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Il catasto italiano

È stato realizzato attraverso la costituzione di due successivi sub-
sistemi.

1. Catasto Terreni
Comprendente l’elenco di tutti i terreni di natura agricola ovvero 
comunque inedificati. È di tipo geometrico-particellare.

2. Catasto Edilizio Urbano
Costituito dalle costruzioni di natura civile, industriale e 
commerciale.
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Inventario dei beni immobili presenti nel territorio nazionale 
finalizzato al censimento delle proprietà immobiliari, a tenerne 
evidenti le mutazioni e alla realizzazione dei presupposti per 
un’equa imposizione fiscale.



Legge n. 3682/1886 «Messedaglia»
Dispone la formazione del Catasto Terreni, completata nel 1956.

RD n. 2153/1938
Regolamento per la conservazione del Catasto Terreni.

Legge n. 1249/1939 di conversione del RDL n. 652/1939, modificato 
dal DLgs n. 514/1948
Dispone la formazione del Catasto Edilizio Urbano, completata nel 
1956.

DPR n. 1142/1949
Regolamento di attuazione della Legge n. 1249/1939 di conv. del RDL 
n. 652/1939, mod. dal DLgs n. 514/1948.

1° gennaio 1962
Il Catasto Edilizio Urbano entra in conservazione.

DL n. 557/1993, convertito con modificazioni dalla L. n. 133/1944
Istituisce il Catasto dei Fabbricati.
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Le origini del sistema catastale
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L’ (ex) Agenzia del Territorio

1. Istituita con il DLgs n. 300/1999 ha ereditato le competenze del 
Dipartimento del Territorio del Ministero delle Finanze.

2. Dal 1° dicembre 2012, è stata incorporata nell'Agenzia delle 
Entrate, a norma dell'art. 23-quater, comma 1, del DL n. 95/2012, 
convertito, con modificazioni, dall'art. 1, comma 1, della legge 7 
agosto 2012, n. 135 «Disposizioni urgenti per la revisione della 
spesa pubblica con invarianza deiservizi ai cittadini nonché misure 
di rafforzamento patrimoniale delle imprese del settore bancario».

3. Gestisce le banche dati catastali e svolge i relativi servizi.



È composto da 4 archivi, differenti per natura (alfanumerica ovvero 
grafica), ma tra di loro correlati:

1. archivio cartografico

2. archivio censuario del Catasto Terreni (alfanumerico)

3. archivio censuario del Catasto Edilizio Urbano (alfanumerico)

4. archivio delle planimetrie degli immobili urbani

Di recente costituzione:

• archivio dei Fabbricati (in fase di completamento)

• archivio nazionale dei numeri civici delle strade urbane 
(ANNCSU)
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I contenuti del sistema informativo catastale



Finalità fiscali
I redditi agrario e dominicale per i terreni definiscono la base 
imponibile per le imposte dirette e indirette.

Finalità civilistiche
Individuazione delle proprietà immobiliari.

Finalità giuridiche
Ai fini dell’accertamento della proprietà di un’area, i dati catastali 
hanno valore meramente indiziario, ma ad essi può essere attribuito 
valore probatorio quando non risultino contraddetti da specifiche 
determinazioni negoziali delle parti o dal contenuto di un atto al 
quale deve farsi risalire la titolarità dell’area medesima.

Finalità legate al governo del territorio
Protezione civile, determinazione delle superfici comunali, catasto 
incendi, indagini su reati ambientali, ...

Finalità storiche
Ricostruzione dell’evoluzione naturale e antropica del territorio.

Raul Berto

Le finalità delle informazioni cartografiche e catastali



Catasto Terreni

Particella catastale

Porzione di terreno continua, 
ubicata nello stesso Comune, 
posseduta da uno o più soggetti 
fisici o giuridici, omogenea per 
qualità di coltura e grado di 
produttività (classe).

