luogo del culto professato e vi si custodiscano arredi sacri;  
Ϻ ÌÅ ÄÉÐÅÎÄÅÎÚÅȟ ÉÎ ÇÅÎÅÒÅȟ ÃÈÅ ÎÏÎ ÓÉÁÎÏ ÄÅÓÔÉÎÁÔÅ ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÉ ÃÕÌÔÉ Å ÃÈÅ ÆÏÒÍÉÎÏ 

parte integrante degli immobili stessi;  
Ϻ qualunque altra unità immobiliare, o porzione, anche con destinazione diversa da 
ÑÕÅÌÌÁ ÓÏÐÒÁ ÓÐÅÃÉÆÉÃÁÔÁȟ ÎÏÎ ÄÅÓÔÉÎÁÔÁ ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÐÕÂÂÌÉÃÏ ÄÅÌ ÃÕÌÔÏȢ  

Ogni variazione della categoria assegnata alle unità immobiliari iscritte in catasto non può 
che avvenire nel rispetto dei principi dettati dal decreto del Ministro delle finanze 19 aprile 
1994, n. 701, secondo cui il dichiarante propone una rendita (diversa da zero), che 
ÓÕÃÃÅÓÓÉÖÁÍÅÎÔÅ Ìȭ5ÆÆÉÃÉÏ ÖÅÒÉÆÉÃÁ Å ÐÕĔ ÍÏÄÉÆÉÃÁÒÅ ÎÅÉ ÔÅÒÍÉÎÉ ÉÎÄÉÃÁÔÉ ÁÌÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ υȟ ÃÏÍÍÁ 
3.  

)ÎÏÌÔÒÅȟ ÓÉ ÅÖÉÄÅÎÚÉÁ ÃÈÅ ÌȭÁÒÔÉÃÏÌÏ χȟ ÃÏÍÍÁ φȟ ÄÅÌ ÄÅÃÒÅÔÏ ÍÉÎÉÓÔÅÒÉÁÌÅ φ ÇÅÎÎÁÉÏ υύύόȟ ÎȢ φόȟ 
ha indicato quali unità si possono iscrivere in catasto senza attribuzione di rendita catastale 
e fra queste non sono ricompresi gli edifici di culto.  

#ÏÎ ÌÅÔÔÅÒÁ ÃÉÒÃÏÌÁÒÅ ÎȢ φτϋϋύ ÄÅÌ φψ ÁÐÒÉÌÅ φττυȟ Ìȭ!ÇÅÎÚÉÁ ÄÅÌ 4ÅÒÒÉÔÏÒÉÏȟ $ÉÒÅÚÉÏÎÅ #ÅÎÔÒÁÌÅ 
Cartografia, Catasto e Pubblicità Immobiliare, ha precisato che gli immobili in argomento: 
ȰÐÏÓÓÏÎÏ ÅÓÓÅÒÅ ÁÃÃÅÒÔÁÔÉ ÃÁÔÁÓÔÁÌÍÅÎÔÅ ȣ ÅÄ ÅÓÓÅÒÅ ÉÎÑÕÁÄÒÁÔÉ ÎÅÌÌÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ %Ⱦϋ ɀ 
qualora ve ne siano i presupposti e limitatamente a quelle parti dei locali in cui viene 
esercitato il culto stesso ... con contestuÁÌÅ ÁÔÔÒÉÂÕÚÉÏÎÅ ÄÉ ÒÅÎÄÉÔÁȢȱ  

Pertanto, sotto il profilo strettamente catastale, si ritiene che ad ogni unità immobiliare 
urbana, se dichiarata, deve essere comunque associata una rendita ordinaria che, in 
considerazione della richiamata esenzione stabilita dal citato art. 36 e dalle norme connesse 
alle attività impositive dei Comuni, non è opportuno sia sottoposta a rettifica, sempreché la 
relativa quantificazione sia stata individuata secondo criteri di ragionevolezza, sulla base 
ÄÅÌÌÅ ÒÅÇÏÌÅ ÄÅÌÌȭÅÓÔÉÍÏ catastale.  

In conclusione, appare utile ribadire che per gli immobili in questione rimane in capo ai 
soggetti interessati, per eventuali esigenze di natura civilistica, la facoltà di dichiarazione in 
ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ %Ⱦϋȟ ÁÓÓÏÃÉÁÎÄÏ ÁÌÌȭÉÍÍÏÂÉÌÅ ÕÎÁ ÐÒÏÐÒÉÁ ÒÅÄditività.  

