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INTRODUZIONE
Il testo costituisce un manuale pratico per l’uso della procedura informatica DOCFA per 
la presentazione dei documenti tecnici di aggiornamento del catasto fabbricati. 

In particolare la presente edizione oltre a fornire indicazioni tecniche specifiche per l’uso 
corretto della procedura è integrata con molteplici richiami alla normativa catastale e 
alle disposizioni di prassi ministeriale, sin dalla formazione del catasto, per costituire 
uno strumento simil “trattato catastale” quanto più possibile esaustivo a supporto del 
professionista tecnico. Tra le disposizioni di prassi più recenti, rileva la lettera circolare 
prot. 252231 del 30/6/2022 dell’Agenzia delle Entrate - Direzione Centrale Servizi 
Catastali, Cartografici e di Pubblicità Immobiliare che dà l’avvio al processo di trattazione 
automatizzata delle dichiarazioni di nuova costruzione e di variazione Docfa a partire dal 
4/7/2022.

Sono descritte tutte le funzionalità della procedura ed, in parallelo, sono evidenziate 
tutte le tipologie di dichiarazioni previste attraverso lo sviluppo di oltre 40 esempi pratici 
di compilazione dei documenti di aggiornamento, che abbracciano le casistiche più 
diffuse fino a quelle singolari e pertanto meno intuitive. 

Il testo ingloba tutte le precedenti pubblicazioni sulle guida Docfa della casa Editrice 
Exeo in materia di catasto dei fabbricati e si integra con le trattazioni degli altri e-book 
della stessa collana editoriale, sulla materia di catasto dei terreni, per descrivere, nel 
loro complesso, tutta la prassi operativa concernente la consultazione e l’aggiornamento 
del catasto edilizio urbano e delle attività preliminari di aggiornamento della mappa di 
catasto dei terreni.

Pertanto il testo è consigliato sia a tecnici professionisti, già esperti, che solo 
occasionalmente si sono interessati di catasto e che vogliano approfondire lo specifico 
argomento trattato sia a neofiti, che hanno necessità di sviluppare una conoscenza 
pratica operativa della materia, dopo la formazione di natura scolastica.

L’e-book è altresì sicuramente utile anche ad altri soggetti, diversi dai liberi professionisti, 
quali dipendenti pubblici o privati che hanno necessità di operare in ambito catastale 
per soddisfare finali istituzionali.
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DICHIARAZIONE DI NUOVA COSTRUZIONE
Come rileva dalla illustrazione generale della procedura sviluppata al capitolo precedente, 
è possibile acquisire due tipologie di documenti: quella riguardante la dichiarazione di 
una nuova costruzione, che si descrive nel presente capitolo e quella di variazione di 
unità già censite, che si tratta al successivo capitolo.
Al riguardo si precisa che la locuzione “nuova costruzione” non individua letteralmente 
una nuova costruzione (nel senso appena ultimata) ma segnatamente una costruzione 
(unità immobiliare) di nuova dichiarazione al catasto (primo censimento). 
Tale tipologia è anche utilizzata per l’accatastamento delle aree urbane provenienti 
dai tipi di frazionamento, di altre unità appartenenti alle categorie fittizie, per le unità 
afferenti con intestati e per le corti comuni.

 Acquisizione dei dati del Mod. D1

Dopo il caricamento di tariffe e prospetti della provincia di interesse, preliminarmente 
va scelta la tipologia del documento da trattare (tra le due possibili: accatastamento o 
variazione).
Dal menù file occorre selezionare Nuovo (per compilare un nuovo documento) oppure 
cliccare con il mouse sul corrispondenti bottoni posti nella barra delle applicazioni (icona 
foglio vuoto).

CAPITOLO TERZO

3.1
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È necessario assegnare al documento un numero progressivo e una breve descrizione 
esplicativa utile per una sua identificazione successiva da parte dell’utente (qualora 
il numero indicato fosse già impegnato da altro documento, la procedura emette un 
messaggio per chiedere la modifica del n° progressivo inserito).
Successivamente a tale operazione, il software richiede la scelta del Comune di lavoro. 
Cliccando sul comune interessato e premendo il tasto ok, la scelta del comune è 
effettuata, come in figura seguente.

