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PREFAZIONE

Sempre con maggiore frequenza, specialmente in anni recenti in cui il Catasto è 
assurto a fonte impositiva fiscale indiscutibile ed equa, mi giungono richieste di chia-
rimenti o suggerimenti relative alle modalità di accertamento di immobili speciali a 
destinazione terziaria, produttiva e diversa nonché di quelle unità immobiliari speciali 
per funzioni pubbliche o di interesse collettivo rientranti, rispettivamente, nelle cate-
gorie catastali D ed E.

Da più parti del territorio nazionale, mi sono anche arrivate richieste per la pub-
blicazione di manuali che trattino esclusivamente gli immobili rientranti nelle citate 
categorie catastali speciali e particolari, aventi il compito di dirimere i dubbi causati 
dalle vaghe e inesatte considerazioni che appaiono in diversi siti internet, anche non 
attinenti al catasto urbano. Il catasto urbano, infatti, oltre a mirare al conseguimento 
di altre attività civilistiche, a servire alla tutela della proprietà immobiliare, a rendere 
spedito e sicuro il trasferimento di diritti reali e a fornire una solida base per importanti 
statistiche (sociali, economiche) e per la progettazione delle principali opere pubbliche 
(piani regolatori, strade, ecc.), ha lo scopo e l’esigenza di determinare un’equa base 
fiscale per l’adeguata imposizione delle imposte relative al reddito prodotto dai fabbri-
cati o da porzioni di essi (IMU) e l’esatta superficie catastale ai fini della tassa per lo 
smaltimento dei rifiuti solidi urbani (TARSU).

Come si è detto, non è infrequente che, man mano che vengono legiferate nuove 
direttive per la modificazione o il miglioramento di quella esistente, su alcuni siti inter-
net vengano dati consigli attinenti alla classificazione delle unità immobiliari speciali 
e particolari, basati su vaghe conoscenze della prassi catastale prescritta dalla Ammi-
nistrazione finanziaria.

Pertanto, nell’intento di aiutare il tecnico professionista che opera nella sfera cata-
stale, ho deciso di approntare questo manuale che – richiamando di volta in volta e per 
ciascuna tipologia la norma o la prassi che l’ha dettata – vuole dirimere i dubbi che 
possono sorgere durante l’operato professionale.

Il manuale comprende:

§	 al Capo I, la prassi catastale riguardante l’accertamento delle unità immobiliari 
“speciali” e “particolari” e un massimario relativo all’individuazione e all’accer-
tamento delle stesse unità nelle citate categorie (n. 170 per le categorie del grup-
po “D” e n. 68 per quelle del gruppo “E”) in modo che, dalla consultazione di 
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quest’ultimo, sia possibile risalire con immediatezza alle categorie catastali alle qua-
li assegnare le unità immobiliari da dichiarare;

§	 al Capo II, tutta la normativa emanata dall’8 giugno 1936 (Regio Decreto n. 1231) 
al giorno d’oggi (Decreto legge 29 dicembre 2011, n. 216), che raggiunge n. 63 
provvedimenti (leggi, decreti legge, decreti ministeriali, circolari, lettere circolari, 
risoluzioni e provvedimenti direttoriali dell’Agenzia del territorio).

L’autore
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�CAPO I
Elenco, qualificazione e censimento delle unità 
immobiliari urbane “speciali” e “particolari” rientranti, 
rispettivamente, nelle categorie catastali dei gruppi “D” 
ed “E”, corrispondenti a quelle elencate nei gruppi «V» 
e «Z» del futuro Quadro Generale delle Categorie, 
di cui all’allegato B del D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138

Per le unità immobiliari urbane da censire con le categorie dei gruppi “D” ed “E” 
(speciali e particolari), corrispondenti, rispettivamente, alle categorie dei gruppi «V» 
e «Z» del futuro Quadro Generale delle Categorie di cui all’Allegato B del D.P.R. 23 
marzo 1998, n. 138 (riportato al § 32 del Capo II), non si procede al computo della 
consistenza, che, invece, è indispensabile per la determinazione della rendita catastale 
delle unità immobiliari rientranti nelle categorie ordinarie dei gruppi “A”, “B” e “C”.

