Agenzia delle Entrate

Direzione Centrale Catasto, Cartografia e
Pubblicita Immobiliare

Il Sistema Catastale

Marzo 2017
(dati al 31.12.2016)




Direzione Centrale Catasto, Cartografia e
Pubblicita Immobiliare  d. B

INDICE
1. GENER A LT A ittt e e et e e e st e e e et e e e e e e sbb e e e e nnaeaaeennnees 2
2. | CONTENUTI DEL SISTEMA INFORMATIVO CATASTALE ......ccoeiiieveecee e, 3
2.1 L’archivio CartOZrafiCo ....iiiuiiiiiiieiiie ittt 3
2.2 L’archivio censuario del Catasto TeITeNi........ccvuieiiivieiiiiieiiiee e 4
2.3 L’archivio censuario del Catasto Edilizio Urbano...........ccccceeviiieiiiisviiee e 5
2.4 L’archivio delle planimetrie degli immobili urbani............cccooeiiiiiiiiicinicicce, 7
2.5 L’archivio dei FabDIiCati.......ccoiiuiiiiiiiiiii it e e 8
3. LE PROCEDURE DI AGGIORNAMENTO ...oiiiiiie et 8
3.1 La procedura PREGEQ per il Catasto TeITENI......c.cuiveieriiieiiesiesiesieeeeeee e 9
3.2 La procedura DOCFA per il Catasto Edilizio Urbano.............ccccoceeveiiiieineieiiecees 10
3.3 La procedura VOLTURA ......oo ettt ettt te et 11
3.4 La ProcedUra DOCTE ......ccuoiiiiiieieeee ettt 11
4, | SERVIZI EROGATI oottt ettt ettt e et e e nnan e e nnae e e nnneeens 12
4.1 Servizi Per i CITTADINI .......ooi e 12
4.2 Servizi per i PROFESSIONISTL.....c.oiiiiiiiiiieeees e 14
4.3 Servizi per i COMUNI € 1e ISTITUZIONI.......ccoiiiiiiiiiniitece e 15
5. LE PRINCIPALI ATTIVITA PROGETTUALI ..ottt 16
51 Attivita di identificazione delle “case fantasma”..........ccccvvveeiiiiiiiien e 16
5.2 Revisione parziale del classamento ex comma 335........cccccevveieeieiieve e 17
6. IL SISTEMA ESTIMATIVO DEL CATASTO EDILIZIO URBANO.......cccevvieeiieeeiiees 18
1. IL SISTEMA ESTIMATIVO DEL CATASTO TERRENI .....cocviiieeeeee e 20

ALLEGATO L 22




Direzione Centrale Catasto, Cartografia e
Pubblicita Immobiliare  d. B

1. GENERALITA’

Il catasto italiano, inventario dei beni immobili presenti nel territorio nazionale, € stato realizzato
attraverso la costituzione di due successivi distinti sub-sistemi: il primo — denominato Catasto
Terreni - comprendente ’elenco di tutti i terreni di natura agricola ovvero comunque inedificati, il
secondo — denominato Catasto Edilizio Urbano - costituito dalle costruzioni di natura civile,
industriale e commerciale.

La “formazione” del Catasto Terreni, disposta con la legge 1° marzo 1886, n. 3682, & stata
completata nel 1956. Il regolamento per la “conservazione” del Catasto Terreni e stato approvato
con Regio Decreto 8 dicembre 1938, n. 2153.

Il Catasto Terreni € di tipo geometrico - particellare, in
quanto recante informazioni sia sulla natura geometrica
(topografia - forma e consistenza) che sulle
caratteristiche  tecnico-economiche  (caratteristiche
tecnico-fisiche e redditi) dell’elemento  minimo
inventariato e rappresentato in mappa, costituito dalla
“particella catastale”.

La “formazione” del Catasto Edilizio Urbano, successiva
a quella del Catasto Terreni, fu disposta con la legge 11
agosto 1939, n. 1249, di conversione del regio decreto legge 13 aprile 1939, n. 652, modificata dal
decreto legislativo 8 aprile 1948, n. 514. Il relativo regolamento di attuazione e stato approvato con
decreto del Presidente della Repubblica 1° dicembre 1949, n. 1142. Il Catasto Edilizio Urbano e
entrato in “conservazione”, con regole unitarie in tutto il territorio dello Stato, dal 1° gennaio 1962.

Il Catasto dei Fabbricati, istituito con I’emanazione del decreto legge 30 dicembre 1993, n. 557,
convertito con modificazioni dalla legge n. 133 del 26 febbraio 1994, ¢ I’evoluzione del Catasto
Edilizio Urbano; si occupa di tutte le costruzioni, sia urbane che rurali. Il Catasto dei Fabbricati non
sostituisce ad oggi il Catasto Edilizio Urbano, ma lo integra e ne estende la competenza.

Censire le proprieta immobiliari, tenerne evidenti le mutazioni e realizzare i presupposti per una equa
imposizione fiscale rappresentano le finalita istitutive del catasto.

La gestione delle banche dati catastali e lo svolgimento dei relativi servizi sono stati affidati
all’Agenzia del Territorio, istituita con il decreto legislativo 30 luglio 1999, n. 300, di riforma
dell’Amministrazione finanziaria, che ha ereditato le competenze del Dipartimento del Territorio del
Ministero delle Finanze.

L'Agenzia del Territorio, dal 1° dicembre 2012, é stata incorporata nell'Agenzia delle Entrate a norma
dell'art. 23-quater, comma 1, del decreto-legge 6 luglio 2012, n. 95, convertito, con modificazioni,
dall'art. 1, comma 1, della legge 7 agosto 2012, n. 135 «Disposizioni urgenti per la revisione della
spesa pubblica con invarianza dei servizi ai cittadini nonché misure di rafforzamento patrimoniale
delle imprese del settore bancario».
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Con decreto del Ministero dell’Economia e delle Finanze dell’8 novembre 2012 ¢ stato attuato, a
decorrere dal 1° dicembre 2012, il trasferimento delle funzioni, delle risorse umane, strumentali e
finanziarie dell’Agenzia del Territorio, incorporata nell’Agenzia delle Entrate.

2. | CONTENUTI DEL SISTEMA INFORMATIVO CATASTALE

Il sistema informativo catastale consta di 4 archivi, differenti per natura (alfanumerica ovvero grafica),
ma correlati tra loro:

I’archivio cartografico;

I’archivio censuario del Catasto Terreni (alfanumerico);

I’archivio censuario del Catasto Edilizio Urbano (alfanumerico);

I’archivio delle planimetrie degli immobili urbani;
- T’archivio dei Fabbricati (in fase di realizzazione).

Il modulo inventariale di base del Catasto Terreni e rappresentato dalla particella catastale, definita
dalla norma come porzione di terreno continua, ubicata nello stesso Comune, posseduta da uno o piu
soggetti fisici o giuridici, omogenea per qualita di coltura e grado di produttivita (classe).

Il modulo inventariale di base del Catasto Edilizio Urbano ¢ rappresentato dall’unita immobiliare
urbana, definita dalla norma come porzione di fabbricato (ad esempio un’abitazione, un negozio, un
ufficio, ecc.), intero fabbricato (ad esempio un ospedale, un albergo, ecc.) o gruppi di fabbricati (ad

esempio un’industria), ovvero area urbana, suscettibile di autonomia funzionale e di redditivita.

2.1 L’archivio cartografico

L’archivio cartografico, attraverso le mappe catastali,
definisce la forma, la superficie e la posizione sul territorio
delle particelle catastali.

Specifica finalita della cartografia catastale e, quindi, la
rappresentazione dei beni immobili secondo i differenti
diritti sugli stessi insistenti, tematismo che, nel panorama e B - 8
delle cartografie ufficiali dello Stato, & presente solo nelle [ comune diRoma o e o

mappe catastali. La mappa catastale & stata formata, di : =
regola, per Comune amministrativo® e suddivisa in fogli, individuati con un numero progressivo.

