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INTRODUZIONE 
 
 
Il testo contiene una raccolta dei più interessanti e ricorrenti quesiti 
selezionati tra quelli pervenuti alla rivista informatica www.catastonline.it. 
 
I quesiti, oltre 100, rappresentano esigenze informative,  ovviamente ancora  
attuali, in una tematica complessa multidisciplinare che abbraccia, nel 
contempo, questioni tecniche, fiscali e giuridiche in un momento ove 
l’imposizione immobiliare è in  evoluzione ed assume come  base di 
riferimento sempre più gli estimi catastali. 
 
Per agevolare la consultazione del testo tutti i quesiti sono stati raccolti in 23 
aree tematiche,  ciascuna contenente gli argomenti  correlati. 
 
Il testo si integra con le trattazioni degli altri e-book della stessa collana 
editoriale, sulla medesima materia e descrive , nel suo complesso, tutta la 
prassi operativa sulla consultazione e l’aggiornamento del catasto e 
sull’applicazione delle imposte immobiliari. 
 
Pertanto è consigliato a commercialisti e tributaristi oltre ai professionisti 
tecnici (ingegneri, agronomi, geometri, periti, ecc.), già con ampia 
esperienza professionale e, a maggior ragione. a quelli che solo 
occasionalmente si sono interessati di problematiche catastali-fiscali che 
vogliano approfondire lo specifico argomento trattato o anche a neofiti, che 
hanno necessità di sviluppare una conoscenza pratica operativa della 
materia, dopo la formazione di natura scolastica, ma anche a professionisti 
operatori esperti in catasto, che non mancheranno di rilevare, nel testo, 
alcune curiosità o approfondimenti utili. 
 
L’e-book è altresì consigliabile anche ad altri soggetti, diversi dai liberi 
professionisti, quali dipendenti pubblici o privati che hanno necessità di 
operare in ambito catastale ed in particolare ai dipendenti degli Enti Locali. 
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RENDITA CATASTALE DEI FABBRICATI E REDDITI DEI TERRENI 

 

Rendita fotovoltaico 

 

D. Devo dichiarare in catasto un impianto fotovoltaico su copertura kw 160 
realizzato anno 2011,  e, in caso affermativo, che valore dare al mq o al kw 
per determinare la rendita catastale? 

 

R. - La domanda non è formulata in tutti i suoi aspetti, per cui occorre 
sviluppare alcune ipotesi preliminari per dare una concreta risposta ai vari casi 
che possono presentarsi. 

Si può presumere che essendo un "impianto su copertura" si tratti di una 
variazione di unità immobiliare già censita. 

Per cui la variazione è dovuta nel caso il valore dell'investimento superi il 15% 
del valore dell'unità censita (il rapporto tra le rendite è sostanzialmente 
omologo), come indicato in linea generale con al circolare n. 1/2006 
dell'Agenzia del Territorio. 

In tal caso e qualora si tratti di una unità a destinazione ordinaria può essere 
proposta una rendita derivante dall'applicazione di una tariffa corrispondente 
ad una o più classi superiore a quella originaria. 

Nel caso invece in cui l'impianto costituisca una unità autonoma (ad esempio 
da intestare ad altra ditta rispetto a quella dell'unità sottostante, o anche bene 
comune censibile) il censimento è sempre dovuto in categoria D/1, a meno 
che non rientri tra i casi di esenzione previsti dalla Risoluzione Agenzia del 
Territorio del 06/11/2008 n.3 (impianti minimali). 

Circa la rendita proposta da attribuire in caso di immobile già censito o da 
censire in categoria speciale, essa può essere determinata come valore 
dell'investimento al 1988-89 con l'applicazione del saggio di fruttuosità del 2%. 
Al suddetto valore potrebbe aggiungersi quello del lastrico solare.  

Il valore dell'investimento al biennio 1988-89 può essere calcolato anticipando 
(con la variazione indici Istat FOI) il costo sostenuto in epoca successiva, 
come nel caso in esame, 2011, e quindi conosciuto dalla ditta dichiarante.  

Alcuni Uffici provinciali dell'Agenzia del Territorio possono avere inserito nei 
loro prontuari per il calcolo della rendita catastale delle unità immobiliari a 
destinazione speciale e particolare i costi di costruzione a nuovo al 1988-89 di 
tali impianti. Qualora nei prontuari siano  presenti i costi unitari di tali impianti, 
che applicati alle quantità installate forniscano un valore concordante con la 
somma effettivamente spesa ed anticipata al 1988-89, è bene utilizzarli per il 
calcolo della rendita proposta. 
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Può essere applicato un abbattimento del 20% per vetustà anche se trattasi di 
un immobile nuovo in quanto l'impianto ha una durata tecnica di circa 20 anni 
(cfr. circolare n. 6/2012 dell'Agenzia del Territorio. 

