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CATASTO
BREVE STORIA

DALL'UNITA’ D’ITALIA AL 1886
> 1861 - Inizio del processo di unificazione italiana.

A livello catastale, ogni volta che il territorio di uno Stato
preunitario entra a far parte del nuovo Stato unitario
italiano porta con sé il suo particolare catasto.

Alla fine del processo di unificazione, pertanto, in ltalia
sono in vigore tutti i catasti precedentemente presenti nei
territori acquisiti e, nel 1886, sono ripartiti nei seguenti 9
compartimenti catastali:

Piemonte e Liguria, comprendente il Piemonte, la Liguria,
la Valle d’Aosta, I'Oltrepo Pavese e la Lomellina
(attualmente in provincia di Pavia);
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CATASTO
BREVE STORIA

DALL'UNITA’ D’ITALIA AL 1886

Lombardo-Veneto, comprendente la Lombardia

(Lomellina e Oltrepo Pavese esclusi), il Veneto e il Friuli
(senza la Venezia-Giulia);

ex Ducato di Parma e Piacenza, comprendente le attuali
provincie di Parma e Piacenza e il territorio di Pontremoli
(ora in provincia di Massa-Carrara);

ex Ducato di Modena e Reggio, comprendente le attuali
provincie di Modena e Reggio Emilia e la Lunigiana (ora
in provincia di Massa-Carrara);

Toscana, comprendente il territorio delle attuali

provincie toscane ad esclusione di quello di Massa-
Carrara;
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CATASTO
BREVE STORIA

DALLUNITA’ D’ITALIA AL 1886

ex Stato Pontificio, comprendente il Lazio, I'Umbiria, le
Marche e la Romagna (ossia le attuali provincie di
Bologna, Ferrara, Forli-Cesena, Ravenna e Rimini);

ex Stato Napoletano, comprendente Abruzzo, Molise,
Campania, Puglia, Calabria e Basilicata;

Sicilia;
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Sardegna.
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Ogni compartimento comprende una serie di catasti
differenti, per un totale di 24 catasti ufficiali, che
costituiscono il Catasto Terreni italiano.




CATASTO
BREVE STORIA

DALL'UNITA’ D’ITALIA AL 1886

Come si puo facilmente capire, in una situazione del
genere ci sono grandi problemi di omogeneita a causa di:

diversi tipi di catasto (solo 15 su 24 erano geometrici
particellari, ma uno di questo con rilievo a vista);

diversi metodi e strumenti di rilievo;
diverse unita di misura;

diverse tipologie d’estimo;

diversa moneta.

Dalla grande disomogeneita di base dovuta alla
compresenza sul territorio italiano di ben 24 catasti ufficiali
deriva una grande disomogeneita nel metodo di
determinazione delle imposte di carattere -catastale
(situazione di sperequazione fondiaria).
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CATASTO
BREVE STORIA

DALLUNITA’ D’ITALIA AL 1886

» 1864 — Legge del conguaglio provvisorio.

* Con questa legge si cerca di porre rimedio al problema della
sperequazione, tentando di equiparare I'imposta fondiaria
su tutto il territorio del Regno d’lItalia: I'imposta viene
ripartita nei nove compartimenti catastali ma si hanno
pessimi risultati a causa dell’impossibilita di uniformare
situazioni molto diverse ereditate dagli Stati preunitari.

- 1865 — Si decide per legge |la tassazione dei

fabbricati e di ogni altra stabile costruzione in

funzione del loro reddito netto. Si tratta della
condizione di base per la nascita del catasto
fabbricati italiano, sebbene non ancora strutturato

in un organo catastale vero e proprio.
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CATASTO
BREVE STORIA

DALL'UNITA’ D’ITALIA AL 1886

» 1868 — Istituzione degli Uffici Tecnici del Macinato, aventi
competenze catastali

> 1870 — Per legge diventa obbligatoria la domanda di
voltura, con la quale si trattano le modifiche che
interessano i beni accatastati

» 1877 — Istituzione del Catasto Urbano (C.U.), con le
seguenti caratteristiche:

* descrittivo (descrizione della consistenza dell'immobile; esempio: “casa di 3 piani con 12 vani
e officina al piano terra);

* per singole proprieta;
* globale (cioe senza suddivisione in unita immobiliari).
Per 'aspetto geometrico e I'identificazione su mappa degli edifici si ricorre al Catasto Terreni.

» 1881 — Istituzione degli Uffici Tecnici di Finanza che
sostituiscono gli Uffici Tecnici del Macinato e che si
occupano di Catasto ed Erario. Gli Uffici Tecnici di Finanza
dipendono dall’Ufficio Centrale del Personale Tecnico.
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CATASTO _
BREVE STORIA ot B

IL CATASTO UNICO ITALIANO /

» 1886 - L. 3682/1886: Legge Messedaglia o Legge della
perequazione fondiaria. Con questa legge nasce il catasto unico
italiano, il Nuovo Catasto Geometrico Particellare, e in particolare
vengono istituiti il Nuovo Catasto Terreni (N.C.T.), che sostituisce i
vecchi catasti preunitari, e il Catasto Edilizio Urbano (C.E.U.), che
e 'evoluzione del Catasto Urbano del 1877. L'aspetto
“rivoluzionario” di questa legge e l'istituzione del N.C.T. per
I'accertamento della proprieta immobiliare e la tenuta in
evidenza delle sue mutazioni: viene infatti affrontato alla radice il
problema della diversita dei catasti precedenti e della
conseguente sperequazione fondiaria (per questo motivo la legge
e nota anche come Legge della Perequazione Fondiaria): con un
catasto unico per tutto il territorio nazionale vengono infatti
eliminate tutte le disomogeneita post unitarie.
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CATASTO
BREVE STORIA

IL CATASTO UNICO ITALIANO

Il Nuovo Catasto Geometrico Particellare presenta le
seguenti caratteristiche:

* ha la registrazione dei terreni separata dalla registrazione dei fabbricati;
* e di tipo geometrico particellare;

* e basato su stima e misura in un sistema di classi e tariffe;

° non e probatorio.

Per quanto riguarda |'aspetto fiscale, viene fissato un
reddito imponibile per ettaro (tariffa), da determinare su
qualita di coltura e classi di produttivita tipo da applicare
poi alle singole particelle.

La determinazione delle tariffe viene effettuata non su
aziende reali ma su aziende (e particelle) tipo astratte, sulla

base della produzione totale lorda e facendo riferimento al
periodo 1874-1886.
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CATASTO
BREVE STORIA

IL CATASTO UNICO ITALIANO

1914 - Alla vigilia della Prima Guerra Mondiale risulta accatastato
al N.C.T. ed in conservazione il 43% del territorio nazionale.

» 1918 — Con la fine della Prima Guerra Mondiale entrano a far
parte del Regno d’ltalia le provincie della Venezia Tridentina
(Bolzano e Trento) e della Venezia Giulia (Trieste, Gorizia, Fiume,
Pola e Zara). Con esse viene ereditato il Catasto Austriaco, che
viene mantenuto in vigore parallelamente al Catasto Italiano
perché, collegandosi all’istituzione del Libro Tavolare austriaco,
puo dare indicazioni di carattere probatorio. Nasce il decimo
compartimento catastale delle Nuove Provincie.

> 1923 - Prima Revisione Generale del Catasto. Non ci sono
modifiche sostanziali ma solo I'aggiornamento del periodo di
riferimento per la determinazione delle tariffe: si passa dal
precedente periodo 1874-1886 al nuovo periodo 1904-1913.
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CATASTO
BREVE STORIA

IL CATASTO UNICO ITALIANO

>+ 1931-1933 — In questi anni si procede al riordino della
normativa catastale precedente; in particolare vengono
emanati il Testo Unico delle Leggi sul Nuovo Catasto
(L.1572/1931, con la definizione delle fasi necessarie per la
realizzazione del Catasto) e il Regolamento per |I'Esecuzione
del Testo Unico.

> 1936 — Nascita degli Uffici Tecnici Erariali (U.T.E.) che
sostituiscono gli Uffici Tecnici di Finanza e che dipendono
dalla Direzione Generale del Catasto e dei Servizi Tecnici
Erariali, a sua volta sostitutiva della Direzione Centrale del
Personale Tecnico.

» 1939 - Istituzione del Nuovo Catasto Edilizio Urbano
(N.C.E.U.), che entra in formazione con lo scopo di
aggiornare e sostituire il vecchio Catasto Edilizio Urbano.
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CATASTO
BREVE STORIA

IL CATASTO UNICO ITALIANO

Il N.C.E.U. é:
geometrico;
per singole proprieta;

non globale, poiché vengono denunciate le singole unita
immobiliari urbane (U.1.U.).

> 1939 - Seconda Revisione Generale del Catasto
(L.976/1939). Vengono introdotte importanti innovazioni
per guanto riguarda le operazioni estimative:

* il bilancio aziendale non dev’essere piu determinato su

particelle tipo astratte ma su aziende studio reali e
ordinarie;

* viene considerato come reddito la somma del reddito
dominicale e del reddito agrario.
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CATASTO
BREVE STORIA

IL CATASTO UNICO ITALIANO

» 1956 — Dopo 70 anni dalla sua istituzione, il N.C.T. entra
in conservazione e sostituisce definitivamente il vecchio
Catasto Terreni. Anche oggi, pero, si eseguono residui
rilievi ex novo nei comuni in cui il passaggio da C.T. a
N.C.T. e stato fatto semplicemente aggiornando le mappe
dei catasti preunitari.

