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Abstract

La piena interoperabilita tra enti pubblici e le loro basi informative, il miglioramento
dell’interazione tra cittadini e PA attraverso mezzi digitali, costituiscono temi
estremamente attuali e sono posti al centro dell’agenda politica. Il progetto della
nuova base dati Archivio dei Fabbricati, illustrato nel presente articolo, si inserisce
perfettamente nelle prospettive di miglioramento degli strumenti di gestione dei dati
della PA e, in particolare, della loro condivisione con i cittadini, le Pubbliche
Amministrazioni e gli operatori economici.

Con la definizione di nuovi moduli inventariali catastali, posti alla base dell’ Archivio
dei Fabbricati, ed in particolar modo con I’introduzione dell’entita logica Fabbricato,
si intende incrementare 1’attuale base informativa catastale, essenzialmente
riconducibile alle particelle catastali e alle unita immobiliari urbane quali riferimenti
della storica ripartizione tra Catasto Terreni e Catasto Edilizio Urbano. La nuova base
dati dell’ Archivio dei Fabbricati consentira, infatti, di utilizzare tutte le informazioni
contenute negli attuali archivi catastali - cartografico, associando, alla nuova entita
Fabbricato, dati geografici e informazioni censuarie rielaborate ed aggregate, con
conseguente aumento del contenuto informativo disponibile. Se da un lato, la
definizione dei nuovi moduli inventariali non puo che essere coerente con quanto gia
disponibile sul tema (anche a livello sovranazionale), dall’altro lato, il processo di
scelta dei dati da utilizzare, delle relative modalita di aggregazione, nonché del
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conseguente sviluppo degli attributi associati a ciascun modulo, ¢ guidato dal
bilanciamento tra I’interesse prevalentemente estimativo ed inventariale dell’attivita
catastale e la possibilita di creare una base dati utile anche all’esterno dell’ Agenzia
delle Entrate. A tal fine, la scelta degli attributi tiene conto sia delle informazioni
potenzialmente utilizzabili da altre amministrazioni centrali dello Stato e dagli enti
locali, sia delle indicazioni contenute nella Direttiva europea 2007/2/CE (INSPIRE)
relativamente al tema dei dati spaziali per gli edifici.

L’impianto del nuovo archivio sul Sistema Integrato del Territorio (SIT), in corso di
attivazione progressiva sull’intero territorio nazionale, consentira, inoltre, di abilitare
nuovi servizi a valore aggiunto, di cui potra beneficiare non solo 1’Agenzia delle
Entrate ma tutte le Pubbliche Amministrazioni che necessitano, per i loro fini
istituzionali, di dati sempre aggiornati sul patrimonio edilizio.

Nell’articolo vengono illustrati, quindi, i caratteri fondamentali dei nuovi moduli
edilizi e dei loro attributi, concentrando I’attenzione su quelli che si ritiene essere di
maggior interesse sia per il perseguimento degli obiettivi dell’ Agenzia delle Entrate
sia per altre Pubbliche Amministrazioni, nonché i possibili scenari di sviluppo
dell’archivio e degli strumenti di aggiornamento dello stesso.
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1. INTRODUZIONE

Nelle pagine che seguono sara presentata la nuova base dati catastale denominata Archivio dei Fabbricati, progettata
dalla Direzione Centrale Servizi Catastali, Cartografici e di Pubblicita Immobiliare (DC SCCPI) dell’Agenzia delle Entrate,
che si affianchera alle altre quattro gia gestite: I'archivio cartografico, I'archivio censuario del Catasto Terreni,
I'archivio censuario del Catasto Edilizio Urbano e I'archivio delle planimetrie degli immobili urbani.

