Formazionedda nuovo CATASTO de Terreni

Da: Treccani.it

Nel 1956 hanno avuto termine - esattamente settammiadopo che la legge 10 marzo 1886 n. 3682
ne aveva disposto l'esecuzione - i lavori pdptanazione del nuovo catasto del terreni.

A partire da quell'anno, quindi, in tutto il teaito dello stato, salvo le terre redente con laigue
1915-18, € in vigore tale nuovo catasto.

In particolare, della superficie di 30.144.583 dnaal € quella del territorio nazionale, 28.686.848
sono dotati dcatasto ai sensi della citata legge, mentre i restan®7..435 ha, corrispondenti ai
territori pervenuti a seguito di detto evento, sdotati di catasto fondiario collegato con I'istu

del Libro fondiario, gia disciplinato dalla legiglane austriaca e conservato nel nostro
ordinamento, con opportune modificazioni, con irdget nov. 1928, n. 2323, e 28 marzo 1929, n.
499.

Il lungo tempo occorso per il completamento deflerazioni di formazione si giustifica con la
mole e la complessita dell'opera, condotta in geper piu motivi tormentati, tali da non assicerar
guelle condizioni di stabilita che un'iniziatival denere richiede (basti pensare agli sconvolgiment
recati dalle due guerre mondiali, durante le geatiperazioni catastali furono quasi totalmente
sospese).

Peraltro, le enormi difficolta che simili lavori egortano, con la conseguente necessita di tempi
lunghi, risultano anche dal confronto con i tempattiuazione dei catadi altri paesi.

Al riguardo viene citato il c. napoleonico, anchegeometrico particellare, per la realizzaziore de
guale furono impiegati 53 anni (dal 1807 al 1860);

e, in tempi piu recenti, il nuovo catasto svizzeeo la cui attuazione, pur riferendosi a un teridgto
pari a circa un settimo di quello italiano a nuavee stato previsto un periodo di 60 anni (dal7191
al 1976).

Ovviamente, il compito del catasto non si esaunske operazioni d'impianto dei relativi atti.

Questi, una volta formati, rappresentano la situaiesistente in un dato momento, ma la
corrispondenza verrebbe meno se non venisse teanto dei continui cambiamenti che si
verificano nella persona dei possessori e nello gtaegli estimi dei terreni allibrati.

Affinché il catasto risulti continuamente aggiomarsia cioé nello stesso tempo un documento
storico e un documento d'attualita - occorre quintiodurre negli atti, fin dalla loro formaziorie,
variazioni necessarie a porre in evidenza gli atgidambiamenti, il che si ottiene mediante le
operazioni cosiddette "di conservazione”, valera diediante l&olture (trasporto dei dati relativi
ai beni trasferiti dalla partita del precedentaiall;a del nuovo possessore) e mediantete di
variazione nonché attraverso verificazioni ordinarie e sulawrie.

La materia della conservazione - gia disciplinabTdU. 8 ott. 1931, n. 1572, dal r.d. 10 maggio
1938, n. 664, dal Regolamento 8 dic. 1938, n. 2&5fllal. 17 ag. 1941, n. 1043 - € stata
riordinata nei suoi aspetti piu rilevanti con 140 ott. 1969, n. 679, per la cui attuazione éstat
emanato il d. m. 5 nov. 1969, e piu recentememealahP.R. 26 sett. 1972, n. 650.

Tali provvedimenti hanno introdotto una serie diaaazioni, intese all'ammodernamento e alla
semplificazione delle procedure di conservaziordeanigliorare I'efficienza dell'istituto catastale.

Gli atti costituenti la parte non topografica detasto (quelli cioé diversi dalle mappe), alla cui
redazione veniva provveduto in passato manualmsai® stati sostituiti con nuovi documenti,
idonei all'elaborazione meccanografica.



In particolare, la tavola censuaria e il prontua® numeri di mappa sono stati sostituiti da un
unico schedario o elenco delle particelle, il rergislelle partite si & trasformato nello schedario
delle partite e infine la matricola dei possessetio schedario dei possessori.

