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Introduzione

Il catasto dei fabbricati, rappresenta l’inventario del patrimonio edilizio nazionale e
necessita pertanto di continui aggiornamenti sulla base delle nuove costruzioni e/o va-
riazioni. È fatto dunque obbligo ai proprietari/possessori di unità immobiliari urbane di
denunciare:

– gli immobili urbani di nuova costruzione;
– le variazioni, di consistenza e di destinazione, che hanno interessato l’unità im-

mobiliare;
– le variazioni rispetto al proprietario o possessore di diritti reali sull’immobile.
Si considerano immobili urbani i fabbricati e le costruzioni stabili, di qualunque ma-

teriale costituiti.
L’accertamento degli immobili urbani, è disposto per unità immobiliare. È conside-

rata unità immobiliare ogni parte di immobile che, nello stato in cui si trova, è di per se
stessa utile ed atta a produrre reddito proprio. Per stabilire se una parte di immobile co-
stituisce una unità immobiliare indipendente si deve prendere in esame la sua capacità
di essere utilizzata in maniera autonoma ed è perciò capace di produrre un reddito. 

La formazione del Nuovo Catasto Edilizio Urbano (N.C.E.U.) è stata disposta con la
legge 11 agosto 1939, n. 1249 e successive modifiche, ed il regolamento è stato ap-
provato con decreto del Presidente della Repubblica 1 dicembre 1949, n. 1142.

L’attuale Catasto dei Fabbricati (C.F.), è stato invece disposto dal decreto legge
30 dicembre 1993, n. 557 (G.U.R.I. 30-12-1993, n. 305), convertito in legge 26 feb-
braio 1994, n. 133, che modifica ed integra i contenuti della legge del 1939.

Con il decreto 19 aprile 1994, n. 701 del Ministero delle Finanze, è stata avviata
l’automazione delle procedure di aggiornamento degli archivi catastali.

Per la redazione su supporto informatico dei documenti tecnici, sulla base della
normativa, è stato realizzato il pacchetto software “DOCFA” (DOcumenti Catasto FAb-
bricati), che consente la compilazione di tutti i modelli per la presentazione di denun-
cie di Nuova Costruzione e Variazioni, con proposta di classamento e relativa rendita
catastale. I documenti tecnici esportati, su floppy o CD, vanno presentati all’Agenzia
del Territorio che, verificata l’accettabilità e la regolarità dei documenti, provvede alla
registrazione e all’aggiornamento dei dati che avviene in tempo reale. È necessario
sottolineare che, con l’entrata in vigore delle nuove norme sulle denuncia dei fabbrica-
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INTRODUZIONE

ti di nuova costruzione e/o variazione, viene delegato ai tecnici l’adempimento relativo
al classamento, finora riservato all’amministrazione.

È stato necessario, al fine di uniformare l’opera di classamento degli operatori, sta-
bilire dei principi essenziali su cui basarsi. Per accertamento e classamento delle uni-
tà immobiliari urbane, si intendono le seguenti operazioni:

– Identificazione catastale e toponomastica, che consiste nell’individuare l’uni-
tà immobiliare, attribuirgli gli identificativi catastali (Foglio, mappale e subalter-
no) e i dati toponomastici (nome della via e numero civico da cui l’unità ha l’ac-
cesso, numero del piano principale e quello delle eventuali dipendenze, identi-
ficativo della scala e dell’interno);

– Calcolo della consistenza (si veda l’apposito paragrafo);
– Attribuzione della categoria, rispecchierà la destinazione dell’unità immobilia-

re (vedasi il quadro delle categorie);
– Attribuzione della classe, è un’operazione strettamente estimale in quanto de-

termina l’apprezzamento dell’immobile in base a fattori estrinsechi quali la posi-
zione, il collegamento con infrastrutture, la presenza di impianti tecnologici nel
fabbricato ecc, ed intrinsechi propri dell’unità, quali la superficie dei vani, le rifi-
niture, il numero di servizi esistenti, ecc..

Altro importante elemento da considerare al fine del classamento, è l’epoca di co-
struzione dell’edificio, a cui sono strettamente legate caratteristiche costruttive. Pro-
prio per dare rilevanza a queste caratteristiche e per uniformare i classamenti proposti,
sono state studiate le microzone. La microzona rappresenta una porzione del territorio
comunale che possiede omogeneità nei criteri di posizione, urbanistici, socio econo-
mici e nella dotazione di servizi ed infrastrutture. In ciascuna microzona le unità immo-
biliari sono uniformi per caratteristiche tipologiche, epoca di costruzione e destinazio-
ni prevalenti; individua ambiti territoriali di mercato omogeneo sul piano dei redditi e
dei valori.