Il progetto nasce dall’'esigenza di fornire strumenti in grado di supportare al meglio il lavoro di back office e, nello
stesso tempo, di erogare servizi piu efficienti all'utenza. La Pubblica Amministrazione, infatti, € chiamata in questa
complicata fase storica ad attuare tutti gli interventi necessari per innovare i suoi processi e garantire risposte
sempre piu performanti. Sebbene i servizi catastali oggi siano in larghissima parte gia erogati in maniera digitale (si
pensi solo alla possibilita di consultazione delle banche dati direttamente dal proprio PC o ancora alla
informatizzazione degli atti di aggiornamento redatti con applicativi software, realizzati e messi gratuitamente a
disposizione dell’'utenza dall’Agenzia delle Entrate - e trasmessi dal 2015 esclusivamente in modalita telematica),
I'attivita di innovazione di processi e servizi continua ad essere uno degli obiettivi principali da perseguire.

Con il progetto della nuova base dati, nel sistema catastale saranno introdotti, in aggiunta agli storici riferimenti del
Catasto Terreni - le particelle catastali - e del Catasto Edilizio Urbano - le unita immoaobiliari urbane - tre nuovi
moduli inventariali, le Particelle Edilizie, i Fabbricati e le Aree Edilizie, che consentiranno di integrare, attraverso
I'implementazione sulla nuova piattaforma SIT, tutte le informazioni attualmente disponibili negli archivi catastali sulle
costruzioni in generale e sui fabbricati in particolare.

L'integrazione dei dati degli attuali archivi e la loro rielaborazione in termini di attributi dei nuovi moduli inventariali,
consentiranno di ottenere una descrizione sufficientemente accurata del patrimonio edilizio per le finalita
propriamente catastali ed estimative che caratterizzano I'attivita istituzionale del Catasto. La base dati & stata
progettata, tuttavia, in modo da poter accogliere anche esigenze di integrazione provenienti da altre PP.AA., che
hanno interesse nella progettazione di una gestione digitale del patrimonio edilizio.

Per tale motivo, I'analisi effettuata per la definizione dei nuovi moduli e del set di attributi loro associato, € stata
condotta a partire dalle esperienze maturate sia all'interno dell’Agenzia delle Entrate (in termini normativi e con
riferimento a precedenti interventi progettuali sul tema) sia in ambito nazionale [con particolare riferimento alle
modalita di rilevazione degli Edifici operata dallISTAT) e sovranazionale (indicazioni comunitarie in termini di
infrastrutture per l'interoperabilita dei dati - INSPIRE - per il tema Building). | risultati prodotti da tale analisi hanno
portato alla definizione dei moduli inventariali, in termini tali da poter valorizzare il piu possibile il contenuto informativo
dei database catastali e nello stesso tempo hanno evidenziato la necessita di ampliare la tipologia di dati da
raccogliere, attraverso I'evoluzione degli strumenti informatici utilizzati per le dichiarazioni di aggiornamento.
Attraverso il confronto dei principali attributi sviluppati nei precedenti progetti dell’Agenzia delle Entrate, nonché di
quelli associati all’Edificio (ISTAT) e al Building (INSPIRE), e stato elaborato il set di attributi da associare ai moduli
inventariali del nuovo Archivio dei Fabbricati, distinguendoli in due macro categorie - attributi propri e attributi derivati
- in funzione della necessita, per la loro valorizzazione, della conoscenza preliminare del “contenuto” del modulo. Il
set di attributi piu corposo e quello associato al modulo inventariale Fabbricato, che consta di 17 attributi propri,



LA VALORIZZAZIONE DEL PATRIMONIO INFORMATIVO CATASTALE PER UN'EFFICACE GESTIONE DIGITALE DEL PATRIMONIO EDILIZIO

Sandra Leone, Arturo Angelini, Giovanni Battista Cantisani

distinti ulteriormente in generali, edilizi e dimensionali, e di 9 attributi derivati, distinti in funzionali e censuari. La
particolare attenzione riservata a tale modulo deriva dalla considerazione che tale entita logica potrebbe assumere
la funzione di identificatore generale delle costruzioni presenti nel territorio nazionale; funzione che lo candiderebbe
a diventare il punto di riferimento intorno al quale concentrare tutta la gestione delle pratiche amministrative, non
solo di tipo strettamente catastale, che possono interessare I'organismo edilizio nel corso del suo ciclo di vita.