Cio si e reso possibile merce gli studi e gli espenti condotti dall'amministrazione del catasto si
dall'anno 1954, che hanno consentito di giungerpiesto campo all'impostazione di un sistema di
totale meccanizzazione, rispondente alle esigeelfestituto, e quindi di procedere gradualmente
alla sostituzione degli atti tradizionali con scagdbulate meccanograficamente.

Si tratta peraltro di un programma ancora in fasgtdazione:

come risulta dall&elazione sui lavori svolti dallAmministraziond @atasto e dei servizi tecnici
erariali durante I'anno 1978 operazioni di sostituzione avevano investitquell'epoca, oltre
1150 comuni, e cioé un settimo circa dei comunliidt&dro territorio nazionale.

L'integrale realizzazione di tale programma, prevésbreve termine, consentira, specialmente per
I'impiego in atto dei mezzi piu moderni e perfeatnquali gli elaboratori elettronici, di proceder
rapidamente all'aggiornamento degli atti e, quidddisporre di un c. dinamico, pienamente in
grado di aderire all'evolversi della vita economica

Altra importante innovazione é quella concerneatprbcedura per le volture.

Si e infatti stabilito che le relative domande dafod essere presentate - anziché, come in
precedenza, per il tramite degli Uffici del registrdirettamente agli organi del catasto, e cide ag
Uffici tecnici erariali.

In tal modo, come si legge nella cit&alazionesi ottiene "il duplice vantaggio dell'interpretaze
certa della volonta dei contraenti da parte dedinmtganti o dei medesimi interessati e del contatt
diretto degli stessi con gli Uffici", con consegteepossibilita di ogni regolamentazione
contestuale.

Inoltre si é fatto obbligo al richiedente la voludi compilare la relativa "nota”, specificante i
trasporti da eseguirsi in catasto in dipendenzkageenuto trasferimento;

nonché di presentare preventivamente all'Ufficamieo erariale - qualora il trasferimento comporti
il frazionamento di particelle (come accade allérdhuna particella solo una parte debba mutare
possessore) - il corrispondente tipo di frazionaimeiirmato da un tecnico iscritto nell'albo
professionale.

Tali disposizioni sono preordinate al fine dellesota registrazione delle mutazioni dei possessi
di assicurare una maggiore rispondenza del catasita civili che listituto sempre piu
frequentemente viene chiamato ad assolvere.

L'accennata esigenza di aggiornamento degli attiesiifesta al presente con maggiore evidenza per
guanto riguarda lo stato dei terreni, vale a diredriazioni che si verificano nella configuraziane
nella coltura degli stessi.

Come pure viene rilevato nella richiam&aelaziondale aggiornamento si presenta molto carente
"soprattutto a causa della omissione della prezemta delle prescritte denuncie da parte della
generalita dei possessori che non adempiono abblégo, specialmente se trattasi di
miglioramenti fondiari apportati alla rispettivaoprieta”.

Per ovviare a tale carenza - specialmente sensiblle zone in cui il c. € entrato in conservazione
da lungo tempo - si & dato inizio fin dall'anno 8@buna revisione straordinaria d'ufficio, e cio in
applicazione dell'articolo 13 del R.D.L, 4 apr. @98. 589, il quale da facolta all'Amministrazione
catastale di rivedere in qualunque tempo, d'uffacgu richiesta delle commissioni censuarie



comunali, la qualificazione, la classificaziond elassamento di determinati comuni, quando tale
revisione si renda necessaria per sopravvenutaaiani di carattere permanente.

Le zone nelle quali il catasto terreni € da consich invecchiato - e cio per effetto del divarieec
si e determinato tra lo stato di fatto delle cadtarle scritture catastali - sono situate speciaien®
Lombardia, Piemonte, Emilia, Veneto e Sicilia, nod@er una minore estensione in Campania,
Lazio, Liguria, Marche, Puglia, Lucania, Toscan&emezia Tridentina.