» 1962 — Il N.C.E.U. entra in conservazione e sostituisce il
C.E.U., ad eccezione della provincia di Trieste, dove
guesto avverra nel 1965. In questa data il catasto
fabbricati acquista maggiore autonomia dal catasto
terreni, rispetto al quale aveva avuto finora una
posizione di dipendenza.
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CATASTO
BREVE STORIA

IL CATASTO UNICO ITALIANO

» 1984 — Con la circolare n. 2/1984 il N.C.E.U. ottiene piena
autonomia rispetto al N.C.T. e viene definitivamente
strutturato il rapporto tra i due catasti. A questo punto si
puo parlare di un Catasto ltaliano organizzato in due
catasti separati e autonomi, un catasto terreni, il N.CT., e
un catasto fabbricati, il N.C.E.U., soprattutto perché:

* gli enti urbani sono di esclusiva competenza del N.C.E.U. ed e suo
compito gestirli;

* ogni fabbricato urbano o porzione di fabbricato urbano, ogni area
urbana o porzione di essa, ogni area cortiliva o porzione di essa, ogni
bene comune, censibile o non censibile, dev’essere identificato con i dati
del N.C.E.U. e rappresentato graficamente o con le planimetrie o con un
apposito quadro d’insieme denominato elaborato planimetrico;

* vengono affidate al N.C.E.U. le procedure di voltura degli edifici, in
precedenza trattate con gli strumenti del N.C.T. (volture di
frazionamento).
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CATASTO
BREVE STORIA

IL CATASTO UNICO ITALIANO

Dal 1984 in poi il Catasto ha continuato la sua
evoluzione, secondo quattro linee principali di
sviluppo:

1) meccanizzazione e automazione del catasto;
2) istituzione del Catasto dei Fabbricati (C.d.F.);

3) apertura al libero professionista della gestione
del catasto e ridefinizione degli organi centrali
del Catasto;

4) decentramento del Catasto agli enti locali.

Marzo 2019
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CATASTO
BREVE STORIA

LA MECCANIZZAZIONE E LAUTOMAZIONE DEL CATASTO

1987 — Inizio della meccanizzazione del catasto (gia introdotta
per legge nel 1969): gli atti del catasto vengono gestiti e
aggiornati su supporto informatico e non piu su supporto
cartaceo.

- 1988 — Circolare n. 2/1988: nuove procedure per il
trattamento automatizzato degli aggiornamenti cartografici.

1992 — Inizio della procedura automatica di accatastamento e
classamento (programmi ACQUISIZ e ACCATAST per MS-DOS)
di nuove unita immobiliari: nasce I'automatizzazione del
N.C.E.U..

1994 - Istituzione del Catasto dei Fabbricati (C.d.F.) che
costituisce I'aggiornamento del N.C.E.U. e la sua estensione
alle unita immobiliari rustiche: la competenza su queste
ultime passa infatti dal N.C.T. al C.d.F..
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CATASTO
BREVE STORIA

LA MECCANIZZAZIONE E LTAUTOMAZIONE DEL CATASTO

» 1995 — Attivazione e sperimentazione del software
DOCFA per il catasto fabbricati.

» 1998 — Regolamento del Catasto dei Fabbricati (C.d.F.).

> 1999 — Inizio dell’informatizzazione del C.d.F., con un
unico database nazionale e nuove formalita di visura e
certificazione degli atti.

» 2001 — Con il trasferimento del Catasto ai comuni nasce
un nuovo modo di gestire e utilizzare I'informazione
catastale.

» 2002 — Dal 1° gennaio e operativo DOCFA 3.0 con
informatizzazione anche delle planimetrie degli immobili
e degli elaborati grafici con i relativi i dati metrici.
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CATASTO
BREVE STORIA

L'ISTITUZIONE DEL CATASTO FABBRICATI

> 1999 — Inizio dell’informatizzazione del C.d.F., con un
unico database nazionale e nuove formalita di visura e
certificazione degli atti.

» 2001 — Con il trasferimento del Catasto ai comuni
nasce un nuovo modo di gestire e utilizzare
I’informazione catastale.

» 2002 — Dal 1° gennaio e operativo DOCFA 3.0 con
informatizzazione anche delle planimetrie degli
immobili e degli elaborati grafici con i relativi i dati
metrici.
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CATASTO
GENERALITA' e FINALITA

Il catasto e uno strumento gia utilizzato da tempo dalle
civilta della storia dell’'uomo la cui finalita principale e quella
di costituire un inventario delle proprieta immobiliari
presenti sul territorio prevalentemente ai fini:

1. FISCALI

Accertamento dei redditi fondiari
Perequazione impositiva
Le originarie finalita si sono affinate ed ampliate con il tempo

in relazione alla crescita della societa moderna rivestendo
importanza anche da un punto di vista

2. POLITICO-ECONOMICO

Conoscenza del patrimonio immobiliare e delle potenzialita
produttive

Programmazione della produzione agricola
Riconoscimento di agevolazioni fiscali settoriali
Gestione delle proprieta immobiliari pubbliche
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CATASTO
GENERALITA' e FINALITA

3. CIVILISTICO

Supporto al sistema di pubblicita immobiliare

Progettazione, realizzazione e manutenzione di opere
pubbliche (edili, stradali, reti tecnologiche)

Progettazione urbanistica
Contrattazione immobiliare
Estimali
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Pubblica sicurezza
Tutela del patrimonio ambientale
Cartografia d| base per altri tematismi
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Agea

Agenzia
per le Erogazioni
in Agricoltura




SISTEMA CATASTALE ITALIANO
COMPOSIZIONE

Il sistema catastale italiano nasce in epoche diverse
articolato su due archivi autonomi:

° jl CATASTO DEI TERRENI

° |l CATASTO EDILIZIO URBANO

Fra i due sistemi catastali, che ormai, soprattutto con
I’avvento dell’informatizzazione, sono fortemente
integrati fra loro, I’'anello di congiunzione piu forte e
oggi individuato nella

° cartografia rappresentativa del territorio (mappa
catastale)

dove sono rappresentati i terreni agricoli e quelli ormai
edificati

Marzo 2019

Palazzo delle Professioni - PRATO




SISTEMA CATASTALE ITALIANO
FORMAZIONE

CATASTO DEI TERRENI

La sua formazione con la denominazione di

«Nuovo Catasto Terreni»
e disposta con la

Legge 1 marzo 1886, n° 3682

(cosiddetta legge Messadaglia da nome del Senatore che I’ha sostenuta)

CATASTO URBANO

Viene inizialmente costituito nel 1865 con caratteristiche leggermente
diverse a quello che poi sara il catasto urbano «moderno», denominato
«Nuovo Catasto Edilizio Urbano»
la cui nascita e disposta con il

Regio Decreto 13 aprile 1939, n° 652

(convertito nella Legge 11 agosto 1939, n° 1249, modif. con D.Lgs. n° 548 del 11,08,1948)

con il titolo

«ACCERTAMENTO GENERALE DEI FABBRICATI URBANI,
RIVALUTAZIONE DEL RELATIVO REDDITO E FORMAZIONE DEL NUOVO
CATASTO EDILIZIO URBANO (NCEU)»

Marzo 2019
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CATASTO FABBRICATI (ex NCEU)
CARATTERISTICHE

Il Catasto Fabbricati si puo definire UN INVENTARIO
DEI BENI IMMOBILI URBANI DELLA NAZIONE, dove
sono «catalogate»:

* |le costruzioni urbane (dal 1939)
* |e costruzioni rurali (dal 1994)

Il Catasto Italiano (ad eccezione dei «catasti tavolari»
presenti nelle zone dell'ltalia gia possedimenti
austriaci) NON E' PROBATORIO

Art. 950 del Codice Civile — Azioni di regolamento di confini

Quando il confine tra due fondi e incerto, ciascuno dei
proprietari puo chiedere che sia stabilito giudizialmente.

Ogni mezzo di prova € ammesso.

In mancanza di altri elementi, il giudice si attiene al confine
delineato dalle mappe catastali.

Marzo 2019
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CATASTO FABBRICATI (ex NCEU)
CARATTERISTICHE

Sul territorio nazionale esistono due tipi di Catasto:

* CATASTO NON PROBATORIO (su guasi tutto il territorio
nazionale)

per conoscere i detentori dei diritti sugli immobili & necessario
consultare la Conservatoria dei RR.Il., apposita struttura presso
la quale vengono trascritti tutti i passaggi di diritti reali sugli
immobili, accertando [l'effettiva attribuzione degli stessi ai
diversi soggetti fisici e giuridici
* CATASTO PROBATORIO (alcune piccole porzioni del territorio
nazionale dove era presente I'ex Catasto di «Maria Teresa»
che @ un catasto particella descrittivo)
questo tipo di Catasto € un Ente probante: i diritti sugli immobili
sono provati anche dai documenti catastali; ogni passaggio di

proprieta o variazione apportata ai documenti catastali deve
essere sostenuta da appositi documenti di natura giuridica

Marzo 2019
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CATASTO FABBRICATI (ex NCEU)
SCOPO

Necessita di quantificare e di censire il
patrimonio immobiliare presente nel Regno,
invitando tutti i possessori (persone fisiche o
giuridiche) di unita immobiliari a presentare

le planimetrie dei propri immobili entro il

31 dicembre 1939

Art. 1
Accertamento dei fabbricati e valutazione della relativa rendita catastale

» accertare la proprieta immobiliari urbane e determinarne la
rendita (cio che non é censito al CT);

» costituire un catasto generale dei fabbricati e degli altri
immobili urbani che si denomina Nuovo Catasto Edilizio
Urbano (NCEU).
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CATASTO FABBRICATI (ex NCEU)
SCOPO

Conserva le informazioni relative a:
®»individuazione univoca del bene;

®*localizzazione geografica, estensione
e consistenza;

ndestinazione d’uso;

ucaratteristiche delle unita immobiliari;
ngrado di produttivita e relativi redditi;
"possessori e titolari di altri diritti reali.

ni - PRATO
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Catasto Fabbricati (ex NCEU):
DEFINIZIONI

Unita base di riferimento del Catasto Fabbricati e
I"unita immabiliare urbana (UIU), ovvero una
porzione di fabbricato, un intero fabbricato od un
insieme di fabbricati, nonché un’area che, nello
stato in cui si trova e secondo l'uso locale, e di per
se stessa in grado a produrre un reddito proprio
indipendente.
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L'unita immobiliare urbana si individua perché
possiede:

autonomia reddituale
autonomia funzionale




Catasto Fabbricati (ex NCEU):
DEFINIZIONI

Ne consegue che
le abitazioni

gli edifici funzionali per lo svolgimento delle
attivita agricole

le costruzioni stabilmente assicurate al suolo
(compresi gli edifici sospesi o galleggianti),
ma anche quegli edifici semplicemente

appoggiati al suolo, pero stabili e con
autonomia funzionale o reddituale

costituiscono delle UNITA IMMOBILIARI da

denunciare al Catasto autonomamente

ni - PRATO
Marzo 2019

delle Professio

Palazzo




Catasto Fabbricati (ex NCEU):
DEFINIZIONI

Oltre alle unita immobiliari come
precedentemente definite, I'art. 3 del citato
D.M. 2.01.1998, n. 28 dispone che, al solo fine

della identificazione e con una precisa
descrizione dei caratteri specifici e della
destinazione d’uso, possono formare oggetto
di iscrizione in catasto, senza attribuzione di
rendita catastale, anche:

| fabbricati o loro porzioni in corso di
costruzione o di definizione (rispettivamente
categorie F/3 e F/4)
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Catasto Fabbricati (ex NCEU):
DEFINIZIONI

le costruzioni inidonee ad utilizzazioni produttive di
reddito, a causa dell'accentuato livello di degrado
(categoria F/2) — c.d. unita collabenti

i lastrici solari (categoria F/5)
le aree urbane (categoria F/1)

i fabbricati in attesa di dichiarazione (categoria F/6)
di cui alla nota della DC Catasto e Cartografia del
12/06/2013, n. 23646