Con I'analisi progettuale attualmente condotta si € arrivati, quindi, alla definizione dei moduli inventariali e del set di
attributi da associare a ciascuno di essi. | temi oggetto di approfondimento nel prossimo futuro riguarderanno in
primo luogo l'analisi della nuova banca dati, al fine di valutarne accuratezza, completezza e consistenza, e
successivamente lo sviluppo degli strumenti di visualizzazione ed elaborazione dei contenuti della nuova base dati,
nonché I'evoluzione degli strumenti di aggiornamento della stessa con le attivita di back office e con le dichiarazioni
di parte dei professionisti.

Nei paragrafi che seguono si e cercato di fornire una visione generale dei principali caratteri dei nuovi moduli edilizi
e del set di attributi scelto per descriverli e delle prospettive di sviluppo. In particolare, nel paragrafo 2 & descritta
I'attualita delle banche dati catastali e come il progetto dell’Archivio dei Fabbricati si inserisce ed interagisce con
esse; vengono, inoltre, introdotte delle considerazioni su come la sua realizzazione potra migliorare I'efficienza dei
servizi offerti dall’Agenzia delle Entrate, che saranno sviluppate compiutamente nel paragrafo 4. |l paragrafo 3 e
dedicato alla presentazione del progetto della nuova base dati con la descrizione dei riferimenti nazionali e
sovranazionali posti alla base dell'analisi progettuale, la definizione dei nuovi moduli inventariali e le modalita della
loro individuazione; particolare attenzione e stata rivolta all'esposizione del set di attributi, descrivendo I'approccio
utilizzato per la loro scelta, la classificazione effettuata in funzione del loro contenuto informativo, le caratteristiche
fondamentali (con un focus su alcuni attributi edilizi propri del Fabbricato ritenuti maggiormente significativi sia per
le finalita catastali-estimative sia per quelle di altre PP. AA.). Nel paragrafo 4 sono illustrate le prospettive di sviluppo
dell’archivio e quali ricadute si prevede che esso avra sull'attivita del’Agenzia, sia in termini di miglioramento
dell’'efficienza dei servizi offerti sia di nuovi strumenti da implementare per professionisti e uffici. Infine, nel paragrafo
5 sono introdotte le potenziali applicazioni che possono derivare dalla combinazione della nuova base dati con l'utilizzo
di strumenti GIS in ambiti anche molto differenti da quelli tipicamente catastali e viene prospettata I'ipotesi di
intervento per una gestione integrata del patrimonio edilizio da costruire in maniera condivisa con le altre PP.AA.
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2. LA VALORIZZAZIONE DEL
PATRIMONIO INFORMATIVO
CATASTALE PER SERVIZI
PUBBLICI PIU EFFICIENTI E
ACCESSIBILI

L’attuale sistema informativo catastale € caratterizzato dalla presenza di quattro archivi nati in tempi diversi per
gestire in modo separato le varie componenti del sistema catastale: I'archivio cartografico, I'archivio censuario del
Catasto Terreni, I'archivio censuario del Catasto Edilizio Urbano e I'archivio delle planimetrie degli immobili urbani. Il
catasto italiano e stato, infatti, realizzato attraverso la costituzione - in due momenti successivi - di un primo sistema
denominato Catasto Terreni, disposto con la legge 1° marzo 1886, n. 3682" e comprendente I'elenco di tutti i
terreni di natura agricola o comunque inedificati, e di un secondo sistema denominato Catasto Edilizio Urbano,
disposto con la legge 11 agosto 1939, n. 12492 costituito dalle costruzioni di natura civile, industriale e commerciale.
Tutti gli archivi catastali sono ad oggi completamente informatizzati. Il processo di informatizzazione, iniziato negli
anni 70 del secolo scorso con I'archivio censuario terreni, e proseguito per tutto il decennio successivo con
I'informatizzazione degli archivi cartografico e censuario urbano, e stato completato alla fine degli anni 'S0 con
I'archivio delle planimetrie degli immabili urbani.