 

La natura del  reddito dominicale dei terreni contenuto nelle visure 
catastali. 

 

D. - Vorrei sapere se il reddito dominicale dei terreni contenuto nelle visure 
catastali riguarda il valore a metro quadro. 

 

R. - In riferimento a quanto rappresentato, si fa presente che il reddito 
dominicale o fondiario indicato nelle visure catastali non riguarda il valore del 
terreno a metro quadrato. 

Il reddito dominicale (R.D.) è il reddito lordo medio annuo che spetta al 
possessore di un fondo, al netto di tutte le spese medie annue relative e al 
lordo di imposte e sovrimposte fondiarie e agrarie. È il prodotto totale di parte 
padronale meno le spese e le eventuali perdite e senza detrazioni d'imposta. Il 
reddito agrario (R.A.) è dato, invece dagli interessi sul capitale agrario più lo 
stipendio di direzione a lordo delle imposte. Sia il R.D. e R.A. sono determinati 
attraverso le rispettive tariffe d'estimo le quali esprimono in moneta legale, la 
rendita imponibile per ettaro per ciascuna qualità e classe e rappresenta il 
reddito medio, ordinario, continuativo all'epoca censuaria di riferimento 
stabilita. Il reddito che compare nelle visure catastali è quello complessivo 
della particella dato dal prodotto della tariffa per la superficie della stessa. 
Occorre tenere presente che tali valori sono riferiti al biennio economico 
1978/79, per cui appaiono bassi. 

La legge 23 dicembre 1996, n. 662, art. 3, comma 50, a decorrere dall’ 
1.1.1997 dispone che i redditi catastali da dichiarare ai fini dell’imposta sul 
reddito sono quelli iscritti negli atti del catasto, debbano essere maggiorati dell’ 
80% per quanto concerne il reddito dominicale e del 70 % per quanto 
concerne il reddito agrario. Per il 1996 sono stati previsti coefficienti specifici.  

La  legge 24 dicembre 2012, n. 228 - Disposizioni per la formazione del 
bilancio annuale e pluriennale dello Stato (Legge di stabilità 2013), ha 
introdotto un aumento transitorio dei redditi dei terreni per i periodi d'imposta 
2013, 2014 e 2015. 

L’art. 1, comma 512, prevede:  Ai soli fini della determinazione delle imposte 
sui redditi, per i periodi d'imposta 2013, 2014 e 2015, i redditi dominicale e 
agrario sono rivalutati del 15 per cento. Per i terreni agricoli, nonché per quelli 
non coltivati, posseduti e condotti dai coltivatori diretti e dagli imprenditori 
agricoli professionali iscritti nella previdenza agricola, la rivalutazione è pari al 
5 per cento. L'incremento si applica sull'importo risultante dalla rivalutazione 
operata ai sensi dell'articolo 3, comma 50, della legge 23 dicembre 1996, n. 
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662. Ai fini della determinazione dell'acconto delle imposte sui redditi dovute 
per l'anno 2013, si tiene conto delle disposizioni di cui al presente comma. 

Ai fini IMU, invece la base imponibile dei terreni agricoli è costituita dal valore  
del reddito dominicale risultante in catasto, vigente al 1° gennaio dell’anno di 
imposizione, rivalutato del 25 per cento ai sensi dell’articolo 3, comma 51, 
della legge 23 dicembre 1996, n. 662, un moltiplicatore pari a 135. Per i terreni 
agricoli, nonché per quelli non coltivati, posseduti e condotti dai coltivatori 
diretti e dagli imprenditori agricoli professionali iscritti nella previdenza agricola 
il moltiplicatore è pari a 110. 

 

La rendita per i terreni agricoli  utilizzati a "serra" e "funghicoltura" 

 

D. - Con riferimento alle qualità/colture denominate: "SERRA" e 
"FUNGICOLTURA" : 

 qual è il valore del Reddito Dominicale e del Reddito Agrario ad ettaro, al 
lordo di eventuali deduzioni di ogni singola coltura?   

 qual è il codice loro attribuito? 

 tali valori sono stati pubblicati sulla G.U. o altro Organo?  

 qual è la norma di riferimento? 