Catasto Edilizio Urbano

Unità immobiliare urbana

Porzione di fabbricato, intero 
fabbricato o un insieme di 
fabbricati, ovvero area urbana, 
suscettibile di autonomia 
funzionale e reddituale.
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Il modulo inventariale di base



L’archivio cartografico

• Rappresentazione a «grande scala»
Prevalentemente in scala 1:2000, ma anche, in misura minore, 
1:4000, 1:1000, 1:500.

• Copre totalmente il territorio nazionale
300 mila file cartografici

• È suddiviso in fogli, individuati con un numero progressivo

• Costituisce una delle carte ufficiali dello Stato italiano.
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Attraverso le mappe catastali, definisce la forma, la superficie e la 
posizione sul territorio delle particelle catastali.
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L’estratto di mappa



Sono registrati dati di natura tecnico-fisica, giuridica ed economica, 
associati a ogni particella catastale. 

• Identificazione catastale

• Località

• Qualità di coltura praticata per le particelle coltivate ovvero 
destinazione per quelle sottratte alla produzione agricola 

• Classe di produttività

• Consistenza

• Redditi catastali

• Ditta catastale

• Dati identificativi degli atti che hanno determinato un 
cambiamentonello stato dei soggetti intestatari, ovvero nello stato 
tecnico-fisico dell’oggetto.
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L’archivio censuario del Catasto Terreni
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Il sistema estimativo del Catasto Terreni

a) Reddito dominicale
Reddito fondiario attribuibile al proprietario della particella

b) Reddito agrario
Reddito ascrivibile all’imprenditore agricolo

Come?

Attraverso una metodologia comparativa per «classi e tariffe».

1. Qualificazione

2. Classificazione

3. Determinazione delle tariffe d’estimo

4. Classamento

5. Calcolo dei redditi dominicale e agrario



Raul Berto

Qualificazione

Fonte: Allegato “A” 
dell’Istruzione XV 
(modificata) della 
Direzione Generale del 
Catasto e Servizi Tecnici 
Erariali del 14 
settembre 1931 e 
successive integrazioni.

Consiste nella definizione, per ciascun Comune, della lista delle 
tipologie di coltura presenti sul territorio.
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Fonte: Allegato “A” 
dell’Istruzione XV 
(modificata) della 
Direzione Generale del 
Catasto e Servizi Tecnici 
Erariali del 14 
settembre 1931 e 
successive integrazioni.

Qualificazione
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La classificazione

Consiste nel suddividere ogni qualità di coltura in una o più classi 
(U, 1, 2, …), corrispondenti a diversi livelli di produttività, in 
relazione a fattori agronomici, topografici ed economici.

Tra una classe e la successiva, la variazione di redditività risulta 
mediamente pari a circa il 20%.

Qualificazione Elenco delle qualità 
e delle classi di 
coltura presenti nel 
territorio in esameClassificazione

Prospetto di 
qualificazione e 
classificazione
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La determinazione delle tariffe d’estimo

Per ogni qualità e classe presente nel prospetto di qualificazione 
e classificazione.

Individuazione di 
aziende tipo

Analisi economiche 
delle aziende tipo

Determinazione del 
reddito dominicale

Determinazione del 
reddito agrario

Determinazione 
delle tariffe 

d’estimo 
dominicali

Determinazione 
delle tariffe 

d’estimo agrarie
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Il calcolo del reddito domenicale 𝑅𝐷

𝑅𝐷 = 𝑅𝑃𝐿 − 𝑄𝑓𝑜𝑛𝑑

𝑅𝑃𝐿 = 𝑃𝑙𝑣 − (𝑆𝑣 + 𝑄𝑎𝑔𝑟 + 𝑆𝑎 + 𝑆𝑡 + 𝐼)

dove:

𝑅𝑃𝐿 reddito padronale lordo

𝑄𝑓𝑜𝑛𝑑 quote sul capitale fondiario

𝑃𝑙𝑣 produzione lorda vendibile

𝑆𝑣 spese varie di produzione

𝑄𝑎𝑔𝑟  quote sul capitale agrario

𝑆𝑎 salari

𝑆𝑡 stipendi

𝐼 interesse sul capitale d’esercizio
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Il calcolo del reddito agrario 𝑅𝐴