La cartografia catastale puo essere classificata come rappresentazione a “grande scala”, essendo
stata originariamente realizzata prevalentemente nella scala 1:2.000°.

! In taluni casi, i comuni amministrativi risultano divisi in sezioni censuarie e la mappa catastale formata in
relazione a queste ultime.
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Il patrimonio cartografico catastale italiano, che realizza la copertura totale del territorio nazionale
(circa 300.000 Km?), & costituito da 277.000 Fogli di mappa e 20.000 allegati, ai quali
corrispondono circa 344.000 file cartografici.

La cartografia catastale, oggi interamente disponibile nel formato vettoriale, & gestita mediante
un’applicazione di classe GIS, denominata WEGIS (Web Enable Gis), unica per tutto il territorio
nazionale ed operante in ambiente web. Le funzionalita di tale applicazione consentono di effettuare
interrogazioni dei dati cartografici, di predisporre estratti di mappa vettoriale catastale a fronte di
richieste dell’utenza (tecnici professionisti, cittadini), di aggiornare la cartografia catastale in
formato vettoriale, sia utilizzando funzionalita proprie di digitalizzazione, sia attraverso
I'integrazione degli atti di aggiornamento presentati dai tecnici liberi professionisti.

La cartografica catastale costituisce una delle carte ufficiali dello Stato italiano®.

2.2 L’archivio censuario del Catasto Terreni

Nell’archivio censuario del Catasto Terreni sono registrati dati di natura tecnico-fisica, giuridica ed
economica, associati ad ogni particella catastale. Tra questi, in particolare, si riportano:
- identificazione catastale (nome Comune, codice Sezione, numero di mappa, numero di
particella);
- localita (indirizzo o denominazione della zona di ubicazione);

- qualita di coltura praticata (informazione codificata che fa riferimento ad un quadro
generale di qualificazione nazionale);

- classe di produttivita (indicazione codificata che esprime differenti livelli di potenzialita
produttiva del suolo;

- consistenza (espressa in ettari, are e centiare di superficie);
- redditi catastali (distinto in reddito dominicale* e reddito agrario);

- ditta catastale (codice fiscale e dati anagrafici delle persone fisiche, ovvero denominazione
delle persone giuridiche, titolari di diritti reali sulla particella, con I’indicazione della
tipologia e quota di diritto reale goduto).

Ad ogni particella sono associati, altresi, i dati identificativi degli atti che hanno determinato un
cambiamento nello stato dei soggetti intestatari (ad esempio, un atto di trasferimento di diritti reali),
ovvero nello stato tecnico-fisico dell’oggetto. Attraverso la evidenziazione di tali mutazioni, i dati

2 Nel patrimonio cartografico catastale sono presenti, in misura minore, anche mappe realizzate in scale
differenti (1:4.000, 1:1.000 e 1:500).

* La legge 2 febbraio 1960, n. 68, ha individuato I’Amministrazione del Catasto e dei servizi tecnici erariali
(oggi Agenzia delle Entrate) come uno dei cinque organi cartografici dello Stato.

* Che tiene conto di eventuali “deduzioni alle tariffe di reddito dominicale per opere permanenti di difesa,
scolo e bonifica e per spese di irrigazione”.
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censuari della particella catastale sono storicizzati per stadi successivi, in modo da permetterne una
consultazione anche con riferimento ad un periodo temporale pregresso.

L’archivio censuario del Catasto Terreni, al 31 dicembre 2016, € costituito da oltre 85,5 milioni di
particelle catastali, di cui circa 60 milioni produttive di reddito®.

L’archivio censuario del Catasto Terreni ¢ oggi totalmente informatizzato ed organizzato in un
database Oracle.

2.3 L’archivio censuario del Catasto Edilizio Urbano

Analogamente al Catasto Terreni, nell’archivio censuario del Catasto Edilizio Urbano sono
registrati dati di natura tecnico-fisica, giuridica ed economica, associati ad ogni unita immobiliare
urbana. Tra questi, in particolare:
- identificazione catastale (nome Comune, codice Sezione, numero di mappa, numero di
particella, numero di subalterno);

- indirizzo (utilizzando, di norma, gli stradari ufficiali delle Amministrazioni comunali inseriti
nell’Archivio Nazionale degli Stradari e dei Numeri Civici, gestito dall’Agenzia e
dall’Istat);

- categoria (informazione codificata, connessa alla destinazione d’uso dell’unita immobiliare
urbana, che fa riferimento ad un quadro generale di qualificazione che comprende differenti
categorie organizzate in 5 gruppi identificati con le lettere A - funzioni residenziali e uffici,
B - funzioni pubbliche, C - funzioni commerciali e pertinenze, D - funzioni industriali e
commerciali speciali ed E - funzioni di interesse collettivo. Particolari unita immobiliari che,
per loro natura o condizione edilizia, non hanno capacita di produrre reddito - aree urbane
inedificate, unita in corso di costruzione, ecc. - sono censite, per finalita inventariali
civilistiche, con categorie “fittizie” del gruppo F, senza indicazione di rendita catastale);

- classe di redditivita (espressa solo per le unita immobiliari censite in una delle categorie dei
gruppi A, B e C, e una indicazione codificata, che esprime differenti livelli di potenzialita
reddituale);

- consistenza (espressa in modo differente in relazione alla categoria di censimento dell’unita
immobiliare urbana. Per le unita censite nelle categorie afferenti il gruppo A € espressa in
numero di vani utili. Per le unita censite nelle categorie afferenti il gruppo B € espressa in
m?®, mentre per quelle censite nelle categorie del gruppo C & espressa in m? di superficie
netta. Per le unita censite nelle categorie dei gruppi D ed E, la consistenza non € espressa.

In aggiunta ai dati di consistenza originariamente previsti dalla legge istitutiva del Catasto
Edilizio Urbano, con riferimento a quanto previsto dal decreto del Presidente della

> Le residue particelle concernono aree occupate da fabbricati censiti al Catasto Edilio Urbano e altre aree
esenti da estimo catastale. Fonte dati: DWH Agenzia delle Entrate (al 31/12/2016).
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Repubblica 23 marzo 1998, n. 138, per le unita censite nelle categorie afferenti ai gruppi A,
B e C & stata determinata anche la consistenza in m? di superficie lorda sviluppata).

- rendita catastale (definita come il reddito ordinario potenzialmente ritraibile dall’unita
immobiliare urbana, calcolato al netto delle spese ordinarie di conservazione e perdite
eventuali ed al lordo delle imposte).

L’indicazione degli intestatari, dei diritti reali goduti e delle relative quote, nonché la registrazione
delle mutazioni dei diritti e dello stato delle unita immobiliari urbane, avviene in modo del tutto
analogo a quanto gia descritto in relazione alle particelle catastali censite nell’archivio del Catasto

Terreni.
Patrimonio Immobiliare Urbano

Lo stock immobiliare censito negli archivi del Catasto italiano al 31
dicembre 2016 consiste complessivamente in circa 72,9 milioni di
immobili o loro porzioni. Di questi, circa 63 milioni sono censiti nelle
categorie catastali “ordinarie” e “speciali”, con attribuzione di rendita
catastale (rendita catastale totale pari a circa 36,2 miliardi di €).

Oltre 6,4 milioni di immobili costituiscono i “beni comuni non censibili” (cio¢ beni di utilita comune a
pil unita immobiliari, che non producono un reddito proprio).

Oltre 3,2 milioni di immobili sono censiti nelle categorie catastali del gruppo F, come unita non idonee a
produrre un reddito (aree urbane, lastrici solari, unita in corso di costruzione o di definizione,
collabenti).