Pertanto il tecnico quando dovrà procedere ad un classamento col programma
DOCFA, dovrà tenere conto della classe indicata nella microzona di competenza te-
nendo conto che la classe media è riferita a edifici costruiti dal 1956 al 1985 e pertan-
to qualora l’unità risulti più vecchia, potrà proporre una classe inferiore a quella indica-
ta, mentre se è più recente dovrà aggiungere una classe.

Con la Circolare 26 novembre 2001 n. 9, viene comunicato che, il decreto diretto-
riale prot. U.D.A./245 del 7 novembre 2001 è stato emanato, ai sensi dell’articolo 5 del
D.M. n. 701/1994. Quest’ultimo prevede l’obbligo delle planimetrie degli immobili urba-
ni e degli elaborati grafici, nonché dei relativi dati metrici, su supporto informatico, uni-
tamente alle dichiarazioni di nuova costruzione e di variazione di unità immobiliari ur-
bane. A tal fine è stata predisposta la versione 4.0 della procedura DOCFA che con-
sente di dare concreta operatività al decreto medesimo.
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Quadro generale delle categorie 
(Integrato in base al decreto del Presidente della Repubblica 23 marzo 1998, n. 138)

Immobili a destinazione ordinaria

GRUPPO R (U.I. a destinazione abitativa di tipo privato e locali destinati a fun-
zioni complementari)
R/1 Abitazioni in fabbricati residenziali e promiscui

R/1 – A/1 Abitazioni di tipo signorile
Unità immobiliari appartenenti a fabbricati ubicati in zone di pregio
con caratteristiche costruttive, tecnologiche e di rifiniture di livello su-
periore a quello dei fabbricati di tipo residenziale.

R/1 – A/2 Abitazioni di tipo civile
Unità immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche, tecnologi-
che e di rifiniture di livello rispondente alle locali richieste di mercato per
fabbricati di tipo residenziale. Sono compatibili con la categoria anche
quelle unità immobiliari (minialloggi) di consistenza notevolmente infe-
riore a quella propria delle abitazioni di tipo civile, con caratteristiche co-
struttive, tecnologiche, di rifinitura e dotazioni proprie della categoria.

R/1 – A/3 Abitazioni di tipo economico
Unità immobiliari appartenenti a fabbricati di economia sia per i mate-
riali impiegati che per la rifinitura,e con impianti tecnologici limitati ai
soli indispensabili. Sono compatibili con la categoria anche quelle
unità immobiliari (minialloggi) di consistenza inferiore a quella propria
delle abitazioni di tipo economico, con caratteristiche costruttive, tec-
nologiche, di rifinitura e dotazioni proprie della categoria.

R/1 – A/4 Abitazioni di tipo popolare
Unità immobiliari appartenenti a fabbricati con caratteristiche costrut-
tive e di rifinitura di modesto livello e dotazione limitata di impianti
quantunque indispensabili.
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R/1 – A/5 Abitazioni di tipo ultrapopolare (in disuso)

R/1 – A/6 Abitazioni di tipo rurale (in disuso)

R/2 – A/7 Abitazioni in villini
Per villino deve intendersi un fabbricato, anche se suddiviso in più uni-
tà immobiliari, avente caratteristiche costruttive, tecnologiche e di rifi-
niture proprie di un fabbricato di tipo civile o economico ed essere do-
tato, per tutte o parte delle unità immobiliari che lo compongono, di
aree coltivate o no a giardino.

R/2 – A/8 Abitazioni in ville
Per ville devono intendersi quei fabbricati caratterizzati essenzialmen-
te dalla presenza di parchi e/o giardino edificati in zone urbanistiche
destinate a tali costruzioni o in zone di pregio con caratteristiche co-
struttive e di rifiniture di livello superiore all’ordinario.

R/3 – A/1 Abitazioni tipiche dei luoghi
Rifugi di montagna, baite, trulli, sassi, ecc.

R/4 – C/6 Box per auto, posti auto coperti e non, autorimesse
Costruiti o adattati per tale destinazione e non suscettibili di destina-
zione diversa senza radicali trasformazioni, se non hanno fine di lucro
e non rientrano nell’articolo 10 della legge 11 agosto 1939, n. 1249
come modificato dal decreto legge 9 aprile 1948, n. 514.

