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II STATISTICA CATASTALE DEL CATASTO FABBRICATI 
 

 

 

INTRODUZIONE 

 

 

La statistica catastale di questo lavoro rappresenta la sintesi del panorama immobiliare dei 

fabbricati della Repubblica di San Marino, come censito a Catasto.  

Nello studio viene esaminata la banca dati del Catasto Fabbricati aggiornata al 31 dicembre 

2024, attraverso l’analisi dei dati complessivi relativi agli immobili censiti, suddivisi per categoria, 

per tipologia di intestazione, per dato di rendita catastale etc.  

Nelle tabelle viene indicata anche la variazione biennale dei dati rispetto alla precedente 

statistica, riferita al 31/12/2022, dovuta alle pratiche di variazione catastale lavorate nel biennio 

2023 e 2024, pari complessivamente a 1.206 pratiche che hanno prodotto 1.075 variazioni (NV).  

 

Nello studio vengono esaminati in particolare i seguenti indicatori: categorie catastali generali, 

rendita catastale, numero di unità immobiliari (u.i.), intestazioni relative a persone fisiche e 

persone giuridiche (p.f. e p.g.), distribuzione delle unità immobiliari o della rendita per categoria 

catastale, o per Castello1. 

Per una più facile lettura, dopo una prima presentazione dei dati complessivi, le categorie catastali 

sono state aggregate in base alla tipologia di destinazione d’uso di interesse: residenziale, 

commerciale, terziaria, produttiva.  

Si precisa che tale aggregazione non è di per sé presente nella banca dati catastale (per 

l’approfondimento sulle categorie catastali di legge si veda il cap. I seguente), ma è stata adottata 

convenzionalmente per restituire un dato di maggior interesse. Pertanto, in questo lavoro, il 

settore residenziale (R) comprende le categorie catastali del gruppo A, da A1 ad A5; il settore 

commerciale (C) corrisponde alla categoria C1 (negozi), il settore terziario (T) corrisponde alla 

categoria A6 (uffici), mentre il settore produttivo (P) comprende sia la categoria D1 (industrie) 

che la categoria C3 (laboratori artigianali). Per i dettagli di approfondimento di ogni settore si 

rimanda al paragrafo dedicato.   

 

I valori della rendita catastale riportati sono quelli vigenti, come definiti dalle tariffe d’estimo 

definite dal Decreto 24 agosto 1953 n. 31 (“Prospetto delle tariffe d’estimo dei fabbricati”), 

convertiti in euro con il Decreto 19 aprile 1999 n. 43 (“Principi e disposizioni generali e di carattere 

contabile e finanziario per l’introduzione dell’euro”). Si precisa che tali valori sono da non 

confondersi con i valori patrimoniali degli immobili né con valori di mercato o valori di locazione, 

bensì definiscono i redditi imponibili derivanti dall’intestazione dei fabbricati.  

                                                 
1 La banca dati catastale di per sé non contiene l’informazione relativa ai Castelli, ma è suddivisa in dieci 
Parrocchie numerate secondo numerazione romana e costituenti la suddivisione delle Partite (I Pieve. II Borgo 
Maggiore. III Chiesanuova. IV Fiorentino. V Montegiardino. VI San Giovanni. VII Faetano. VIII Acquaviva. IX 
Domagnano. X Serravalle.)  
I dati relativi ai Castelli sono quindi ottenuti intersecando i risultati della banca dati catastale con la suddivisione 
cartografica in Castelli come da legge 24 settembre 2020 n. 158 (“Riforma della legge 27 settembre 2013 n. 
127 – legge sulle giunte di castello”) 
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Pertanto la rendita catastale di legge, che è tuttora quella definita con le tariffe d’estimo degli anni 

’50 e a cui fa riferimento questo studio con i relativi grafici e tabelle, viene rivalutata ai fini fiscali, 

per la determinazione del reddito imponibile degli immobili e per adeguarla al periodo odierno, 

mediante coefficienti di moltiplicazione definiti da norme speciali, in particolare - alla data di 

pubblicazione del presente studio - dall’articolo 16 della legge 19 novembre 2019 n. 1572. A tali 

valori vengono poi applicate le esenzioni di legge, e gli eventuali abbattimenti, come da normativa 

in materia di imposizione fiscale sugli immobili che è definita da Capo III della legge 16 dicembre 

2013 n. 166 (“Imposta generale sui redditi”) e sue successive modifiche ed integrazioni.  

 

Nella parte finale dello studio sono presenti le note metodologiche e un indice dei contenuti. Si 

precisa che tutte le grandezze riportate nello studio sono quelle ufficiali della banca dati catastale, 

come definite dalle norme tecniche e leggi di riferimento, in particolare per il Catasto Fabbricati è 

vigente il quadro di classificazione di cui al Decreto 9 marzo 1953 n. 5.  