"Estensione delle procedure relative alla prima iscrizione degli
immobili al Catasto edilizio urbano ed indicazioni sulle
modalita di aggiornamento relative alle intestazioni catastali
presenti nelle dichiarazioni di nuova costruzione e nelle
domande di voltura"

o
i
o
o
o
N
—
©
=

o
<<
o
(a1

1
c
e
(%]
(%]
()
G
o
fust
(a1
D
o
©
o
N
N
a0
©
(a1




Catasto Fabbricati (ex NCEU):
DEFINIZIONI

le infrastrutture di reti pubbliche di

comunicazione (categoria F/7)

torri, tralicci, impianti radio-trasmittenti, ripetitori di servizi di
comunicazione elettronica, stazioni radio base per reti di
comunicazioni elettroniche mobili GSM/UMTS, per reti di

diffusione, distribuzione e contribuzione dedicate alla televisione
digitale terrestre, per reti a radiofrequenza dedicate alle
emergenze sanitarie ed alla protezione civile, nonché per reti
radio a larga banda punto-multipunto nelle bande di frequenza
all’'uopo assegnate (cfr. art. 87, comma 1, del CCE)

opere civili realizzate per l'installazione di infrastrutture di
comunicazione elettronica ad uso pubblico (cfr. art. 88, comma 1,
del CCE)

(D.Lgs. 15 febbraio 2016, n. 33 - Circolare 18/E del 2017)
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Catasto Fabbricati (ex NCEU):

DEFINIZIONI
(D.Lgs. 15 febbraio 2016, n. 33)

“Gli elementi di reti di comunicazione elettronica ad alta
velocita e le altre infrastrutture di reti pubbliche di
comunicazione, di cui agli articoli 87 e 88, nonché le
opere di infrastrutturazione per la realizzazione delle reti
di comunicazione elettronica ad alta velocita in fibra
ottica in grado di fornire servizi di accesso a banda
ultralarga, effettuate anche all’interno di edifici, da
chiunque posseduti, non costituiscono unita immobiliari

ai sensi dell’articolo 2 del decreto del Ministro delle
finanze 2 gennaio 1998, n. 28, e non rilevano ai fini
della determinazione della rendita catastale.”
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Catasto Fabbricati (ex NCEU):
DEFINIZIONI

Non sono immobili censibili
(commi 2 e 3 dell’art. 3 del D.M. 2.01.1998, n. 28)

a meno di una ordinaria autonoma suscettibilita reddituale:

A. manufatti isolati con superficie coperta
inferiore a mq 8
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B. serre adibite alla coltivazione e protezione
delle piante su suolo naturale senza
copertura stabile
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C. vasche per I'acquacoltura o di accumulo
per l'irrigazione dei terreni




Catasto Fabbricati (ex NCEU):
DEFINIZIONI

Non sono immobili censibili
(commi 2 e 3 dell’art. 3 del D.M. 2.01.1998, n. 28)

D. manufatti isolati privi di copertura

E. tettoie, porecili, pollai, casotti,
concimaie, pozzi e simili di altezza utile
inferiore a mt 1.80, purché di
volumetria inferiore a mc 150
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Marzo

delle Professio

Palazzo

F. manufatti precari, privi di fondazione,
non stabilmente infissi al suolo




Catasto Fabbricati (ex NCEU):
DEFINIZIONI

Non sono immobili censibili
(commi 2 e 3 dell’art. 3 del D.M. 2.01.1998, n. 28)

MA ...

... le opere di cui alle precedenti lettere A.
(manufatti isolati) ed E. (tettoie) nonché
quelle di cui alla lettera C. (vasche) rivestite
con paramento murario, qualora accessori a
servizio di una o piu unita immobiliari
ordinarie, sono oggetto di iscrizione in
Catasto contestualmente alle predette unita
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[dentificazione e caratteristiche di

una unita immobiliare urbana (UIU)

Sotto il profilo dell’identificazione, di una UIU
dovremo conoscere:

la zona censuaria
foglio di mappa
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Sotto il profilo del valore, dovremo sapere:
la consistenza
|la tariffa d’estimo (o reddito imponibile catastale)




CATASTO FABBRICATI (ex NCEU)
DOCUMENTI CATASTALI (VISURA)
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CATASTO FABBRICATI (ex NCEU)
DOCUMENTI CATASTALI (PLANIMETRIA)
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CATASTO FABBRICATI (ex NCEU)

DOCUMENTI CATASTALI (ESTRATTO DI MAPPA)

ioni - PRATO
M 2019
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CATASTO FABBRICATI (ex NCEU)
DOCUMENTI CATASTALI (MAPPA CF - in disuso)

LA MAPPA URBANA CARTACEA C.F. (COPIONE DI VISURA),
NON VIENE PIU AGGIORNATA.
LA NUMERAZIONE DELLE PARTICELLE NEI DUE CATASTI C.T.
E C.F. NON E SEMPRE CORRISPONDENTE.

SI TENDE, QUANDO POSSIBILE, AD UNIFICARE IL NUMERO
DELLE PARTICELLE AFFINCHE VI SIA CORRISPONDENZA
TRA LE DUE MAPPE (TERRENI — FABBRICATI).

LA MAPPA E LA RAPPRESENTAZIONE PLANIMETRICA DEL
TERRITORIO COMUNALE NELLA QUALE FIGURANO LE
PARTICELLE URBANE, CIASCUNA CONTRADDISTINTA CON
UN NUMERO ARABO (MAPPALE O NUMERO DI MAPPA).
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Catasto Fabbricati (ex NCEU): le fasi

Secondo la Legge n° 1249/1939, le fasi del Catasto
dei Fabbricati sono essenzialmente quattro (in
analogia con il Catasto Terreni):

1. la formazione:

accertamento

rilevamento

stima:
- qualificazione (categorie)
-> classificazione (classi)
- classamento
- determinazione tariffe (rendita e tariffe)

2. la pubblicazione
3. lattivazione
4. la conservazione
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Catasto Fabbricati (ex NCEU): le fasi

Alla fase di formazione seguono altre tre fasi:

la pubblicazione degli atti redatti nella fase di
formazione al fine di rendere noti i dati rilevati e
permettere la presentazione di eventuali ricorsi;

I’attivazione ovvero l'aggiornamento dei dati
pubblicati in seguito alle modificazioni
intervenute dopo la fase di pubblicazione;

la conservazione basata sul mantenimento dei
dati riportati nelle scritture catastali e nel loro
aggiornamento.

Attualmente il catasto e in fase di conservazione

1 GENNAIO 1962

inizio della fase di conservazione

Marzo 2019
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Catasto Fabbricati (ex NCEU): le fasi

Lobiettivo della prima fase

La prima fase del processo (la formazione)
ha come obiettivo la definizione delle basi
imponibili per ogni unita immobiliare.

La base imponibile fiscale e un valore di
reddito: la tariffa d’estimo esprime, per
unita di consistenza, la capacita reddituale
di un bene immobile a fini fiscali.
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La definizione delle basi imponibili si
articola in diverse fasi.




Catasto Fabbricati (ex NCEU): le fasi

Le tariffe di estimo o estimi catastali
sono le rendite dei fabbricati calcolate
con riferimento alla moneta corrente

in un determinato periodo (la
cosiddetta epoca censuaria).

La prima epoca censuaria di
riferimento e stata il triennio fra il
1937/1939.

Oggi l'epoca censuaria di riferimento
e il biennio fra il 1988/1989.

ni - PRATO
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Catasto Fabbricati (ex NCEU): le fasi

IL CONCETTO DI ORDINARIETA

Il concetto di ordinarieta indica che il
classamento non si riferisce alle condizioni
del momento, ma a quelle che gli immobili
presenterebbero se fossero condotti e
gestiti con i metodi piu diffusi nel territorio;
in tal modo i fabbricati risulteranno valutati
e tassati in base alle loro intrinseche
capacita produttive, senza tener conto:

ne della eccezionale diligenza e capacita
dei proprietari piu dotati;

ne della straordinaria trascuratezza di
quelli meno capaci e intraprendenti.
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Catasto Fabbricati (ex NCEU): le fasi

Le operazioni di qualificazione e
classificazione si eseguono per

zone censuarie.

ni - PRATO
2019
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La zona censuaria € una parte del
territorio (comunale o extra comunale)
con caratteristiche uniformi dal punto
di vista ambientale, urbanistico, socio-
economico e del mercato immobiliare.
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Catasto Fabbricati (ex NCEU): le fasi

'articolo 5 del D.P.R. n. 1142/1949 definisce la zona censuaria;
I'attuale versione e stata introdotta dall’art. 2 della L. 30
dicembre 1989, n. 427, poi abrogata dall’art. 14 del D.P.R. 23
marzo 1998, n. 138.

Ciononostante e importante soffermarsi su tale articolo,
ancorché abrogato, perché la struttura primaria del sistema degli
estimi e ancor oggi fondata su di esso.

LUart. 5 dunque stabilisce che le operazioni di qualificazione e
classificazione,

Marzo 2019

«Si eseqguono per zone territoriali omogenee sotto il profilo socio-
economico, che possono comprendere gruppi di comuni
amministrativi, singoli comuni o porzioni di comune. Dette zone
devono comprendere territori nei quali esistano unita
immobiliari similari per ubicazione, per caratteristiche
ambientali, per tipo di costruzione e per prevalente destinazione
socioeconomican.