𝑅𝐴 = 𝑆𝑡𝑑𝑖𝑟 + 𝐼𝑎 + 𝐼𝑠

dove:

𝑆𝑡𝑑𝑖𝑟  compenso per lavoro direttivo

𝐼𝑎  interesse sul capitale di anticipazione

𝐼𝑠 interesse sul valore delle scorte



Raul Berto

Dai redditi alle tariffe d’estimo 

dove:

𝑇𝐷 tariffa di reddito dominicale per qualità 𝑞 e classe 𝑐 in €/ℎ𝑎

𝑇𝐴 tariffa di reddito agrario per qualità 𝑞 e classe 𝑐 in €/ℎ𝑎

𝑇𝐷(𝑞, 𝑐) =
𝑅𝐷(𝑞, 𝑐)

𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑖𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 (𝑞, 𝑐)
𝑇𝐴(𝑞, 𝑐) =

𝑅𝐴(𝑞, 𝑐)

𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑖𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 (𝑞, 𝑐)
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Il classamento

Consiste nell’associare ad ogni particella, con criteri sintetico-
comparativi, la qualità e classe più pertinente tra quelle presenti 
nel prospetto di qualificazione e classificazione del Comune (o zona 
censuaria) in cui è ubicata, e successivamente nel moltiplicare le 
corrispondenti tariffe d’estimo per la superficie della particella.

Le tariffe d’estimo del Catasto Terreni, entrate in vigore il 1° gennaio 
1988, sono state determinate con riferimento al periodo economico 
1978/1979.
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L’archivio censuario del Catasto Terreni

Visura terreni.pdf

Visura storica terreni.pdf



1. Le strade e le acque pubbliche

2. I fabbricati urbani, industriali e rurali

3. I castelli e fortificazioni

4. Le chiese e i cimiteri

5. Monumenti

6. Arenili
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Le particelle esenti da reddito
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L’archivio censuario del Catasto Terreni

Fonte: Agenzia delle Entrate (dati al 31/12/2023).



Sono registrati dati di natura tecnico-fisica, giuridica ed economica, 
associati a ogni unità immobiliare urbana. 

• Identificazione catastale

• Indirizzo

• Categoria

• Classe di redditività

• Consistenza

• Rendita catastale

• Ditta catastale

• Dati identificativi degli atti che hanno determinato un 
cambiamentonello stato dei soggetti intestatari, ovvero nello stato 
tecnico-fisico dell’oggetto.
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L’archivio censuario del Catasto Edilizio Urbano
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Il sistema estimativo del Catasto Edilizio Urbano

Rendita catastale
Reddito ordinario potenzialmente ritraibile dall’unità immobiliare 
urbana, calcolato al netto delle spese ordinarie di conservazione e 
perdite eventuali ed al lordo delle imposte.

Come?

a) Categorie ordinarie dei gruppi A, B e C
Attraverso una metodologia comparativa per «classi e tariffe».

1. Qualificazione

2. Classificazione

3. Determinazione delle tariffe d’estimo

4. Classamento

5. Calcolo della rendita catastale
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Qualificazione

Individuazione dell’elenco 
delle categorie presenti 
all’interno di ogni Comune.
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La classificazione

Consiste nell’individuazione, per ogni categoria catastale elencata, 
di una o più classi di redditività in relazione a fattori connessi, in 
particolare, alla posizione dei beni all’interno del Comune (centro, 
periferia con relative dotazioni di servizi e utilità pubbliche).

Tra una classe e la successiva, la variazione di redditività risulta 
mediamente pari a circa il 15%.

Qualificazione Elenco delle 
categorie catastali e 
delle classi presenti 
nel territorio in 
esameClassificazione

Prospetto di 
qualificazione e 
classificazione
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La determinazione delle tariffe d’estimo

Per ogni categoria catastale e classe presente nel prospetto di 
qualificazione e classificazione.