La procedura avvia la richiesta di notizie per la compilazione del Modello D1.
La prima schermata concerne il quadro A Dati Generali.
È necessario inserire:

	– numero e data di approvazione del tipo mappale che ha individuato il nuovo 
fabbricato;16

	– il numero delle unità immobiliari a destinazione ordinaria e il numero delle unità 
immobiliari a destinazione speciale e particolare oggetto della dichiarazione (presenti 
nel documento); 

	– le notizie relative alle ditte da intestare. Qualora la Ditta da intestare non sia presente 
negli archivi catastali, la scelta deve ricadere su “nuova” e deve essere indicato 
anche il numero degli intestati. Nel caso in cui, invece, la Ditta sia già presente in atti 
(al catasto terreni o al catasto fabbricati) debbono essere indicati gli estremi degli 
identificativi catastali di un bene già in possesso della Ditta.

16 Il Tipo Mappale è previsto dall’art. 8 della Legge 1° ottobre 1969 n.679 deve essere obbligatoriamente presentato 
prima della dichiarazione al Catasto Fabbricati. La sua finalità è l’aggiornamento della mappa con la sagoma del 
nuovo edificio. Inoltre, parallelamente, sono aggiornati gli atti censuari del catasto dei terreni con il passaggio 
della particella alla “partita speciale n. 1-Ente Urbano. Il tipo mappale è necessario anche per il passaggio di 
fabbricato rurale (o porzione) al Catasto Fabbricati. Nel caso di particella iscritta alla “partita 1” sin dall’impianto 
meccanografico necessita ugualmente il tipo mappale sia per “conferma della mappa” che per fornire le indicazioni 
della ditta da iscrivere agli atti. Il tipo mappale è necessario anche per individuare aree urbane quali ad esempio, 
posti auto, cave estrattive, corti o da assegnare come B.C.N.C., ecc.).
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	– le causali di presentazione: la scelta è tra nuova costruzione o unità afferente, nel 
qual caso è necessario indicare innanzitutto gli identificativi dell’unità principale già 
iscritta in atti, e quindi chiarire se trattasi di unità in sopraelevazione o edificata su 
area di corte. 

	– la tipologia del documento: il menù a tendina propone la scelta tra: Dichiarazione 
ordinaria; Dichiarazione resa ai sensi dell’art. 1, comma 336, L n. 311/04; Fabbricato 
ex rurale – art. 2, comma 36 o 37, DL n. 262/06; Fabbricato mai dichiarato – art. 
2 comma 36, DL n. 262/06; Dichiarazione fabbricato rurale DM 26/7/2012; 
Dichiarazione fabbricato rurale art. 13, comma 14 ter, del DL 201/2012.

Una particolare attenzione deve essere posta nel caso di dichiarazione di fabbricato con 
unità in corso di costruzione. In tal caso, infatti, deve sempre dichiararsi il fabbricato come 
ultimato, salvo che tutte le u.i.u. che lo costituiscono siano “in corso di costruzione”. In 
caso di u.i.u. “in corso di costruzione” (o “in corso di definizione”) la specifica u.i.u. andrà 
dichiarata nello stato di pertinenza direttamente nel quadro di attribuzione della rendita 
catastale proposta.