Categorie catastali m

Gruppo A (abitazioni, uffici, studi privati) 52,6%
Gruppo C (attivita commerciali/artigiane, pertinenze) 39,8%
Gruppo D (destinazione speciale) 2,3%
Gruppo E (destinazione particolare) 0,1%
Gruppo B (uso collettivo) 0,3%
Gruppo F (entita urbane) 4,9%

La maggior parte dello stock immobiliare italiano € censito nel gruppo A (abitazioni, uffici e studi
privati - circa il 53%) e nel gruppo C (attivita commerciali/artigiane, pertinenze - circa il 40%).

Gli immobili dei gruppi A e C rappresentano il 66,2% del totale della rendita catastale (24 miliardi di
€).

Gli immobili del gruppo D, a fronte di un contenuto numero di unita immobiliari, pari al 2,3% del totale,
rappresentano una rilevante quota di rendita del patrimonio immobiliare, pari a circa il 28% (10,2
miliardi di €).
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Cosi come il Catasto Terreni, anche I’archivio censuario del Catasto Edilizio Urbano ¢ oggi

totalmente informatizzato ed organizzato in un database Oracle.

2.4

Il sistema informativo del Catasto Edilizio Urbano include,
oltre alle informazioni di carattere censuario sopra descritte,
anche informazioni di tipo grafico. In particolare, ogni unita
immobiliare urbana € corredata di una rappresentazione
planimetrica eseguita, di norma, in scala 1:200.

Le unita per le quali non ¢ previsto ’accertamento della
rendita catastale, sono rappresentate esclusivamente in uno
speciale elaborato grafico (denominato elaborato planimetrico) che ne individua la forma e la
posizione all’interno del fabbricato in cui sono inserite.

L’archivio delle planimetrie degli immobili urbani

L’archivio delle planimetrie degli immobili urbani, correlato attraverso i dati di identificazione

catastale delle unita immobiliari urbane all’archivio dei dati censuari, € oggi completamente
informatizzato. In particolare, mentre le planimetrie gia esistenti in formato cartaceo sono state
introdotte nel sistema mediante acquisizione delle rispettive immagini raster, a partire dalla fine

degli anni ’90, con I’informatizzazione delle procedure di aggiornamento, le nuove unita
immobiliari (nuove costruzioni o variazioni di quelle esistenti) vengono registrate nel sistema
informativo corredate della rappresentazione planimetrica gia fornita in formato elettronico da parte
dei tecnici liberi professionisti.
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2.5 L’archivio dei Fabbricati

L’Agenzia, nell’ambito  dell’Anagrafe = Immobiliare

\ -
Integrata (’All & prevista dall’art. 19 del decreto legge 31 "“-Q.,/
maggio 2010, n. 78, ed e un archivio informatizzato dei fﬁ“(x

S-S

beni immobili costituito e gestito dall’Agenzia che attesta,
ai fini fiscali, lo stato di integrazione dei suoi archivi
amministrativo-censuari, cartografici, planimetrici e di
pubblicitd immobiliare) & impegnata anche nella costituzione di nuovo archivio catastale unificato

denominato “Sistema Integrato del Territorio” (SIT).

Il SIT consentira di migliorare la localizzazione, su base geografica, di ciascun bene immobile censito in
catasto, integrandone le informazioni identificative, tecniche, censuarie e reddituali ai fini fiscali, nonché
il valore calcolato sulla base dei dati OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) nell’ottica di una
corretta e moderna gestione del territorio e della fiscalita immobiliare.

Il nuovo archivio, ad integrazione di quanto previsto nell’attuale ordinamento del catasto nazionale,
fondato sulle particelle e sulle unita immobiliari urbane, contiene informazioni relative alla entita
“fabbricato”, finora mai considerato, in via autonoma, negli atti del catasto.

La nuova entita “fabbricato” consente di superare e rendere completamente allineate, in fase di
acquisizione delle informazioni da dichiarazioni di variazione delle unita immobiliari (ad esempio
indirizzo, categoria catastale) le disomogeneita nei dati spesso presenti tra unita immobiliari appartenenti
allo stesso fabbricato.

A partire dal 2011 sono state avviate le prime applicazioni operative per la gestione del fabbricato nelle
banche dati, anche in considerazione di alcune sperimentazioni effettuate per i processi revisionali.

In particolare, le attivita, tutt’ora in corso, sono state indirizzate prioritariamente all’individuazione del
livello di piano e alla associazione del corpo di fabbrica alle singole unita immobiliari in esso presenti.

3. LE PROCEDURE DI AGGIORNAMENTO

Mentre la “formazione” del catasto ¢ stata curata dallo Stato, il suo aggiornamento ¢ demandato
prevalentemente all’azione dei proprietari degli immobili, attraverso i tecnici liberi professionisti
abilitati alla predisposizione degli atti di aggiornamento catastale (prevalentemente geometri,
ingegneri, architetti, dottori agronomi e forestali, periti edili ed agrari).

Sono di piena competenza dello Stato, oltre alla gestione degli inventari, le attivita di:
- formazione di nuova cartografia;
- rilevazione topografica di interesse pubblico;
- accertamento e collaudo degli aggiornamenti proposti dalla parte;
- verificazioni ordinarie (lustrazioni) e straordinarie.
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Con I’avvenuta informatizzazione degli atti catastali, 1’ex Agenzia del Territorio ha adottato,
progressivamente nel tempo, procedure per la presentazione su supporto informatico o per la
trasmissione telematica delle richieste di variazione delle informazioni catastali da parte dell’utenza,
finalizzate alla registrazione in tempo reale nelle banche dati degli esiti degli aggiornamenti
proposti®.

I pacchetti applicativi realizzati dall’Agenzia, scaricabili direttamente dal sito internet
Www.agenziaentrate.gov.it, sono unici ed obbligatori per 1’intero territorio nazionale e sono messi a

disposizione dell’utenza gratuitamente.

L’archiviazione degli atti di aggiornamento catastale ¢ effettuata, da maggio 2016, in modalita
totalmente digitale, nell’ambito del Sistema di conservazione dei documenti digitali SCD.

Con tale sistema di conservazione “a norma” degli atti di aggiornamento catastale si attua quanto
previsto dal Codice dell’amministrazione digitale con notevoli vantaggi sia per I’Agenzia che per le

categorie professionali e i cittadini, in un’ottica di trasparenza, efficienza e di spending review.

Relativamente al catasto terreni, sono conservati digitalmente gli atti di aggiornamento redatti con
la procedura Pregeo (cfr. par. 3.1), insieme all’eventuale documentazione integrativa, nonché gli
attestati di approvazione e di annullamento degli stessi, firmati digitalmente dal direttore
dell’Ufficio o da un suo delegato.

Per gli atti del catasto fabbricati, redatti con la procedura Docfa (cfr. par. 3.2) la conservazione
digitale e effettuata direttamente dalle applicazioni informatiche, che gestiscono i documenti firmati
digitalmente. Gli Uffici, entro i termini previsti dalle vigenti disposizioni, provvedono a effettuare i
successivi controlli.

3.1 La procedura PREGEO per il Catasto Terreni

Per quanto concerne il Catasto Terreni, le mutazioni nello stato delle particelle catastali
(consistenza, forma o destinazione) sono attivate, a cura dei privati interessati, attraverso la
presentazione dei seguenti atti di aggiornamento:

- tipo frazionamento, finalizzato alla divisione di
una o piu particelle per generare nuove particelle
geometricamente diverse;

- tipo mappale, previsto quando su una particella

® In ottemperanza al Provvedimento del Direttore dell’Agenzia dell’l1 marzo 2015, i professionisti iscritti
agli Ordini e Collegi professionali, abilitati alla predisposizione e alla presentazione degli atti di
aggiornamento catastale, utilizzano per la loro trasmissione, dal 1° giugno 2015, solo il canale telematico.

