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Oggetto:  Art. 2, commi da 40 a 44, del decreto legge 3 ottobre 2006, riguardante l’accertamento in catasto degli immobili, o loro porzioni, destinati ad uso commerciale, industriale, ad ufficio privato, ovvero ad usi diversi, ricompresi nell’ambito di unità immobiliari già censite nelle categorie catastali E/1, E/2, E/3, E/4, E/5, E/6 ed E/9. 

Unità immobiliari costituenti le stazioni ferroviarie. 
Pervengono a questa Agenzia, da parte degli Uffici Provinciali, quesiti in merito all’accertamento in catasto degli immobili, o loro porzioni, destinati ad uso commerciale, industriale, ad ufficio privato, ovvero ad usi diversi, ricompresi nell’ambito di unità immobiliari già censite nelle categorie catastali E/1, E/2, E/3, E/4, E/5, E/6 ed E/9. 

In particolare, le richieste di approfondimento delle questioni sopra menzionate riguardano spesso le unità immobiliari costituenti le stazioni ferroviarie, in considerazione della variegata casistica che è possibile riscontrare, sul territorio nazionale, relativamente alla destinazione degli immobili - o porzioni di essi – ricompresi nell’ambito dei citati complessi immobiliari. Al riguardo, proprio in considerazione della numerosità delle stazioni ferroviarie, della loro complessa articolazione e della delicatezza delle attività finalizzate ad ottemperare alle disposizioni in oggetto, anche la RFI S.p.A., che legge per conoscenza, ha formulato a questa Agenzia alcune richieste di approfondimento, producendo, nel contempo, un accurato ed esauriente dossier, finalizzato a fornire un quadro dettagliato delle molteplici realtà delle stazioni ferroviarie nazionali. 

Come noto, l’art. 2, commi da 40 e seguenti, del decreto legge 3 ottobre 2006, n. 262 – convertito, con modificazioni, dalla legge 24 novembre 2006, n. 286 – ha dettato disposizioni in materia di classificazione degli immobili, ed in particolare delle unità immobiliari censite nelle categorie catastali del “Gruppo E”, con esclusione delle categorie E/7 ed E/8. Il comma 40 del citato art. 2 stabilisce che “Nelle unità 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 immobili destinati ad uso commerciale, industriale, ad ufficio privato ovvero ad usi diversi, qualora gli stessi presentino autonomia funzionale e reddituale”. Il legislatore ha inteso disciplinare il classamento delle sopra citate unità immobiliari, garantendo l’uniformità dei criteri di inventariazione ed accertamento del patrimonio immobiliare nelle diverse categorie catastali e costituendo un equo ed uniforme sistema di riferimento per l’imposizione immobiliare.

In ottemperanza al menzionato DL n. 262/06, con Provvedimento del Direttore dell’Agenzia (emanato in data 02.01.2007) sono state precisate le modalità tecniche attuative del disposto normativo, nonché le procedure relative agli adempimenti di parte e, per i casi di inadempienza, alle attività dell’Ufficio.

Successivamente, con Circolare n. 4 del 13 aprile 2007, in considerazione delle importanti conseguenze di natura amministrativa e fiscale implicate dalle disposizioni in oggetto, sulla base di un approfondito esame del quadro normativo ora vigente,  questa Agenzia ha esaminato in dettaglio gli aspetti peculiari introdotti dal DL n. 262/06, al fine di garantirne la corretta interpretazione e di assicurare l’omogeneità delle procedure operative da adottare sull’intero territorio nazionale. In allegato alla Circolare stessa sono state fornite le linee guida per il corretto classamento delle unità immobiliari che rientrano nell’ambito delle disposizioni in oggetto, evidenziando che per l’attribuzione di una delle categorie particolari del Gruppo E, occorre “fare riferimento oltre alla singolarità delle destinazioni e delle caratteristiche tipologiche, costruttive e dimensionali degli immobili, anche alla destinazione d’uso dell’intera unità immobiliare o delle singole porzioni a medesima utilizzazione, la quale deve essere diversa da commerciale, industriale, uffici privati ed usi diversi da quelli di un pubblico servizio”. 

In particolare, riguardo alla categoria “E/1 – Stazioni per servizi di trasporto terrestri, marittimi ed aerei”, sono stati definiti gli immobili, le aree e gli impianti fissi da accertare, come unica unità immobiliare, nell’ambito della stessa categoria E/1, poiché strettamente funzionali al pubblico trasporto. Sono state altresì definite, nell’ambito dei medesimi complessi, le destinazioni degli immobili - o loro porzioni - da censire nelle specifiche ed appropriate categorie ordinarie o speciali, laddove autonomi per funzionalità e redditività. 

Con specifico riferimento alle stazioni ferroviarie, si è tenuto conto degli attuali aspetti funzionali ed economici, così come è possibile riscontrare nelle molteplici realtà delle stazioni ferroviarie nazionali e considerando quanto è emerso nel corso delle varie riunioni che l’Agenzia ha tenuto con  RFI.