Dall'inizio di dette operazioni di revisione al 8icembre 1973 I'avanzamento dei lavori puo essere
cosi riassunto:

In occasione di tale revisione si e proceduto enabine interessate, anche all'aggiornamento delle
mappe ovvero al loro rilevamengx novdaddove, in ragione della vetusta o dell'entitdedel
variazioni intervenute, esse non si prestasseemgglbrnamento.

Situazioneal 31 dicembrel973.

A tale data le particelle esistenti erano 67.838. 1€ partite accese 17.451.092, con una superficie
media censita per ditta di 1,61 ha con un minim@,4i8 ha nella provincia di Trieste e un massimo
di 9,59 ha nella provincia di Siena.

Il reddito dominicale medio per ettaro censitolifie@ 1939) era di lire 292 con un minimo di lire 29
nella provincia di Aosta e un massimo di lire 119%uella di Napoli.

Il reddito dominicale medio per ditta (sempre doviadel 1939) era di lire 471 con un minimo di
lire 55 nella provincia di Trieste e un massimdirgi 3001 in quella di Ferrara.
Rapporto medio percentuale fra reddito agrariaddite dominicale: 32%.

Alla stessa data del 31 dicembre 1973 risultavaora da definire 2.416.270 domande di voltura.

Nuovo catastcedilizio urbano

Con il 1° gennaio 1962, come disposto dal decretosteriale 4 dic. 1961, & entrato in vigore in
tutto il territorio nazionale, esclusa la provindialrieste e il comune di Campione d'ltalia (per i
quali I'entrata in vigore si € avuta, rispettivateein data 1° gennaio 1966 e 1° aprile 1968), il
nuovo c. edilizio urbano, istituito con la l. 11. 4939, n. 1249, e successivo regolamento 1° dic.
1949, n. 1142,

e in conseguenza si e resa operante, con la mealdsicorrenza, la disciplina fiscale recata dalla .
23 febbr. 1960, n. 131, che stabilisce I'applicazidellimposta sulla base delle rendite catastali.

Il nuovo ordinamento ha segnato una svolta decisddaistema d'imposizione del reddito dei
fabbricati, sia per quanto riguarda il meccanismacdertamento, basato sopra un‘indagine tecnica
oggettiva, sia per quanto concerne la determinazileh'imponibile, impostata su metodi
prettamente catastali.

L'accertamento della proprieta urbana non e paiitif all'entita fisica fabbricato, ma all'entita
economica unita immobiliare, intendendosi per tgei fabbricato o insieme di fabbricati che
appartenga allo stesso proprietario e che, nedlo st cui si trova, rappresenta un cespite
indipendente.

L'unita immobiliare viene quindi a rappresentagatita fondamentale sulla quale e basato
I'accertamento della proprieta edilizia urbana afjétti della tassazione:

essa puo essere costituita da un intero fabbracdouna parte di esso (per es. appartamento,
negozio) ovvero da un complesso di fabbricati avdehtica destinazione (per es. un opificio).

Se l'oggetto dell'accertamento € l'unita immoleljdimposta nel sistema catastale non viene
determinata con riguardo al reddito effettivo arleut ciascuna unita, ma in base alla rendita
media ordinaria della categoria di appartenenza.



La determinazione di tale rendita media é frutto di un complesso procedimento, la cui fase
preliminare comprende:

la definizione delle categorie, la qualificazioredlel zone censuarie, l'individuazione delle unita-
tipo, I'analisi dei ricavi e delle spese di talitartipo e infine la determinazione della tariffa.

Le categorie sono state definite sulla base djtuepi fondamentali - immobili a destinazione
ordinaria, immobili a destinazione speciale, imniiabdestinazione particolare - ognuno dei quali
comprende ulteriori gruppi di categorie omogenee.

Cosi il primo raggruppamento, nel quale confluiscgrande massa delle unita immobiliari urbane,
contiene un'ulteriore discriminazione in tre gryggiB e C, che si riferiscono rispettivamente
agl'immobili a uso di civile abitazione privata,abitazione collettiva, di uso commerciale.

Con riferimento a tale quadro generale delle categm ciascuna zona censuaria (costituita, di
regola, dal territorio comunale) si & procedutbdahtificazione delle categorie ivi esistenti
(cosiddetta qualificazione), nonché alla riparti®ali ciascuna categoria in gruppi di unita,
denominati classi, in rapporto alla capacita ddreddelle unita immobiliari della zona.