 

Nel primo capitolo viene sommariamente introdotta la struttura della banca dati del Catasto 

Fabbricati, nella sua suddivisione in categorie e classi di immobili, così come strutturata fino dalla 

sua prima introduzione attraverso i Decreti degli anni ’50.   

 

  

                                                 
2 In base all’ Art.16 della legge 19 novembre 2019 n. 157 (“Bilanci di previsione dello Stato e degli enti pubblici 
per l’esercizio finanziario 2020 e bilanci pluriennali 2020/2022”), a decorrere dal 1° gennaio 2020 i coefficienti 
di rivalutazione da applicare alla rendita catastale (determinata dall’ufficio in base alle tabelle di cui al Decreto 
24 agosto 1953 n. 31) sono pari a:  
- categorie ordinarie (categorie A, B, C): novanta (90) 
- categorie speciali (categorie D): trenta (50) 
- terreni: dieci (15)  
I coefficienti precedenti erano definiti dalla dall’articolo 81 della legge 18 dicembre 2003 n. 165 (“Bilanci di 
previsione dello stato e degli enti pubblici per l'esercizio finanziario 2004 e bilanci pluriennali 2004/2006”). 
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- segue - 

 

 

CAPITOLO 1 

 

LA BANCA DATI DEL CATASTO FABBRICATI 

 

 

Il Catasto dei fabbricati prevende la classificazione degli immobili in 25 categorie, come da 

prospetto di qualificazione e classificazione allegato al Decreto 9 marzo 1953 n. 5 (“Prospetto di 

qualificazione e classificazione dei fabbricati”) riepilogato nella tabella sottostante, a loro volta 

ripartite in classi decrescenti di redditività.  

La legge 16 luglio 1951 n. 103 definisce i criteri estimali per il calcolo delle rendite dei terreni e dei 

fabbricati, e le unità di misura utilizzate per il calcolo della consistenza catastale a seconda delle 

categorie (vano utile, metro cubo, metro quadrato).  

Dal punto di vista estimale le categorie si distinguono in:  

 fabbricati a destinazione ordinaria (abitazioni residenziali, studi e uffici, fabbricati per 

collettività, negozi, magazzini, stalle, rimesse, etc.), la cui rendita è calcolata secondo le 

tariffe d’estimo pubblicate con Decreto 24 agosto 1953, n. 31 (“Prospetto delle tariffe 

d’estimo dei fabbricati”) tuttora vigenti salvo la conversione in euro e i coefficienti 

moltiplicativi ai fini fiscali, come specificato in introduzione;  

 fabbricati a destinazione speciale (opifici, alberghi, teatri, etc.) soggetti a stima diretta.  

 

Il quadro di classificazione è quindi il seguente:  

 
QUALITA’ (Categoria) Simbolo n. classi per 

categoria 

Note 

Abitazioni di tipo signorile A/1 quattro Accertamento di reddito per 

vano utile 

Abitazioni di tipo civile A/2 cinque Accertamento di reddito per 
vano utile 

Abitazioni di tipo economico A/3 cinque Accertamento di reddito per 

vano utile 

Abitazioni di tipo popolare A/4 sei Accertamento di reddito per 

vano utile 

Abitazioni di tipo rurale A/5 sei Accertamento di reddito per 

vano utile 

Uffici e studi privati  A/6 otto Accertamento di reddito per 

vano utile 

Castelli e palazzi con eminenti pregi artistici A/7 unica Accertamento di reddito per 

vano utile 

Collegi, ricoveri, ospizi, conventi, caserme B/1 sei Accertamento di reddito per 

unità di volume (metro cubo) 

Ospedali B/2 unica Accertamento di reddito per 
unità di volume (metro cubo) 

Uffici pubblici, scuole, prigioni, biblioteche e musei B/3 nove Accertamento di reddito per 

unità di volume (metro cubo) 

Cappelle, oratori e sepolcri privati B/4 unica Accertamento di reddito per 

unità di volume (metro cubo) 

Negozi e botteghe C/1 dodici Accertam. di reddito per unità di 
superficie (metro quadro) 

Magazzini e locali di deposito C/2 nove Accertam. di reddito per unità di 

superficie (metro quadro) 

Laboratori per arti e mestieri C/3 sei Accertam. di reddito per unità di 

superficie (metro quadro) 

Stalle, scuderie, rimesse e autorimesse C/4 --- Accertam. di reddito per unità di 

superficie (metro quadro) 

Tettoie chiuse e aperte C/5 --- Accertam. di reddito per unità di 

superficie (metro quadro) 

Opifici D/1 --- Accertamento diretto di reddito 

                                                 
3 Legge 16 luglio 1951 n. 10 “Legge sulla stima dei redditi imponibili dei terreni e dei fabbricati” 
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Alberghi D/2 --- Accertamento diretto di reddito 

