






di navigazione interna, marittimi ed aerei, fortificazioni, fari, fabbricati destinati all’esercizio del culto,
costruzioni mortuarie e similari”.. Negli stessi termini si pone l’art.10 del Rdl n.652 del 1939

Gli immobili aventi tali destinazioni, inserite nel gruppo D sono dunque, a titolo esemplificativo e non esaustivo,
gli opifici in genere, le cabine elettriche, gli alberghi, le pensioni, i teatri le sale di proiezione per concerti e
spettacoli, le case di cura e di riposo, gli impianti per esercizi sportivi, i supermercati etc. e con specifico
riferimento alla categoria D/4 gli ospedali e case di cura con fini di lucro.

Per l’individuazione della categoria cui ascrivere le unità immobiliari speciali o particolari, l’Agenzia del
territorio con la circolare n. 4/ T del 16 maggio 2006 e n. 4/T del 13 aprile 2007 ha precisato che occorre
procedere a “ un corretto esame preliminare delle caratteristiche degli immobili in questione, finalizzato, da
un lato, a verificare l’assenza dei requisiti per l’attribuzione di una  delle categorie speciali o particolari più
rispondenti alle caratteristiche oggettive dell’immobile ….”.

Dal riportato quadro normativo risulta evidente che, ai fini dell’attribuzione della categoria catastale, il
legislatore  ha posto quale elemento decisivo la natura oggettiva del bene essendo rispetto ad esso del tutto
indifferente la qualifica  soggettiva del titolare dello stesso che, diversamente, laddove assumesse
qualsivoglia rilievo, escluderebbe la ratio posta a fondamento della disciplina  del  catasto  fondata sulla
potenzialità di produrre reddito dei singoli immobili ricondotta, prioritariamente, non al concreto uso che di
essi venga fatto, ma alla loro destinazione funzionale  produttiva  che va  accertata in riferimento alle
potenzialità di utilizzo purché non in contrasto con la disciplina urbanistica.

Questi principi risultano compiutamente affrontati da numerose sentenze della Corte di Cassazione
pronunciate in fattispecie sovrapponibili a quella in esame in cui, infatti, si controverte principalmente circa
la rilevanza della natura della contribuente che opera nel settore assistenziale senza fine di lucro.

Si richiama, in particolare, la sentenza n. 24078 del 30/10/2020 della Suprema Corte, alla quale questo
Collegio presta piena adesione, nella quale si è affermato che “ in tema di classamento, il provvedimento di
attribuzione della rendita catastale è un atto che inerisce al bene in una prospettiva di tipo reale, riferita alle
caratteristiche oggettive che connotano la sua “destinazione ordinaria”, poiché l’idoneità dell’immobile  a
produrre ricchezza è riconducibile prioritariamente alla destinazione funzionale e produttiva dello stesso,
accertato con riferimento alla potenzialità di utilizzo, e non al concreto uso che di esso venga fatto, senza
che rilevi la qualità di soggetto pubblico o privato in campo alla proprietà, né le eventuali funzioni latamente
sociali svolte da quest’ultimo, dovendo invece essere preso in considerazione il fine di lucro, espressamente
previsto come criterio di classamento per numerose categorie catastali, da valutarsi sempre in termini
oggettivi, in base ad una verifica delle caratteristiche  strutturali del bene” .

Nella fattispecie risulta, dunque, irrilevante la circostanza  che l’attività svolta dalla ricorrente  non possa
essere qualificata  né industriale né commerciale in ragione  dei fini di istituto, assumendo al contrario rilievo
la circostanza che l’immobile  in esame è adibito dalla contribuente allo svolgimento di attività assistenziale
e sociosanitaria e , dunque, alla luce dei principi sopra esposti esso è stato dall’amministrazione finanziaria
correttamente inquadrato nella categoria di destinazione speciale in D/4 rilevando il fine di lucro, non sul
piano della soggettività proprietaria, bensì su quello della idoneità strutturale e funzionale dell’immobile.

In definitiva, il punto centrale non è, se l’istituto ricorrente trae lucro dall’attività esercitata nell’immobile ma
se quest’ultimo, per le sue caratteristiche oggettive, potrebbe essere adibito, senza necessità di radicali
trasformazioni, a un’attività commerciale di prestazioni di servizi retribuita. Al riguardo, la risposta data
dall’amministrazione mediante l’inserimento dell’immobile stesso nella categoria D/4 si rivela del tutto corretta
(n questo senso, si veda anche, da ultimo, Cassazione civile, sez. trib. 6/7/2023, n. 21938).

Quanto infine al procedimento di stima, se è vero che sul territorio (ma non nel Comune censuario) si
rinvengono strutture simili per destinazione, è innegabile che ciascuna di esse ha peculiari caratteristiche
dimensionali e costruttive sicché la stima comparativa, anche per le differenze  socioeconomiche delle



diverse realtà territoriali, non è praticabile. Ineccepibile, pertanto, è il ricorso, nella specie effettuato, alla
stima puntuale che ha riferimento ai costi per l’edificazione a nuovo. In relazione a questa valutazione non
si ravvisano fondate le censure della ricorrente che si riferiscono alla mancata applicazione del
deprezzamento per vetustà degli immobili più risalenti. Infatti, come ha efficacemente ribattuto l’Ufficio,
assunti come base i prezzi della camera di commercio di Cremona riferiti al biennio economico 1988-1989
e più precisamente maggio 1989 e dal prezzario Dei 2014 (ricondotto al biennio 1988-1989 mediante
coefficienti della Camera di commercio di Milano), è stato applicato un deprezzamento pari al 50% alla
porzione identificata con la destinazione “ex -chiesa” mentre, per le restanti porzioni, l’esclusione della
riduzione è stata convincentemente motivata  facendo richiamo alle numerose migliorie poste in essere negli
anni successivi al fine di mantenere la struttura adeguata alle prescrizioni e ai vincoli sanitari afferenti alle
prestazioni erogate.

Il ricorso, rilevatosi infondato, va quindi respinto.

La complessità del tema sollevato costituisce serio motivo per disporre l’integrale compensazione tra le parti
delle spese di causa.

 

                                                              

P.Q.M.

La Corte respinge il ricorso;

compensa per intero tra le parti le spese di causa.

 

   Il Giudice estensore                                                                                   Il Presidente

Geom. Ezio Donato Galli                                                                        Dott. Giulio Deantoni

 


		2024-01-08T11:02:47+0100
	Location
	Name
	Reason


		2024-01-08T11:25:24+0100
	Location
	Name
	Reason


		2024-01-08T12:24:00+0100
	Location
	Name
	Reason