Prendendo in esame unita-tipo, rappresentativa dapacita di reddito medio della classe, si &
proceduto, attraverso una rigorosa analisi devriealelle spese, alla determinazione, per ogni
singola classe, della relativa tariffa (vale a diedla rendita catastale unitaria, sulla base dglkde
dev'essere calcolata, previo accertamento deplattisa consistenza, la rendita delle singole unita
immobiliari comprese nella stessa classe di ciascategoria), assumendo all'uopo come periodo
di riferimento (epoca censuaria) il triennio 193.-3

In concreto, alla determinazione della tariffa piegvenuti partendo dal canone annuo di fitto
ordinariamente ritraibile dalle unita-tipo esam@at apportando a esso le correzioni del caso, cosi
da ottenere il reddito annuo lordo del capitalera@do.

Con lo stesso sistema si sono calcolate le sppassévita detraibili:
la differenza costituisce la rendita catastaleauigttariffa - e cioé la rendita ritraibile dallaita
tassabile.

Terminata tale fase preliminare, gli Uffici tecnesiariali hanno proceduto, in ogni zona censuaria,
all'operazione di classamento, ossia al riconostiméelle caratteristiche delle singole unita
immobiliari ivi esistenti ai fini del loro collocaemto - attraverso il confronto con le unita-tipo
esaminate - nella categoria e classe appropriatehe alla determinazione della loro consistenza,
sulla base di parametri diversi, a seconda detkgeoaie: vano utile, metro cubo, metro quadrato.

La determinazione della rendita catastale di omgjada unita immobiliare € il prodotto della
consistenza per la tariffa propria della classe.

Il descritto procedimento riguarda gl'immobili astieazione ordinaria.

Per quelli a destinazione speciale e particolgpdi¢n alberghi, cinematografi, teatri, e in geaer
immobili costruiti per le specifiche esigenze diattivitd commerciale) si € provveduto con stima
diretta.

Come accennato, le rendite catastali sono stagendietate con riferimento agli elementi economici
del triennio 1937-39 e percio non rispecchianeddito effettivamente ritraibile dalle singole @nit
immobiliari.

Si é posto quindi il problema di rendere attualiseltanze del catasto.

A tal fine - in attesa di poter addivenire a unagsene generale delle rendite catastali - si antd

disposto, con la citata I. n. 131, del 1960, I'aoloz di appositi coefficienti annuali di rivalutanie.
Inoltre, con l'art. 2 di tale legge, in derogaaaitennato sistema, si € stabilito che, ove il teddi



effettivo delle unita immobiliari, ridotto del 25%ia superiore alla rendita catastale rivalutataico
detti coefficienti per oltre un quinto della reradgtessa, I'imponibile sara determinato sulla date
reddito effettivo.

Anche il catasto edilizio urbano dev'essere aggitmrim modo continuo per introdurre negli atti le
variazioni necessarie a porre in evidenza le matazispetto alla persona del possessore e quelle
relative allo stato dei beni per quanto riguardedasistenza e I'attribuzione della categoria ssela
nonché per introdurvi le nuove costruzioni che aona . mano vanno sorgendo.

Sotto questo aspetto la situazione del catastziediirbano, a differenza di quello dei terreni,
appare in continuo movimento, attesa appunto lardicita della materia da accertare.

La normativa sulla conservazione, quale risultéedzitate leggi catastali, e stata integrata dall'a
14 del d.P.R. 26 ott. 1972, n. 650, nel senso emeibve disposizioni sulle volture dei beni iscritt
nel catasto terreni, contenute nel titolo | di @éereto, si applicano anche alle volture dei beni
iscritti nel catasto edilizio urbano.