Teatri, cinematografi, sale per concerti, per spettacoli e simili, 

fabbricati o locali costruiti per manifestazioni sportive, ricreatori 

religiosi, ritrovi operai 

D/3 --- Accertamento diretto di reddito 

Istituti di credito, cambio, assicurazioni, case di cura e in generale i 

fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attività 

industriale e commerciale 

D/4 --- Accertamento diretto di reddito 

Stazioni per servizi di trasporto terrestri e aerei e fabbricati di linea D/5 --- Accertamento diretto di reddito 

Costruzioni, fabbricati e recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche 

(edicole, chioschi, pese pubbliche, ponti soggetti a pedaggio, 

mercati, posteggi di bestiame, lavatoi pubblici, fabbricati per 

acquedotti e simili) 

D/6 --- Accertamento diretto di reddito 

Fabbricati adibiti ad uso agricolo D/7 --- Accertamento diretto di reddito 

Fabbricati destinati all’esercizio pubblico dei culti con le aree 
annesse 

E/1 --- Esenti da imposta 

Fabbricati dei cimiteri (esclusi i sepolcreti, colombari e tombe di 

famiglia) e i sepolcreti privati non compresi nell’area dei cimiteri 

E/2 --- Esenti da imposta 

Tab. 01 - Prospetto delle qualità e classi dei fabbricati della Repubblica agli effetti del nuovo catasto 
edilizio – allegato al Decreto 9 marzo 1953 n. 5.  
 

 

Rispetto a tutte le categorie del prospetto di tabella 1, a parte una ricognizione generale sulla 

rendita e sul numero di unità immobiliari, dal presente lavoro sono escluse: le categorie del gruppo 

B (in prevalenza appartenenti allo Stato o ad enti ecclesiastici), le categorie C2, C4 e C5 

(magazzini, depositi, autorimesse, posti auto), le categorie del gruppo D ad eccezione della D1, e le 

categorie E (esenti da imposta). 

 

Per quanto riguarda le informazioni sullo stock immobiliare, si specifica che nella normativa del 

Catasto, e quindi in tutti i dati e statistiche riportate in questo studio, per unità immobiliare si 

intende sempre il subalterno catastale. In linea generale - pur con le dovute eccezioni dovute alla 

necessità di legge di attribuire un identificativo ad una porzione di immobile ad esempio per la 

stipula di negozi giuridici - il subalterno catastale è attribuito ad una porzione di fabbricato con 

potenzialità di autonomia funzionale e nella quasi totalità dei casi corrisponde di fatto ad una unità 

immobiliare in senso lato ed in senso urbanistico. Tuttavia è opportuno ricordare che la normativa 

catastale e la normativa urbanistica sono distinte e seguono leggi e finalità diverse.  

In proposito si riporta la definizione data dall’articolo 20, c. 2 della legge 23 gennaio 2015 n. 2: 

“L’unità immobiliare identifica una porzione di fabbricato, un fabbricato o un insieme di fabbricati, 

appartenenti alla medesima proprietà e che, in base a criteri di ordinarietà, presenta potenzialità di 

autonomia funzionale e reddituale”.  
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CAPITOLO 2 

 
 

STATISTICA CATASTALE FABBRICATI - ANNO 2024 

 

 

L’analisi del presente capitolo è relativa alla banca dati catastale aggiornata a fine anno 2024, come 

risulta dai dati delle variazioni catastali lavorate dall’ufficio nel biennio dal 1/01/2023 al 

31/12/2024.  

 

Prima di esaminare in maniera dettagliata le categorie aggregate oggetto di studio (residenziale, 

terziario, commerciale, produttivo), in questa prima parte viene illustrata una panoramica dello 

stock immobiliare complessivo, suddiviso per categoria e relativa rendita, comprendendo tutte le 

categorie catastali presenti in banca dati, incluse quelle non oggetto di studio (categorie B, 

categorie D per intero, categoria C per intero).  

Si sottolinea che le categorie C3 e D1, che costituiscono il settore produttivo dello studio, e la 

categoria C1, sono state considerate separatamente rispetto alle categorie catastali di 

appartenenza.  

 

In tabella 02 sono illustrati i dati complessivi delle categorie catastali e della relativa rendita.  

Lo stock immobiliare complessivo censito a Catasto è di 49.409 unità immobiliari4, di cui 17.480 

appartenenti al settore residenziale, 4.015 censite come uffici, 1.923 censite come negozi e 1.443 

appartenenti al settore produttivo (laboratori artigianali e industrie). Per gli approfondimenti di 

questi settori, inclusi alcuni dati territoriali, si rimanda ai capitoli successivi.  

La categoria C della tabella comprende, oltre ai magazzini e depositi (C2), anche le autorimesse 

(C4) e i posti auto e tettoie (C5) che a Catasto hanno un censimento autonomo.   