Individuazione di 
unità tipo

Analisi economiche 
delle unità tipo

Determinazione del 
reddito lordo medio 
ordinario ritraibile

Determinazione 
delle tariffe 

d’estimo



Raul Berto

Il calcolo della rendita catastale 𝑅𝐶 

𝑅𝐶 = 𝑅𝐿 − 𝑆𝑎 + 𝑄𝑟,𝑚,𝑎 + 𝑆𝑓 + 𝐼𝑛𝑒𝑠

𝑅𝐿 = 𝐶𝑎 + 𝐼 + 𝑆𝑝

dove:

𝑅𝐿 reddito lordo

𝑆𝑎 spese di amministrazione

𝑄𝑟/𝑚/𝑎 quote di reintegrazione, manutenzione, assicurazione

𝑆𝑓 sfitto

𝐼𝑛𝑒𝑠 inesigibilità

𝐶𝑎 canone di affitto annuo

𝐼 interessi su canoni e cauzione

𝑆𝑝 spese per migliorie e manutenzione ordinaria attribuite all’affittuario
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Dalla rendita alle tariffe d’estimo 

dove:

𝑇 tariffa d’estimo per categoria 𝑘 e classe 𝑐 in €/𝑐𝑜𝑛𝑠𝑖𝑠𝑡𝑒𝑛𝑧𝑎

𝑇(𝑘, 𝑐) =
𝑅𝐶(𝑘, 𝑐)

𝑐𝑜𝑛𝑠𝑖𝑠𝑡𝑒𝑛𝑧𝑎(𝑘)
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Il classamento

Consiste nell’associare a ogni unità la categoria e la classe più pertinenti tra 
quelle presenti nel prospetto di qualificazione e classificazione del Comune in 
cui è ubicata, tenuto conto dei caratteri posizionali e tipologico-edilizi 
dell’UIU analizzata, nel determinarne la consistenza (in vani, m2 o m3 in 
relazione alla categoria di censimento) e, successivamente, nel moltiplicare 
la tariffa d’estimo accertata per la consistenza dell’unità immobiliare 
urbana.

Le tariffe d’estimo del Catasto Edilizio Urbano, entrate in vigore il 1° gennaio 
1992, sono state determinate con riferimento al periodo economico 
1988/1989.
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Visura storica urbano.pdf

Visura urbano.pdf

L’archivio censuario del Catasto Edilizio Urbano
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Il sistema estimativo del Catasto Edilizio Urbano

Rendita catastale
Reddito ordinario potenzialmente ritraibile dall’unità immobiliare urbana, 
calcolato al netto delle spese ordinarie di conservazione e perdite eventuali ed 
al lordo delle imposte.

Come?

b) Categorie dei gruppi D e E
Attraverso una stima diretta, unità per unità.

Con quale procedura?

1. Approccio diretto reddituale

𝑅𝐶 = 𝑅𝐿 − 𝑆 + 𝑃𝐸

dove:
𝑅𝐿 reddito ordinariamente ritraibile dall’unità immobiliare
𝑆 spese di amministrazione, 2% di 𝑅𝐿, manutenzione, 12% di 𝑅𝐿, 

assicurazione, 1% di 𝑅𝐿 e reintegrazione, 12% di 𝑅𝐿

𝑃𝐸 sfitti e rate di fitto dovute e non pagate, 3% di 𝑅𝐿
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Il sistema estimativo del Catasto Edilizio Urbano

Con quale procedura?

2. Approccio indiretto di mercato

𝑅𝐶 = 𝑉 × 𝑟

dove:
𝑟 saggio di fruttuosità pari al 2% per il gruppo D e al 3% per il gruppo E
𝑉 valore di mercato
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Il sistema estimativo del Catasto Edilizio Urbano

Con quale procedura?