GRUPPO P (U.I. a destinazione pubblica o di interesse collettivo)
P/1 – B/1 U.I. per residenze collettive e simili

Collegi e convitti, educandati, ricoveri, orfanotrofi, ospizi, conventi,
seminari,caserme. Costruiti o adattati per tale destinazione e non
suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni, se
non hanno fine di lucro e non rientrano nell’articolo 10 della legge 11
agosto 1939 n. 1249 come modificato dal decreto legge 9 aprile
1948, n. 514.

P/2 – B/2 U.I. per funzioni sanitarie
Case di cura ed ospedali. Compresi quelli costruiti o adattati per tali
speciali scopi e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali
trasformazioni se non hanno fine di lucro.

P/3 – B/3 U.I. per funzioni rieducative
Prigioni e riformatori
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P/4 – B/4 U.I. per funzioni amministrative, scolastiche e simili
Uffici pubblici.

P/4 – B/5 U.I. per funzioni amministrative, scolastiche e simili
Scuole, laboratori scientifici. Costruiti o adattati per tale destinazione
e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazio-
ni, se non hanno fine di lucro e non rientrano nell’articolo 10 della leg-
ge 11 agosto 1939 n. 1249 come modificato dal decreto legge 9 apri-
le 1948, n. 514.

P/5 – B/6 U.I. per funzioni culturali e simili
Biblioteche, pinacoteche, musei, gallerie, accademie che non hanno
sede in edifici della categoria A/9, circoli ricreativi. Quando il circolo ri-
creativo non ha fine di lucro e, in quanto tale, assimilabile alle unità
immobiliari adibite ad attività culturali. Quando hanno fine di lucro do-
vranno essere censiti nella categoria propria dell’unità immobiliare,
secondo l’uso ordinario della stessa.

GRUPPO T (U.I. a destinazione terziaria)
T/1 – C/1 Negozi e locali assimilabili

Negozi e botteghe, compresi i ristoranti, le trattorie, i bar, ed i locali
occupati da barbieri, modiste, orologiai, ecc..

T/2 – C/2 Magazzini, locali di deposito e laboratori artigianali
Magazzini, locali di deposito e laboratori artigianali, fienili non agrico-
li, soffitte e cantine disgiunte dall’abitazione e quei locali adibiti a con-
tenere merci, manufatti, prodotti, derrate, ecc. ma che non abbiano
apprestamenti per mostre.

T/2 – C/3 Magazzini, locali di deposito e laboratori artigianali
Laboratori per arti e mestieri, impianti per lavaggio auto (se dotati di
attrezzature semplici) e, comunque, quei locali nei quali gli artigiani
provvedono alla lavorazione di semilavorati in prodotti finiti.

T/2 – C/7 Magazzini, locali di deposito e laboratori artigianali
Tettoie chiuse od aperte.

T/2 – B/8 Magazzini, locali di deposito e laboratori artigianali
Magazzini sotterranei per deposito di derrate

T/3 – C/4 Fabbricati e locali per esercizi sportivi
Compresi quelli costruiti o adattati per tali speciali scopi e non suscet-
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QUADRO GENERALE DELLE CATEGORIE

tibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni, se non han-
no fine di lucro.

T/4 Pensioni

T/5 Autosilos, autorimesse e parcheggi a raso tipo di pubblico

T/6 Stalle, scuderie e simili

T/7 – A/10 Uffici, studi privati e laboratori professionali

Immobili a destinazione speciale
GRUPPO V (U.I. per funzioni pubbliche o di interesse collettivo)
V/1 – E/1 Stazioni per servizi di trasporto terrestri, marittimi ed aerei ed im-

pianti di risalita

V/2 – C5 Stabilimenti balneari e di acque curative

V/3 – E3 Fiere permanenti, recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche,
per mercati, per posteggio bestiame, ecc.

V/4 – E7 Fabbricati destinati all’esercizio pubblico dei culti, cappelle ed
oratori

V/4 – E8 Fabbricati destinati all’esercizio pubblico dei culti, cappelle ed
oratori
Fabbricati e costruzioni nei cimiteri, esclusi i colombari, i sepolcri e le
tombe di famiglia.

V/4 – B7 Fabbricati destinati all’esercizio pubblico dei culti, cappelle ed
oratori
Cappelle ed oratori non destinati all’esercizio pubblico dei culti

V/5 – D/4 Ospedali

V/6 – D/6 Fabbricati, locali, aree attrezzate per esercizi sportivi e per diver-
timento, arena e parchi zoo

V/7 U.I. a destinazione pubblica o di interesse collettivo, non censibi-
li nelle categorie del gruppo P, per la presenza di caratteristiche
non ordinarie, ovvero non riconducibili, per destinazione, alle al-
tre categorie del gruppo V
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V/7 – E5 Fabbricati costituenti fortificazioni e loro dipendenze.