Il servizio obbligatorio riguarda gli atti predisposti con le procedure telematiche di cui al provvedimento del
Direttore dell’Agenzia del territorio 22 marzo 2005 ed, in particolare le dichiarazioni per [’accertamento
delle unita immobiliari urbane di nuova costruzione, le dichiarazioni di variazione dello stato, consistenza e
destinazione delle unita immobiliari gia censite, le dichiarazioni di beni immobili non produttivi di reddito
urbano, ivi compresi i beni comuni, e relative variazioni, i tipi mappali, i tipi di frazionamento, i tipi mappali
aventi anche funzione di tipi di frazionamento, i tipi particellari.
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viene edificato un nuovo fabbricato o altra stabile costruzione, ovvero un ampliamento del
preesistente.

Tali atti sono redatti con la procedura informatizzata denominata PREGEO (PREtrattamento
GEOmetrico) che consente, attraverso la gestione di dati amministrativi, tecnici e geografici relativi
al rilievo, I’aggiornamento dell’archivio cartografico e dell’archivio censuario del Catasto Terreni.

L’applicativo software PREGEO consente la trattazione automatica degli atti e degli aggiornamenti
catastali, presentati dai professionisti, che diventano piu rapidi, semplificati, automatici, trasparenti
e non richiedono alcun intervento dell’operatore.

La nuova versione di “Pregeo 10.6.0”, da dicembre 2016, ha reso piu semplice la predisposizione
degli atti di aggiornamento cartografico da parte dei tecnici professionisti, consentendo all’ Agenzia
di risparmiare risorse e di accelerare notevolmente i processi di aggiornamento. Le principali
funzionalita introdotte riguardano la possibilita di scaricare, via web, gli archivi della Tabella
Attuale dei Punti Fiduciali (TAF) e delle Mutue Distanze misurate tra Punti Fiduciali (DIS) e una
nuova procedura per importare i dati misurati con tecnologia satellitare GPS nel formato Pregeo.

Per I’esercizio 2016 il numero di atti approvati ¢ risultato pari a circa 319.000. La media del
triennio 2014-2016, relativamente agli atti tecnici del catasto terreni trattati con tale procedura, &
pari a circa 325.000.

3.2 La procedura DOCFA per il Catasto Edilizio Urbano

Con riferimento al Catasto Edilizio Urbano, gli atti di aggiornamento tecnico concernono:

- nuove costruzioni, previste in caso di nuova edificazione di un fabbricato o di altra stabile
costruzione. L’atto di aggiornamento include, per ogni unita immobiliare urbana presente
nel nuovo fabbricato, sia i dati amministrativo-censuari (consistenza, categoria, classe,
rendita catastale) che le planimetrie;

- variazioni nello stato o nella consistenza di unita immobiliari preesistenti gia censite, in
seguito a trasformazioni edilizie.

Per la redazione di tali atti di aggiornamento, il professionista
abilitato si avvale della procedura denominata DOCFA
(DOcumenti Catasto FAbbricati) che consente di creare i file
contenenti le informazioni grafiche (planimetrie ed elaborati
planimetrici) ed alfanumeriche (caratteri tecnico-fisici e
reddituali) relative alle unita immobiliari oggetto di
accatastamento o denuncia di variazione. L’innovazione
introdotta con la procedura e da considerarsi radicale in quanto la stessa contiene le funzionalita per
la proposta, da parte del dichiarante, di attribuzione della categoria, della classe e della consistenza
(e, quindi, della relativa rendita catastale) alle unita immobiliari dichiarate, definibile anche sulla
base di uno specifico algoritmo che prende a riferimento le caratteristiche dichiarate dell’unita
immobiliare influenti sul reddito. Tale rendita rimane negli atti catastali come "rendita proposta”
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fino a quando I'Ufficio non provvede con mezzi di accertamento informatici o tradizionali, anche a
campione, e comunque entro dodici mesi (il termine € ordinatorio e non perentorio) dalla
presentazione, ad effettuare le operazioni di controllo ed eventuale rettifica, con notifica dell’avviso

di accertamento all’interessato.

Per I’esercizio 2016 il numero di unita registrate in banca dati € risultato pari a circa 1.370.000. La
media del triennio 2014-2016, relativamente alle unita immobiliari urbane (UIU), trattate con tale
procedura, € pari a circa 1.330.000.

3.3 La procedura VOLTURA

Le mutazioni relative ai soggetti riguardano principalmente le domande di variazione per il
cambiamento degli intestati in catasto (domande di volture), presentate da coloro che sono tenuti
alla registrazione degli atti civili o giudiziali che danno luogo al trasferimento di diritti censiti in
catasto (notai, pubblici ufficiali roganti, cancellieri dei tribunali, ecc.). Parimenti, chi ha 1’obbligo di
presentare la dichiarazione di successione deve provvedere alla presentazione della domanda di
volture in conseguenza di trasferimenti per causa di morte.

Per tale adempimento & disponibile la procedura informatizzata denominata VOLTURA che
consente la redazione, in formato digitale, delle domande di volture derivanti, di norma, da
trasferimenti per causa di morte (successioni, riunioni di usufrutto, ecc.), per favorire 'immediata
acquisizione a sistema delle variazioni dei soggetti e conseguire il diretto e puntuale aggiornamento
della banca dati catastale.

Tale procedura completa il quadro delle modalita di presentazione ed acquisizione delle volture
catastali in forma automatizzata. Si affianca infatti a quelle che prevedono 1’aggiornamento degli
intestatari catastali attraverso I’automatica acquisizione dei dati relativi ai trasferimenti di diritti
reali registrati negli Uffici della Pubblicita immobiliare (voltura automatica da nota di trascrizione —
procedura Nota — e da modello unico informatico — procedura Unidoc).

Per ’esercizio 2016 sono state presentate in Catasto circa 841.000 volture. La media del triennio
2014-2016 é pari a circa 830.000 volture.

3.4 La procedura DOCTE

| soggetti che effettuano variazioni della coltura praticata su una particella di terreno, rispetto a
quella censita nella banca dati del Catasto Terreni, hanno 1’obbligo di dichiarare queste variazioni,
utilizzando il Software DOCTE 2.0 oppure uno specifico modello di Dichiarazione di variazione di
coltura (modello 26) che va presentata al competente Ufficio Provinciale - Territorio dell’Agenzia.
Da gennaio 2007 questo adempimento non € piu necessario, nel caso in cui un soggetto dichiari
correttamente 1’'uso del suolo sulle singole particelle catastali a un Organismo pagatore,
riconosciuto ai fini dell’erogazione dei contributi agricoli.

Sulla base di tali dichiarazioni 1’Agea (Agenzia per le erogazioni in agricoltura) ogni anno propone

all’Agenzia delle Entrate 1’aggiornamento della banca dati del Catasto Terreni.
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In seguito all’aggiornamento, I’Agenzia delle Entrate pubblica nella Gazzetta Ufficiale della
Repubblica Italiana un comunicato con 1’elenco dei Comuni interessati dalle variazioni colturali.
Per i sessanta giorni successivi alla pubblicazione del comunicato, 1’Agenzia rende disponibili gli
elenchi delle particelle interessate dall’aggiornamento.
L’elenco delle particelle oggetto delle variazioni colturali &€ consultabile:

e presso gli Uffici Provinciali — Territorio;

e presso il Comune interessato, nei sessanta giorni successivi alla pubblicazione del

comunicato nella Gazzetta Ufficiale;

e con il servizio di consultazione online.
Gli utenti possono segnalare eventuali incongruenze tra le informazioni da loro dichiarate e quelle
presenti nella banca dati del Catasto Terreni, mediante una richiesta di rettifica.