 

R. -  I  redditi dominicale e agrario ad ettaro, relativi alle qualità serra e 
funghicoltura sono individuati specificamente all’articolo 28, comma 4 bis, del 
D.P.R. 22.12.1986, n. 917, il quale riporta quanto segue: “Il reddito dominicale 
delle superfici adibite alle colture prodotte in serra o alla funghicoltura, in 
mancanza della corrispondente qualità nel quadro di qualificazione catastale, 
è determinato mediante l'applicazione della tariffa d'estimo più alta in vigore 
nella provincia”. 

In ottemperanza a tali disposizioni e per facilitare gli obblighi fiscali  da parte 
dei contribuenti, l’ex Direzione Generale del Catasto e dei Servizi Tecnici 
Erariali ha integrato il quadro tariffario associato alle banche dati, ed utile 
all’individuazione dei redditi richiesti, con gli importi individuati tramite 
l’applicazione del comma 4 bis sopra riportato. 

Tali dati sono accessibili presso l’Ufficio provinciale dell’Agenzia del Territorio. 

 

Revisione degli estimi urbani 

 

D. - Si legge molto sui giornali di una riforma del catasto. Ma perché allora non 
è stata portata avanti quella prevista dal D.P.R. n. 138/98?.  
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Se non sbaglio anch’essa prevedeva la misurazione degli immobili a metri 
quadrati di superficie e di tenere conto principalmente dell'ubicazione 
dell'immobile e quindi della qualità edilizia del fabbricato e della singola unità 
immobiliare. 

A me sembrava molto adeguata e avrebbe costituito una modernizzazione del 
sistema. 

 

R. - Gentile lettore, condivido il suo pensiero. 

La riforma prevista dalla legge n. 662/96 e dal suo primo regolamento di 
attuazione costituito dal D.P.R. n. 138/98, che perfezionava il procedimento 
classico di cui alla normativa per la formazione del catasto edilizio urbano, 
così come peraltro le stesse metodologie originarie di formazione.  Per tale 
motivo sarebbe stata sicuramente sufficiente per attuare il ricercato risultato 
della perequazione fiscale ed un sufficiente dinamismo del sistema estimativo 
catastale, nell’ottica di un avvenuto passaggio da archivi cartacei a sistema 
informativo digitale. 

Tuttavia come in tutti i processi, il margine di miglioramento è sempre presente 
per cui sarebbe stato possibile ipotizzare un diverso approccio, anche 
nell’ottica di una maggiore trasparenza del sistema valutativo catastale. 

Ma, come avviene spesso la ricerca della perfettibilità di un provvedimento è 
solo uno dei motivi eleganti nel rinviare a data indeterminata un’attività cui, in 
concreto, non si ritiene dare corso.  

Si tratta di scelte politiche, ma influenzate anche da decisioni tecniche. 
Di fatto il progetto di cui al D.P.R. n. 138/98 già conteneva implicitamente i 
concetti della riforma di cui si sente parlare in questo periodo, esplicitando più 
direttamente le metodologie (statistico matematiche) per il conseguimento del 
risultato. Metodologie non precluse dal progetto precedente (anche senza che 
ne fosse stato fatto riferimento nella norma primaria, trattandosi meramente di 
uno strumento operativo e non di un nuovo principio o criterio valutativo).  

Se si fosse attuata la riforma avremmo compiuto un notevole passo avanti 
nell'ottica della perequazione della base valutativa e non si sarebbero precluse 
le porte a successivi miglioramenti del sistema in quanto i dati rilevati 
sarebbero utilizzati anche per nuove elaborazioni. 

 

Aumenti delle  rendite catastali riportate negli atti del catasto. 

 

D. -Vorrei sapere se le rendite catastali riportate dal servizio di consultazione 
on-line dell’Agenzia del Territorio sono comprensive della rivalutazione del 
60% e del 5% che viene richiesta per il pagamento dell'IMU. 
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R. - Le rendite visualizzabili on line sul sito internet, così come quelle 
consultabili presso lo sportello catastale,  sono al netto della rivalutazione del 
60% ai fini IMU, e del 5%, questa ultima dovuta anche ai  fini IRPEF. 

 

PLANIMETRIA CATASTALE  

 

Planimetria depositata in catasto specchiata rispetto allo stato reale 

 

D. - Ho una planimetria specchiata rispetto allo stato di fatto.  

Come devo presentarla?  Come variazione? Con scritto esatta 
rappresentazione grafica?  Inoltre  devo allegare la planimetria? 