V/7 – E6 Fari, semafori, torri per rendere d’uso pubblico l’orologio comunale.

V/7 – E9 Edifici a destinazione particolare non compresi nelle categorie prece-
denti del gruppo E, comprese le discariche per lo smaltimento di ri-
fiuti solidi urbani, quando la loro gestione non configura fonte reddi-
tuale.

Immobili a destinazione particolare
GRUPPO Z (U.I. a destinazione terziaria, produttiva e diversa)
Z/1 – D/1 U.I. per funzioni produttive

Opifici, cabine elettriche e autosilos dotati di impianti di sollevamento
delle autovetture.

Z/1 – D/7 U.I. per funzioni produttive
Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una attività in-
dustriale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali tra-
sformazioni, compresi gli impianti per lavaggio auto, se del tipo auto-
matico con presenza di attrezzature specifiche, le discariche per lo
smaltimento di rifiuti solidi urbani con gestione reddituale ed i campi
sportivi senza costruzioni o anche con semplici gradinate.

Z/2 – D/8 U.I. per funzioni produttive e connesse all’agricoltura
Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una attività
commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali
trasformazioni, compresi i campeggi, supermercati, serre, centrali del
latte.

Z/3 U.I. per funzioni terziario-commerciali

Z/4 U.I. per funzioni terziario-direzionali

Z/5 U.I. per funzioni ricettive

Z/6- D/3 U.I. per funzioni culturali e per lo spettacolo
Teatri, cinematografi, arene, discoteche, parchi giochi, sale per con-
certi e spettacoli e simili.

Z/8 Posti barca compresi in porti turistici

Z/9-D/9 Edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi del suolo

DOCFA 4.0 – GUIDA OPERATIVA 11
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Z/10 U.I. a destinazione residenziale o terziaria, non censibili nelle ca-
tegorie dei gruppi R e T, per la presenza di caratteristiche non or-
dinarie, ovvero U.I. non riconducibili per destinazione, alle altre
categorie del gruppo Z.

Categorie fittizie
F1 Area Urbana

F2 Unità collabenti

F3 Unità in corso di costruzione

F4 Unità in corso di definizione

F5 Lastrico solare
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Calcolo superficie catastale

Riferimenti per il calcolo della superficie catastale
Per determinare la superficie catastale, è necessario dividere l’unità immobiliare in

tipologia di ambiente, e precisamente:

A1-A2 Vani principali e accessori diretti
Locali aventi funzione principale nella specifica categoria e locali ac-
cessori a servizio diretto dei principali (es. ripostigli, bagni, corridoi
ecc.).

B Vani accessori indiretti comunicanti
Locali accessori a indiretto servizio di quelli identificati nella tipologia
A, qualora comunicanti con gli stessi (es. soffitte, cantine, ecc.).

C Vani accessori indiretti non comunicanti
Locali accessori a indiretto servizio di quelli identificati nella tipologia
A, qualora non comunicanti con gli stessi (es. soffitte, cantine, ecc.).

D Balconi, terrazzi e simili comunicanti

E Balconi, terrazzi e simili non comunicanti

F Aree scoperte e assimilabili

Criteri generali
1. Nella determinazione della superficie catastale delle u.i. a destinazione ordina-

ria, i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad
uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comune nella misura del 50%
fino ad uno spessore massimo di 25 cm;

2. la superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi al-
tezza utile inferiore a 150 cm, non entra nel computo della superficie catastale;
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3. la superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale, rampe, ascen-
sori e simili, interni alle unità immobiliari, sono computati in misura pari alla loro
proiezione orizzontale, indipendentemente dal numero di piani collegati;

4. la superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito, viene ar-
rotondata al metro quadrato.

Calcolo superficie catastale per i gruppi R e P
Per le unità appartenenti a questi gruppi, la superficie catastale è data dalla somma:
– della superficie dei vani principali e dei vani accessori diretti, quali bagni, riposti-

gli, corridoi, ecc.;
– della superficie dei vani accessori indiretti, quali soffitte, cantine, ecc., nella

misura:
– del 50%, qualora comunicanti con i vani principali;
– del 25% qualora non comunicanti.