Vale anche per quanto riguarda gli atti di talesti quanto si € detto a proposito di quello dei
terreni circa lo svolgimento in atto del programadnaneccanizzazione, espressamente disposto con
la citata I. n. 679, del 1969, per ambedue i catgsale condizione per lo snellimento delle refati
procedure.Situazione al 31 dicembre 1973

A tale data risultavano accertate in c. 21.27018@fa immobiliari urbane, delle quali 15.824.239
appartenenti al gruppo A (abitazioni in genere}.200 al gruppo B (abitazioni per uso collettivo),
4.972.283 al gruppo C (negozi), 246.635 al grupdar®nobili a destinazione speciale) e 122.074
al gruppo E (immobili a destinazione particolare).

Alla stessa data risultavano inoltre: 1.102.405%auimnmobiliari accertate da registrare negli atti;
1.394.645 unita immobiliari dichiarate da registrar.444.503 domande di voltura da evadere.

| redditi catastali nella riforma tributaria.

A decorrere dal 1° gennaio 1974, data di entratagare dei decreti di attuazione della riforma
tributaria, per la parte relativa alle imposte tle@ege di contemporanea abrogazione delle diverse
imposte reali sui redditi - fra cui lI'imposta seireni, quella sul reddito agrario e l'imposta sui
fabbricati - il nostro sistema d'imposizione suld#i si articola su tre distinti tributi:

I'imposta sul reddito delle persone fisiche (d.R®sett. 1973, n. 597), I'imposta sul redditoalell
persone giuridiche (d.P.R. 29 sett. 1973, n. 598neosta locale sui redditi (D.P.R. 29 sett. 1973
n. 599).

Fra tali imposte, quella che qui piu rileva e indigimente la prima - e cioé I'imposta sul reddito
delle persone fisiche - poiché interessa la geitédei cittadini.

Con l'introduzione di tale tributo si € realizzdtprincipio della personalita e progressivita
dell'imposizione, voluto dall'art. 53 della Costitone, attraverso l'inclusione di tutti i reddigld
soggetto passivo in una base imponibile unica,gagdtata ad aliquota progressiva.

In questo contesto, trovano collocazione anchdditefondiari (quali definiti dall'art. 21 del
decreto n. 597:

redditi dei terreni, redditi agrari e redditi dabbricati), i quali, gia soggetti ad apposita intpos
reale, vengono pertanto a perdere la loro autonandiai dell'imposizione per essere degradati a
componenti del reddito complessivo soggetto allista sulle persone fisiche.

Peraltro, anche nel nuovo ordinamento la deternonazdi tali redditi continuera ad effettuarsi col
sistema catastale, con la previsione tuttavia dinforma dell'istituto onde assicurare nella
possibile misura I'aderenza del reddito imponibilguello effettivo e pervenire alla perequazione



degl'imponibili, quale condizione necessaria padege omogenei i vari componenti che entrano a
far parte del reddito complessivo.

Atal fine, I'art. 11, n. 12, della legge delega lperiforma tributaria prevedeva il perfezionaneeat
la revisione del sistema catastale, con particalgteardo alle esigenze di attualita e flessibiita
alla disciplina delle iscrizioni e delle volturejlsuccessivo art. 15 faceva carico al legislatore
delegato di emanare disposizioni per provvedeeerailisione del classamento e delle tariffe di
estimo dei terreni e fabbricati in tutto il territ nazionale.

Il primo compito e stato realizzato con il citat®R. 26 sett. 1972, n. 650

Quanto al secondo si € provveduto con il D.P.Rs&2@ 1973, n. 604, concernente appunto la
revisione degli estimi e del classamento del cat&steni e del catasto edilizio urbano.

In particolare, quest'ultimo decreto dispone cleg | determinazione delle tariffe di reddito
dominicale e agrario, il riferimento valutario detjuantita ordinarie dei prodotti e dei mezzi di
produzione avvenga sulla base dei prezzi medi cbreatro un certo periodo di tempo, da
determinare con apposito decreto ministeriale.

Analogamente, per quanto riguarda la determinazietie nuove rendite catastali, dovra farsi
riferimento agli elementi economici del periodo daea stabilito con apposito decreto.

E prevista inoltre la possibilita di modificare,ancasione delle revisioni generali, gli attuali
parametri di misura della consistenza delle umidobiliari (per es., adottando il metro quadrato,
anziché il vano, per le abitazioni).

