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ESEMPIO N°1 

ACCATASTAMENTO DI UNITA’ IMMOBILIARE COMPOSTE DA 
DUE O PIU’ PORZIONI, SULLE QUALI GRAVANO DIRITTI 

REALI NON OMOGENEI 

 

L’esempio proposto viene condotto nel rispetto di quanto dettato 

dalla nota lettera circolare n. 15232 del 21/02/2002. Di seguito si 

riporta stralcio della suddetta lettera circolare: 

“…Un esempio esplicativo è quello di un immobile appartenente ad 

un soggetto che acquista, in un secondo tempo, un'ulteriore 

porzione di fabbricato in comunione dei beni con il proprio coniuge, 

al fine di ampliare l’unità originaria. 

Poiché la normativa catastale prescrive che la fusione tra porzioni 

di immobili possa avvenire solo qualora i diritti reali di possesso 

siano omogenei (cioè solo se tutti i beni da fondere appartengano 

alla stessa ditta e vi sia quindi coincidenza di soggetti, titoli e 

quote) è evidente che in presenza di disomogeneità di diritti reali 

non è possibile fondere le due distinte parti. 

I beni, pertanto, mantengono ciascuno i propri identificativi che ne 

hanno consentito l’individuazione e la successiva iscrizione in atti, 

con le titolarità di competenza…”. 
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Nell’esempio le porzioni di u.i.u. sono identificate nel Comune della 

Spezia rispettivamente con Fg. 1 Mapp. 1 Sub. 20 e con Fg. 1 

Mapp. 1 Sub. 501. Le due porzioni presentano intestazioni 

differenti (es: per il Sub. 20 SOGGETTO A – proprietà 1/1; per il 

Sub. 50 SOGGETTO B – proprietà ¾ e SOGGETTO C - proprietà 

¼). 

Si riportano di seguito alcuni quadri del documento Docfa con il 

quale viene trattato il Sub. 20 

 

 

 

“… Mediante ciascuna dichiarazione di variazione ogni porzione è 

iscritta autonomamente  in banca dati con causale di 

                                                           
1
  Gli identificativi, gli indirizzi e le intestazioni riportate in tutti gli esempi sono di pura 
fantasia 
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presentazione “5 - Altre”, nel cui campo descrittivo è riportata la 

dizione “DICHIARAZIONE DI PORZIONE DI U. I.”. Ai fini del 

classamento, ad entrambi i beni è attribuita la categoria e classe 

più appropriata, considerando le caratteristiche proprie dell’unità 

immobiliare intesa nel suo complesso (cioè derivante dalla fusione 

di fatto delle due porzioni), mentre la rendita di competenza viene 

associata a ciascuna di dette porzioni, in ragione della relativa 

consistenza …”2 

 

 

 

                                                           
2
 Nota lettera circolare n. 15232 del 21/02/2002. 
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“… Nelle planimetrie di ciascuna porzione è peraltro rappresentata 

l’intera unità immobiliare, con l'avvertenza di utilizzare il tratto 

continuo per la parte associata a ciascuna titolarità      e quello 

tratteggiato per la parte rimanente. Un tratteggio a linea e punto è 

riportato nella planimetria per meglio distinguere e delimitare 

ciascuna delle parti da associare alla ditta avente diritto …”3 

 

 

Si riportano di seguito alcuni quadri del documento Docfa con il 

quale viene trattato il Sub. 50 

 

 

 
                                                           
3
 Nota lettera circolare n. 15232 del 21/02/2002. 
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“… Ai fini del classamento, ad entrambi i beni è attribuita la 

categoria e classe più appropriata, considerando le caratteristiche 

proprie dell’unità immobiliare intesa nel suo complesso (cioè 

derivante dalla fusione di fatto delle due porzioni), mentre la 

rendita di competenza viene associata a ciascuna di dette porzioni, 

in ragione della relativa consistenza …”4 

“… Si precisa che, qualora una delle porzioni, che costituiscono 

l’unità immobiliare, presenti una consistenza minima inferiore ad 

                                                           
4
 Nota lettera circolare n. 15232 del 21/02/2002. 
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un vano, la consistenza stessa deve essere sempre arrotondata, 

per eccesso, al vano intero …”5 

 

 

                                                           
5
 Nota lettera circolare n. 15232 del 21/02/2002. 

 



9 

 

 

 



10 

 

 

ESEMPIO N°2 

ACCATASTAMENTO DI UNITA’ IMMOBILIARE COMPOSTA DA 
DUE O PIU’ PORZIONI, CHE RICADONO NEI TERROTORI DI 

COMUNI DIVERSI 

 

Con nota prot. 24291/2010, indirizzata all’Ufficio Provinciale di 

Belluno e alla Direzione Regionale del Veneto, la Direzione 

Centrale Catasto e Cartografia ha precisato che “… le porzioni di 

centrale idroelettrica che ricadono in territori comunali diversi 

devono essere accertate separatamente, valutandone la relativa 

rendita per le finalità fiscali. Nel merito, si farà riferimento alle 

modalità operative richiamate al punto 1 della comunicazione n. 