Quanto sopra esposto in merito alla necessità di attribuzione di una rendita ordinaria deve 
ÃÏÎÓÉÄÅÒÁÒÓÉ ÖÁÌÉÄÏȟ ÐÅÒ ÁÎÁÌÏÇÉÁȟ ÁÎÃÈÅ ÐÅÒ É Ȱ&ÁÂÂÒÉÃÁÔÉ Å ÃÏÓÔÒÕÚÉÏÎÉ ÎÅÉ ÃÉÍÉÔÅÒÉȟ ÅÓÃÌÕÓÉ É 
ÃÏÌÏÍÂÁÒÉȟ É ÓÅÐÏÌÃÒÉ Å ÌÅ ÔÏÍÂÅ ÄÉ ÆÁÍÉÇÌÉÁȱȟ ÃÅÎÓÉÔÉ Îella categoria catastale E/8. 
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7.4 Fari  

Circolare 4/2006  

Nelle categorie del gruppo E vanno certamente classati gli immobili aventi destinazione 
ÒÉÃÏÍÐÒÅÓÁ ÔÒÁ ÑÕÅÌÌÅ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌ ÓÅÃÏÎÄÏ ÃÏÍÍÁ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ ό ÄÅÌ $02 ÎȢ υυψφ ÄÅÌ υύψύȟ ÖÁÌÅ Á 
dire, oltre alle stazioni per servizi di trasporto terrestri e di navigazione interna, marittimi 
ed aerei, anche le fortificazioni, i fari , i fabbricati destinati all'esercizio del culto, le 
costruzioni mortuarie, e simili. 

 

Allegato alla Circolare 4/2007  

La declaratoria delle tipologie previste (E/6 - Fari, semafori, torri per rendere l'uso pubblico 
l'orologio comunale) è talmente circoscritta per cui non occorrono particolari chiarimenti.  

.ÅÌÌȭÅÖÅÎÔÕÁÌÉÔÛ ÃÈÅ ÎÅÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ Ï ÃÏÍÐÌÅÓÓÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÔÒÏÖÉÎo ospitalità altre funzioni 
culturali, commerciali o terziarie ecc., trovano applicazione i criteri già indicati per la 
categoria E/5 . 

 

7.5 Fiere, spazi espositivi, mostre, mercati, compendi 
commerciali et simila  

Circolare 4/2006  

Nella categoria E/4 sono cenÓÉÔÉ ÇÌÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ ÃÏÓÔÉÔÕÉÔÉ ÄÁ ÓÐÅÃÉÁÌÉ ȰÒÅÃÉÎÔÉ ÃÈÉÕÓÉȱȟ ÆÉÎÁÌÉÚÚÁÔÉ 
ad ospitare mercati o ad essere utilizzati per posteggio bestiame. 

Detta locuzione è tratta dalla Istruzione IV, che nulla poteva prevedere, allora, in merito agli 
immobili adibiti a fiera campionaria. 
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!Ì ÒÉÇÕÁÒÄÏȟ î ÄÁ ÅÖÉÄÅÎÚÉÁÒÅ ÃÏÍÅ ÌȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÆÉÅÒÉÓÔÉÃÁ ÉÎÔÅÒÅÓÓÉ ÄÉ ÎÏÒÍÁ ÐÉĬ ÃÏÍÐÌÅÓÓÉ 
immobiliari, che raggiungono anche una dimensione comprensoriale. Di fatto i complessi in 
questione sono in grado di ospitare anche in via permanente sezioni espositive e spazi 
ÒÉÃÅÔÔÉÖÉ ɉÍÕÓÅÉȟ ÓÁÌÅ ÃÏÎÖÅÇÎÉ ÅÄ ÁÔÔÉÖÉÔÛ ÃÏÎÎÅÓÓÅ ÁÌ ÒÉÓÔÏÒÏ ÅÄ ÁÌÌȭÏÓÐÉÔÁÌÉÔÛȟ ÅÃÃȢɊȟ 
suscettibili di utilizzo autonomo. Inoltre, si evidenzia come le costruzioni ospitanti le attività 
fieristiche siano dotate ordinariamente di molteplici impianti tecnologici, come quelli 
antincendio, anti-intrusione e reti di distribuzione di energia e dati. In tale contesto, occorre 
attribuire al nucleo fieristico la categoria D/8 ɀ Fabbricati costruiti o adattati per le speciali 
esigenze ÄÉ ÕÎȭÁÔÔÉÖÉÔÛ ÃÏÍÍÅÒÃÉÁÌÅ Å ÎÏÎ ÓÕÓÃÅÔÔÉÂÉÌÉ ÄÉ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÄÉÖÅÒÓÁ ÓÅÎÚÁ ÒÁÄÉÃÁÌÉ 
trasformazioni ɀ ed a ciascuna porzione individuabile come cespite indipendente la 
categoria più appropriata. 