Palazzo delle Professioni - PRATO




Catasto Fabbricati (ex NCEU): le fasi

Per la costruzione del sistema degli estimi catastali dunque la
prima operazione da compiersi € la partizione di una
determinata circoscrizione amministrativa, segnatamente la
provincia, in aree omogenee in quanto a profilo socio-
economico e caratteristiche principali delle tipologie costruttive
ivi presenti. In pratica, nella fase di formazione, le zone censuarie
sono state sovente individuate con le circoscrizioni comunali o
loro porzioni sufficientemente omogenee. Per fissare le idee,
guando si pensa a comuni di medio-piccole dimensioni in genere
la zona censuaria coincide con l'intera circoscrizione comunale,
mentre se si pensa a comuni di medie e grandi dimensioni e
pressoché inevitabile che le zone censuarie siano piu di una,
distinte I'una dall’altra tramite semplice numerazione.

Un’appropriata ed equilibrata partizione territoriale in zone
omogenee € un requisito indispensabile per ['ottenimento di un
adeguato grado di perequazione impositiva.
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Catasto Fabbricati (ex NCEU): le fasi

La piu recente definizione di zona censuaria € stata introdotta col D.P.R. n.
138/1998; I'articolo 2 infatti la definisce come

«una porzione omogenea di territorio provinciale, che puo
comprendere un solo comune o una porzione del medesimo, ovvero
gruppi di comuni, caratterizzati da similari caratteristiche ambientali e
socioeconomiche. L'ambito territoriale del comune ovvero della zona
censuaria, qualora costituisca porzione dello stesso, e ulteriormente
articolato in microzone».

Sono pero due le osservazioni che possono essere formulate:
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il D.P.R. & una fonte normativa di rango inferiore al R.D.L., dunque non
sono infondate in questo caso le perplessita di coloro i quali rilevano che
I'art. 14 del D.P.R. n. 138/1998 abroga I'art. 5 del R.D.L. 652/1939, ossia
una disposizione normativa di rango superiore.
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nella definizione di zona censuaria il D.P.R. n. 138/1998 non ha
introdotto stravolgenti novita, se non un’articolazione di dettaglio in
microzone, funzionale ad un nuovo sistema degli estimi catastali
impostato su dottrina estimativa di derivazione prettamente
anglosassone.




Catasto Fabbricati:

qualificazione e classificazione

ZONE CENSUARIE QUALIFICAZIONE:
. \ g B distinzione delle UIU a

seconda della

destinazione
ordinaria e permanente;
le UIU vengono divise in

gruppi e categorie
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CLASSIFICAZIONE:
distinzione delle UIU a
seconda della classe di

redditivita;
le UIU vengono divise in
classi a secondo della
capacita di reddito
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Catasto Fabbricati: classamento
Il classamento attribuisce ad

ogni UlU la rispettiva categoria e
classe

o esanialy
alytazians
principale

UIU del gruppo ‘A’ - abitazioni

Scala delle caratteristiche

ni - PRATO
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Qualificazione: i gruppi di immobili

Gruppi di'immobili

La distinzione per destinazione delle UIU
avviene sulla base di un Quadro generale
che comprende 44 categorie di immobili
divisi in 5 gruppi
Ad ogni gruppo di categorie corrisponde
una lettera

Marzo 2019
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Qualificazione: immobili a destinazione ordinaria

Descrizione Informazioni

Abitazione di tipo o o . o . .
. | Sono abitazioni un tempo nobiliari, con particolari rifiniture pregiate anche a carattere storico.
signorile.

Abitazione di tipo civile. Sono le normali abitazioni, con rifiniture semplici di impianti e servizi.

Abitazioni di ti Fabbricati realizzati con caratteristiche e rifiniture economiche sia nei materiali utilizzati che

itazioni di tipo

. . per gli impianti tecnologici ma principalmente di dimensioni contenuti rispetto alla al

economico. o
territorio di cui fanno parte.

Abitazioni di tipo N e . o . i
lari Abitazioni molto modeste, nelle rifiniture, nei materiali di costruzione e con impianti limitati.
popolari.
Abitazioni ditipo  Abitazione facenti parte di fabbricati di basso livello, privi di impianti, servizi igienici. Questa

ultrapopolare. categoria € ormai in disuso, & presente solo su vecchi classamenti del catasto.

Marzo 2019

o . Abitazione a servizio delle attivita agricole, di cui alle caratteristiche del Decreto N° 701 del
Abitazione di tipo rurale. o )
1994 del Ministero delle Finanze.

o . ... Sono abitazioni con un minimo di verde o cortile privato o comune, possono essere sia
Abitazione in villini. | . o
singole, che a schiera oppure a piani.

o L Abitazione di pregio con rifiniture di alto livello con grandi giardini o parchi a servizio
Abitazione in villa.

Palazzo delle Professioni - PRATO

esclusivo.

Castelli, palazzi di

eminenti pregi artistici o Antiche strutture con importanti riferimenti storici.
storici.

Uffici e studi privati. Unita immobiliari destinati ad attivita professionali.

Abitazioni o alloggi tipiciSono case tipiche che per la loro forma e struttura individuano il luogo dove si trovano,
dei luoghi. ricordiamo i trulli, i sassi o i rifugi di montagna.



http://www.catasto.it/data/download/Decreto-701-1994.pdf

Qualificazione: immobili a destinazione ordinaria

Descrizione Informazioni

Collegi e convitti, educandati, ricoveri, . L o
. . . .. Strutture destinate all'assistenza dei disagiati, dei religiosi o caserme dello
orfanotrofi, ospizi, conventi, seminari,
Stato.
caserme.

Case di cura e ospedali senza fine di o . . o .
Strutture per |'assistenza agli ammalati che non hanno fini economici.

lucro
Prigioni e riformatori. Strutture costruiti e destinate alla reclusione degli evasori della Legge.
Uffici Pubblici. Strutture costruiti o adattati per sedi di Uffici Pubblici.

. Strutture costruiti e destinati all'istruzione e alla ricerca scientifica.
Scuole e laboratori scientifici.

Marzo 2019

Biblioteche, pinacoteche, musei,
gallerie, accademie che non hanno sede Sedi culturali che non hanno scopi economici e non sono gia in palazzi
in edifici della categoria A/9. Circoli  storici.
ricreativi e culturali, ed attivita similari
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se non hanno fine di lucro.

Cappelle ed oratori non destinati . , o L
, . . Strutture destinate all'esercizio della religione.
all’esercizio pubblico del culto.

Magazzini sotterranei per depositi di
2 q t o : Magazzini che hanno lo scopo di deposito di scorte.
errate.




Qualificazione: immobili a destinazione ordinaria

Descrizione Informazioni

Negozi e Botteghe Locali per attivita commerciale per vendita o rivendita di prodotti.

Magazzini e locali di Locali utilizzati per il deposito di merci, locali di sgombero, sottotetti.
Deposito

Laboratori per arti e Locali destinati all'esercizio della professione di artigiano per servizi, realizzazione o
mestieri. trasformazioni dei prodotti.

Marzo 2019

Fabbricati e locali per
esercizi sportivi (senza fine Strutture destinate all'esercizio delle attivita sportive private.
di lucro)

Stabilimenti balneari e di
acque curative (senza fine diStabilimenti e strutture balneari privati.
lucro).
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Stalle, scuderie, rimesse,

i Garage, box auto o posti macchina, stalle e scuderie.
autorimesse.

Tettoie chiuse od aperte. Strutture destinate a tettoia o gazebo.




Qualificazione: immobili a destinazione speciale

Descrizione Informazioni
Onifici Capannone, fabbrica, struttura dove viene lavorata e trasformata la
ifici.
- materia prima.
Alberghi e pensioni (con fine di lucro). Strutture ricettive a pagamento.

Teatri, cinematografi, sale per concerti e . T o .
R . . Locali destinati all'esibizione artistica aventi ingresso a pagamento.
spettacoli e simili (con fine di lucro).

Case di cura ed ospedali (con fine di lucro) Ospedali, cliniche e case di cura private.

Istituto di credito, cambio e assicurazione (con . o . o
. . Banche, assicurazioni e istituti di credito privati.
fine di lucro).

Fabbricati e locali per esercizi sportivi (con fine di Unita destinate ad attivita sportive privati a pagamento, club
lucro). sportivi, campetti, piscine ecc.

Marzo 2019

Fabbricati costruiti o adattati per le speciali
esigenze di un’attivita industriale e non Sono quelle strutture costruiti specificatamente per quel tipo di
suscettibili di destinazione diversa senza radicali attivita a cui sono destinati.
trasformazioni.

Fabbricati costruiti o adattati per le speciali
esigenze di un’attivita commerciale e non
suscettibili di destinazione diversa senza radicali
trasformazioni.

Palazzo delle Professioni - PRATO

Grandi negozi, centri commerciali.

Edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi _ .
L. ] . Edifici che non hanno un suolo proprio.

del suolo, ponti privati soggetti a pedaggio.
Fabbricati per funzioni produttive connesse alle Sarebbero la categoria a cui devono accatastarsi i vecchi fabbricati

attivita agricole. rurali.




Qualificazione: immobili a destinazione particolare

Descrizione Informazioni

Stazioni per servizi di trasporto, terrestri, o L . .
. . Stazioni ferroviarie, porti, aeroporti.
marittimi ed aerei.

Ponti comunali e provinciali soggetti a

pedaggio Ponti pubblici con passaggio a pagamento.
io.

Costruzioni e fabbricati per speciali
esigenze pubbliche.
Recinti chiusi per speciali esigenze
pubbliche.

Fabbricati costituenti fortificazioni e loro
dipendenze.

Marzo 2019

Fari, semafori, torri per rendere d’uso
pubblico l'orologio comunale.

Fabbricati destinati all’esercizio pubblico Chiese, cattedrali ecc.
dei culti.

Palazzo delle Professioni - PRATO

Fabbricati e costruzioni nei cimiteri,
esclusi i colombari, i sepolcri e le tombe
di famiglia.

Edifici a destinazione particolare non ) ) R o ) )
. . . Tutto quello di categoria E che non é stato possibile inserire nelle categorie
compresi nelle categorie precedenti del ) R ] o
precedenti, puo essere inserito in questa.
gruppo E.




eometrl.

L

Collegio Geometri e dei Geometri Laureati

della Provincia di Prato
© Geom. Giacomo Gacci ottobre 2018

FINE PRIMA
PARTE
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Qualificazione: le categorie

Abitazioni di tipo signorile, solitamente appartenenti ad edifici, anche se plurifamiliari,
ubicati in zone di pregio o in localita signorile centralissima o centrale e, comunque,
caratterizzati da ottima esposizione prevalente, ricco grado di finimento, grande
ampiezza media dei vani, completezza di impianti e dotazione dell’alloggio del portiere
(con servizio, dunque, di portineria).