Per dette unità immobiliari speciali (a destinazione terziaria, produttiva e diversa) 
e particolari (per funzioni pubbliche o di interesse collettivo) la rendita catastale si 
effettua con stima diretta per ogni singola unità immobiliare (vedi §§ 47, 50, 51 e 52 
dell’Istruzione III, emanata il 28 luglio 1942 e art. 8 del D.P.R. 1 dicembre 1949, n. 
1142, riportati, rispettivamente, ai §§ 11 e 14 del Capo II).

Gli attuali e vigenti Quadri Generali dalle Categorie, per la molteplicità di unità 
immobiliari rientranti nelle categorie del gruppo“D” (quelle a destinazione speciale) 
ed “E” (quelle a destinazione particolare), sono, ormai, diventati piuttosto generici 
ed incompleti per le tipologie di unità immobiliari rientranti in ciascuna categoria, 
stante la normativa catastale susseguitasi dal 10 giugno 1939 (data di emanazione 
della Circolare n. 98/1939, riportata al § 5 del Capo II) ad oggi, a seguito della 
vecchia e più recente legislazione, nonché delle Circolari e Note, non ultima la Nota 
n. 35935 del 7 luglio 2010 della Direzione Centrale Catasto e Cartografia, recante: 
“Accertamento delle unità immobiliari destinate alla produzione di energia elettrica 
da fonti rinnovabili agroforestali”, anch’essa riportata al § 56 del Capo II, destinato 
alla “Normativa”. 

Per di più le tipologie di cui l’Amministrazione, man mano, ha fornito con catego-
riche disposizioni al riguardo, non sono state mai messe direttamente a disposizione 
dell’utenza interessata e, se, a volte, lo sono state, appaiono chiaramente mancanti 
di quelle necessarie indicazioni o istruzioni specifiche che possano condurre l’utenza 
stessa ad individuare la categoria “appropriata” nella quale far rientrare l’unità immo-
biliare a «destinazione speciale» od a «destinazione particolare» da dichiarare.

L’art. 10 della legge 11 agosto 1939, n. 1249, come modificato con Decreto le-
gislativo 8 aprile 1948, n. 514, (riportato, quest’ultimo, al § 13 del Capo II), recita 
testualmente:
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La rendita catastale delle unità immobiliari costituite da opifici ed in genere dai 
fabbricati di cui all’art. 28 della legge 8 giugno 1936, n. 1231 (N.d.A.: cioè, quei 
fabbricati destinati a teatri, cinematografi, alberghi e sale per concerti e spettacoli), 
costruiti per le speciali esigenze di un’attività industriale o commerciale non suscet-
tibili di una destinazione estranea alle esigenze suddette senza radicali trasformazio-
ni, è determinata con stima diretta per ogni singola unità.

Egualmente si procede per la determinazione della rendita catastale delle unità 
immobiliari che non sono raggruppabili in categorie e classi per la singolarità delle 
loro caratteristiche (cioè, quelle unità immobiliari per funzioni pubbliche o di interes-
se collettivo, raggruppabili nelle categorie del gruppo E).

Rientrano, dunque, nel citato articolo 10 della legge 11 agosto 1939, n. 1249, come 
sopra modificato, quando consistono in edifici dislocati in proprietà privata, non su-
scettibili di destinazione “ordinaria” diversa senza radicali trasformazioni e se presen-
tano le caratteristiche che determinano le speciali esigenze di un’attività (industriale o 
commerciale) a gestione reddituale:

a)	i fabbricati destinati per intero, o anche per parti nettamente distinte ed autonome, 
a opifici, teatri, cinematografi, alberghi e sale per concerti e spettacoli, anche se 
non appositamente costruiti per tali destinazioni (vedi Circolare n. 6200 del 28 
giugno 1937 della Direzione Generale delle Imposte Dirette, riportata al § 2 del 
Capo II);