15232 del 21/02/2002, in quanto compatibili …”. 

Di seguito si riporta uno stralcio delle ISTRUZIONI PER LA 

COMPILAZIONE DELLA DICHIARAZIONE IMU 
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ESEMPIO N°3 

SCORPORO DI PORZIONE IMMOBILIARE DA U.I.U. GIA’ 
CENSITA IN CATASTO 

 

L’esempio tiene conto delle indicazioni riportate nella Circolare n. 

4/2009 e nella nota prot. 17471/2010 della Direzione Centrale 

Catasto e Cartografia. 
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La Circolare 4/2009 precisa che le porzioni derivate da unità 

immobiliari già censite, non possono essere, in nessun caso 

dichiarate in categoria fittizia F/4 e quindi ricondotte ad una 

condizione di assenza di rendita catastale. 

Quando da una u.i.u. dotata di rendita catastale si intende 

scorporare una o più porzioni immobiliari in vista di trasferimento 

di diritti o di altra equivalente finalità, a ciascuna di esse deve 

essere comunque attribuita una propria rendita catastale (quota 

parte di quella complessiva), al fine di porre il contribuente nella 

condizione di espletare i propri doveri fiscali. 

La Circolare 4/2009 precisa che occorre presentare una pratica 

DOCFA con causale “FRAZIONAMENTO PER TRASFERIMENTO  

DEI DIRITTI”. 

Tale stato di censimento rappresenta una condizione transitoria in 

quanto permane l’obbligo, a trasferimento avvenuto ed a lavori 

edilizi ultimati, di provvedere al perfezionamento dell’accata-

stamento per l’esatto accertamento catastale delle unità 

immobiliari definitivamente costituite. 

La causale “DIVISIONE”, invece, è prevista qualora dal 

frazionamento dell’unità immobiliare di partenza derivino due o più 

immobili aventi caratteristiche tipiche dell’unità immobiliare, 

indipendentemente da eventuali trasferimenti di diritti reali.   

Costituiscono eccezione alle disposizioni così impartite gli 

interventi, rivolti a ridefinire radicalmente gli organismi edilizi 

mediante un insieme sistematico di opere tese a trasformare un 

fabbricato in un insieme di unità immobiliari, in tutto o in parte 

diverse da quelle in precedenza iscritte in catasto. 

Di seguito si riporta un esempio esplicativo. 

Il Sig. A è proprietario dell’unità immobiliare Fg. 10 Mapp. 100 

(Categoria A/2, Classe 2, consistenza 6 vani, R.C. € 1.200,00). 
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Il Sig. B è proprietario dell’unità immobiliare Fg. 10 Mapp. 200 

(Categoria A/2, Classe 2, consistenza 6 vani, R.C. € 1.200,00). 

 

 

 

 

 

Il Sig. A deve trasferire al Sig. B un vano dell’u.i.u. Fg. 10 Mapp. 

100, vano che dovrà essere unito, a lavori ultimati, all’u.i.u. Fg. 10 

Mapp. 200. 
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Caso A) 

Ipotizzando che i lavori non siano iniziati (o comunque non siano 

terminati), al Sig. A è richiesto un documento DOCFA in denuncia 

di variazione dell’u.i.u. Fg. 10 Mapp. 100, con causale 

“FRAZIONAMENTO PER TRASFERIMENTO DEI DIRITTI” (data: data 

attuale): 

 

La Circolare  4/2009 precisa che “… Resta inteso che permane 

l’obbligo di correlare tra loro le diverse porzioni immobiliari 

oggetto di iscrizione negli atti catastali, al fine di rendere evidente 

l’insieme delle porzioni costituenti l’unità immobiliare, nel rispetto 

delle direttive di prassi in vigore …”. 
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Pertanto: 

a) nel Quadro D “Note relative al documento e Relazione 

tecnica” si inserirà la seguente annotazione “Il Fg. 10 Mapp. 100 

Sub. 1 e il Fg. 10 Mapp. 100 Sub. 2 sono porzioni di u.i.u. unite di 

fatto l’una rispetto all’altra. Rendite attribuite alle porzioni di u.i.u. 

ai fini fiscali”; 

b) le planimetrie dei rispettivi subalterni dovranno essere 

redatte secondo le disposizioni contenute nella Nota Circolare del 

21/02/2002 prot. 15232. 

Si riportano in forma schematica le planimetrie delle due pèorzioni 

di u.i.u. (Sub. 1 e Sub. 2 del Mapp. 100). 

 

           

 

Resta inteso che una volta che B ha acquistato la porzione Mapp. 