Tra le tipologie complessive di documento elencate nel paragrafo 1.4 mancano
	– Dichiarazione resa ai sensi dell’art.1, comma 340, L. n. 311/04
	– Stralcio di categoria E, art.2, comma 40, D. L. n. 262/06
	– Dichiarazione presentata ai sensi dell’art. 1, comma 22, L. n. 208 del 28/12/2015
	– Dichiarazione resa ai sensi dell’art. 1, comma 579, L. n. 205/2017 in quanto previste 
solo in modalità di dichiarazione di variazione.
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Il campo “Altro” per l’acquisizione di unità afferenti si utilizza, ad esempio, quando si 
dichiarano Beni Comuni Censibili con causale “Identificazione di B.C.C.” oppure quando vi 
sono delle unità immobiliari sfuggite all’inventariazione, utilizzando la causale “Recupero 
di situazione pregressa”. Nella relazione tecnica è necessario specificare le circostanze 
per cui si rende necessaria la dichiarazione (u.i.u. sfuggite all’inventariazione, come 
soffitte condominiali, lavanderie comuni, centrali termiche comuni, cantine comuni, 
ecc.). Per l’identificazione di B.C.C. nel quadro “A” della “ditta da intestare” inserire nel 
campo “Nuova con intestati” n. 1 e nella maschera successiva (Quadro “I”), cliccare sul 
tasto del Bene Comune Censibile. Per i B.C.C. è necessario stabilire quale “Ditta catastale“ 
dichiarare.
Può essere utilizzata altresì, per ripristinare unità immobiliari erroneamente soppresse 
utilizzando la causale “Recupero per errata soppressione”, selezionando il tipo di 
operazione R-Recuperata. È sempre necessario riproporre i dati del classamento e 
allegare la planimetria.
Qualora la soppressione sia avvenuta per errore imputabile all’Ufficio, il ripristino 
dell’unità immobiliare dovrà essere richiesto con istanza.

La procedura propone quindi il quadro relativo alla ditta da intestare (vedi figura 
seguente), e l’indicazione preliminare prevede la scelta tra “persona fisica”, “persona 
giuridica” o bene comune non censibile”.

Il dato Numero d’ordine, visualizza il progressivo di acquisizione dell’intestato su cui si è 
posizionati, ed è un dato non modificabile, derivante dall’opzione impostata in precedenza 
(numero dei soggetti intestati presenti nella ditta).
Nel caso di in cui l’intestatario sia una persona fisica, la procedura richiede l’acquisizione 
dei dati anagrafici della persona fisica, titolare dei diritti reali sulle unità immobiliari oggetto 
della denuncia in trattazione. 
Il dato relativo al codice fiscale dell’intestato può essere immesso direttamente o calcolato, 
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dopo aver inserito i dati relativi al cognome, nome, sesso, luogo e data di nascita, tramite 
la funzione Calcola posta in adiacenza al campo per l’inserimento del CF.
L’indicazione della Provincia prevede la sigla automobilistica (RM per Roma e EE se il luogo 
di nascita è in uno stato estero).
Digitando il campo provincia viene abilitata la tendina del campo Comune o Stato estero di 
nascita in cui sono visualizzati i comuni appartenenti alla provincia indicata ovvero i diversi 
stati esteri.
Per selezionare un Comune, appartenente alla provincia scelta, o si scorre l’elenco usando 
l’apposita freccia oppure si digita la lettera iniziale del nome del Comune. Nel secondo caso 
il sistema proporrà il primo Comune avente quell’iniziale, continuando a digitare la stessa 
lettera scorreranno in sequenza tutti gli altri comuni con la stessa iniziale. 
Viene inoltre richiesto di chiarire la tipologia del titolo di possesso, e per mezzo del menù 
a tendina è possibile individuare la tipologia che interessa (proprietà, nuda proprietà, 
usufrutto, ecc.). 
La quota di possesso deve essere indicata e diventa obbligatoria solo nei casi in cui il titolo 
ammette la divisione in quote.
Il campo libero indicante l’eventuale specificazione del diritto deve essere utilizzato solo 
nei casi in cui ci si trovi in presenza di diritti che non rientrano tra quelli in uso negli Uffici 
di Pubblicità Immobiliare, ma che esistono solo in Catasto.
Il campo regime prevede che il compilatore indichi se trattasi di separazione legale dei 
beni (S), comunione legale dei beni (C), e bene personale (B). Nel caso in cui venga 
indicato C comunione dei beni, è possibile indicare nel successivo campo anche il numero 
dell’intestato di riferimento che sia in comunione legale con quello indicato nel quadro in 
compilazione.
Nel caso di in cui l’intestatario sia invece una persona giuridica, la schermata successiva 
consente l’acquisizione della denominazione, della sede legale (provincia e Comune) e 
della partita IVA della persona giuridica, titolare dei diritti reali sulle unità immobiliari 
oggetto della denuncia in trattazione (vedi figura seguente). 
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Al momento dell’acquisizione della ditta, (persona fisica o persona giuridica) sono 
presenti in alto due tasti (aggiungi soggetto ed elimina soggetto) che consentono di 
attivare la funzione di inserimento di un intestato che non si era dichiarato in precedenza 
o la funzione di eliminare un intestato che si era inserito erroneamente.
Il quadro relativo alla ditta da intestare ed al titolo, sarà ripetuto un numero di volte pari 
al numero delle ditte dichiarate nel quadro A - ditta da intestare- nuova con intestati n. xx.
Dopo aver acquisito la ditta da intestare con i relativi titoli, le schermate successive del 
programma consentono l’acquisizione dei dati relativi alle unità immobiliari oggetto 
di denuncia (QUADRO U – U.I.U. dati generali, ubicazione, classamento) (vedi figura 
seguente).