 

La rendita catastale complessiva al 31/12/2024 era pari a € 1.306.276 che, rivalutata con i 

coefficienti di moltiplicazione attualmente in vigore5 (pari a 90 per le categorie ordinarie 50 per le 

categorie a stima diretta), corrisponde a € 97.286.150 (comprensivi di cat. B; 95.187.350 senza B) 

di reddito imponibile teorico.  

In questa sede è opportuno ricordare che il reddito imponibile teorico non corrisponde 

all’imposizione fiscale effettiva, per la quale si rimanda ad eventuali approfondimenti e statistiche di 

natura fiscale.  

I dati di rendita mostrano come circa il 51% della rendita catastale è dato dalle categorie D e dal 

settore produttivo, a fronte del 5% circa del numero di unità immobiliari.  

 

 

 

 

 

 

                                                 
4 Cfr. definizione di unità immobiliare a pag. 4.  
5 Cfr. nota 4 a pag. 1 
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Anno 2024 Rendita per Categorie Catastali Totali 

  Stock U.I. 

Incidenza 
%  

su tot. 
stock 

Var.  
‘22/’24 Rendita (€) 

Incidenza 
%  

su totale 
rendita  

Var.  
‘22/’24 

Residenziale (A1-A5) 17.480 35,4% 1,02% 247.962 19,0% 1,02% 

Terziario (A6) 4.015 8,1% 1,0% 91.724 7,0% 1,02% 

Commerciale (C1) 1.923 3,9% 0,98% 131.269 10,0% 0,99% 

Produttivo (C3-D1) 1.443 2,9% 1,1% 417.211 31,9% 1,02% 

D 1.226 2,5% 0,96% 248.638 19,0% 0,97% 

C 23.166 46,9% 1,02% 146.152 11,2% 0,99% 

B 156 0,3% 1,03% 23.320 1,8% 1,0% 

Totale  49.409 100%  1,01% 1.306.276 100,0% 1,0% 

Tab.02. Stock immobiliare complessivo e rendita al 31/12/2024 suddivisi per categoria catastale.  

 

Il diagramma di figura 1 mostra la ripartizione delle unità immobiliari tra le diverse categorie del 

Catasto Fabbricati, mentre dal diagramma di fig. 2 si nota che le categorie in esame (residenziale, 

uffici, negozi e settore produttivo) rappresentano complessivamente il 68% della rendita catastale, 

mentre le categorie non oggetto di studio (gruppo B; categorie C2, C4, C5; gruppo D da D2 a D7) 

rappresentano il rimanente il 32%.  

Si ricorda che non sono ricomprese tra gli uffici, né all’interno del settore commerciale, le unità 

immobiliari censite come D4 (ad esempio gli istituti di credito o le grandi strutture di vendita come 

centri commerciali quando questi sono costituiti da un’unica unità immobiliare complessa a 

Catasto). Sono altresì esclusi dal presente lavoro i locali destinati a magazzino o deposito quando 

censiti autonomamente in categoria C2, e le autorimesse (C4) e posti auto/tettoie (C5).   

 

 
Fig. 1. Distribuzione U.I. per categoria al 31/12/2024. 

Nota: il gruppo C include le categorie C2, C4 e C5, mentre le categorie C1 e C3 sono considerate a parte. Il 
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gruppo D include le categorie da D2 a D7, mentre la categoria D1 è conteggiata nel settore produttivo (C3 e D1 

aggregato).  

 

 

Fig. 02. Rendita catastale (%) al 31/12/2024, ripartita in categorie.  

 

 

Successivamente si mettono in relazione i dati relativi alle rendite per le singole categorie d’esame 

e, il numero di unità immobiliari che compongono questo risultato. 

Per avere una visione d’insieme di quanto raffigurato, si esplicita di seguito la composizione delle 

categorie e classi che formano i quattro gruppi: 

  

R – Residenziale: A (categorie A1, A2, A3, A4, A5);  

T – Terziario: A6 (uffici, categoria A6);  

C – Commerciale: C1(negozi, categoria C1)6;  

P – Produttivo: C3-D1(laboratori e opifici, categorie C3 e D1).   

 

Nel primo grafico, che illustra le rendite suddivise per categorie, si vede che il settore prevalente è 

quello produttivo, seguito dal residenziale, dal comparto dei negozi ed in fine dalla categoria uffici.  

E’ interessante notare come l’esiguo numero di U.I. costituite dal settore produttivo (il più basso 

rispetto a tutti gli altri), ha una rendita di una volta e mezzo più alta rispetto al settore residenziale 

pur avendo dodici volte meno unità immobiliari. 