3. Approccio indiretto di costo

𝑅𝐶 = 𝑉 × 𝑟 = (𝐾 + 𝑃) × 𝑟

dove:
𝑟 saggio di fruttuosità pari al 2% per il gruppo D e al 3% per il gruppo E
𝑉 valore di mercato
𝐾 costo di produzione, costituito dalla somma di:
 𝐶1 valore del lotto, ≥ 12% di 𝐶2

 𝐶2 costo di realizzazione delle strutture, eventualmente deprezzato
 𝐶3 costo di realizzazione degli impianti, eventualmente deprezzato
 𝐶4 spese tecniche
 𝐶5 oneri concessori e di urbanizzazione, 5% di 𝐶2

 𝐶6 oneri finanziari, assumendo un tasso del 13%
𝑃 profitto del promotore, 12,44% di 𝐾
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Il patrimonio immobiliare urbano

Fonte: Agenzia delle Entrate (dati al 31/12/2023).
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Il patrimonio immobiliare urbano
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L’archivio delle planimetrie degli immobili urbani

Ogni unità immobiliare urbana è corredata di una rappresentazione 
planimetrica eseguita, di norma, in scala 1:200.

Le unità per le quali non è previsto l’accertamento della rendita 
catastale sono rappresentate esclusivamente in uno speciale 
elaborato grafico, denominato elaborato planimetrico, che ne 
individua la forma e la posizione all’interno del fabbricato in cui sono 
inserite.

L’archivio delle planimetrie degli immobili urbani, correlato attraverso 
i dati di identificazione catastale delle unità immobiliari urbane 
all’archivio dei dati censuari, è oggi completamente informatizzato.

Elaborato planimetrico.pdfPlanimetria.pdf



La conservazione è demandata prevalentemente all’azione dei proprietari 
degli immobili, attraverso i tecnici liberi professionisti abilitati alla 
predisposizione degli atti di aggiornamento catastale.

Procedura PREGEO per il Catasto Terreni
Per mutazioni dello stato delle particelle (consistenza, forma o destinazione), 
attraverso la presentazione dei seguenti atti di aggiornamento:

• tipo di frazionamento

• tipo mappale

Procedura DOCFA per il Catasto Edilizio Urbano
Gli atti di aggiornamento riguardano:

• nuove costruzioni

• variazioni

Procedura VOLTURA
Per mutazioni relative ai soggetti titolari di diritti censiti al catasto.

Procedura DOCTE
Per variazioni della coltura praticata su una particella catastale.
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La procedure di aggiornamento del sistema catastale



Le competenze dello Stato

• Formazione di nuova cartografia

• Rilevazione topografica d’interesse pubblico

• Accertamento e collaudo degli aggiornamenti proposti dalla parte

• Verificazioni ordinarie (lustrazioni) e straordinarie
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La procedure di aggiornamento del sistema catastale
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Il valore catastale

𝑉𝐶 = 𝑅𝐶 × 1,05 × 𝐶

dove:

𝑅𝐶 rendita catastale

𝐶 coefficiente moltiplicatore

Categoria catastale 𝐶

A (prima casa) 110

A, C 120

B 168

D, A/10 60

C1, E 40,8

F 0
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Il sistema Tavolare (o del Libro Fondiario)

• In vigore solo in alcune zone del territorio nazionale
Provincie di Trieste, Gorizia e in parte della provincia di Udine; nel 
comune di Cortina d’Ampezzo; nei comuni di Magasa e Valvestino 
della Provincia di Brescia; nel comune di Pedemonte nella provincia 
di Vicenza; nelle intere provincie autonome di Trento e Bolzano.
Nel resto del territorio nazionale vige la Conservatoria dei registri 
immobiliari.

• Si fonda sulla Legge Tavolare, un complesso insieme di norme di 
carattere speciale prevalente sulla legge civile.

• Il libro fondiario è pubblico ed è consultabile da chiunque.

• Mappa catastale (rappresentazione cartografica dell’immobile) 
quale base reale per la pubblicità immobiliare.