Nei fabbricati cui appartengono le abitazioni di tipo signorile @ ammessa soltanto la
compresenza della categoria “C/6” (autorimesse, box, ecc.) e quella di unita
immobiliari a destinazione terziaria, limitatamente, pero, alla categoria “C/1” (negozi)
oppure alla “A/10” (uffici e studi privati, agenzie bancarie o di assicurazioni) o alla
“D/5” (banche o istituti di credito, cambio ed assicurazioni).

Unita immobiliari appartenenti a fabbricati, ubicati in zone di pregio, con
caratteristiche costruttive, tecnologiche, di rifinitura e dotazione di impianti e servizi di
livello superiore a quello dei fabbricati di tipo residenziale. Elevata superficie. (cfr.
Circolare n. 5 del 14 marzo 1992 e Nota C1/1022 del 4 maggio 1994).

Alle abitazioni rientranti in questa categoria non possono essere riconosciuti i requisiti
di ruralita (cfr. art. 2, comma 1, lettera “e” del D.P.R. 23 marzo 1998, n. 139 —
\ sostitutivo del comma 3 dell’art. 9 della legge 26 febbraio 1994, n. 133).

Marzo 2019
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Qualificazione: le categorie

Abitazioni del tipo civile appartenenti a edifici plurifamiliari ed ubicati in localita
residenziali del tipo civile; devono, comunque, soddisfare per caratteristiche le
condizioni di ottima esposizione prevalente, grado di finimento tra il ricco e l'ordinario,
media ampiezza dei vani, completezza di impianti tecnologici e dotazione di almeno
due servizi igienici; in detti edifici ¢ ammessa la compresenza della categoria “C/6”
(autorimesse, box, ecc.) e quella di unita immobiliari a destinazione terziaria
(categorie C/1, C/2, C/4, C/7 oppure A/10 e D/5, come individuate nel Quadro
Generale delle Categorie). Nell’assegnazione alla categoria non & determinante la
presenza o meno dell’alloggio del portiere nell’edificio, stante che negli anni ‘60/°70 il
servizio di portierato — ora, in tanti casi, sostituito dal videocitofono — era presente
anche negli edifici di tipo economico.

Unita immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche costruttive,
tecnologiche, di rifinitura e dotazione di impianti e servizi di livello rispondente alle
locali richieste di mercato per fabbricati di tipo residenziale. Sono compatibili con la

categoria anche quelle unita immobiliari di consistenza notevolmente inferiore a
qguella propria delle abitazioni di tipo civile (minialloggi) con caratteristiche costruttive,
di rifinitura e dotazioni di impianti e servizi propri della categoria. (cfr. Circolare n. 5

\ del 14 marzo 1992 e Nota C1/1022 del 4 maggio 1994).

Palazzo delle Professioni - PRATO

Marzo 2019




Qualificazione: le categorie

Abitazioni del tipo economico appartenenti a edifici plurifamiliari ubicati in localita
eccentriche; solitamente devono soddisfare per caratteristiche le condizioni di buona
esposizione prevalente, grado di finimento tra l'ordinario e il semplice, ampiezza dei
vani medio - piccola, completezza di impianti tecnologici e dotazione di non piu di un

servi-zio igienico; in detti edifici @ ammessa la compresenza della categoria “C/6”
(autori-messe, box, ecc.) e quella di unita immobiliari a destinazione terziaria
(categorie C/1, C/2, C/4, C/7, A/10 e D/5, come individuate nel Quadro Generale delle
Categorie).

Nell’assegnazione alla categoria non e influente la presenza dell’alloggio del portiere
nell’edificio.

Unita immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche di economia, sia per i
materiali impiegati che per la rifinitura, e con impianti tecnologici limitati ai soli
indispensabili, ma che, comunque, soddisfano i minimi standard attuali. Sono
compatibili con la categoria anche quelle unita immobiliari di consistenza inferiore a
quella propria delle abitazioni di tipo economico (minialloggi) con caratteristiche
costruttive, tecnologiche, di rifinitura e dotazioni proprie della categoria. (cfr. Circolare

\ n. 5 del 14 marzo 1992 e Nota C1/1022 del 4 maggio 1994).
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Qualificazione: le categorie

Abitazioni del tipo popolare. Tale categoria non trova piu applicazione alle unita
immobiliari abitative di edificazione recente — se non a quelle che si sviluppano
verticalmente, anche se dotate di piu servizi igienici (distribuiti nei vari piani), ma con
limitata ampiezza della superficie di piano — ma puo essere attribuita ad abitazioni di
vecchia costruzione con grado di finimento semplice, anche se appartenenti ad edifici
plurifamiliari, con dotazione limitata di impianti, quantunque indispensabili, e non
corrispondenti agli standard correnti.

Marzo 2019

Possono ritenersi compatibili con la categoria, sempre che il fabbricato non sia stato
costruito in zona a vocazione di villini, le unita immobiliari edificate in aderenza ad
altri fabbricati oppure quelle «isolate» ubicate in zone prettamente agricole (case
coloniche) e dotate di attinenze scoperte di modestissima entita, a condizione che

presentino caratteristiche costruttive e di rifinitura e tipologiche di modesto livello e

diverse da quelle urbane.

Palazzo delle Professioni - PRATO

Unita immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche costruttive e di
rifinitura di modesto livello e dotazione limitata di impianti tecnologici e servizi,
quantunque indispensabili.(cfr. Circolare n. 5 del 14 marzo 1992 e Nota C1/1022 del 4

\ maggio 1994).




Qualificazione: le categorie

Abitazione del tipo ultrapopolare. Unita immobiliari
appartenenti a fabbricati edificati nel periodo
antecedente gli ultimi eventi bellici, non ristrutturati e con
livelli costruttivi e di dotazione di impianti e di servizi
insufficienti oppure ordinariamente inferiori agli standard
attuali; rifinitura di modesto livello e vetusta.

Unita immobiliari appartenenti a fabbricati
ordinariamente di non recente edificazione (e non oggetto
di ristrutturazione) con caratteristiche costruttive e di
rifinitura vetusta. Insufficiente dotazione di impianti e di
servizi rispetto agli standard attuali (cfr. Nota C1/1022 del

\ 4 maggio 1994).
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Qualificazione: le categorie

V- Abitazione del tipo rurale. Come le abitazioni di tipo
«ultrapopolare» (categoria A/5), entrambi rispondenti, nello
spirito della norma, a realta edilizie e di utilizzazione consuete
all'epoca della formazione del N.C.E.U., attualmente non
rappresentano piu tipologie abitative ordinarie perché al di fuori
degli standard minimi indispensabili per I'uso cui dette categorie
fanno riferimento. Gli immobili gia censiti in dette categorie sono
caratterizzati dall'assenza o carenza degli indispensabili servizi
igienici e, spesso, anche di altre dotazioni ora ritenute
indispensabili. Attualmente dette unita vengono adeguate alle
minime condizioni abitative — e quindi, meritano un nuovo
appropriato classamento — o non hanno subito interventi di
riadattamento e, quindi, per il principio dell'ordinarieta, non
possono che essere classate — sia pure nelle classi piu basse — nella
categoria che rappresenta le unita piu povere di dotazioni:
K «categoria A/4» (cfr. Circolare n. 5 del 14 marzo 1992).
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Qualificazione: le categorie

Abitazioni in villini. Per villino deve intendersi un fabbricato, anche se
suddiviso in piu unita immobiliari, avente caratteristiche tipologiche e
costruttive tipiche del villino, nonché aspetti tecnologici e di rifinitura
propri di un fabbricato di tipo civile o economico e dotato, per tutte o
parte delle unita immobiliari che lo compongono, di aree cortilizie a
giardino (cfr. Nota C1/1022 del 4 maggio 1994).

Nel fabbricato non € ammessa la compresenza di unita immobiliari a
destinazione commerciale o, comunque, a destinazione diversa da quelle
rientranti nelle categorie “C/6” (autorimesse, box, posti auto scoperti o
coperti) e “C/7” (posti auto su piani pilotis).

Sono compatibili con la categoria quelle unita immobiliari appartenenti a
fabbricati a schiera (fabbricati affiancati ad altri aventi tutti le stesse
caratteristiche rispetto alle dimensioni, all’architettura e al tipo di
costruzione e costituiti prevalentemente da una sola unita immobiliare) e

\ quelle di consistenza notevolmente inferiore a quella propria delle

abitazioni in villini e, cioe, i minialloggi stagionali.

2
<<
o
(a1

1
c
e
(%]
(%]
()
G
o
o
(a1
9
Io]
©
(@]
N
N
o
©
(a1

o
i
o
(g}
o
N
—
©
P




Qualificazione: le categorie

Gruppo A — A/8 «abitazioni In vilie»

Abitazioni in ville. Per ville si devono intendere quei fabbricati caratterizzati
' essenzialmente dalla presenza di parchi e/o giardini, edificati di norma, ma non
esclusivamente, in zone urbanistiche destinate a tali costruzioni o in zone di pregio, con
caratteristiche costruttive e di rifinitura di livello generalmente superiore all’ordinario.
Ampia consistenza e dotazione di impianti e servizi. Possono anche identificare immobili
aventi caratteri tipologici ed architettonici rilevanti in relazione all'epoca della
costruzione.

In detti fabbricati non @ ammessa la compresenza di unita a destinazione commerciale o,
comungue, a destinazione terziaria.

L'unita immobiliare deve possedere vani principali con superficie ampia, una consistente
superficie lorda (vani principali e vani accessori a servizio diretto) e ampia superficie
dell'area scoperta (giardino o parco) pertinente (cfr. Nota C1/1022 del 4 maggio 1994).

Nel fabbricato non @ ammessa la compresenza di unita immobiliari a destinazione
commerciale o, comunque, a destinazione diversa da quelle rientranti nelle categorie
“C/6” (autorimesse, box, posti auto scoperti o coperti) e “C/7” (posti auto su piani
pilotis).