 

                                                 
6 La categoria C1 (“negozi e botteghe”) in linea generale non comprende le grandi e complesse superfici di 
vendita, quali i grandi ipermercati, che non avendo una specifica categoria, storicamente sono state ricomprese 
nella categoria D4 che necessita di stima diretta (“Istituti di credito, cambio, assicurazioni, case di cura e in 
generale i fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attività industriale e commerciale”), pertanto 
sono esclusi dalla presente statistica.   
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Fig. 03. Rendita catastale al 31/12/2024 dei settori oggetto di studio.  

 

 

   

 

Fig. 04. Rendita catastale e n. unità immobiliari al 31/12/2024, per settore. 
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2.1 – ANALISI DELLE UNITA’ IMMOBILIARI PER TIPOLOGIA DI INTESTATARI  

 

Nelle tabelle e grafici seguenti vengono analizzati i dati relativi alla tipologia di intestazioni catastali 

risultanti al 31/12/2024.  

La tabella 03 riporta lo stock complessivo delle unità immobiliari, suddivise per categoria catastale 

di appartenenza e per tipologia di intestatari. Le intestazioni sono suddivise tra persone fisiche (PF), 

persone giuridiche (PG), intestazioni miste tra persone fisiche e giuridiche (Cointestati), e unità 

immobiliari appartenenti allo Stato o ad ente statale (Pubblico).  

Per persone giuridiche, ai fini del presente studio, sono da intendersi esclusivamente quelle di 

diritto privato (società, associazioni, cooperative, istituti di credito7, etc.), mentre le persone 

giuridiche di diritto pubblico (Ecc.Ma Camera, enti pubblici del Settore Pubblico Allargato) sono 

incluse nella categoria pubblico.  

Per semplicità di analisi è stata considerata la presenza di tutti i soggetti presenti nell’intestazione 

catastale, indipendentemente dalle ulteriori suddivisioni del diritto reale di riferimento.  

 

Dalla tabella si vede che le unità immobiliari a destinazione residenziale sono intestate per il 

93,52% a persone fisiche mentre le unità a destinazione ufficio sono intestate per il 65,26% a 

persone giuridiche. Negli altri settori notiamo che: i negozi sono intestati per il 65,16% a persone 

fisiche, mentre le unità immobiliari a destinazione produttivo-artigianale sono intestate per il 

55,65% a persone giuridiche.  

 

Anno 2024 – Numero di U.I. per tipologia intestatari 

Categoria PF 
% su  
Categ. 

PG** 
% su  
Categ. 

Coint. 
% su  
Categ. 

Pubb.* 
% su  
Categ. 

Tot. 
stock 
u.i. 

A 16.347 93,52% 921 5,27% 60 0,34% 152 0,87% 17.480 

A6 1.334 33,23% 2.620 65,26% 36 0,90% 25 0,62% 4.015 

C1 1.253 65,16% 552 28,71% 81 4,21% 37 1,92% 1.923 

C3-D1 598 41,44% 803 55,65% 13 0,90% 29 2,01% 1.443 

D 740 60,36% 274 22,35% 13 1,06% 199 16,23% 1.226 

C 19.728 85,16% 2.958 12,77% 252 1,09% 228 0,98% 23.166 

B 8 5,13% 34 21,79% 0 0,00% 114 73,08% 156 

Tab.03. Stock immobiliare complessivo e al 31/12/2024 per categoria catastale e intestatari.  

 

Nella tabella 04 è riportato il numero complessivo di partite catastali8 iscritte a catasto fabbricati, 

suddivise tra persone fisiche e giuridiche, e il numero totale di soggetti intestatari.  

                                                 
7 Si noti che il leasing finanziario immobiliare abitativo (immobili ad uso residenziale utilizzati come 
residenza principale) è molto diffuso nella Repubblica di San Marino e gli immobili concessi in locazione 
finanziaria sono per legge intestati a Catasto al concedente (istituti di credito, società di leasing) e non sono 
presenti dati relativi al conduttore. Pertanto nel presente studio gli immobili condotti in locazione finanziaria 
immobiliare sono inclusi all’interno delle intestazioni a persone giuridiche. 
8 La Partita Catastale raccoglie l’insieme di particelle intestate ad una Ditta Catastale (che costituisce l’insieme 
dei titolari di diritti su un immobile) e può essere individuale se comprende un solo titolare di diritti o colletti-
va se ne comprende due o più. Per fare un esempio, se un soggetto è proprietario di due beni e comproprieta-
rio con altro soggetto di un terzo bene, avremo due Partite distinte, una comprendente i due beni di cui il 
soggetto è proprietario esclusivo e l’altra contenete il bene di cui è comproprietario. Le due Ditte sono di fatto 
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Nei diagrammi di fig. 5 e 6 è mostrato il dato relativo alla ripartizione percentuale delle partite 

catastali per tipologia di intestatari (sono escluse le Particelle Edilizie).  