4. | SERVIZI EROGATI

Il continuo miglioramento della qualita dei servizi offerti -

all’utenza rappresenta uno degli obiettivi principali per ——

EL T}
; VISURA panmg)m 5
one degli atti informgg - -E

I’Agenzia, che promuove la trasparenza, la semplificazione -

dei processi e la facilita di accesso ai servizi, nonché
I’interscambio di dati sul patrimonio immobiliare con altre
Pubbliche Amministrazioni.

Catasto dej 1,
Comune gj bbricy

In tale ottica, attese le diverse esigenze dell’utenza interessata ai dati catastali (cittadini, imprese,
liberi professionisti, Pubbliche Amministrazioni, ecc.), I’Agenzia ha realizzato specifici servizi ed
attivato canali dedicati, privilegiando in particolare quello telematico.

4.1 Servizi per i CITTADINI
A. SERVIZI TELEMATICI.

o Visure catastali on line: esistono diverse tipologie di consultazione telematica per
ottenere informazioni sugli immobili presenti nella banca dati catastale:

e consultazione rendite catastali (sulla base degli identificativi del bene) -
permette di ottenere gratuitamente informazioni sul reddito degli immobili. E
sufficiente indicare il codice fiscale, gli identificativi catastali e la provincia
di ubicazione degli immobili di interesse;

e risultanze catastali (ricerca dei dati catastali per codice fiscale) - a
differenza di quella per identificativi catastali, questa modalita di ricerca
richiede una preventiva fase di accreditamento ma permette, sempre
gratuitamente, di ottenere, oltre alle rendite e gli identificativi catastali, anche
le caratteristiche censuarie e i dati riguardanti la titolarita e la relativa quota di




Direzione Centrale Catasto, Cartografia e

Pubblicita Immobiliare  d. we®»

diritto per i beni immobili dell’intestatario (servizio fruibile tramite portale
fisconline);

e Certitel - documenti catastali - &€ un servizio realizzato in collaborazione con
Poste Italiane S.p.A., che permette di ricevere, a pagamento, via mail 0 a
domicilio, i documenti catastali richiesti.

o Visure personali: consente a tutti i contribuenti, abilitati preliminarmente ai servizi

“Fisconline” ed “Entratel” dell’ Agenzia, che risultano titolari, anche in parte, del
diritto di proprieta o di altri diritti reali di godimento sugli immobili, di consultare
gratuitamente le banche dati, ipotecaria e catastale, per verificare le planimetrie, le
rendite catastali, la classe e la categoria catastale, la superficie catastale determinata
con i criteri stabiliti dal Dpr n. 138/1998 (per gli immobili dei gruppi A, B e C dotati
di planimetria) e, per le sole destinazioni abitative, anche la superficie (escluse le
aree scoperte’) utilizzabile dai Comuni ai fini dei controlli della Tassa Rifiuti (TARI)
la mappa con la particella terreni. La procedura é attiva per gli immobili presenti su
tutto il territorio nazionale (ad eccezione delle Province Autonome di Trento e
Bolzano);

Il servizio di consultazione online dei dati catastali e ipotecari € stato esteso, da
agosto 2016, anche alle persone giuridiche, societa ed enti, titolari del diritto di
proprieta o di altri diritti reali di godimento sui beni immobili, registrate ai servizi
telematici “Entratel” e “Fisconline”. Il servizio consente di consultare tutte le
informazioni sul proprio patrimonio immobiliare, gratuitamente e senza recarsi in
Ufficio. Consultando le banche dati catastali e ipotecaria e possibile ottenere la
visura catastale sia per soggetto che per immobile; la mappa con la particella terrent;
la planimetria del fabbricato; 1’ispezione ipotecaria. Il servizio ¢ attivo su tutto il
territorio nazionale ad eccezione delle Provincie Autonome di Trento e Bolzano.

Contact center: il servizio € rivolto a coloro che riscontrano incoerenze nella
situazione catastale dei propri immobili e consente di presentare, via web, richieste di
rettifica dei dati catastali.

B. SERVIZI DI SPORTELLO.

o Certificazioni catastali. Con I’espressione "certificazione catastale" s’intende la

rappresentazione certificata dei contenuti riportati negli atti catastali e dell’ulteriore
documentazione giacente negli archivi. La certificazione catastale puo riguardare sia
I’estratto, riportante cio che e rappresentato nella mappa e negli atti censuari del
catasto, sia la rappresentazione autentica delle planimetrie e degli elaborati e degli
altri documenti depositati. In particolare, la certificazione consente di acquisire in

”Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie,
comunicanti o non comunicanti” (cfr. Provvedimento del Direttore dell’'Agenzia delle Entrate 29 marzo

2013).
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modo ufficiale i dati identificativi e reddituali dei beni immobili (terreni e fabbricati)
e verificare se una determinata persona (fisica o giuridica) risulti intestataria di beni
immobili;

o Visure catastali. La consultazione degli atti e dei documenti catastali da luogo, di

norma, al rilascio di una copia in carta libera delle risultanze della banca dati. La
stessa ha i medesimi contenuti della precedente, ma non ha valore di certificato.

4.2 Servizi per i PROFESSIONISTI

Tenuto conto del livello di coinvolgimento dei professionisti nel processo di aggiornamento delle
banche dati catastali, I’Agenzia ha dato significativo impulso allo sviluppo di servizi finalizzati alla
semplificazione dei connessi adempimenti, ed in particolare all’impiego del canale telematico. In
tale ottica, ha realizzato uno specifico portale web, denominato SISTER, attraverso il quale e
possibile accedere ai servizi di:

o visura catastale: comprende funzioni di ricerca avanzate (chiavi di interrogazione
diversificate, consultazioni attuali e storiche, ecc.) dei dati del Catasto Terreni e del
Catasto Edilizio Urbano (con relativa stampa dei dati). Il risultato della
consultazione, prodotto in tempo reale, € identico, nel contenuto, a quanto si ottiene
presso lo sportello;

o visura catastale in formato elaborabile: consente di disporre delle visure catastali
(generalmente in formato non editabile pdf), anche in formato elaborabile “xml”, per
effettuare diverse attivita. In tal modo i professionisti (e gli enti) possono integrare i
propri archivi gestionali con le informazioni presenti negli atti del catasto terreni e
urbano;

o richiesta/rilascio estratto di mappa digitale (finalizzato alla redazione degli atti di
aggiornamento);

o presentazione documenti: permette di inoltrare telematicamente atti e documenti
realizzati con i pacchetti applicativi rilasciati dell’ Agenzia (PREGEO, DOCFA, ecc.)
per l'aggiornamento delle basi informative catastali, il monitoraggio dello stato di
elaborazione e la ricezione in via telematica delle risposte dell'Ufficio al mittente,
attraverso l'invio telematico agli Uffici di competenza (Pubblicitd Immobiliare,
Registro, Catasto);

o mappe catastali online: il servizio consente agli utenti abbonati alla piattaforma web
del sistema telematico territorio Sister di richiedere le mappe relative a tutte le
province italiane, fatta eccezione per Trento e Bolzano. L’acquisto online ha gli
stessi costi applicati alle riproduzioni delle mappe in formato digitale rilasciate
presso gli Uffici Provinciali - Territorio (Provvedimento del 19 marzo 2003




Direzione Centrale Catasto, Cartografia e
Pubblicita Immobiliare  d. B

dell ’Agenzia del Territorio, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 74 del 29 marzo
2003).

o scrivania del Territorio: sul sito istituzionale dell’Agenzia € disponibile, da
dicembre 2016, un’innovativa piattaforma web che facilita il lavoro dei professionisti
nelle attivita di compilazione e controllo degli atti di aggiornamento delle banche
dati catastali e ipotecaria. Il servizio si inserisce nell’ambito delle proposte
dell’Agenzia delle Entrate per la realizzazione dell’Agenda della Semplificazione e
rientra tra le innovazioni operative previste nel nuovo Sistema Integrato del
Territorio (SIT). La “Scrivania del Territorio” ¢ un ambiente di lavoro che rende
disponibili un insieme di servizi, per I’interscambio di informazioni con le banche
dati centrali, finalizzati a semplificare le attivita del professionista e a stimolarne la
compliance. Con la scrivania & possibile accedere, da un’unica interfaccia, alla nuova
generazione di applicazioni per la compilazione e il controllo destinate ai
professionisti abilitati all’aggiornamento delle banche dati catastali e ipotecaria
dell’Agenzia, a supporto della predisposizione degli atti, in coerenza con gli sviluppi
della nuova piattaforma web catastale del Sistema Integrato del Territorio (SIT). La
scrivania permettera 1’istallazione e 1’aggiornamento on line dei pacchetti software
utili per la compilazione e la trasmissione degli atti, senza dover piu accedere per le
singole operazioni al sito istituzionale dell’ Agenzia.