– della superficie dei balconi, terrazzi e simili, di pertinenza esclusiva dell’unità
immobiliare, nella misura:
– del 30%, fino a 25 metri quadrati, e del 10% per la quota eccedente, qualora

dette pertinenze siano comunicanti con i vani principali;
– del 15%, fino a fino a 25 metri quadrati, e del 5% per la quota eccedente,

qualora dette pertinenze non siano comunicanti.
Per le unità immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo P, la superficie di
queste pertinenze è computata nella misura del 10%;

– della superficie dell’area scoperta, di pertinenza esclusiva dell’unità immobilia-
re, nella misura del 10%, fino alla superficie dei vani principali e accessori diret-
ti, e del 2% per le superfici eccedenti. Per parchi, giardini, corti e simili, che co-
stituiscono pertinenze di unità immobiliare censite alla categoria R/2, la superfi-
cie è da computare, con il criterio sopra esposto, solo per la quota eccedente il
quintuplo della superficie catastale dei vani principali ed accessori diretti.

Per le unità immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo P, la superficie di
queste pertinenze non è computata.

N.B. La superficie degli accessori diretti delle unità immobiliari di categoria R/4, è
computata nella misura del 50%; le superfici delle pertinenze e dei vani accessori indi-
retti, vengono computate nella superficie catastale fino ad un massimo pari alla metà
della superficie dei vani principali ed accessori diretti.

Calcolo superficie catastale per il gruppo T
Per le unità appartenenti a questo gruppo, la superficie catastale è data dalla somma:
– della superficie dei locali aventi funzione principale nella specifica categoria e

dei locali accessori diretti;
– della superficie dei locali accessori indiretti, computata nella misura:

– del 50% se comunicanti con i locali principali;

14 DOCFA 4.0 – GUIDA OPERATIVA



– del 25% qualora non comunicanti
– della superficie dei balconi, terrazzi e simili, computata nella misura del 10%;
– della superficie dell’area scoperta, di pertinenza esclusiva dell’unità immobilia-

re, computata nella misura del 10%; per le unità immobiliari di categoria T/1,
nella misura del 20%.

N.B. Per le unità appartenenti alla categoria T/1, la superficie catastale dei locali ac-
cessori diretti, è computata nella misura del 50%.

DOCFA 4.0 – GUIDA OPERATIVA 15

CALCOLO SUPERFICIE CATASTALE


	Immobili a destinazione ordinaria		˝	
	GRUPPO R (U.I. a destinazione abitativa di tipo privato e locali 
destinati a funzioni complementari)		˝	
	GRUPPO P (U.I. a destinazione pubblica o di interesse collettivo)		˝	
	GRUPPO T (U.I. a destinazione terziaria)		˝	

	Immobili a destinazione speciale		˝	
	Immobili a destinazione particolare		˝	
	Categorie fittizie		˝	
	Calcolo superficie catastale		˝	
	Riferimenti per il calcolo della superficie catastale		˝	
	Criteri generali		˝	
	Calcolo superficie catastale per i gruppi R e P		˝	
	Calcolo superficie catastale per il gruppo T		˝	


	Manuale operativo docfa 4.0		˝	
	Principali innovazioni di DOCFA 4.0		˝	
	Requisiti hardware e software		˝	
	Guida all’installazione		˝	
	Installazione da files scaricati da Internet		˝	


	Procedura docfa 4.0		˝	
	Menu principale		˝	
	File 		˝	
	Funzioni		˝	
	Opzioni		˝	


	Modulistica Docfa 4.0		p.	
	Modello D		˝	
	Accatastamenti		˝	
	Variazioni		˝	
	Intestati 		˝	
	Unità Immobiliari 		˝	
	Beni comuni 		˝	
	Dati del Dichiarante		˝	

	Gestione elaborati grafici		˝	
	Elaborato planimetrico		˝	
	Scheda planimetrica 		˝	
	Calcolo della superficie catastale		˝	
	Quadro Gestione elaborati grafici		˝	

	Modelli 1N/2N		˝	
	1N Parte Prima		˝	
	1N Parte Seconda		˝	
	2N Parte Prima		˝	
	2N Parte Seconda		˝	

	 Elenco dei subalterni		˝	
	Documenti pregressi		˝	
	Nuova Costruzione		˝	
	Variazione		˝	
	Unità afferenti		˝	
	Unità afferenti con intestati		˝	
	Volture		˝	


	Esempio denuncia di nuova costruzione		˝	
	Esempio denuncia di variazione		˝	
	Esempio di unità afferente in sopraelevazione		