100 Sub. 2 e a lavori ultimati, dovranno essere presentate due 

pratiche Docfa: 
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1) Il Sig. A dovrà presentare una pratica DOCFA per il Sub. 1 del 

Mapp. 100 (causale: a lavori ultimati) (data: data di 

ultimazione lavori). 

 

 con la seguente planimetria 

 

 

 

A differenza del primo Sub. 1, il nuovo Sub. 1 non è una porzione 

di u.i.u., ma una u.i.u. a tutti gli effetti. 

 

2) Il Sig. B dovrà presentare una pratica DOCFA per il Mapp. 100 

Sub. 2 e il Mapp. 200  (causale: FUSIONE) (data: data di 

ultimazione lavori). 
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con la seguente planimetria 
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Caso B) 

Ipotizzando che i lavori siano terminati, al Sig. A è richiesto un 

documento DOCFA in denuncia di variazione dell’u.i.u. Fg. 10 

Mapp. 100, con causale “FRAZIONAMENTO PER TRASFERIMENTO 

DEI DIRITTI” (data: data effettiva di ultimazione lavori) 

 
 

Questa volta l’immobile identificato con Fg. 10 Mapp. 100 Sub. 1 è 

una u.i.u. a tutti gli effetti. 

Nel Quadro D “Note relative al documento e Relazione tecnica” si 

dovrà inserire la seguente annotazione “Il Fg. 10 Mapp. 100 Sub. 2 

è porzione di u.i.u. unita di fatto con quella di Fg. 10 Mapp. 200. 

Rendita attribuita alla porzione di u.i.u. ai fini fiscali”. 

 

Le planimetrie allegate alla pratica così impostata sono riportate di 

seguito. 
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Invece al Sig. B è richiesto un documento DOCFA in denuncia di 

variazione con causale “Porzione di u.i.u.” (data: data effettiva di 

ultimazione lavori). 

 

 
 

Nel Quadro D “Note relative al documento e Relazione tecnica” si 

dovrà inserire la seguente annotazione “Porzione di u.i.u. unita di 

fatto con quella di Fg. 10 Mapp. 100 Sub. 2. Rendita attribuita alla 

porzione di u.i.u. ai fini fiscali”. 

 

La planimetria allegata alla pratica così impostata è la seguente: 

 

 
 

Dopo che il Sig. B ha acquistato il Fg. 10 Mapp. 100 Sub. 2, al Sig. 

B è richiesta una nuova pratica DOCFA (causale: FUSIONE; data: 

data dell’atto).per unire le due porzioni di u.i.u.: 
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La relativa planimetria sarà quella di seguito riportata: 
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ESEMPIO N°4 

FRAZIONAMENTO DI AREA URBANA 

L’esempio proposto viene condotto nel rispetto di quanto dettato 

dalla Lettera circolare n° 3/2401 del 01/09/1986/ dell' ex 

Direzione Generale del Catasto (in risposta ad un quesito 

dell’ufficio di Palermo) e dei SS.TT.EE.- Servizio T.C.III- e dalla 

Lettera circolare prot. 2661 del 13/01/2003 dell’ex Direzione 

Centrale Cartografia, Catasto e Pubblicità Immobiliare (in risposta 

ad un quesito dell’ufficio dell’Agenzia del Territorio di Como). Di 

seguito si riporta stralcio delle suddette Lettere circolari: 

 

1) " ... la scrivente precisa che la procedura dettata al punto II.2.1 

della Circolare 2/84 è applicabile in previsione di cessione di 

porzioni di aree nell’ambito dello stesso “lotto edificato”. 

Pertanto , non dovendosi rappresentare nuove suddivisioni nel 

lotto, il mod.44 e relative planimetrie sono i documenti previsti 

per la subalternazione delle distinte porzioni.  

Nei casi invece che il trasferimento comporti la modifica del 

“lotto edificato” deve essere allegata alla documentazione 

indicata anche il tipo di frazionamento, ovviamente nelle forme 

volute dalla Legge 47/85, trattandosi di alienazione di “area 

urbana” e non di diversa distribuzione degli spazi interni. In 

luogo della subalternazione dovrà essere assegnata nuova 

numerazione alla porzione da distaccare.  

… Quando trattasi  infine d pratiche espropriative, la procedura 

da adottare non si discosta da quella appena descritta 

nell’esame del 2° caso.  

… Si precisa infine che in ogni caso la certificazione per la 

stipula o l’esproprio deve essere desunta dal mod. 44 in quanto 

quella di Partita 1 di Seconda Sezione non è valida per la 

stipulazione di atti traslativi.” 
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2) "… In particolare la questione afferisce alla trattazione di una 

particella già iscritta alla partita speciale 1 “ente urbano” e 

regolarmente censita al catasto edilizio urbano per la quale 

doveva procedersi al frazionamento in vista di trasferimento di 

diritti. 