Per ciascuna delle u.i.u., dichiarate in precedenza, dovranno essere indicati gli 
identificativi catastali (foglio, particella, subalterno), i dati di toponomastica (indirizzo, 
codice stradario, numero civico) i dati di ubicazione nell’edificio (piano, scala, interno, 
lotto, edificio).
Completano le informazioni i dati di classamento proposti (relativi alla zona censuaria, 
categoria, classe e consistenza, proposte dall’interessato, in sede di prima attribuzione 
della rendita catastale). 
Il dato Comune relativo al documento che si sta compilando è inserito automaticamente 
dal programma (sulla base dell’indicazione fornita nei dati generali) e non è modificabile 
Il dato numero d’ordine: è il numero progressivo della unità nell’ambito del modello ed 
è inserito automaticamente in modo progressivo dal programma e non è modificabile.
Con i tasti nuova uiu – elimina uiu è possibile attivare le funzionalità per acquisire o 
eliminare una unità.  
Il tipo di operazione: è possibile scegliere tra le seguenti opzioni C = costituzione, V 
= variazione, S = soppressione, R = recuperata. Il Campo nel caso in esame (nuova 
costruzione) è impostabile esclusivamente su C e su R.
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ESEMPIO 14 – Dichiarazione di Fabbricato costruito su corte condominiale 
(unità afferente con intestati)

Ai fini della continuità storica delle intestazioni catastali l’iscrizione di nuovi soggetti 
diversi da quelli presenti in catasto per il terreno sul quale insiste la nuova costruzione 
realizzata sul lastrico solare o terreno di terzi, può essere eseguita, liberamente previa 
esibizione del titolo, ovvero cointestando  i diversi titolari  (per l’area e per il fabbricato) 
ed apposizione di riserva (Ris.1) “Inesistenza di atti legali giustificanti uno o più passaggi 
intermedi”, in carenza del titolo.
Riguardo il caso di dichiarazione di nuova costruzione dove il “possessore” del fabbricato 
non coincide con quello del terreno sul quale il fabbricato medesimo insiste (quale risulta 
dall’intestazione catastale) e non sia presente un titolo legale reso pubblico che legittimi 
il possesso, la circolare n. 1 del 8/5/09, modificando le precedenti direttive impartite con 
la nota n. 15232 del 15/2/02 della Direzione centrale cartografia, catasto e pubblicità 
immobiliare, prevede che la ditta proprietaria dell’area sia indicata con il codice del 
titolo “1T - proprietà per l’area”, mentre la ditta proprietaria del fabbricato vada indicata 
con il codice del titolo “1S – proprietà superficiaria. Tale intestazione sarà gravata dalla 
seguente annotazione di riserva (R1): “Inesistenza di atti legali giustificanti uno o più 
passaggi intermedi”.
L’operato dell’ufficio viene notificato alla ditta già iscritta a catasto terreni (ovvero 
proprietaria del lastrico solare), qualora non risultino già apposte sul modello di denuncia 
le firme di tutti i soggetti ivi intestati, mentre il presentatore denunciante viene reso 
automaticamente edotto dell’apposizione dell’annotazione attraverso la riconsegna della 
copia di ricevuta. La riserva iscritta nell’intestazione vale per tutti gli immobili oggetto di 
nuova dichiarazione e si trasporta anche ai successivi trasferimento ad altra ditta.
La richiesta di accatastamento deve essere corredata da:

	– tipo mappale;
	– elaborato planimetrico, qualora l’immobile comprenda più unità immobiliari e 
l’individuazioni di beni comuni;

	– una dichiarazione mod. D1 con relativi modelli 1 prima e seconda parte, planimetria 
per ciascuna unità immobiliare, con calcolo della superficie, rendita proposta.