 

Anno 2024 Partite Catastali (Catasto Fabbricati) 

Intestatari Partite Soggetti 

Persone fisiche 15.244 16.445 

Persone giuridiche 883 747 

Cointestatari 72 154 

Pubblico 5 2 

Tab.04. Partite del catasto Fabbricati e soggetti intestati.  

 

 

Fig.05. Ripartizione partite catastali per tipologia di intestatari al 31/12/2024. 

 

 

 

 

Fig.06. Ripartizione unità immobiliari per tipologia di intestatari al 31/12/2024. 

                                                 
distinte (la prima individuale, in capo solo al solo soggetto e la seconda collettiva, costituita da più soggetti 
cointestati): quindi una persona (fisica o giuridica) può essere titolare di più Partite. 
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2.2 - SETTORE RESIDENZIALE 

 

Il settore residenziale è costituito dalle categorie del gruppo A così suddivise: 

 A1 – abitazioni di tipo signorile; 

 A2 – abitazioni di tipo civile; 

 A3 – abitazioni di tipo economico; 

 A4 – abitazioni di tipo popolare; 

 A5 – abitazioni di tipo rurale. 

  

Dai dati emerge con chiarezza che la categoria A2 (l’abitazione di tipo “CIVILE” che possiamo 

considerare “standard” in quanto più diffusa) rappresenta ben l’85% delle unità immobiliari.  

Tale prevalenza è spiegabile se si ricorda che la classificazione vigente risale ai primi anni ’50 e che 

da quanto è stato istituito il Catasto sammarinese non vi sono mai state riclassificazioni generali o 

riforme delle tipologie di immobili. Pertanto se negli anni ’50, per il tipo di società ed economia di 

allora, la tipologia di residenze e abitazioni era da ritenersi maggiormente distribuita comprendendo 

anche le categorie rurale, popolare ed economico, nella società odierna i requisiti una volta meno 

diffusi (come presenza di impianti tecnologici, particolari finiture o presenza di servizi igienici) sono 

diventati lo standard, e pertanto è stato inevitabile uno “schiacciamento” della classificazione su 

poche categorie e classi.  

L’ultimo monitoraggio conferma tale tendenza, con un ulteriore incremento del 7%, frutto in tutta 

probabilità anche di alcune conversioni e cambi d’uso da funzioni terziarie e commerciali.  

 

 

 

 
Fig.07. Ripartizione delle U.I. per categoria. 
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Anno 2024 – Settore residenziale n. UI per tipologia intestatari 

Categoria PF PG Coint. Pubb. 
Tot. stock 

u.i. 
Var.  

‘22/’24 

% u.i. su 
Settore R 

A1 235 27 1 / 263 0,95% 1,50 

A2 14.098 733 45 26 14.902 7,62% 85,25 

A3 1.428 75 10 33 1.546 -1,03% 8,84 

A4 443 16 3 63 525 -1,06% 3,00 

A5 183 27 5 29 244 -1,18% 1,40 

Tab.05.  Numero U.I. residenziali per categoria e tipologia intestatari 

 

 

Le abitazioni conteggiate all’interno del territorio sammarinese ammontano a 17.480 unità, lo stock 

abitativo è soprattutto di proprietà delle persone fisiche alle quali appartiene quasi il 94% (oltre 

16.000 unità), a seguire il 5% appartiene a persone giuridiche e meno dell’1% è di proprietà 

pubblica.  

Dalla distribuzione delle U.I. per i vari soggetti non emergono dati significativi se non per il 

soggetto pubblico che non dispone di abitazioni di tipo signorile mentre è proprietario di un discreto 

numero di abitazioni di edilizia di tipo popolare. 

Per quanto riguarda la distribuzione delle categorie, l’85% è costituita da A2 ovvero abitazioni di 

tipo civile, seguita dalla categoria A3, abitazioni di tipo economico, con una percentuale sul totale 

quasi del 9%. Le abitazioni di tipo signorile sono l’1,50% del totale e per il 90% sono intestate a 

persone fisiche.  

 

La variazione fra il biennio 2021-22 e 2023-24 ha confermato il consolidarsi della Categoria 

Catastale A2 come residenziale con un incremento del 7%, a discapito delle categorie A3, A4 e A5 

che vedono ciascuna una diminuzione del 1%, quindi meno abitazioni legate alla conduttura di 

terreni agricoli e diminuzione di abitazioni di tipo economico e popolare. 

 

Nel grafico di fig.08 è riportata la ripartizione delle unità immobiliari residenziali per categoria e per 

castello al 31/12/2024. Dai totali si vede che il 32% delle unità immobiliari è situata nel castello di 

Serravalle, segue Borgo Maggiore con il 21% e Città con il 14,5%. Negli altri 6 Castelli è situato il 

rimanente 33% delle unità immobiliari.  

 

In figura 08bis, per un miglior confronto, è riportato anche lo stesso grafico relativo al 31/12/2022. 
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Fig.08. Distribuzione U.I. Residenziali per Castello per Categoria al 31/12/2024. 
 