Al riguardo, pare opportuno procedere ad esaminare gli ulteriori particolari profili sotto riportati.

Porzioni immobiliari in corso di costruzione (categoria F/3) o definizione (categoria F/4). Potrebbe ricorrere la circostanza in cui relativamente a determinate porzioni di fabbricato - incluse nell’ambito della stazione ferroviaria – non risultino ancora definibili con precisione le destinazioni catastali, in quanto interessate da lavori di costruzione o di ristrutturazione in corso. Questi manufatti possono essere censiti provvisoriamente, a seconda dei casi, nelle categorie F/3 (fabbricati o porzioni di fabbricati in corso di costruzione) ovvero F/4 (porzioni di fabbricati in corso o in attesa di definizione), che ricomprendono quegli immobili che, ai soli fini dell’identificazione, possono formare oggetto di dichiarazione in catasto, senza attribuzione di rendita catastale.
Ubicazione provvisoria di un manufatto adibito ad attività commerciali. In alcuni casi, si potrebbe constatare la presenza di manufatti a destinazione commerciale collocati provvisoriamente in determinate aree per garantire la continuità della medesima attività, in quanto nella porzione immobiliare in cui la stessa è ordinariamente collocata, risultano lavori in corso. In attesa della collocazione definitiva, purché sia accertabile la provvisorietà della ubicazione, può risultare corretto soprassedere alla dichiarazione in catasto del cespite in questione. È del tutto ovvio che una volta terminato l’intervento edilizio, la stessa unità immobiliare dovrà essere correttamente dichiarata agli atti catastali secondo la prassi corrente. Al riguardo, ogni decisione è demandata alla prudente valutazione del tecnico incaricato della verifica.
Porzioni immobiliari non utilizzate. È importante rilevare che porzioni di immobili con destinazioni non riconducibili con chiarezza ad attività commerciali, industriali, ad uffici privati o ad usi diversi, ovvero con destinazioni marginalmente riconducibili all’attività di trasporto, possono essere incluse nel complesso immobiliare classificato nella categoria E/1. Appare evidente, infatti, che la dichiarazione in una diversa categoria diventa obbligatoria nel momento in cui è possibile verificare mediante inconfutabili elementi di giudizio, per la presenza di caratteristiche oggettive dell’immobile e degli impianti presenti, una destinazione diversa da quella correlata al trasporto ferroviario.
Porzioni immobiliari utilizzate da Amministrazioni locali e Associazioni “no-profit”. Riguardo agli spazi concessi da RFI in comodato gratuito ad Amministrazioni locali o ad associazioni “no-profit”, si rileva che il verificarsi di tale circostanza non può influire sui criteri che determinano il corretto classamento dell’immobile, che, pertanto, andrà accertato in base alle proprie caratteristiche oggettive rilevabili mediante sopralluogo. 
Luoghi di culto. Riguardo, infine, alle porzioni immobiliari destinate all’esercizio del culto (chiese, cappelle, ecc.), che possano essere presenti nelle stazioni ferroviarie, si osserva che il classamento più appropriato risulta essere quello nella categoria E/7, purché siano effettivamente destinate all’esercizio pubblico del culto ed abbiano le caratteristiche appropriate all’uso specifico a cui sono destinate.
In tema di definizione delle intestazioni al Catasto Edilizio Urbano, si osserva che, secondo il quadro normativo vigente, la finalità del catasto sia quella di registrare le modificazioni che avvengono sul territorio, sia con riferimento ai beni, sia con riferimento ai possessori. In particolare, l’individuazione dei soggetti possessori assume importanza fondamentale al fine del pagamento delle imposte.

Riguardo al tema ora menzionato, questa Agenzia sta predisponendo una apposita circolare, finalizzata a definire i vari casi che potrebbero verificarsi se si considerano le molteplici tipologie di negozi giuridici attualmente possibili tra soggetti pubblici e privati. 

In considerazione dei termini di legge introdotti dall’art. 2, comma 41 del decreto in oggetto, è importante sottolineare che gli Uffici Provinciali dell’Agenzia non potranno esimersi dall’accettazione delle dichiarazioni presentate in ottemperanza del comma 40 del medesimo art. 2, attenendosi scrupolosamente alle direttive - che potranno comunque essere oggetto di precisazioni ed integrazioni – impartite con la citata Circolare n. 4/2007. Eventuali contestazioni, circa la non rispondenza degli elaborati presentati alla vigente prassi catastale, saranno ove ne ricorra il caso prodotte successivamente all’accettazione, così come disposto dalla Procedura Operativa n. 83 del 2004.

Non appare superfluo sensibilizzare gli Uffici Provinciali affinché prestino la massima disponibilità e collaborazione nei riguardi dell’Ente interessato dalle disposizioni in oggetto. 

Mario Picardi

F.to Mario Picardi
Indirizzo: Largo Leopardi, 5   00185 ROMA   tel. +39 (0)6 47775550_551   e-mail: at_direttore@agenziaterritorio.it
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