b)	i fabbricati destinati per intero, o anche per parti nettamente distinte ed autonome 
(vedi la stessa Circolare n. 6200 del 28 giugno 1937 della Direzione Generale del-
le Imposte Dirette), purché appositamente costruiti per le speciali esigenze di una 
specifica attività industriale o commerciale (in quest’ultima attività sono da inclu-
dere, ad esempio, i grandi magazzini per esercizi commerciali, le sale per concerti, 
spettacoli e simili, gli ospedali e le case di cura aventi scopo di lucro, i fabbricati 
destinati ad esercizi sportivi, le borse valori, le sedi di istituti di credito, cambio ed 
assicurazioni, ecc.) e tali da non essere suscettibili di destinazioni ordinarie senza 
radicali trasformazioni (vedi nota “2” del § 15 dell’Istruzione allegata al Decreto 
ministeriale del 27 luglio 1939, riportata al § 7 del Capo II);

c)	le unità immobiliari che, per la singolarità delle loro caratteristiche, non sono rag-
gruppabili in categorie e classi.

Possono, pertanto, considerarsi immobili a destinazione speciale e, conseguente-
mente raggruppabili nella categoria “D” (“Z” – unità immobiliari a destinazione ter-
ziaria, produttiva e diversa – del futuro Quadro Generale delle Categorie di cui all’Al-
legato B al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, riportato al § 34 del Capo II):

a)	gli opifici in genere, gli alberghi e le pensioni (N.d.A.: queste ultime, però, con il 
futuro Quadro Generale delle Categorie rientreranno nella categoria T/4), i teatri, 
i cinematografi, le sale per concerti e spettacoli (non esclusi, tra questi ultimi, gli 
stadi, gli ippodromi ed i velodromi), le case di cura ed ospedali (questi ultimi, quan-
do le loro caratteristiche rientrano nel citato art. 10 della legge 11 agosto 1939, n. 
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1249, come modificata dal Decreto legislativo 8 aprile 1948, n. 514, ed abbiano fine 
di lucro);

b)	le sedi centrali di banche e di istituti di credito, cambio ed assicurazioni (vedi la nota 
“2” del § 15 dell’Istruzione allegata al Decreto ministeriale del 27 luglio 1939, 
riportata al § 7 del Capo II), le borse valori, i fabbricati e locali per esercizi sportivi 
a gestione reddituale;

c)	i fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un’attività industriale o 
commerciale (esempio di questi ultimi: le grandi strutture di vendita ovvero centri 
commerciali, i grandi magazzini, i supermercati di elevata dimensione, ipermerca-
ti, ecc.) e non suscettibili di destinazioni ordinarie senza radicali trasformazioni e, 
quindi, a destinazioni diverse dalle esigenze suddette;

d)	unità immobiliari per funzioni produttive connesse all’agricoltura e cioè quelle 
costruzioni destinate ad attività agricole, nel solo caso in cui le caratteristiche 
di destinazione e tipologiche siano tali da non consentire, senza radicali trasfor-
mazioni, una destinazione diversa da quella per la quale furono originariamente 
costruite (D.P.R. 23 marzo 1998, n. 139, recante “Norme per la revisione dei 
criteri di accatastamento dei fabbricati rurali, riportata al § 35 del Capo II),

	 nonché le unità immobiliari urbane strumentali all’attività agricola, già censite 
in categoria diversa, quali, ad esempio, quelle censite nelle categorie C/2, C/3, 
C/6 e C/7, purché sussistano per esse i requisiti di ruralità (decreto-legge 13 
maggio 2011, n. 70, convertito, con modificazioni, in legge 12 luglio 2011, n. 
106 e correlato decreto 14 settembre 2011 del Ministro dell’Economia e delle 
Finanze, riportati, rispettivamente, ai §§ 55 e 57 del Capo II, nonché la circo-
lare n. 6 e la nota n. 65987 del 1° dicembre 2011, riportate ai §§ 58 e 59 dello 
stesso Capo II);

(N.d.A.: queste ultime disposizioni e norme, evidenziate con retino grigio, hanno 
avuto effetto fino alla data dei 30 giugno 2012 (D.L. 29 dicembre 2011, n. 216, ripor-
tato al § II.63.) in quanto abrogate dall’art. 13, comma 14, lettera d-bis, del decreto 
legge 6 dicembre 2011, n. 201, convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 
2011, n. 216).