In tali banche dati (BD) sono contenuti milioni di informazioni di tipo cartografico, tecnico-fisico, giuridico ed economico,
associate a particelle catastali e unita immobiliari urbane. Il modello di gestione degli archivi catastali del patrimonio
immobiliare, fondato sulla storica ripartizione tra particella catastale, quale unita inventariale di base del Catasto
Terreni, e unita immoaobiliare urbana, quale unita inventariale di base del Catasto Edilizio Urbano, awiato con I'entrata
in conservazione dei due catasti (1956 per il Catasto Terreni; 1962 per il Catasto Edilizio Urbano), ha evidenziato,
nel tempo, crescenti esigenze di rinnovamento, sia per rispondere alle attivita e ai servizi resi dall Amministrazione
finanziaria, sia per sfruttare appieno le opportunita offerte dall'innovazione tecnologica.

I nuovo modello di gestione dei dati catastali che si & sviluppato negli ultimi anni, basato su una tecnologia GIS, si
fonda sul Sistema Integrato del Territorio (SIT), un sistema informativo territoriale che integra informazioni grafiche
(elementi geometrici, posizionali e rappresentazioni del territorio) con informazioni alfanumeriche (attributi censuari
dei beni censiti]. Il sistema e caratterizzato dalla georeferenziazione dei dati, organizzati attraverso /layer informativi,
e dalla gestione di database relazionali, che consentono di aggiungere all'elemento spaziale una molteplicita di altre
informazioni (identificative, tecniche, censuarie e reddituali).

Il tentativo che la Direzione Centrale Servizi Catastali, Cartografici e di Pubblicita Immaobiliare dell’Agenzia delle Entrate
ha iniziato ad attuare nel corso dell’'anno 2020 con il progetto del nuovo Archivio dei Fabbricati, da implementare
sul SIT, e quello di creare una nuova base dati, sulla quale sviluppare una gestione integrata dei dati relativi a tutto
cio che e riconducibile al concetto di “costruzione”. Tale base dati - da affiancare a quelle gia esistenti - inglobera

1 Legge 1° marzo 1886, n. 3682, Riordinamento dell’imposta fondiaria.
2 Legge 11 agosto 1939, n. 1249 di conversione del regio decreto-legge 13 aprile 1939, n. 652, modificata dal decreto legislativo 8 aprile 1948, n. 514. Il relativo regolamento di
attuazione ¢ stato approvato con decreto del Presidente della Repubblica 1° dicembre 1949, n. 1142.

3 Per una trattazione piu dettagliata del contenuto degli archivi e della loro evoluzione storica si rimanda alla pubblicazione annuale “Il sistema catastale”, curata dalla Direzione
Centrale Servizi Catastali, Cartografici e di Pubblicita Immobiliare e disponibile sul sito web istituzionale dell’ Agenzia delle Entrate.
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una parte dei dati gia contenuti negli attuali archivi catastali, rimodellandoli su tre nuovi moduli inventariali di
riferimento: la Particella Edilizia, i| Fabbricato e I'Area Edilizia (la descrizione completa dei moduli € presentata nel
successivo paragrafo 3.1).

| dati utilizzati per il Fabbricato, almeno nella fase di primo impianto del nuovo archivio, sono stati scelti per ottenere,
attraverso la combinazione ed integrazione di quelli catastali gia esistenti, il massimo contenuto informativo ricavabile
sul patrimonio edilizio.