 

 

 
 
 
Fig.08bis. Distribuzione U.I. Residenziali per Castello per Categoria al 31/12/2022. 
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I grafici in fig.09 mostrano l’incidenza della rendita, in termini assoluti ed in percentuale sul totale, 

rispetto alla distribuzione per Castello.  

 

 
Fig.09. Distribuzione rendita per Castello categoria Residenziale 2024. 

 

Dalla fig. 10 seguente si vede come la distribuzione delle categorie residenziali è analoga in tutti i 

Castelli, con la categoria A2 che prevale nettamente, compresa tra il 70 e il 90% delle unità 

immobiliari. 

 

 

Fig.10. Distribuzione U.I. Residenziali per Castello per Categoria. 
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2.3 - SETTORE TERZIARIO  

 

Il settore terziario è costituito da una sola categoria del gruppo A: 

 A6 – uffici e studi privati. 

 

La distribuzione sul territorio per questa categoria segue l’andamento delle principali vie di 

collegamento (si veda la mappa a pag. 19), in particolare il 62% è situata nel Castello di Serravalle, 

a seguire Borgo Maggiore con il 14%, Domagnano con il 9% ed il restante 15% nei rimanenti sei 

Castelli (cfr. scheda a pag. 20). 

 

 

Fig.11. Percentuale d’incidenza nei Castelli del settore Uffici. 

 

Le unità immobiliari classificate ad ufficio o studi privati, nel territorio sammarinese, ammontano a 

4.015 unità, lo stock del terziario è soprattutto di proprietà di persone giuridiche che ne detengono 

il 65% del totale (2.595 uffici), mentre le persone fisiche con 1.359 uffici sono intestate di quasi il 

34%. Gli enti pubblici o cointestati detengono poco più del 1%.  

Rispetto alla precedente statistica si registra una minima contrazione del numero di unità 

immobiliari del settore terziario.  

 

Anno 2024 – Settore uffici n. UI per tipologia intestatari  

 Categoria PF PG Coint. Pubb. 
Tot. u.i. Var.  

‘22/’24 

A6 1.359 2.595 36 25 4.015 -1% 

Percentuale 33,85% 64,63% 0,90% 0,62% 100%  

Tab.06 Numero U.I. terziario per categoria e tipologia intestatari. 
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La ripartizione delle U.I. destinate a uffici e studi privati per Castello, conta 2.499 unità a 

Serravalle, 558 a Borgo Maggiore, 367 a Domagnano, a seguire gli altri Castelli che vanno dalle 245 

di Acquaviva alle 7 U.I. di Montegiardino. 

 
 
Fig.12. Distribuzione U.I. Terziario per Castello. 

 

I grafici in fig.13 mostrano l’incidenza della rendita in termini assoluti ed in percentuale sul totale, 

rispetto alla distribuzione per Castello. 

 

 
Fig.13. Distribuzione rendita per Castello categoria Terziaria 2024.
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2.4 - SETTORE COMMERCIALE 

 

Il settore commerciale esaminato è costituito da una sola categoria del gruppo C: 

 C1 – negozi e botteghe. 

 

A differenza della categoria destinata al terziario sviluppatasi in maniera preponderante lungo la 

superstrada e nel castello di Serravalle, il settore commerciale vanta ancora una discreta presenza 

nei Castelli di San Marino Città e Borgo maggiore. 

Come si può notare nei grafici a seguire, il Castello di Serravalle non arriva ad occupare la metà 

dell’intero stock ma si ferma al 41%, a seguire Città con il 27%, Borgo Maggiore con il 16% ed il 

restante 16% negli altri sei Castelli. 

 

Fig.14. Percentuale d’incidenza nei Castelli del settore Commerciale. 

 

Le Unità Immobiliari classificate come negozi e botteghe ammontano a 1.923 unità, lo stock del 

commerciale è soprattutto in proprietà a Persone Fisiche le quali ne detengono il 71% del totale 

(1.371 u.i.), mentre le Persone Giuridiche con 497 negozi incidono per il 26%. Enti pubblici o 

cointestati detengono poco più del 2,5%. 

Anche nel numero totale di unità immobiliari a destinazione commerciale si registra una minima 

contrazione dell’1% circa.  

 
 

Anno 2024  - Settore negozi n. UI per tipologia intestatari   

  PF PG Coint. Pubb. Tot. u.i. 
Var. 

‘22/’24 

C1 1.371 497 19 36 1.923 -1,03 

Percentuale 71,29 25,85 0,99 1,87 100,00   

Tab.07 Numero U.I. commerciale per categoria e tipologia intestatari. 

 

La ripartizione delle U.I. commerciali in territorio per Castello conta 780 unità a Serravalle, seguita 
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da San Marino Città con 513 unità, Borgo Maggiore con 303 e nei restanti Castelli si va dalle 122 

u.i. per Domagnano alle 14 di Chiesanuova.  