Possono, invece, considerarsi immobili a destinazione particolare e, conseguente-
mente, raggruppabili nella categoria “E” (“V” – unità immobiliari speciali per funzio-
ni pubbliche o di interesse collettivo – del futuro Quadro Generale delle Categorie, di 
cui al citato Allegato B al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, riportato al § 34 del Capo II):

a)	stazioni per servizi di trasporto terrestri, marittimi ed aerei e stazioni per metropoli-
tane (si rimanda al § 2 della Circolare n. 4 del 16 maggio 2006, riportata al § 44 del 
Capo II);

b)	i ponti comunali e provinciali soggetti a pedaggio, nonché i passi volanti in prosecu-
zione di strade pubbliche;

c)	le costruzioni ed i fabbricati per speciali esigenze pubbliche (edicole per giornali e 
simili, chioschi per bar, per rifornimento di autoveicoli, per sale di aspetto di tranvie 
ecc., pese pubbliche, ecc.) e per i quali sono state fornite modalità di individuazione 
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e classamento al § 3.1.3, lettera a), della richiamata Circolare n. 4 del 16 maggio 
2006;

d)	i recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche (per mercati, per posteggio bestiame, 
ecc.) e per quanto dettato con il § 3.1.3, lettera b) della ricordata Circolare n. 4 del 
16 maggio 2006;

e)	i fabbricati costituenti fortificazioni e loro dipendenze;
f)	 i fari, semafori, le torri per rendere di uso pubblico l’orologio comunale;
g)	i fabbricati destinati all’esercizio pubblico dei culti;
h)	i fabbricati e le costruzioni esistenti nei cimiteri, esclusi i colombari, i sepolcri e le 

tombe di famiglia;
i)	 gli edifici aventi altre destinazioni particolari non elencate precedentemente, come, 

ad esempio, le discariche per lo smaltimento dei rifiuti solidi urbani, quando la loro 
gestione non configura fonte reddituale, le piscine pubbliche, ecc.

Per le unità immobiliari aventi destinazione “speciale” o “particolare”, interessate 
da nuova dichiarazione o da variazione devono compilarsi i modelli 2NB, parte I e par-
te II, già allegati al decreto ministeriale n. 701 del 19 aprile 1994 (riportato al § 27 del 
Capo II), successivamente informatizzati ed integrati nella procedura Docfa e riportati 
ai §§ I.9.1 e I.9.2, alla stessa stregua di quelli già compilati e relativi agli esempi ripor-
tati nei paragrafi che seguono.

I.1.	 Immobili urbani a destinazione speciale (unità immobiliari speciali
	 a destinazione terziaria, produttiva e diversa)

I fabbricati o parti distinte ed autonome di essi destinati ad opifici, teatri, cinema-
tografi ed alberghi, anche se non appositamente costruiti per le speciali esigenze di 
un’attività industriale o commerciale (comprendendo in quest’ultima grandi magazzini 
di vendita, sedi di banche, stabilimenti balneari, ecc.). e tali da non essere suscettibili 
di destinazioni ordinarie senza radicali trasformazioni, si assegnano tra le unità immo-
biliari speciali rientranti nelle categorie del gruppo “D”.