La creazione di tale nuova base dati, con tutte le attivita propedeutiche che essa comporta e il successivo sviluppo
di strumenti di gestione e aggiornamento dei dati acquisiti tramite le dichiarazioni di variazione degli immobili,
consentiranno, a regime, di rendere disponibile all’Amministrazione e agli utenti strumenti e servizi sempre piu
efficienti. Si prevede, infatti, di poter migliorare la capacita di risposta degli uffici territoriali alle richieste provenienti
dall’'utenza in termini, ad esempio, di allineamento delle banche dati cartografiche e censuarie (con i nuovi strumenti
sara possibile non solo individuare piu facilmente le cause dei disallineamenti e rispondere rapidamente alle eventuali
istanze di correzione, ma anche, con la gestione integrata dei processi di aggiornamento delle banche dati, sara
possibile evitare di crearne di nuovi), sia in riferimento alle attivita istituzionali di accertamento che di stima degli
immobili.

La realizzazione del nuovo Archivio sul SIT, inoltre, consentira di sviluppare - attraverso specifici strumenti basati
sulla tecnologia GIS - analisi ed elaborazioni dei dati catastali, favorendo la realizzazione di nuovi servizi a valore
aggiunto, sia per '’Amministrazione sia per gli utenti (professionali e non).

I miglioramento dell’efficienza degli uffici non e tuttavia circoscritta alla sola attivita di aggiornamento corrente, ma
potra estendersi anche alle attivita straordinarie, connesse all’accertamento massivo o puntuale di mancate
dichiarazioni catastali, 0 alle attivita da effettuare per un’eventuale riforma degli estimi.

La nuova entita logica Fabbricato ben si presta, infatti, a diventare il centro nevralgico intorno al quale sviluppare
una gestione del patrimonio edilizio integrata tra le PP.AA,, coinvolte a vario titolo nella sua regolazione. Riferire, ad
esempio, le varie pratiche amministrative che possono interessare un organismo edilizio ad un unico oggetto,
georeferenziato, al quale sono stati associati attributi in grado di descriverlo compiutamente sotto I'aspetto tecnico,
funzionale ed economico (attraverso anche sistemi di interscambio tra le PP.AA.), condurrebbe a procedimenti
amministrativi piu rapidi, efficienti e trasparenti, soprattutto nel caso in cui si implementassero servizi in grado di
rendere immediatamente consultabili ed accessibili i dati via via prodotti o acquisiti.

4 Trale attivita propedeutiche rientrano, ad esempio, tutte quelle finalizzate al miglioramento della qualita del dato contenuto negli archivi, con la rimozione delle anomalie associabili ad
incongruenza o assenza del dato negli archivi catastali di riferimento esistenti, attraverso la realizzazione di specifiche attivita di recupero informativo.
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3. PROGETTAZIONE E
SVILUPPO DELL’ARCHIVIO
DEI FABBRICATI

La progettazione del nuovo Archivio, cosi come la definizione della nuova entita logica Fabbricato, traggono origine
da una serie di esperienze gia maturate all'interno dell’Agenzia delle Entrate, che si e inteso integrare con quanto
disponibile sul tema anche al di fuori del dominio dell’Agenzia stessa (Ministero delle Infrastrutture e della Mobilita
Sostenibili, ISTAT, direttive comunitarie). Tutto cio, al fine di favorire la realizzazione di strumenti in grado di dare
nuove e piu efficaci risposte alle crescenti esigenze di governo del territorio, basate su una conoscenza profonda ed
integrata della componente immaobiliare.