Come particolarità di compilazione del documento si evidenzia che nel modello D1 - dati 
generali, trattandosi di nuova costruzione il quadro da compilare è quello A ed occorre 
scegliere l’opzione unità afferente selezionando la specifica casella.
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ESEMPIO 22 – Variazione per Demolizione totale

La demolizione totale concerne una singola unità immobiliare o più di una fino a 
comprendere l’intero edificio.
Nel caso di demolizione totale di un fabbricato, con tipo mappale si provvede alla 
eliminazione delle geometrie superflue presenti nella mappa ed all’attribuzione di un 
nuovo numero.
Successivamente, nel caso che l’area conservi la natura urbana, si procede, con 
dichiarazione Docfa, alla soppressione dei beni già in precedenza censiti e alla costituzione 
di una nuova area, individuata con il nuovo identificativo particellare di catasto terreni.
La causale di variazione è “DEM”. 
Di seguito si riporta un esempio di demolizione totale di un edificio monofamiliare, con 
area di risulta da censire al catasto dei terreni.
La richiesta di accatastamento deve essere corredata da:

	– tipo mappale;
	– elaborato planimetrico, non obbligatorio se non si individuano beni comuni e se in 
precedenza non depositato in catasto;

	–  una dichiarazione mod. D1 con relativi modelli 1 prima e seconda parte, planimetria 
per ciascuna porzione, con calcolo della superficie, rendita proposta.
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ESEMPIO 23 – Variazione per Demolizione parziale

In caso di demolizione parziale, con il tipo mappale si procede all’aggiornamento della 
mappa catastale e con dichiarazione di variazione si provvede alla variazione dello stato 
delle unità immobiliari già censite interessate dagli effetti della demolizione.
In particolare la demolizione potrebbe riguardare anche un bene comune censibile o 
non censibile a più unità immobiliari.
In sostanza, la demolizione parziale è la variazione opposta all’ampliamento in pianta o 
per sopraelevazione.
La causale di variazione è “DEM”. 
Di seguito si riporta un esempio di demolizione parziale di un edificio monofamiliare, 
con area di risulta che riamane corte esclusiva.

CUCINA

Stato originario

CUCINA

Stato derivato

La richiesta di accatastamento deve essere corredata da:
	– tipo mappale; 
	– elaborato planimetrico, non obbligatorio se non si individuano beni comuni e se in 
precedenza non depositato in catasto;

	–  una dichiarazione mod. D1 con relativi modelli 1 prima e seconda parte, planimetria 
per ciascuna porzione, con calcolo della superficie, rendita proposta.
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ESEMPIO 27 – Variazione per Frazionamento e fusione

In alcuni casi, quando sono coinvolte nelle variazioni più unità immobiliari si può arrivare 
ad avere operazioni miste che, anche senza coinvolgere la ristrutturazione dell’intero 
edificio comportano contestualmente il frazionamento di unità immobiliari e successiva 
fusione. Tale variazione assume la causale: frazionamento e fusione.
La dichiarazione di variazione per fusione coinvolge due o più unità immobiliari e deve 
originare quanto meno un’unità che ingloba le precedenti.

La richiesta di accatastamento deve essere corredata da:
	– elaborato planimetrico, nel solo caso che fosse in precedenza depositato in catasto);
	– una dichiarazione mod. D1 e relativi modelli 1 prima seconda parte, con la planimetria 
dell’ unità derivata, calcolo della superficie, proposta di rendita.

Nell’esempio che segue, sei unità immobiliari originarie (vengono soppresse) e danno 
luogo a re unità immobiliari ed un bene comune non censibile (costituiti).
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