  

R. Nel caso in cui la planimetria depositata in catasto non risponda allo stato 
reale dell'immobile i soggetti titolari di diritti reali hanno l'obbligo di aggiornare 
la posizione catastale attraverso la presentazione di una variazione con la 
Procedura DOCFA con allegata la nuova planimetria.  

Nella fattispecie il motivo della variazione indicato dal lettore è stata 
correttamente individuato: "Esatta rappresentazione grafica".  

L'obbligo sussiste quando la non corrispondenza deriva da elementi che 
incidono sul calcolo della rendita (in sostanza:destinazione d'uso e 
consistenza). 

Inoltre, in caso di compravendita dell'immobile, il decreto legge n. 78/2010, 
convertito dalla legge n. 122/2010, prevede una specifica verifica al fine 
dell’attestazione, nell’atto notarile, della piena conformità della planimetria 
depositata in catasto con lo stato di fatto dell’immobile. In caso di non 
conformità, la posizione catastale deve essere adeguata preliminarmente alla 
stipula dell’atto di acquisto. 

 

Nella fattispecie di anomalia segnalata (planimetria specchiata) potrebbe 
essersi verificata una non corretta acquisizione in formato digitale da parte 
dell'ufficio catastale (in tal caso dovrebbero risultare specchiate anche le 
scritte presenti sulla planimetria raster). Se così fosse potrebbe significare che 
la planimetria cartacea originariamente depositata    era corretta e quindi la 
nuova acquisizione dovrebbe avvenire a carico dell'ufficio, cui deve essere 
inviata una specifica segnalazione, senza oneri per la proprietà. 

 

Consultazione planimetria catastale 
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D. - È possibile e, se sì , come posso fare ad avere la planimetria completa del 
cortile parzialmente di mia proprietà con diritto di accesso da un varco non di 
mia proprietà.  

L'intenzione è di verificare la situazione ufficiale dei vari edifici che si 
affacciano sul cortile stesso. 

 

R. - La visura e rilascio di copia delle planimetrie catastali è consentita ad uno 
qualunque dei titolari dei diritti gravanti sull’immobile purché munito di 
documento da esibire all’operatore di sportello al momento della richiesta, 
ovvero a persona delegata da uno dei soggetti proprietari dell’immobile, 
attraverso delega con firma autenticata del delegante, ovvero ad un 
professionista abilitato, iscritto negli Albi professionali, autorizzato con 
specifica lettera d’incarico sottoscritta da uno dei titolari dei diritti sull’immobile. 
Ovviamente, come istruttoria nell’ambito di un contenzioso giudiziario, 
l’accesso alla planimetria può essere disposta con specifica ordinanza 
dell’A.G. Maggiori informazioni possono essere assunte dalla circolare n. 9 del 
2003. 

Se il cortile in comproprietà è individuato in catasto come bene comune non 
censibile, ovvero rappresentato nella mappa catastale il soggetto interessato 
potrà richiedere, senza alcuna formalità un estratto di mappa dell’area, 
attraverso gli identificativi catastali (foglio, particella ed eventuale subalterno) 
ovvero l’elaborato planimetrico, se presente, dove sono evidenziate le singole 
unità immobiliari e le porzioni in comune alle stesse. 

Qualora però trattasi di verificare situazioni riguardanti rappresentazioni di corti 
di pertinenza esclusiva di unità immobiliari riportate nella planimetria delle 
stesse ovvero eventuali aperture di finestre oppure superfetazioni verificatesi, 
la S.V. potrà rivolgersi alle strutture organizzative del Comune territorialmente 
competente, al fine di richiedere i chiarimenti ritenuti opportuni. Si evidenzia al 
riguardo che, per le variazioni richiamate, di norma i Comuni non sono tenuti a 
produrre alcuna comunicazione agli uffici catastali. Inoltre in catasto non sono 
registrate servitù di alcun genere. Queste possono risultare dagli atti pubblici 
di acquisizione del bene (fondo dominante). 

 

Compravendita di appartamento con planimetria catastale non conforme  

 

D. - Sto acquistando un'abitazione e mi sono accorto che  nelle planimetrie 
catastali è inesatta la dicitura sulla destinazione d'uso di due vani, ma non 
sulla loro metratura né sulla loro struttura. 

Il notaio ci consiglia di far cambiare la dicitura sulla destinazione d'uso di 
questi vani dagli attuali proprietari. 

Quanto costa l'operazione? 
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