#ÏÓÔÉÔÕÉÓÃÅ ÅÃÃÅÚÉÏÎÅ Á ÔÁÌÅ ÉÎÄÉÒÉÚÚÏ ÉÌ ÃÁÓÏ ÉÎ ÃÕÉ ÌȭÕÎÉÔà immobiliare destinata a fiera sia 
costituita soprattutto da aree scoperte, di volta in volta appositamente attrezzate con 
strutture e stand amovibili per le esigenze espositive, attrezzate unicamente con semplici 
costruzioni destinate a soddisfare le esigenze primarie (biglietteria, servizi igienici, 
accoglienza, etc.). Solo in tale fattispecie, che rappresenta una naturale evoluzione del 
ÃÏÎÃÅÔÔÏ ÄÉ ȰÒÅÃÉÎÔÏȱȟ ÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ î ÃÅÎÓÉÔÁ ÎÅÌ ÇÒÕÐÐÏ % ÅÄ ÉÎ ÐÁÒÔÉÃÏÌÁÒÅ ÎÅÌÌÁ 
categoria E/4. 

 

Allegato all a Circolare 4/2007  

Rientrano in questa categoria (E/4) le unità immobiliari destinate a fiera, spazi espositivi, 
mostre, mercati e simili costituite soprattutto da aree scoperte, saltuariamente attrezzate 
con strutture e stand amovibili per le esigenze espositive, e con modeste costruzioni 
destinate a soddisfare alcune esigenze primarie (biglietteria, servizi igienici, accoglienza, 
etc.).  

Quando tali compendi sono composti da più fabbricati ed aree con diverse utilizzazioni sia 
ÒÉÇÕÁÒÄÏ ÁÌÌȭÕÓÏ ÓÐÅÃÉÆÉÃÏ ÃÈÅ ÁÌÌÁ ÐÅÒÉÏÄÉÃÉÔÛ ÄÅÌÌÏ ÓÔÅÓÓÏ ÕÓÏ ÎÅÌÌȭÁÒÃÏ ÄÅÌÌȭÁÎÎÏ î ÎÅÃÅÓÓÁÒÉÏ 
provvedere alla suddivisione del complesso in relazione alle diverse porzioni a destinazione 
omogenea, secondo i seguenti principi. Gli immobili della fattispecie, compresi gli impianti 
fissi e le aree connesse, ancorché di natura demaniale si accertano:  

a) per la parte strettamente funzionale alle attività fieristiche, come unica unità 
immobiliare censibile nella categoria D/8 e comprendente di norma:  

- biglietterie, sale di attesa, locali adibiti ad uffici a diretto servizio di gestione 
del complesso;  

- servizi igienici;  
- ÐÁÒÃÈÅÇÇÉ ÁÕÔÏ ÓÉÔÉ ÁÌÌȭÉÎÔÅÒÎÏ ÄÅÌ ÐÅÒÉÍÅÔÒÏ ÄÅÌ ÃÏÍÐÌÅÓÓÏ ÆÉÅÒÉÓÔÉÃÏȟ ÁÄ ÕÓÏ 

del personale dipendente o degli espositori;  
- magazzini merci, piazzali deposito merci, piani caricatori;  
- ÉÍÐÉÁÎÔÉ ÄÉ ÔÒÁÓÆÏÒÍÁÚÉÏÎÅ Å ÐÒÏÄÕÚÉÏÎÅ ÄÅÌÌȭÅÎÅÒÇÉÁ ÅÌÅÔÔÒÉÃÁ ÐÅÒ ÁÓÓÉÃÕÒÁÒÅ 

la continuità dei servizi;  
- impianti di stoccaggio e distribuzione carburanti ad uso interno del 