Alle abitazioni rientranti in questa categoria non possono essere riconosciuti i requisiti di
ruralita (cfr. art. 2, comma 1, lettera “e” del D.P.R. 23 marzo 1998, n. 139 - sostitutivo del
\ comma 3 dell’art. 9 della legge 26 febbraio 1994, n. 133).
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Qualificazione: le categorie

Gruppo A — A/9 «castelli'e palazzi»

Castelli palazzi di eminenti pregi artisti o storici.
Castelli e palazzi eminenti che per la loro struttura, la
ripartizione degli spazi interni ed i volumi edificati
non sono comparabili con le unita tipo delle altre
categorie. Essi, ordinariamente, costituiscono una
sola unita immobiliare. E, perd, compatibile con
I'attribuzione della categoria A/9 la presenza di altre
unita, funzionalmente indipendenti, censibili nelle
altre categorie (cfr. Circolare n. 5 del 14 marzo).
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Qualificazione: le categorie

Gruppo A — A/10 «uffici privati»

/" Uffici e studi privati, uffici privati «open space» (cfr.
Circolare n. 5 del 14 marzo 1992); ambulatori medici,
asili infantili e ludoteche di limitata ampiezza, agenzie
assicurative (vedi anche categoria D/5) e agenzie di
viaggi situati nei piani sovrapposti al piano terra;
laboratori professionali (ad esempio, i laboratori
odontotecnici, per analisi cliniche, ecc.); locali adibiti
ad uffici pubblici di limitata ampiezza che non
differiscono per tipo costruttivo dalle unita
immobiliari comunemente adibite ad uso di
abitazione (cfr. Appendice “E”, massima a pag. 44
della “Istruzione Il — Accertamento e classamento”
emanata il 24 maggio 1942).
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Qualificazione: le categorie
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Abitazioni ed alloggi tipici dei luoghi.

(rifugi di montagna, baite, malghe, trulli, sassi,
nuraghe, dammusi, chalet, baracche in zone
terremotate ecc.)
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Qualificazione: le categorie

Collegi e convitti, colonie montane o marine, educandati,
asili infantili e ludoteche, ricoveri, orfanotrofi, ospizi,
conventi, seminari, asili infantili, caserme (quando sono
costruiti o adattati per tale destinazione e non sono
suscettibili di destinazione diversa senza radicali
trasformazioni, ma non presentano le caratteristiche che
individuano esigenze di un’attivita commerciale).
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Per dettagliate notizie in merito si rimanda al § 3.1.2.
della Circolare 16 maggio 2006, n. 4, della ex Direzione
dell’Agenzia del Territorio.
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Qualificazione: le categorie

Case di cura ed ospedali e poliambulatori (compresi quelli
costruiti o adattati per tali scopi speciali e non suscettibili
di destinazione diversa senza radicali trasformazioni, ma
che non siano a gestione reddituale); fabbricati per la
Previdenza Sociale, di proprieta dell’l.N.P.S., adibiti a
sanatori antitubercolari, preventorii, convalescenziari (cfr.
Appendice “E”, massima a pag. 44, della “Istruzione Il -
Accertamento e classamento” emanata il 24 maggio
1942); consultori, condotte mediche, centri delle unita
sanitarie locali, centri di vaccinazione o di
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Qualificazione: le categorie
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Prigioni e riformatori.
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Qualificazione: le categorie

Uffici pubblici, compresi gli uffici vescovili e parrocchiali
adibiti ad uffici e costituenti unita immobiliari
indipendenti (cfr. Appendice “E”, massima a pag. 45, della
“Istruzione Il — Accertamento e classamento” emanata il
24 maggio 1942 e § 3.1.3, lettera “e”, della Circolare 16
maggio 2006, n. 4).
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Qualificazione: le categorie

Gruppo B — B/5 «scuole e laboratori»
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Scuole, asili infantili, ludoteche e laboratori scientifici
(quando sono costruiti o adattati per tale destinazione e
non sono suscettibili di destinazione diversa senza radicali
trasformazioni, ma che non siano a gestione reddituale)
osservatori astronomici, osservatori meteorologici e simili.
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Qualificazione: le categorie

Biblioteche pinacoteche, musei, gallerie, anche se ospitate
in castelli di proprieta dello Stato; accademie che non
hanno sede in edifici della categoria A/9; circoli ricreativi.

Questi ultimi sono da assegnare alla categoria «B/6»
quando il circolo ricreativo non é a gestione reddituale e,
in quanto tale, e assimilabile alle unita immobiliari adibite

ad atti-ita culturali. Quando, invece, sono a gestione

reddituale dovranno essere dichiarati con la categoria

propria dell'unita immobiliare, secondo |I'uso ordinario
della stessa e, cioe: abitazione, magazzino, negozio, ufficio
K privato, ecc. (cfr. Circolare n. 5 del 14 marzo 1992).
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Qualificazione: le categorie

Cappelle ed oratori non destinati all'esercizio pubblico dei culti.

Quando la cappella privata € annessa ad abitazione, non
costituisce separata unita immobiliare e va, pertanto,
computata nella consistenza dell’'unita immobiliare di cui fa
parte, a meno che non abbia accesso diretto da strada, cortile,
androne giardino, ecc.; se la cappella privata e adibita
all’esercizio pubblico dei culti ed ha le caratteristiche proprie
all’uso specifico cui é destinata si assegna alla categoria “E/7” e
si assoggetta o meno alla determinazione della rendita
catastale, secondo che sia ceduta in affitto o gratuitamente (cfr.
Appendice “E”, massima a pagina 45, della ”Istruzione Il —
Accertamento e classamento” emanata il 24 maggio 1942, nella
quale, per mero refuso di stampa é riportata con la categoria

\* - B_/7).

Marzo 2019
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Qualificazione: le categorie

Magazzini sotterranei per deposito di derrate compresi
quelli adibiti alla conservazione dei prodotti agricoli,
gualora non siano da ritenersi rurali ai sensi dell'art. 9
della legge 26 febbraio 1994, n. 133, di conversione del
D.L. 30 dicembre 1993, n. 557, e del D.P.R. 23 marzo 1998,
n. 139.
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Classificazione

La classificazione prevede che ogni
categoria a destinazione ordinaria (A, B, C)
sia suddivisa in classi, in funzione della
capacita di generare reddito

non esiste un numero prestabilito di classi e,

comunque, la prima classe e quella che
comprende gli immobili a minore produttivita

La capacita reddituale di un bene viene
stimata in funzione delle sue caratteristiche
posizionali
gli immobili localizzati in aree apprezzate dal
mercato avranno una classe piu elevata mentre

la classe piu bassa e indicatore di una
localizzazione periferica

Marzo 2019
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Classificazione

Gruppo A
Categoria: A/1
* Classe:
- Unica (ad esempio)
Categoria: A/2

* Classi:

-1
22
-3

Il numero delle classi e aperto (nel Catasto Terreni e
chiuso: 5). Alla classe di numero piu elevato corrisponde
una superiore qualita (redditivita) (nel Catasto Terreni e

il contrario: i terreni piu fertili sono di classe 1).

Ad ogni categoria e classe e associata una tariffa
(rendita unitaria).

Tra le tariffe di due classi successive esiste uno scarto di
circa il 15-20%.
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Classamento

Le operazioni di qualificazione e classificazione
consentono di determinare, per ogni zona
censuaria, un quadro di categorie e classi

Per ogni categoria e classe si stabilisce un’unita
immobiliare tipo che rappresenta il termine di
confronto nella fase di classamento

La fase di classamento prevede che ad ogni UIU
venga assegnata la categoria e la classe
attraverso la comparazione con l'unita
immobiliare tipo

Le Unita Tipo sono state determinate per
ciascuna categoria e classe delle unita ricadenti
nei gruppi A—B - C, perché, come abbiamo
detto la determinazione delle rendite per le
categorie D — E avviene per STIMA DIRETTA
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Le tariffe d’estimo: il reddito imponibile

Per gli immobili compresi nei gruppi A, Be C,
dopo la determinazione delle categorie e delle
classi, si procede ad attribuire la tariffa
d’estimo sulla base della stima del reddito
imponibile:

Reddito imponibile = RL-(Q + Sa + Sf + 1)

dove:
RL =reddito lordo

Q = quote di reintegrazione e di manutenzione

Sa = spese di assicurazione

Sf/1= sfitti e inesigibilita

Nel caso di beni immobili compresi nei gruppi
D ed E, si procede a stima diretta.
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Dal reddito imponibile alla rendita catastale

Il calcolo della rendita catastale di un’unita
immobiliare, ovvero il reddito medio ordinario
ritraibile, si ottiene come segue:

Tariffa d’estimo x consistenza

La misura della consistenza e individuata in
ragione della funzione dell’'unita immobiliare:
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Consistenze prima del DPR 138/98 - GRUPPO «A»

VANO UTILE (1/2)

E’ lo spazio chiuso da muri o pareti dal pavimento al soffitto,
avente generalmente luce diretta e una superficie libera che, in
relazione alla categoria e classe di cui trattasi, e stato stabilito
come normale.

Per il computo della consistenza delle unita immobiliari da

accertarsi nelle categorie del gruppo A si devono distinguere i
seguenti elementi:

a) vani principali (salone, galleria, camera o stanza, cucina);

b) accessori a servizio diretto: cioe gli elementi necessari al
servizio o al disimpegno delle parti principali (bagno,
ripostiglio, latrina, ingresso, corridoio, dispensa, veranda,
nonché in genere, i vani aventi superficie libera minore di
quella stabilita per il vano normale della categoria e classe);

c) accessori a servizio complementare: cioe gli elementi
annessi e integranti la funzione delle parti principali ma non
strettamente necessari per 'utilizzazione di esse (soffitte,
cantine, locali di sgombero, legnaie, bucataie, spanditoi,
stalle, granai, porcili, pollai, ecc.);
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Consistenze prima del DPR 138/98 - GRUPPO «A»
VANO UTILE (2/2)

d) dipendenze, e cioe:

e aree e suoli liberi a servizio esclusivo dell’unita
immobiliare o a servizio comune di essa e di altre
unita immobiliari (cortili, aie, giardini, terreni
destinati a giochi e altri esercizi sportivi, terrazze
usufruibili cioé non di semplice copertura, ecc.);

e |locali e costruzioni destinati a usi speciali (tettoie
aperte, portici, cisterne, serre, ricoveri antiaerei);

e |ocali costruttivamente destinati al servizio comune
dell’unita immobiliare e di altre (bucatai, spanditoi,
cucine e latrine costruite per uso comune di piu
abitazioni, soffitte o cantine usate da vari inquilini
senza stabili pareti divisorie degli spazi a ciascuno
assegnati).
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Consistenze prima del DPR 138/98 - GRUPPO «A»

La consistenza totale dei vani utili di una unita immobiliare si
ottiene addizionando:

a) i vani principali normali nonché le relative
eventuali eccedenze rispetto alla superficie utile
normale;
b) i vani accessori a servizio diretto, calcolati per
1/3 di vano utile; .
c) i vani accessori a servizio complementare, g ]
calcolati per 1/4 di vano utile; s
d) aggiunta per eventuali dipendenze fino a un :
massimo del 10% della totale consistenza; o
e) detrazione per eventuali difetti o svantaggi di v

cui non si e tenuto conto nell’attribuzione della
categoria e della classe fino a un massimo del
10% della totale consistenza.