 

 
 
Fig.15. Distribuzione U.I. Commerciali per Castello. 
 

I grafici in fig.16, mostrano l’incidenza della rendita in termini assoluti ed in percentuale sul totale, 

rispetto alla distribuzione per Castello. 
 

 

Fig.16. Distribuzione rendita per Castello categoria Commerciale 2024. 
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2.4 - SETTORE PRODUTTIVO 

 

Il settore produttivo esaminato è costituito dalle seguenti categorie catastali: 

 C3 – Laboratori per arti e mestieri; 

 D1 – Opifici. 

 

Il grafico riportato di seguito accorpa le informazioni derivanti dalle due categorie. Anche per 

questo settore il Castello prevalente, ovvero con la maggiore numerosità di U.I., rimane Serravalle, 

con il 53% sul totale, seguito da Acquaviva che sviluppa una discreta espansione del settore 

produttivo con il 14%. Gli altri Castelli si aggirano in media al 5% ad esclusione di Montegiardino 

che non arriva all’1%. 

 

 

Fig.17. Percentuale d’incidenza nei Castelli del settore Produttivo. 

 

Le unità immobiliari costituenti il settore produttivo esaminato ammontano a 1.443 unità, ripartite 

in 1.286 per i laboratori e 157 per gli opifici. 

Lo stock di questo settore vede intestati i beni a persone giuridiche per il 56%, il 42% per le 

persone fisiche e il’2,5% fra cointestati e settore pubblico. 

 

Anno 2024 - Settore laboratori e opifici n. UI per tipologia intestatari  

 PF PG Coint. Pubb. Tot.U.I. Var.22/24 

C3 562 710 6 8 1.286 1,00% 

D1 32 102 2 21 157 1,15% 

Percentuale 41,53 55,92 0,55 2,00 100% 1443  

Tab.08. Numero U.I. produttivo per categoria e tipologia intestatari. 
 

La ripartizione delle U.I. produttive in territorio per Castello conta 760 unità a Serravalle ripartite in 

702 laboratori e 58 opifici, seguita da Acquaviva con 208 unità di cui 187 laboratori e 21 opifici. Il 

totale relativo all’intero territorio è pari a 1.443 U.I. produttive date da 1.286 Laboratori e 157 
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opifici. In ogni Castello il numero di C3, quindi laboratori, è sempre maggiore rispetto ai D1, 

solamente a Montegiardino c’è una sorta di parità. 

 

  
Fig.18. Distribuzione U.I. Produttive distinte in Laboratori e Opifici per Castello. 

 

Di nuovo i grafici in fig.19 mostrano l’incidenza della rendita in termini assoluti ed in percentuale sul 

totale, rispetto alla distribuzione per Castello. 

 

.  

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
  
 
 
 
 
Fig.19. Distribuzione rendita per Castello categoria Commerciale 2024. 
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NOTE METODOLOGICHE 

 

 

Tutti i dati analizzati e presentati in questo lavoro sono estratti dalla banca dati anagrafica catastale 

della Repubblica di San Marino.  

Le categorie e classi di appartenenza dei beni immobili, le definizioni e le unità di misura sono 

quelle delle norme tecniche e delle leggi di conservazione del Catasto, come da riferimenti tecnici e 

normativi inseriti nelle didascalie e nelle note a piè pagina all’interno del testo. Per spiegazioni di 

maggior dettaglio sul Catasto Fabbricati si faccia riferimento al Capitolo 1, o alle pagine divulgative 

redatte a cura dell’Ufficio Tecnico del Catasto e Cartografia all’interno del Portale PA gov.sm (Cos’è 

il Catasto). 

 

 

 

 

PRINCIPALI RIFERIMENTI NORMATIVI  

 

 Decreto Legge 26/10/2010 n. 175– Interventi fiscali ed amministrativi urgenti. 

 Decreto 24/08/1951 n. 31 – Prospetto delle tariffe d’estimo dei fabbricati. 

 Decreto 20/04/1954 n. 11 – Norme per la conservazione del nuovo Catasto dei terreni e 

fabbricati. 

 Legge 21/09/1950 n. 28 – Legge per la formazione del Catasto Fabbricati. 

 Legge 16/07/1951 n.10 – Legge sulla stima dei redditi imponibili dei terreni e dei fabbricati. 

 Legge 11/12/1951 n.24 – Pubblicazione del nuovo Catasto. 

 Legge 29/10/1981 n.88 – Regolamento per la conservazione e l’aggiornamento del Catasto 

Terreni e Fabbricati. 

 Legge 23 gennaio 2015 n. 2 – Riforma del Catasto: riforma degli estimi e nuove modalità di 

conservazione e aggiornamento del Catasto Terreni e Fabbricati.  
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