complesso fieristico;  
- ÐÁÄÉÇÌÉÏÎÉ ÅÄ ÁÒÅÅ ÄÅÓÔÉÎÁÔÅ ÁÌÌȭÅÓÐÏÓÉÚÉÏÎÅȟ ÃÏÎ ÒÅÌÁÔÉÖÅ ÐÅÒÔÉÎÅÎÚÅȠ  
- locali destinati al personale adibito alla vigilanza e alla sicurezza;  
- pronto soccorso;  
- ÏÇÎÉ ÁÌÔÒÏ ÓÐÁÚÉÏ Ï ÌÏÃÁÌÅ ÓÔÒÅÔÔÁÍÅÎÔÅ ÓÔÒÕÍÅÎÔÁÌÅ ÁÌÌȭÅÓÅÒÃÉÚÉÏ ÄÅÌÌÅ ÆÕÎÚÉÏÎÉ 

coerenti cÏÎ ÌÁ ÄÅÓÔÉÎÁÚÉÏÎÅ ÄȭÕÓÏȢ  
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b) come distinte unità immobiliari, censibili nelle specifiche categorie ordinarie o speciali, gli 
immobili o loro porzioni, laddove autonomi per funzionalità o redditività e destinati a :  

- abitazione o foresterie ;  
- bar-caffe;  
- ristoranti;  
- rivendite di giornali, tabacchi;  
- negozi di vendita od esposizione di qualsiasi merce;  
- centri commerciali;  
- alberghi, ostelli;  
- uffici pubblici o privati;  
- caserme per gli Organi di vigilanza e sicurezza;  
- musei, pinacoteche;  
- sale convegni;  
- scuole;  
- magazzini, aree di deposito per stoccaggio container o merci in genere;  
- autosilos e aree a parcheggio ;  
- altre destinazioni autonome rispetto al servizio espositivo.  

Qualora per gli immobili in argomento non sia possibile definire le diverse porzioni aventi 
ÁÕÔÏÎÏÍÉÁ ÒÅÄÄÉÔÕÁÌÅ Å ÆÕÎÚÉÏÎÁÌÅȟ ÌȭÁÃÃÁÔÁÓÔÁÍÅÎÔÏ ÄÏÖÒÛ ÁÖÖÅÎÉÒÅ ÎÅÌÌÁ ÃÁÔÅÇÏÒÉÁ 
ÃÁÔÁÓÔÁÌÅ ÃÏÒÒÉÓÐÏÎÄÅÎÔÅ ÁÌÌȭÕÓÏ ÐÒÅÖÁÌÅÎÔÅ ÄÅÌÌȭÕÎÉÔÛ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÅ ɉÃÁÔÅÇÏÒÉÁ $ȾόɊȢ 
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7.6 Fortificazioni  

Circolare 4/2006  

Nelle categorie del gruppo E vanno certamente classati gli immobili aventi destinazione 
ÒÉÃÏÍÐÒÅÓÁ ÔÒÁ ÑÕÅÌÌÅ ÄÉ ÃÕÉ ÁÌ ÓÅÃÏÎÄÏ ÃÏÍÍÁ ÄÅÌÌȭÁÒÔȢ ό ÄÅÌ $02 ÎȢ υυψφ ÄÅÌ υύψύȟ ÖÁÌÅ Á 
dire, oltre alle stazioni per servizi di trasporto terrestri e di navigazione interna, marittimi 
ed aerei, anche le fortificazioni , i fari, i fabbricati destinati all'esercizio del culto, le 
costruzioni mortuarie, e simili. 

 

Allegato alla Circolare 4/2007  

Sono censibili in questa categoria (E/5 - Fabbricati costituenti fortificazio ni e loro 
dipendenze) gli immobili adibiti a caserme e fortificazioni, purché abbiano carattere 
monumentale. 

.ÅÌÌȭÅÖÅÎÔÕÁÌÉÔÛ ÃÈÅ ÉÎ ÑÕÅÓÔÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉ Ï ÃÏÍÐÌÅÓÓÉ ÉÍÍÏÂÉÌÉÁÒÉ ÔÒÏÖÉÎÏ ÏÓÐÉÔÁÌÉÔÛ ÁÌÔÒÅ 
funzioni culturali (musei, scuole, circoli culturali e ricreativi, ecc.), commerciali o terziarie 
(negozi, uffici) ecc., è necessario verificare preliminarmente la possibilità di articolare gli 
stessi in distinte unità immobiliari, da censire nelle pertinenti categorie ordinarie o speciali, 
ed, in caso negativo, operare sulla base del criterio di prevalenza. 

 

 




































































































































































































































