Gli immobili costituenti la consistenza immobiliare di una azienda, appartenenti 
ad una medesima ditta proprietaria o detentrice di altri diritti reali, e cioè i fabbri-
cati di ogni specie (edifici a più piani, capannoni, tettoie e pertinenti aree libere di 
essi), le costruzioni proprie all’industria o al commercio, i piazzali e le aree libe-
re, compresi i locali annessi ed inservienti, cioè quelli che servono ad assicurare il 
regolare andamento dell’esercizio e ne costituiscono un accessorio indispensabile 
o comunque efficiente, come, ad esempio, i locali per ricovero provvisorio degli 
operai, quelli per il pronto soccorso, quelli destinati alla direzione tecnica ed ammi-
nistrativa dell’esercizio, quelli destinati alla custodia, sono da denunciare a mezzo 
di un’unica dichiarazione [un Mod. 2NB – parte I ed uno o più Mod. 2NB – parte II 
(vale a dire tanti quanto sono i fabbricati e/o le tettoie che costituiscono ciascuna 
unità immobiliare)].

Qualora, dunque, l’azienda dovesse comprendere più manufatti distinti (corpi di 
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fabbrica, tettoie,ecc.) occorre compilare – per ciascuno di essi – un distinto Mod. 
2NB – parte II.

Non si considerano come annessi ed inservienti i locali ad uso abitazione del 
personale, di qualunque specie esso sia (custode, direttore, ecc.), nonché locali adi-
biti a C.R.A.L. (Circolo Ricreativo Aziendale per i Lavoratori), a dopolavoro, a 
spacci, scuole ecc. I fabbricati e le porzioni di fabbricati che hanno tale destinazio-
ne, pertanto, devono essere denunciati, assieme alle loro dipendenze ed accessori, 
a mezzo di schede Mod. 1NB, parte I e II – una per ciascuna unità immobiliare – ai 
sensi degli articoli 3 e 5 del Regio decreto-legge 13 aprile 1939, n. 652, riportato al 
§ 3 del Capo II.

Si devono, invece, compilare distinte schede di Mod. 2NB quando una stessa 
azienda esercita un’attività industriale o commerciale in località differenti, anche se 
nel medesimo Comune. Naturalmente si useranno schede Mod. 1NB o schede Mod. 
2NB a seconda che si tratti di unità immobiliari a destinazione ordinaria o di immobili 
compresi nell’art. 10 della legge 11 agosto 1939, n. 1249.

Quando il complesso immobiliare costituente unica azienda secondo i precedenti 
capoversi – e perciò da denunciare a mezzo di una sola scheda Mod. 2NB – è destinato 
a più di una attività industriale o commerciale (ad esempio, albergo e cinemato-
grafo, zuccherificio e distilleria, stabilimento di bagni e sala di sport, ecc.), occorre 
compilare distinti Modd. 2NB – parte II con l’indicazione al quadro “C” della specifica 
attività.

I.2.	Immobili urbani a destinazione particolare (unità immobiliari speciali 
	 per funzioni pubbliche o di interesse collettivo)

Come gli immobili a destinazione speciale, tutti gli immobili di proprietà di una 
medesima ditta che costituiscono la consistenza di una unità immobiliare a destina-
zione “particolare”, e cioè i fabbricati di ogni specie (edifici a più piani, capannoni e 
tettoie), i piazzali, le aree libere ed eventuali impianti, sono da denunciare a mezzo di 
un’unica scheda di dichiarazione (un Mod. 2NB-parte I ed un Mod. 2NB – parte II per 
ciascun fabbricato o tettoia costituenti l’intera unità immobiliare) e da censire nelle 
categorie del gruppo “E”.

È subito il caso di far rilevare che nell’ambito di immobili urbani a destinazione 
“particolare” già ricompresi nelle categorie E/1, E/2, E/3, E/4, E/5, E/6 ed E/9, 
ovvero oggetto di dichiarazione di nuova costruzione o di variazione, non possono 
essere compresi porzioni di essi destinati ad attività commerciale, industriale, ad 
ufficio privato, ovvero ad “usi diversi” (vedi art. 2, comma 40, del decreto legge 3 
ottobre 2006, n. 262, convertito, con modificazioni, dalla legge 24 novembre 2006, 
n. 286, ed il correlato Provvedimento del 2 gennaio 2007, con relativo Allegato 
“A”, della Direzione dell’Agenzia del territorio, riportati, rispettivamente, ai §§ 45 
e 46 del Capo II).