La consistenza totale cosi ottenuta va infine
arrotondata al mezzo vano.




Superficie utile normale vani catastali

Superficie minima e massima del Gruppo “A”

DUNOUbWNE

Bagno a Ripoli

Barberino del Mugelio
Barberino Val d’Eisa

Borgo S. Lorenzp
Calenzano
Campi Bisenzio
Cantagalio
Capralia e Limite
Carmignanc
Castelfiorentino
Cerreto Guidi
Certaido
Eicomanc
Empoli

Fiesole

Figline

Zona C.d
Zona C.
Zona C.l

Firenze

Firenzuocla
Fucecchio
Gamoassi
Greve
impruneta
Incisa

Lastra a Signa
Londa
Marradi
Montaicne
Montelupo
Montemurlo
Montespertoli
Palazzucto
Pelago

Rignanoc

Rufina

San Cascianoc
San Gedenzo
S. Pierp a Sieve
Scandicci
Scarperia

Sesto Ficrentino
Signa
Tavarneclie
Vaglia

Vaiano

Vernio

Vicchio

Vinci

ASL
824
10-30

824

824

8-24
-27
9-27

10-27
B5-24
10-3C
10-30
S-27
9-27
10-30
8-24

2-27
9-27
10-30

9-27
8-24

10-30C
8-Z24

9-24

9-27
8-2a
8-24

824
10-30

824

As2
8-21
8-24
7-21
824
7-21
8-24
3-21
8-24
v-24
8-21
7-21
B-24
824
o9-24
7-21.
824
9-27
B5-24
824
9-27
8-24
7-21
85-z24
824
7-21
9-27
F-21
8-24
S-24
721
B8-20
824
S-24
824
721

8-24
9-27
8-21
7-Z1
821
824
B8-24
8-24
927
721
8-24
8-24
8-24
8-24
824

ASS
8-21
F-21
23
7-21
7-21
7-23
721
721
7-21
8-20
7-21
821
7-18
824
7-21
224
824
S-21
821
721
7-21
F-21
8-24
7-21
7-21
8-2Z24
7-21
7-21
8-21
7-21
7-18
8-21

ASSE
821
721
8-24
7-21
F-21
7-21
7-21
7-21
721
8-21
7-21
B8-24
824
B8-24
7-18
58-24
8-24
821
8-22
7-21
721
824
824
7-21
7-21
&-24
7-21
721
824
824
721
824
7-21
8-24
7-21

A/SS
821
T-23
8-24
T-21
7-21
T-241
721
7-21
7-20
8-21
7-21
2-24
F-21
8-21
7-18
2-24
8-21
85-21
8-21
7-21
F-21
8-24
8-21
7-21
7-21
824
7-21
7-21
8-24
8-24
7-21
8249
7T-24
7-21
T-20

B8-21
8-24
7-21
618
721
824
7-21
F-21
9-27
-2
7-21
7-21
721
T-21
21

ASE
8-24
824
824
824
721
721
7-21
T-21
8-20
821
7-21
2-24
721
821
7-21
927

8-24
7-21
-2
8-24
8-21

7-24
7-21
721
721

30-60
12-36
13-39

12-36
13-39

13-32

1Oo-20

1545
14-40C

3050

1545

13-39

20-60

10-20

AAG

1G-27

10-30
10-30
10-27
10-30
10-30
10-Z0

10-30
13-30
13-30
9-27
10-30
10-30
10-30

2-24

10-30
10-30
9-27
14-42

1C-30
10-3C

AL

12-z28
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eometri_.

Collegio Geometri e dei Geometri Laureati

della Provincia di Prato
© Geom. Giacomo Gacci ottobre 2018

FINE SECONDA
PARTE
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N

Esempio di classamento

Prova di classamento N°1
CORSO C.F. PER PRINCIPIANTI 2012
PlANO SE IMO Planimetria In scala 1:200
ELEMENTI BASE DI CLASSAMENTOQ
propreta concominiale
Unita immobiliare ad uso abitativo di tipo signorile posta in Firenze lungo i Viali di Circonvallazione
Zona censuaria 1
e .15 Costruzione del 1953~ in ¢.a. & muratura ordinaria
+ Rifiniture condominiali e private medio/alte
bokila i acoeess s e 55 s Cendominio corredato iz
d £ i ; . ) . "
PlANO 81 sofftte in satfrtetto gz Lk bagno. "ﬁ:sﬁjg‘f - Autorimessa condominiale con uso esclusive di un p.a. per ogni appartamente, dotata di guardicla e
= L servizio igienico per il guardiano;
i H300 i mpanD - Abitazione per il portiere;
(Interrato) S— — s - Portineria all'ingresso condominiale;
| - Ascensore padronale;
s - Ascensore di servizio;
. ; E 1R i - Locale autoclave condominiale;
o oont s . el - Locale centrale termica condominiale;
A i i I S e s - Impianti video/citofonico & TV centralizzati
9 T o o
ALy lerazza f lesiiiess solara =
cantnaH 260 9,605
i 1785 < O
o AN
o o
Viale X3RO0 Wiale XXXXOOOOOKXXNKX 1 E
E o
o=
(%]
(%]
()
G
PIANO OTTAVO o
Proprieta coaceminiale (S DT’[DTGttO) E
[}
propretd concomniale —
()
x o
! bololz o/ aconsss,
: - Q
e 5 < N
99 Foin 0.35 Ioc. 122, H min nxﬁ/ m
B aseenee - F i 03 S
; v : L win 0.35 ©
. ) Hemaoan || Hminoss prosrist y (o
J condJn
\ 7 i
*Hmax 150 ’_4;— soffite. Hmese 1.50 ;‘j %
e TR Hmactso 1 ISR U'&b
% %
4 p
\
i LR %
Hmin035 || Hmin035 || Hminoas| Hrinoas Hmnoss | H rmin 035 H min 0.35 H
Viale XXXOOGO0000000C
15 &® 5 0




Esempio di classamento

ELEMENTI BASE DI CLASSAMENTO

Unita immobiliare ad uso abitativo di tipo signorile posta in Firenze lungo i Viali di Circonvallazione
Zona censuaria 1#

Costruzione del 1953~ in ¢.a. € muratura ordinaria

Rifiniture condominiali e private medio/alte

Condominio corredato di:

- Autorimessa condominiale con uso esclusivo di un p.a. per ogni appartamento, dotata di guardiola e
servizio igienico per il guardiano;

- Abitazione per il portiere;

- Portineria all'ingresso condominiale;

- Ascensore padronale;

- Ascensore di servizio,

- Locale autoclave condominiale;

- Locale centrale termica condominiale;

- Impianti video/citofonico e TV centralizzati

Marzo 2019

Superficie minima e massima del Gruppo “A” _
A/L A/2 A/3  A/4 A/5 A6  AJ7 A8 A/9  AS1O

Palazzo delle Professioni - PRATO

1 Bagno a Ripoli 8524 521 8521 821 823 8-24 9-27 12-36 12-36
2 Barberino del Mugesllo 10-30 8-24 7-21 7-21 T-23 8-24 8-24 12-36 12-36 824
3 Barberino val d’Eisa r-21 7-21 824 8-24 824 8-24 927 8-24
4 Borgo S. Lorenzgo 824 8-24 7-21 7-21 7-21 8-24 8-24 12-36 10-27
5 Calenzano v-21 7-21 721 7-21 7T-21 7-21 10-30 12-36
6 Campi Bisenzio 2q B5-24 7-21 7-21 7T-241 T-21 8-24 10-30
7 Cantagalio 8-21 7T-21 T-21 7T-21 T-21 T-21 8.20
8 Caprala e Limite 8-24 7-21 T-21 7-21 7-21 9-27 12-36
9 Carmignanc 721 722 721 7-20 820 721 10-30 30-60
10 Castelficorentino 85-249 2-21 8-20 8-21 8-21 821 B8-21 10-30 12-36 10-20
11 Cerreto Guidi 8-27 7-21 -21 T-21 T-24 7T-21 8-24 12-36 10-30
12 Certaildo 9-27 82-24 821 824 8-24 8-24 85824 1C2-30., 13-39 10-27
13 Dicomanco 7-18 824 T-21 -21 8-24 10-30 10-30
14 Empoli 8-24 824 8-21 821 9-27 12-26 10-30
15 Fiesole 7-21 7-18 7-18 7-21 8-24 10-30 12-36 10-30
15 Figline 8-24 824 B-24 9-27 B8B-24 10-30
824 8-24 8-21 927 12-36 13-39 10-20
821 821 8-21 9-27 12-26 10-30

17 Firenze

821 8-22 8-21 2-24 9.27 12-36 13-39¢ 10-30

A e
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Esempio di classamento

PIANO SETTIMO

propists condominiale

torrazza
g, 350

T p S—

o
botola di accesso alle g 13.14 @ 5 Wit
soffitte’in sottotette ™~~~ 2 cucina bagro ripostiglio
PIANO 51 : 3 e Y e