4.3 Servizi per i COMUNI e le ISTITUZIONI

Con I’obiettivo di sviluppare la collaborazione e la cooperazione per migliorare la qualita dei dati,
snellire i processi amministrativi e fornire strumenti per la fiscalita locale e per le politiche di
gestione del territorio, 1’ex Agenzia del Territorio ha realizzato il “Portale per i Comuni”,
accessibile alle Amministrazioni comunali su base convenzionale, per la fornitura telematica dei
dati catastali secondo modalita:

o "arichiesta": forniture su specifica richiesta dell’ Amministrazione richiedente, riguardanti -
sia per il Catasto Terreni ed Edilizio Urbano che per la cartografia vettoriale - tutti i dati
catastali attualizzati ad una data scelta dall'utente e/o gli aggiornamenti registrati in un
determinato intervallo temporale;

o "specifiche": forniture periodiche concernenti i dati delle registrazioni di nuove unita
immobiliari o di variazioni di quelle gia esistenti, gli esiti delle attivita di modifica delle
rendite catastali delle singole unita immobiliari, i dati metrici del Catasto Edilizio Urbano ed
i dati relativi al cambio di intestazioni catastali.

Inoltre, nell’ambito della Cooperazione Applicativa ed Amministrazione digitale, I’Agenzia ha
definito le regole tecnico-economiche per l'utilizzo dei propri dati da parte di altre Pubbliche
Amministrazioni. La fruizione dei dati avviene mediante i servizi del Sistema di Interscambio
(Sistema Automatico di Scambio Dati) dell’Agenzia, in coerenza con le disposizioni che
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disciplinano il Sistema Pubblico di Connettivita (SPC). Il Sistema di Interscambio risponde alle
esigenze di quegli Enti, dotati di sistemi informatici evoluti, che sono interessati ad uno scambio di
dati automatico.

Da maggio 2015 i Comuni hanno a disposizione una nuova funzionalita per ’accesso puntuale e
gratuito alle planimetrie catastali urbane degli immobili.

Il servizio, disponibile tramite la piattaforma telematica Sister, permette di visualizzare la
planimetria di un immobile, con accesso diretto alle banche dati gestite dall’Agenzia, consentendo
all’ente locale di migliorare i propri livelli di controllo ai fini delle operazioni urbanistiche nonché
della gestione della fiscalita immobiliare locale.

5. LE PRINCIPALI ATTIVITA PROGETTUALLI

Negli ultimi anni é apparsa sempre piu fondamentale la
puntuale conoscenza del patrimonio informativo catastale
gestito dall’Agenzia, per il suo conseguente utilizzo
strumentale alle scelte di politica fiscale nazionale e
locale nel settore immobiliare.

Il costante ed efficace aggiornamento di tale patrimonio
informativo, anche per la valenza fiscale e civilistica dello
stesso, consente, altresi, di rendere disponibili archivi piu
aggiornati per un piu efficace governo del territorio da parte degli Enti preposti.

L’Agenzia ¢ stata piu volte chiamata dal legislatore a svolgere una serie di interventi che si sono
concretizzati nell’aggiornamento della banca dati catastale, migliorando la rappresentativita della
situazione reale e, quindi, garantendo una affidabilita sempre maggiore dei dati rappresentati.

5.1 Attivita di identificazione delle “case fantasma”

L’attivita di identificazione e regolarizzazione dei fabbricati non dichiarati al catasto (cd. “case
fantasma”), ¢ disciplinata dall’art. 2, comma 36, del decreto-legge 3 ottobre 2006, n. 262
(convertito, con modificazioni, dalla legge n. 286 del 24 novembre 2006), dall’articolo 19 del
decreto-legge 31 maggio 2010, n. 78 (convertito, con modificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n.
122) e dal decreto-legge 29 dicembre 2010, n. 225.

Gli immobili fantasma sono stati individuati attraverso un processo articolato e complesso che ha
riguardato tutto il territorio nazionale, con I’esclusione delle Province Autonome di Trento e
Bolzano, nelle quali sono stati svolti interventi analoghi.

Si é partiti dalla sovrapposizione delle ortofoto digitali ad alta definizione (immagini aeree corrette
geometricamente ed equivalenti a una mappa, rese disponibili dall’ Agea - Agenzia per le erogazioni
in agricoltura) alla cartografia catastale informatizzata gestita dall’ Agenzia.
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Sono seguite, poi, ulteriori verifiche negli archivi censuari catastali per individuare le particelle del
Catasto Terreni su cui sono stati riscontrati immobili che non risultano dichiarati al catasto.

La complessa attivita di controllo su tali immobili ha fatto emergere, su piu di 2,2 milioni di
particelle del Catasto Terreni, oltre 1,2 milioni di unita immobiliari urbane non censite nella base-
dati catastale.

Di queste, quasi 769 mila hanno una rendita catastale definitiva, mentre a 492 mila ne e stata
attribuita una presunta.

Il decreto-legge n. 78 del 2010 ha previsto, infatti, in attesa dell’accatastamento definitivo,
I’attribuzione d’ufficio di una rendita presunta agli immobili mai dichiarati e non ancora
regolarizzati, associando agli stessi una rendita provvisoria. Per presumere le rendite catastali e
associarle ai fabbricati, I’Agenzia si ¢ basata su precisi parametri, acquisiti anche con sopralluoghi
esterni agli edifici non in regola.

Vale piu di 825 milioni di euro la somma delle rendite catastali che sono state associate, durante le
operazioni, agli immobili accertati e registrati nelle proprie banche dati. In particolare, 537 milioni
di euro sono corrispondenti alle rendite definitive, cioé attribuite dopo che gli interessati hanno
provveduto spontaneamente a presentare gli atti di aggiornamento del Catasto, mentre raggiungono
il valore di 288 milioni di euro quelle presunte, cio¢ attribuite d’ufficio, perché gli immobili non
erano stati accatastati volontariamente dai contribuenti alla data del 30 novembre 2012, giorno in
cui si ¢ chiusa Iattivita di accertamento sui fabbricati non dichiarati.

L’intera operazione “case fantasma” ¢ suscettibile di generare, nel caso in cui le rendite presunte
fossero confermate, un maggior gettito complessivo quantificato dal Dipartimento delle Finanze in
circa 589 milioni di euro.

5.2 Revisione parziale del classamento ex comma 335

La revisione parziale del classamento é disciplinata dalla
“legge finanziaria” del 2005 (legge n. 311 del 2004) che,
all’articolo 1, comma 335, ha previsto la possibilita, per i
Comuni, di chiedere all’Agenzia del Territorio (ora
incorporata nell’Agenzia delle Entrate) la revisione parziale
del classamento degli immobili.