Si fa presente che, per il frazionamento di area urbana, la 

procedura dettata al punto II.2.1 della Circolare 2/84 è 

applicabile in previsione di cessione di porzioni di aree 

nell’ambito dello stesso “lotto edificato”. 

Quando invece il trasferimento di una porzione di area urbana, 

comporta la modifica del “lotto edificato” e non solo una diversa 

distribuzione degli spazi, deve essere allegato, alla denuncia di 

variazione presentata al catasto edilizio urbano, il tipo di 

frazionamento al catasto terreni. In questo caso in luogo della 

subalternazione dovrà essere assegnata alla porzione da 

distaccare una nuova numerazione del catasto terreni …”. 
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A) FRAZIONAMENTO PER FORMAZIONE NUOVO LOTTO EDIFICATORIO 
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B) FRAZIONAMENTO PER ESPROPRIO 
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ESEMPIO N°5 

DENUNCIA DI VARIAZIONE PER DEMOLIZIONE TOTALE 

SENZA RICOSTRUZIONE  

(UNICA PROPRIETA’) 

 

E’ il caso che si prospetta per le unità immobiliari intestate ad 

un’unica ditta. In base alla normativa vigente si dovrà presentare 

unica pratica DOCFA.  

Si sopprimeranno tutte le unità esistenti censite al 

N.C.E.U.(denuncia di variazione per demolizione totale) e con 

contestuale costituzione dell’area urbana individuata a seguito 

della presentazione del Tipo mappale. Si richiede di allegare 

l’elaborato planimetrico e l’elenco subalterni. 

Si ipotizza nell’esempio riportato l’esistenza di un mappale intero 

1618, che viene demolito. 
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Occorre tipo mappale per demolizione, con soppressione nel N.C.T.  

del numero di mappa 1618 e costituzione di un nuovo mappale 

2390. 

Nella pratica Docfa occorre riportare: 

a) gli estremi del tipo mappale; 

b) la causale “demolizione totale”; 

c) data di avvenuta demolizione; 

d) elaborato planimetrico (rappresentativo dell’area di sedime 

del fabbricato demolito); 

e) elenco subalterni (costituito dal solo mappale intero 2390). 
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32 
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ESEMPIO N°6 

DENUNCIA DI VARIAZIONE PER DEMOLIZIONE TOTALE E 

CONTESTUALE RICOSTRUZIONE  

(UNICA PROPRIETA’) 

 

E’ il caso che si prospetta per le unità immobiliari intestate ad 

un’unica ditta. In base alla normativa vigente si dovranno 

presentare contestualmente n° 2 pratiche DOCFA:  

1. con la prima si sopprimeranno le unità esistenti censite al 

N.C.E.U.(denuncia di variazione per demolizione totale) e si 

chiuderà definitivamente la storia del fabbricato. Non verranno 

presentate planimetrie. Nel quadro “D” del modello D1 del libretto 

DOCFA si dovrà precisare il collegamento con il nuovo fabbricato 

utilizzando la seguente dicitura “a seguito della demolizione e’ 

stato edificato  un fabbricato di nuova costruzione  individuato con 

il Foglio XXX mappale ZZZZ”; 

2. con la seconda si accatasteranno le nuove unità derivate dalla 

contestuale ricostruzione (denuncia di nuova costruzione) e si 

aprirà una nuova storia del fabbricato. Alla pratica DOCFA 

verranno allegati tutti gli elaborati grafici previsti dalla normativa 

vigente. In ogni modo nel quadro “D” del modello D1 del libretto 

DOCFA si dovrà precisare il collegamento con il vecchio fabbricato 

utilizzando la seguente dicitura “il fabbricato di nuova costruzione 

è stato edificato a seguito della demolizione dell’immobile 

individuato con il  Foglio XXX mappale YYYY”; 
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PRIMA PRATICA DOCFA (DENUNCIA DI VARIAZIONE PER DEMOLIZIONE TOTALE) 
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SECONDA PRATICA DOCFA (DENUNCIA DI NUOVA COSTRUZIONE)  
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i 
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ESEMPIO N°7 

ISCRIZIONE DI BENE COMUNE NON CENSIBILE NEL DB 

CENSUARIO DEL N.C.E.U. 

 

 

Questo esempio tratta il caso di iscrizione dell’area scoperta di un lotto edificato, 

censito totalmente al N.C.E.U.. 

L’area scoperta non risulta conteggiata, nel calcolo della consistenza delle unità già 

censite, nelle pertinenze di uso comune.  

La pratica deve essere impostata come denuncia di variazione con causale 5 - Altre: 

COSTITUZIONE DI BCNC”. 

Nell’elenco subalterni si riporta la descrizione del subalterno da censire come BCNC 
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