La prima revisione dovrebbe aver luogo entro dierii dall'emanazione dei detti decreti.

Nel frattempo, le tariffe attuali saranno aggioenatediante I'applicazione di coefficienti stabditi
almeno ogni biennio per i redditi dei terreni e @amente per quelli dei fabbricati - con apposito
decreto ministeriale (artt. 87 e 88 del citato .. 597).

Per quanto riguarda i redditi dei fabbricati edatalva I'applicazione dell'imposta in base alitedd
effettivo nelle ipotesi di divergenza fra quesituoti e la rendita catastale aggiornata, nei limélle
condizioni fissate dall'art. 2 della richiamat23. febb. 1960, n. 131.

| redditi cosi determinati concorrono a formaneeddito complessivo anche ai fini dell'imposta sul
reddito delle persone giuridiche, nonché dell'imadscale sui redditi (salvo, in ogni caso, il
disposto dell'art. 40 del decreto n. 597, secomdloredditi degl'immobili costituenti beni
strumentali per I'esercizio di attivita commerciabn sono considerati di natura fondiaria, onde all
valutazione di essi deve procedersi sulla scotta dsultanze di bilancio).

Orientamenti per il rinnovamento del catasto.

Il catasto, fin dalla sua origine, aveva avuto dammon solo il fine fiscale, quale strumento di
perequazione dell'imposta, ma anche quello, atr&itimportante, dell'accertamento giuridico
della proprieta.

Per quanto riguarda il catasto terreni, la ricadatn. 3682, del 1886, espressamente disponeva,
all'art. 8, la determinazione con altra legge defiétti giuridici del catasto e le riforme occartiea
tal fine nella legislazione civile e stabiliva aki la presentazione da parte del governo delvelat
disegno di legge entro due anni.

Anche per quanto riguarda il catasto fabbricatiglativa disciplina, benché informata
essenzialmente a esigenze di ordine fiscale, nwraya I'anzidetta finalita, come appare chiaro



dall'art. 1 del richiamato r.d.l. n. 652, del 1988e comprendeva tra gli scopi dell'istituto quelio
"accertare le proprieta immobiliari urbane".

Senonché, nonostante l'interesse posto dagli siualiproblema e i tentativi che non sono mancati
in sede parlamentare, I'anzidetta finalitd nondtatp sinora essere realizzata per difficolta di
ordine pratico.

Allo stato, quindi)erisultanze catastali non hanno valore probatorio ma semplice valore
indicativo e possono soltanto concorrere, con elénnenti, a dimostrare I'originario dominio
guando questo sia controverso fra le parti di essnna abbia titolo formale.

Il problema tuttavia € rimasto sempre vivo e senppiidrequentemente viene prospettata,
specialmente dai pratici, I'esigenza di darvi siolng, in vista dell'utilita che puo derivarne nahos
ai fini probatori, con l'istituzione del Libro foratio, ma in ogni altro campo, compreso quello
dell'economia (per agevolare, per es., attraversicura identificazione degli effettivi proprigtar
le operazioni di credito agrario e fondiario le luaroprio per mancanza di dati certi, ne sontesta
spesso intralciate).

Anzi non mancano coloro che vorrebbero il catasiduito svincolato dallo scopo fiscale per
conferire ad esso esclusivamente fini civili, quaigano a servizio della collettivita.

Sotto questo aspetto rivestono indubbio interesgedposte che vengono formulate, sulla base
anche di studi e di esperienze condotti pressopalési, per l'istituzione di un catasto polivaéent
in grado cioe di soddisfare non solo le esigenteedgstro fondiario, ma anche quelle
dell'economia, della statistica, della ricerca, ecc

Del pari interessanti, giacché sostanzialmentendpno allo stesso fine, sono da considerare gli
esperimenti di recente effettuati dallAmministcam catastale, in collaborazione con l'lstituto di

geodesia del Politecnico di Torino per la formaeidinun "catasto numerico" in particolare per la
meccanizzazione anche degli atti che costituist@meappa particellare.
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