L’Agenzia, una volta accertata la sussistenza dei presupposti
(I’esistenza di almeno tre microzone catastali nelle citta e lo
scostamento fra valore medio di mercato e quello medio

catastale maggiore o minore almeno del 35% rispetto all’analogo rapporto riferito all'insieme delle
microzone comunali), avvia I’attivita di riclassamento e revisione delle rendite catastali.

La revisione, che puo modificare la categoria ¢ la classe dell’unita immobiliare, comporta anche la
variazione della rendita catastale che viene comunicata ai soggetti intestatari mediante avvisi di
accertamento.
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I Comuni che hanno finora richiesto all’Agenzia la revisione parziale del classamento sono 17 (tra
cui Roma, Milano, Ferrara, Perugia, Bari, Lecce).
Le microzone revisionate nelle 17 citta sono state complessivamente 38, per un totale di 418.118
unita immobiliari presenti. Le UIU variate sono state 327.649 (circa il 78% delle UIU presenti nelle
microzone “anomale”), cui e risultato un incremento della rendita catastale di oltre 183 milioni di
euro.
L’operazione piu recente e complessa ¢ stata 1’indagine per Roma Capitale, svolta dall’ Agenzia, su
input dell’Assemblea capitolina (delibera n. 5 dell’11 ottobre 2010), che ha interessato 175.354
unita immobiliari su complessive 224.285, ubicate in 17 microzone catastali della Capitale, risultate
“anomale”.
Le microzone interessate dall’attivita di revisione del classamento sono state il Centro Storico,
Aventino, Trastevere, Borgo, Prati, Flaminio 1, XX Settembre, Monti, San Saba, Testaccio,
Gianicolo, Delle Vittorie-Trionfale, Flaminio 2, Parioli, Salario Trieste, Esquilino e Ville
dell’ Appia.
Tra le conseguenze piu evidenti della attivita € da evidenziare la sostanziale scomparsa di alcune
categorie catastali non piu attuali, come ad esempio quella ultrapopolare (A/5), e la forte riduzione
delle abitazioni di tipo popolare (A/4) ed economico (A/3), ancora presenti in diverse zone del
centro.
| soggetti intestatari interessati hanno ricevuto le notifiche degli avvisi di accertamento catastale,
contenenti le opportune motivazioni della revisione del classamento e le informazioni circa
I’aggiornamento dei dati riguardanti la categoria, la classe e la rendita dei propri immobili.
L’attivita ha previsto un’adeguata assistenza ai cittadini interessati. Oltre al servizio di
consultazione online, presente nell’home page del sito dell’ Agenzia, sono stati attivati diversi canali
di assistenza e informazione ai contribuenti attraverso:

e un call center dedicato (contattabile tramite numero verde gratuito) in cui € stato possibile

prenotare direttamente un appuntamento all'Ufficio Provinciale - Territorio di Roma;
e [|’Ufficio Provinciale - Territorio di Roma, presso gli sportelli dedicati all’utenza ex comma
335;

e un messaggio di posta elettronica all’indirizzo dedicato.

6. IL SISTEMA ESTIMATIVO DEL CATASTO EDILIZIO URBANO

Per quanto attiene alla determinazione massiva delle
rendite catastali delle unita immobiliari urbane censite nel
Catasto Edilizio Urbano, le norme catastali prevedono
diversi approcci in relazione alla destinazione funzionale
delle unita (categoria catastale).

In particolare, per le unita censite nelle categorie ordinarie
dei gruppi A, B e C (cfr. Allegato), la norma prevede una
metodologia comparativa (per classi e tariffe), mentre per le unita immobiliari urbane censite nelle
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categorie dei gruppi D ed E, tenuto conto dei caratteri particolari e singolari di tali beni, & prevista la
stima diretta, unita per unita.

Per le unita immobiliari censite nelle categorie dei gruppi A, B e C, quindi, si procede
preliminarmente alla individuazione dell’elenco delle categorie presenti all’interno di ogni Comune®
- operazione definita di qualificazione - con riferimento ad un quadro generale delle categorie
predefinito (cfr. Allegato). Si procede quindi alla individuazione, per ogni categoria catastale
elencata, di una o piu classi di redditivita (operazione definita di classificazione) in relazione a
fattori connessi, in particolare, alla posizione dei beni all’interno del Comune (centro, periferia con
relative dotazioni di servizi ed utilita pubbliche). Tra una classe e la successiva, la variazione di
redditivita risultera, di norma, non inferiore al 15%.

Al termine di tale attivita si rende disponibile, per ogni Comune, il prospetto di qualificazione e
classificazione, contenente 1’elenco delle categorie catastali e delle classi presenti nel territorio in
esame.

Si procede, quindi, alla determinazione delle tariffe d’estimo (rendita catastale per unita di
consistenza) da associare ad ogni categoria e classe presente nel quadro. Tale operazione consiste
nel determinare, attraverso specifiche analisi economiche effettuate su unita immobiliari campione,
dette “unita tipo”, il reddito, per unita di consistenza, lordo medio ordinario (potenzialmente)
ritraibile, previa detrazione delle spese di manutenzione e di ogni altra spesa o perdita eventuale, ad
esclusione degli oneri fiscali.

La metodologia di determinazione della rendita catastale di ogni unita immobiliare urbana (UIU)
censita nel Catasto Edilizio Urbano si completa, infine, attraverso 1’attribuzione del “classamento”,
che consiste nell’associare ad ogni unita la categoria e la classe piu pertinenti tra quelle presenti nel
prospetto di qualificazione e classificazione del Comune in cui € ubicata, tenuto conto dei caratteri
posizionali e tipologico-edilizi dell’UIU analizzata, nel determinarne la consistenza (in vani, m? o
m? in relazione alla categoria di censimento) e, successivamente, nel moltiplicare la tariffa d’estimo
accertata per la consistenza della unita immobiliare urbana.

Procedimento di determinazione della rendita catastale

Unita Immobiliari Urbane

Categorie «ordinarie» - Gruppi A, B, C

Quadro

CATEGORIA LIVELLO DI Tariffario
(Destinazione d‘uso ’ REDDITIVITA’ . Tariffa x Consistenza = RENDITA CATASTALE
e Tipologia) (Classe) T | seeveenes

& 11 territorio di taluni comuni pud risultare suddiviso in pit porzioni omogenee dal punto di vista delle
caratteristiche ambientali ed edilizie (definite zone censuarie), ad ognuna delle quali corrisponde un
differente prospetto di qualificazione e classificazione.
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Le tariffe d’estimo del Catasto Edilizio Urbano attualmente in vigore sono state determinate con
riferimento al periodo economico 1988/1989.

E’ appena il caso di sottolineare che, mentre il classamento ¢ un’operazione frequente nell’attivita
di conservazione del Catasto Edilizio Urbano (dichiarazioni di nuove unita immobiliari urbane o
variazione di quelle esistenti), le altre operazioni che portano alla definizione (o0 aggiornamento) del
quadro di classificazione ¢ delle relative tariffe d’estimo avvengono soltanto in seguito a
disposizioni di legge e relativi decreti ministeriali.

La determinazione della rendita delle unita immobiliari urbane censite nelle categorie dei gruppi D
ed E si effettua, caso per caso, attraverso le metodologie classiche dell’estimo urbano.

7. IL SISTEMA ESTIMATIVO DEL CATASTO TERREN!I

Il vigente sistema estimativo del Catasto Terreni, prevede, per ciascuna particella catastale, la
determinazione di un duplice dato economico: il reddito dominicale e il reddito agrario.

Tali redditi costituiscono rispettivamente il reddito fondiario attribuibile al proprietario della

particella (reddito dominicale) ed il reddito ascrivibile all’imprenditore agricolo (reddito agrario).

L’operazione massiva di determinazione del reddito dominicale e del reddito agrario di tutte le
particelle rurali & avvenuta attraverso una metodologia comparativa, definita per “classi e tariffe”.