(i ﬂte I'I'atO) = H3.00 disier?g?g

b
8 B
aitauu. L o i M B %
ingresso %
g 541 )
2
it e @ me. 1609 |}= g 1200 %3
| — cabina Bl
o propr.cond.lc 085 = " ?’;rcnﬁlg %
altrau.iu. i Fl‘ 1| T 1| T 1 f T 1 |
P 0 G i T
L terrazza | lastiico solare
cantina H 2.80 g 59.08
. 17.85
[@ )]
= <
< O
Viale XX0OCO00XXXXX Viale XXOOOOXXAKKKKK g N
o
1 N
— —
c @©
o =
(%]
(%]
()
PIANO OTTAVO kS
o
proprista condeiminizle (SOttOtettO) (ol
[}
= =
' 50 proprieta condominiale (<]
4 B ©
y o
= y
K ‘?: B A0
i ) 2 ——— ©
\\ = H min 0.35 e — H min 0‘351/ a
i 2 ascensore // H min 035
I 5
) n
\\ H min 0.80 Hmin (.80 proprieta //
% \ cond.le .
% T [] N T <
H max 1.50 soffitte e 7 [ H max 1 50 ] %
i _ e —— — — ] i L | I A — S
1 i B H max 1.50 o : L ol L3 B
g
/5 k!
25 [}
| g8 EY
H R ES
! b
H min 0.35 H min 0.35 H min 0.35 H min 0.35 Hmin 0.35 Hmin 0.35 H min 0.35

Viale XXOOOOOOXKXNXX
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Esempio di classamento
PIANO SETTIMO

proprieta condominiale

KER

PlANO 81 | = ] terrazza
propr.cond.le mq. 3.50 |,
1 'L 1 1] T
(interrato) ® # ® ®
botela di accesso alle mg. 13.14 3 & w.C. o
scffitte in sottotetic "~ = sl cucina bagno ripostiglio
o L=7 Qg mg. 7.36 mg. 5.15 maq. 8.68
©
y = &
\_/./" propr.cond.ic o T A A
o | 1> H3.00 dismpegno (i7)
; ﬁ? mg. 18.15
: i altra u.i.u. [ LT
cantina H % BO 3
ma. 1785 ";ngqreﬂsg'lo @ +e.0.11 @
—
\(L/ ma. 33.42 E ma. 16.03
Vigle XXXKKKXCXXXXK 2
7
mooss |E==
~r-rip.
/]E ¢ £ | ] "P | + f
terrazza / lastrico solare
mg. 59.05
proprietd condominiale T
\ i
Viale XXX
= \; botola di accesso
3 e
4 : ¢ CALCOLO ECCEDENZA
\ H min 0.35 e, Hmin0.35 "
| ascensare // H min 0.35
w e 33,42/30=1,114
Hrmin 0.80 H min 0.80 proprieta 7 ’ ,
condle 7
: \' 1,11-1=0,11
\ L4 he]
4 ‘Hmax150 o soffitta | 1 soffta H Hmex150 % » ]
i | IOV || | .5 | - | I S | i | W [y
1 4 1 ﬂ_ H max 1.50 ] _ﬂf Hmax 1.50 ,], iy ,1_ . -
I ed g
i g8 3
Ll 5
H min 0.35 Hmino3s |[ Hminoss|| Hminoss H min 0.35 Hmin 0.35 Hmin 0.35

Viale XXXXXOOCO0NNK
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Esempio di classamento

ani princ.(A) S- vani S—
B) (C) mag/me
up. negozio (C/1) ==
cc. diretti (A) 8 vani q§7, 66
B) (C) ma/me
up. retro neq.
ce. indiretti (A) S vani @ 710 5
B) (C) ma/me
sup. negozio sup. retro neg. K ragguaglio cons. totale}
Eeccedenze (A) vani OiII /J
ipendenze (A) 7? /g vani o' @
B) (C) mg/mc
(C/1) G/1 ma.
CONSISTENZA COMPLESSIVA vani 2 ,/ag
mg/mc
mg
kconsisTenza carastaLe vani ?
mg/mc
C/1 mg.
ICATEGOFIIA CLASSE CONSIST.
_4 / /7 34 AGGIORNA

RENDITA

Palazzo delle Professioni - PRATO
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Consistenze prima del DPR 138/98 - GRUPPO «A»
PARTICOLARITA’

Un corridoio deve essere considerato come un unico accessorio anche
guando si svolge con andamento non rettilineo, purché pero esso
costituisca un insieme continuo (anche se suddiviso in tronchi a mezzo di
porte) e conservi la sua funzione di elemento di comunicazione

La cucina si apprezza come vano utile anche se di ampiezza inferiore a
qguella minima prevista per la categoria, se per |la sua speciale destinazione e
fornita degli impianti consueti in quella categoria e classe

Nel caso di vasti giardini e di parchi annessi alle ville, si considerano quali
dipendenze solo quelle parti di essi che concorrono con la propria utilita a
formare il reddito della UIU costituita dalla villa, o delle diverse unita
comprese nella villa

La normalita va intesa anche nel senso della proporzione delle dimensioni
che concorrono a formare la superficie. Non si riterra pertanto vano
principale normale quello di superficie superiore alla minima normale ma
con sviluppo eccessivo di una delle dimensioni ed esiguo dell'altra

Si considerano le sole dipendenze che - materialmente, o anche solo
economicamente congiunte alla UIU - ne aumentano le utilita ed i comodi,
(sia di utilita o svantaggio) che siano particolari dell‘UIU rispetto alla
maggior parte delle altre unita della medesima categoria e classe ed
influenti sul reddito lordo

Marzo 2019
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Consistenze prima del DPR 138/98 - GRUPPI «B/C»

Gruppo “B”

Unita di misura per la determinazione della
consistenza e il “METRO CUBQ", che viene calcolato
vuoto per pieno sull’intera volumetria quando le
unita immobiliari occupano interi edifici.

Gruppo “C”

Unita di misura per la determinazione della
consistenza e il “METRO QUADROQ", che viene
computato determinando in primo luogo le superfici
interne degli ambienti sia principali che accessori.

In particolare la consistenza per la categoria C/1 viene

calcolata sommando la superficie utile degli ambienti

principali con la superficie ragguagliata degli ambienti
accessori (vedi tabella che segue).
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Tabella ragguaglio superficie C/1

Tabella dei coefficienti di ragguaglio della superficie dei vani accessori (retro-
bottega) in superficie di bottega per la categoria C/1

Sr_ K Sr K
Sb ’ Sb
0.00 1.00 1.05 0.34
0.02 0.98 1.10 0.33
0.04 0.95 Lt 0.33
0.06 0.93 1.20 0.32
0.08 0.91 1.25 0.21
0.10 0.88 1.30 0.30
Q.12 0.86 1.35 0.29
0.14 0.34 1.40 0.29
0.16 0.83 1.45 0.28
0.18 0.81 1.50 0.27 e3
0.20 0.79 1.55 0.26 <
0.22 0.77 1.60 0.26 a o
0.24 0.76 1.65 0.25 L E
0.25 0.75 1.70 0.24 5 s
0.30 o L 1.75 023 @a
0.35 0.67 1.80 023 Q
0.40 0.63 1.85 02D o
0.45 0.59 1.90 DL o
0.50 ¢ > 0.55 1.95 0.21 e
0.55 0.53 2.00 0.20 3
0.60 0.51 Q
Q.65 0.49 oltre 2.00 sempre 0.20 %
0.70 0.47 =
0.75 0.45 o
0.80 0.43
0.85 Bl
0.20 0.39
0.95 0.37
100 0.35

ANNOTAZIONI: S = Superficie accessori (reirobottega, €cc.)

It

Sb Supertficie bottega
K = Coefficiente di ragguaglio




Tabella ragguaglio superficie C/1

Ho un negozio con una superficie utile interna di mq 105, dei quali mq 70
sono destinati alla vendita e mqg 35 sono destinati a retronegozio o
retrobottega.

La sua consistenza viene calcolata in metri quadri con riferimento alla
superficie calpestabile degli ambienti ragguagliando la superficie del
retronegozio in funzione del rapporto fra la stessa (Sr) e quella della
bottega/negozio (Sb) e del coefficiente K corrispondente.

Quindi nel caso specifico: Sr/Sb = 35/70 = 0,50 |:> K=0,55

Consistenza catastale
mq 70 + mqg (35 x 0,55) = mq 70 + 19,25 = mq 89,25
Arrotondata

¥

mq 89
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CATASTO FABBRICATI: la conservazione
Per conservazione s’intende I'aggiornamento
tecnico e giuridico degli atti catastali.

Le operazioni che la permettono sono:

I’laccertamento delle nuove UIU
(dichiarazione di nuova costruzione);
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I’accertamento delle variazioni nello stato
delle UIU gia accatastate (denuncia di
variazione);
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I’'accertamento delle mutazioni delle
proprieta delle UIU censite (voltura
catastale).




CATASTO FABBRICATI: la conservazione

Oggi queste operazioni avvengono tutte attraverso
applicativi software messi a disposizione dei tecnici da
parte dell’/Agenzia delle Entrate — Territorio con i quali si
elaborano dei documenti digitali standardizzati (atti di
aggiornamento) che nella maggior parte dei casi si inviano
all’Ente per via telematica, attraverso la piattaforma web
denominata
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SISTER (acronimo di Sistema Interscambio Territoriale)

Indrizzs | @] httpsffsister.tol agenziaterrkariot]

Dal 1 giugno 2015 e
obbligatorio l'uso delle
procedure telematiche per la
trasmissione degli atti tecnici
di aggiornamento catastale
(Provvedimento del Direttore
dell’/Agenzia dell’11 marzo
20185, prot. n. 2015/35112)
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CATASTO FABBRICATI: la conservazione

Accertamento delle nuove UIU
(dichiarazione di nuova costruzione)

Ogni cambiamento nello stato di terreni, avvenuto per
edificazione, ampliamento, demolizione, anche
parziale, di unita immobiliari, o per frazionamento di
una particella di terreno, di norma ai fini di un

passaggio di proprieta, deve essere dichiarato in
Catasto.

La dichiarazione, a carico degli intestatari
dell'limmobile, avviene con la presentazione all’Agenzia
di un atto di aggiornamento predisposto da un
professionista tecnico abilitato (architetto, ingegnere,
dottore agronomo e forestale, geometra, perito edile,
perito agrario e agrotecnico).
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CATASTO FABBRICATI: la conservazione

Accertamento delle nuove UIU
(dichiarazione di nuova costruzione)

| professionisti possono utilizzare il software

PREGEO (PREtrattamento atti GEOmetrici)
per compilare |'atto di aggiornamento
catastale che puo essere costituito da

* tipo frazionamento
* tipo mappale

* tipo frazionamento e tipo mappale

* tipo particellare.
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https://www.agenziaentrate.gov.it/wps/content/nsilib/nsi/schede/fabbricatiterreni/aggiornamento+catasto+terreni+-+pregeo/software+pregeo