A tal proposito, per «usi diversi» si deve intendere ogni altra utilizzazione, ancor-
ché diversa da quella commerciale, industriale ed ufficio privato, non strettamente stru-
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mentale all’esercizio della destinazione funzionale dell’unità immobiliare principale, 
censita in una categoria del gruppo “E”. Sono considerati «strumentali» gli immobili 
utilizzati esclusivamente per l’erogazione del servizio pubblico (Art. 1 del Provvedi-
mento del 2 gennaio 2007, con relativo Allegato “A”, della Direzione dell’Agenzia del 
territorio, riportato, al § 46 del Capo II).

Dunque, le suddette porzioni ricomprese nell’ambito di unità immobiliari già iscrit-
te nelle categorie del gruppo “E”, con esclusione delle categorie “E/7” (fabbricati de-
stinati all’esercizio pubblico dei culti) ed “E/8” (fabbricati e costruzioni nei cimiteri, 
esclusi i colombari, i sepolcri e le tombe di famiglia), qualora presentino autonomia 
funzionale e reddituale, devono essere stralciate, tramite apposita denuncia di varia-
zione, dall’immobile in categoria “E” e dichiarate in catasto come unità immobiliari 
autonome in altra appropriata categoria di un diverso gruppo.

Nel relativo documento di aggiornamento catastale (denuncia di variazione) deve 
essere specificatamente indicata la tipologia della dichiarazione mediante la locuzione 
“Stralcio da categoria E – comma 40, art. 2 D.L. 262/06”, scelta tra quelle mostrate 
dal menu a tendina del riquadro “Tipologia documento” del Mod. D1 della versione 4.0 
di Docfa e relativi aggiornamenti.

Per quanto concerne l’attribuzione della rendita alle unità immobiliari comprese 
nelle categorie del gruppo “D” ed “E” o di altro diverso gruppo (A, B o C), è appena il 
caso di precisare che si deve sempre tenere conto delle particolari caratteristiche ubi-
cazionali degli immobili (a volte situati al di fuori dei centri abitati) nonché di quelle 
tipologiche (spesso costituite da strutture prefabbricate) e dimensionali.

In merito alla categoria “E”, per le modalità di dichiarazione oggetto di revisione 
dell’esistente classamento si rimanda al § 6 della Circolare n. 4 del 13 aprile 2007, 
riportata al § 47 del Capo II.

La determinazione della rendita in modo diretto dipende, dunque, dalle:

§	 caratteristiche ubicazionali, con riferimento alla collocazione del manufatto rispetto 
al centro abitato (interno o esterno); nel caso di collocazione nello stesso centro, oc-
corre far riferimento alla zona, individuandola fra quelle periferiche, di espansione 
urbanistica o di interesse turistico;

§	 caratteristiche tipologiche delle strutture: prefabbricate, cemento armato, muratura 
continua, ecc.;

§	 caratteristiche dimensionali e geometriche che influenzano la redditività ordinaria 
anche con riferimento al potenziale utilizzo

Per quanto sopra esposto e relativamente alle categorie del gruppo E ed a quanto 
disposto dall’art. 2, comma 40, del decreto legge 3 ottobre 2006, n. 262, si propone 
il l’esempio completo che segue, comprensivo delle finestre Docfa (vedi figure 1, 2, 3 
e 4), riguardante una stazione ferroviaria e, per più dettagliate notizie in merito, si 
rimanda alla Circolare n. 4 del 16 maggio 2006, al citato Art. 2, comma 40, del decreto-
legge 3 ottobre 2006, n. 262, al Provvedimento del 2 gennaio 2007, correlato al D.L. 
262/2006, alla Circolare n. 4 del 13 aprile 2007, tutti, dell’Agenzia del territorio e 
riportati, rispettivamente, ai §§ 44, 45, 46 e 47 del Capo II.
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