Tale metodologia prevede I’esecuzione delle seguente attivita:

e qualificazione;

e classificazione;

e determinazione delle tariffe d’estimo;

e classamento;

e calcolo del reddito dominicale ed agrario.
L’operazione di qualificazione consiste nella definizione, per ciascun Comune, della lista delle
tipologie di coltura presenti sul territorio, con riferimento ad una griglia di qualita colturali
predefinita (106 distinte qualita colturali).

A tale operazione fa seguito quella di classificazione che consiste nel suddividere ogni qualita di
coltura in una o piu classi, corrispondenti a diversi livelli di produttivita, in relazione a fattori
agronomici, topografici ed economici. Tra una classe e la successiva, la variazione di redditivita
risulta pari a circa il 20%.

Il completamento delle due fasi sopra citate porta alla compilazione, per ogni Comune, del
prospetto di qualificazione e classificazione, contenente I’elenco delle qualita e delle classi di
coltura presenti nel territorio in esame.

Si procede, quindi, con la definizione del quadro tariffario mediante la determinazione delle tariffe

d’estimo. Tale operazione consiste nel determinare, attraverso specifiche analisi economiche
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effettuate su aziende agrarie campione dette “aziende tipo”, le tariffe d’estimo dominicali (reddito
per unita di superficie ascrivibile al proprietario) e le tariffe d’estimo agrarie (reddito per unita di
superficie ascrivibile all’imprenditore agricolo) per ogni qualita e classe presente nel prospetto di
qualificazione e classificazione.

In alcune realta vengono determinate anche le “deduzioni alle tariffe di reddito dominicale per

opere permanenti di difesa, scolo e bonifica e per spese di irrigazione”.

Le operazioni di determinazione del reddito dominicale e del reddito agrario di ogni particella rurale
censita nel Catasto Terreni si completano con le attivita di classamento, che consistono
nell’associare ad ogni particella, con criteri sintetico-comparativi, la qualita e classe piu pertinente
tra quelle presenti nel prospetto di qualificazione e classificazione del Comune (0 zona censuaria) in
cui & ubicata, e successivamente nel moltiplicare le corrispondenti tariffe d’estimo (dominicale® ed
agraria) per la superficie della particella.

Procedimento di determinazione del reddito dominicale ed agrario

Particelle Rurali

Quadro Tariffa R.A. x Superficie = REDDITO AGRARIO
COLTURA PRATICATA LIVELLODI Tariffario
(Qualita di coltura) PRODUTTIVITA’ & |  .......
(Classe) || =e=s=es

------- Tariffa R.D. x Superficie = REDDITO DOMINICALE

Si osserva che, mentre il classamento ¢ un’operazione frequente nell’attivita di conservazione del
Catasto Terreni (aggiornamento di una coltura praticata, creazione di una nuova particella per
effetto di un frazionamento, ecc), le altre operazioni che portano alla definizione (o aggiornamento)
del quadro di classificazione e delle relative tariffe d’estimo avvengono, esclusivamente, in seguito
a disposizioni di legge o decreti ministeriali.

Le tariffe d’estimo del Catasto Terreni attualmente in vigore sono state determinate con riferimento
al periodo economico 1978/1979%° .

® Tiene conto di eventuali “deduzioni alle tariffe di reddito dominicale per opere permanenti di difesa, scolo
e bonifica e per spese di irrigazione”.

| redditi dominicali ed agrari determinati con riferimento all’epoca censuaria 1978/1979 sono stati
oggetto di diverse rivalutazioni operate in relazione alle differenti imposte per le quali costituiscono il dato
economico di riferimento per la determinazione delle basi imponibili.

In particolare, per effetto delle disposizioni di cui alla Legge 23 dicembre 1996 n. 662, dal 1997, i redditi
dominicali ed agrari sono stati rivalutati, ai fini IRPEF, rispettivamente dell’80% e del 70%, mentre per
tutte le altre imposte (ICI, REGISTRO, ecc.) il reddito dominicale é stato rivalutato del 25%.
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ALLEGATO

QUADRO GENERALE DELLE CATEGORIE

I) - IMMOBILI A DESTINAZIONE ORDINARIA

GRUPPO A

AJ/1 - Abitazioni di tipo signorile

AJ2 - Abitazioni di tipo civile

AJ/3 - Abitazioni di tipo economico

A/4 - Abitazioni di tipo popolare

AJ5 - Abitazioni di tipo ultrapopolare

AJ6 - Abitazioni di tipo rurale

AJT - Abitazioni in villini

A/8 - Abitazioni in ville

A/9 - Castelli, palazzi di eminenti pregi artistici e storici
AJ10 - Uffici e studi privati

A/11 - Abitazioni ed alloggi tipici dei luoghi

GRUPPO B

B/1 - Collegi e convitti; educandati, ricoveri, orfanotrofi, ospizi, conventi, seminari e caserme

B/2 - Case di cure ed ospedali (quando per le loro caratteristiche risultano comparabili con le unita

tipo di riferimento)

B/3 - Prigioni e riformatori

B/4 - Uffici pubblici

B/5 - Scuole, laboratori scientifici

B/6 - Biblioteche, pinacoteche, musei, gallerie, accademie, che non hanno sede in edifici della
categoria A/9

B/7 - Cappelle ed oratori non destinati all'esercizio pubblico dei culti

B/8 - Magazzini sotterranei per deposito derrate

GRUPPO C

C/1 - Negozi e botteghe

C/2 - Magazzini e locali di deposito

C/3 - Laboratori per arti e mestieri

C/4 - Fabbricati e locali per esercizi sportivi
C/5 - Stabilimenti balneari e di acque curative
C/6 - Stalle, scuderie, rimesse e autorimesse
C/7 - Tettoie chiuse o aperte

1) - IMMOBILI A DESTINAZIONE SPECIALE
GRUPPO D
D/1 - Opifici
D/2 - Alberghi e pensioni
D/3 - Teatri, cinematografi, sale per concerti e spettacoli e simili
D/4 - Case di cura ed ospedali (quando per le loro caratteristiche non sono comparabili con le unita
tipo di riferimento)
D/5 - Istituti di credito, cambio ed assicurazione (quando per le loro caratteristiche non sono
comparabili con le unita tipo di riferimento)
D/6 - Fabbricati e locali per esercizi sportivi (quando per le loro caratteristiche non sono
comparabili con le unita tipo di riferimento)
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D/7 - Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita industriale e non suscettibili
di destinazione diversa senza radicali trasformazioni

D/8 - Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita commerciale e non
suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni

D/9 - Edifici galleggianti o sospesi, assicurati a punti fissi al suolo: ponti privati soggetti a pedaggio

D/10 - Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita agricole

1) - IMMOBILI A DESTINAZIONE PARTICOLARE
GRUPPO E
E/1 - Stazioni per servizi di trasporto terrestri, marittimi ed aerei
E/2 - Ponti comunali e provinciali soggetti a pedaggio
E/3 - Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche
E/4 - Recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche
E/5 - Fabbricati costituenti fortificazioni e loro dipendenze
E/6 - Fari, semafori, torri per rendere 1'uso pubblico I'orologio comunale
E/7 - Fabbricati destinati all'uso pubblico dei culti
E/8 - Fabbricati e costruzioni nei cimiteri, esclusi i colombari, i sepolcri, e le tombe di famiglia
E/9 - Edifici a destinazione particolare non compresi nelle categorie precedenti del gruppo E.

CATEGORIE FITTIZIE
GRUPPO F
F/1 - Area urbana
F/2 - Unita collabente
F/3 - Unita in corso di costruzione
F/4 - Unita in corso di definizione
F/5 - Lastrico solare
F/6 - Fabbricato in attesa di dichiarazione