È un sistema di pubblicità immobiliare.
Ha funzione probatoria forte: ciò che risulta iscritto si presume 
conforme alla realtà giuridica e fa piena fede fino a rettifica.
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Il sistema Tavolare (o del Libro Fondiario)

• Iscrizione
I diritti reali sui beni immobili non si acquistano per atto tra vivi se 
non con l'iscrizione nel libro fondiario. Questa operazione, detta 
intavolazione, è il vero atto traslativo, ed è quindi presupposto di 
efficacia, anche fra le parti, del trasferimento o della costituzione del 
diritto reale.
Nel diritto italiano vige, invece, il principio che la compravendita, 
anche immobiliare, si perfeziona con il solo consenso (art. 1376 del 
Codice Civile) e che la trascrizione, il mezzo con cui viene effettuata 
la pubblicità, rende opponibile l’acquisto a terzi.

• Pubblica fede
L'iscrizione vale titolo in favore dei terzi (aventi un interesse 
legittimo ed attuale) che in essa facciano affidamento.

• Legalità
Nessuna iscrizione può avvenire se non è ordinata con decreto del 
giudice tavolare, previo controllo, da parte dello stesso, del titolo in 
base al quale è richiesta l'iscrizione medesima.

I principi fondamentali



• Intavolazioni
Concernenti i diritti reali immobiliari previsti dalla Legge Tavolare 
(proprietà, servitù, usufrutto, ...) ed immediatamente efficaci.

• Prenotazioni
Concernenti i diritti reali immobiliari che necessitano, tuttavia, di 
una successiva giustificazione documentale per poter produrre 
effetti. Ciò avviene per tutti quegli atti che non possiedono i 
requisiti di forma prescritti.

• Annotazioni
Concernenti atti e fatti giuridici che, se non annotati, non sarebbero 
opponibili ai terzi (pubblicità dichiarativa), ma non producono di per 
sè acquisto o negazione di diritti reali.
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Tipologie di iscrizioni

Il sistema Tavolare (o del Libro Fondiario)



• Libro Maestro
Raccoglie le partite tavolari di ogni 
comune catastale.

• Partita Tavolare
L’insieme di fogli destinati a 
recepire le iscrizioni riferite a un 
corpo tavolare.

• Corpo Tavolare
Una o più particelle fondiarie e/o 
edificiali costituenti un’unità, cioè 
ricomprese nello stesso comune 
catastale e appartenenti allo stesso 
proprietario.

• Collezione dei documenti
Conserva quanto posto a base delle 
iscrizioni tavolari (titoli, domanda 
tavolare e decreto).
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Il sistema Tavolare (o del Libro Fondiario)
Organizzazione dei registri



Foglio di consistenza - A

• Foglio A1
Riporta l’intestazione 
della P.T. (numero, 
sezione, comune 
catastale, distretto), le 
particelle costituenti il 
corpo tavolare, il 
foglio di mappa, la 
località, la coltura del 
fondo, la superficie 
catastale e la qualità 
dell’edificio.

Raul Berto

Il sistema Tavolare (o del Libro Fondiario)
La Partita Tavolare



Foglio di consistenza - A

• Foglio A2
Contiene le variazioni 
del corpo tavolare per 
effetto di eventuali 
incorporazioni od 
escorporazioni dovute 
a vicende traslative, 
eventuali 
frazionamenti di 
particelle, la 
costituzione di diritti 
tavolari cosiddetti «a 
favore», nonché la 
struttura 
condominiale 
dell'edificio.
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Il sistema Tavolare (o del Libro Fondiario)
La Partita Tavolare



Foglio della 
proprietà - B
Riporta il nome dei 
proprietari con le 
rispettive quote, 
nonché l’annotazione 
di eventuali 
limitazioni al libero 
esercizio di tale 
diritto (interdizione, 
inabilitazione, 
fallimento, ...). 

Raul Berto
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Foglio degli 
aggravi - C
Riporta le iscrizioni 
dei diritti reali 
(usufrutto, uso, 
abitazione, servitù 
passive, ipoteche) e 
le annotazioni di 
pignoramenti, 
sequestri, vincoli, 
convenzioni di 
lottizzazione, ...

Raul Berto
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La Partita Tavolare
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