Il riferimento di partenza per pervenire alla definizione compiuta di Fabbricato, sotto il profilo catastale, e stato in
primis di tipo normativo. La nozione di fabbricato, o quantomeno la sua citazione, si rinviene, infatti, gia nelle
disposizioni del decreto del Ministero delle Finanze 2 gennaio 1998, n. 28, che definisce I'unita immobiliare come
«...porzione di fabbricato, o un fabbricato, o un insieme di fabbricati owero un‘area che, nello stato in cui si trova e
secondo I'uso locale, presenta potenzialita di autonomia funzionale e reddituale...».®

A seguito dell'intervento normativo con cui & stata costituita I'Anagrafe Immobiliare Integrata (All),° 'Agenzia delle
Entrate ha previsto la creazione del Sistema Integrato del Territorio (SIT),” quale componente dell’All, sul quale iniziare
a progettare un primo archivio dei fabbricati sulla base di due entita logiche: il “fabbricato”, inteso come «entita logica
complessa, fisicamente composta da uno o piu corpi di fabbrica la cui geometria é definita dai poligoni elementari
delle costruzioni ricadenti nella stessa particella, e le cui componenti immoaobiliari ordinariamente si caratterizzano
per omogeneita (tipologica-costruttiva e architettonica-compaositiva), unitarieta progettuale e temporaneita
costruttiva» e il “corpo di fabbrica”, inteso come «una qualsiasi costruzione che delimita uno spazio atto allo
svolgimento di attivita umane, coperta, isolata da vie e spazi vuoti, che si sviluppa fuori terra e puo avere delle
volumetrie entro terra ricomprese nella proiezione orizzontale rappresentata nella mappa del catasto con linea
continua».B Tale archivio, sviluppato gia negli anni addietro su base essenzialmente censuaria, & stato poi riversato
nella piattaforma iniziale del SIT e periodicamente aggiornato per tenere conto delle modifiche avwenute nella banca
dati cartografica e censuaria urbana. L'archivio, infatti, per come € stato implementato, rappresenta la fotografia
dei dati, opportunamente rielaborati, contenuti nei database in un preciso momento.

5 Decreto del Ministero delle Finanze 2 gennaio 1998, n. 28, “Regolamento recante norme in tema di costituzione del catasto dei fabbricati e modalita di produzione ed adeguamento
della nuova cartografia catastale” , art. 2 - Unita immobiliare.

6  Decreto-legge 31 maggio 2010, n. 78, convertito con modificazioni dalla legge 30 luglio 2010, n. 122, concernente misure urgenti in materia di stabilizzazione finanziaria e di
competitivita economica, art.19, comma 1 «A decorrere dalla data del 1° gennaio 2011 ¢ attivata I’ Anagrafe Immobiliare Integrata”, costituita e gestita dall’ Agenzia del Territorio
[...] L’Anagrafe Immobiliare Integrata attesta, ai fini fiscali, lo stato di integrazione delle banche dati disponibili presso I'Agenzia del Territorio per ciascun immobile, in-dividuandone
il soggetto titolare di diritti reali.»

7  Condisposizioni interne I’ Agenzia ha previsto la costituzione di due componenti dell’ Anagrafe Immobiliare Integrata, denominate “banca dati integrata”, che permette di ottenere
la corretta individuazione dei soggetti titolari di diritti reali sugli immobili censiti in Catasto, e “sistema integrato del territorio” che consente di localizzare correttamente sul territorio
ciascun immobile.

8  Ledefinizioni di “fabbricato” e di “corpo di fabbrica” qui riportate sono tratte dalla documentazione progettuale del primo archivio fabbricati progettato dalla DC Servizi Catastali,
Cartografici e di Pubblicita Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate.
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€ " - dal SIT nel quale, selezionando un dato
“fabbricato”, & possibile visualizzare i
relativi “corpi di fabbrica” e le informazioni
ad essi associate. Tali informazioni sono
ricavate essenzialmente dalle unita
immabiliari presenti in ciascuno di essi.
L'assaociazione delle unita immobiliari ai
“corpi di fabbrica” & stata effettuata in
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condizioni del fabbricato lo consentivano, e
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Figura 1 - Immagine tratta dalla prima versione del Sistema Integrato del Territorio (SIT).

Selezionando un dato “fabbricato” ¢ possibile visualizzare le informazioni relative
a ciascun corpo di fabbrica ad esso associato

Fonte: Prima versione del Sistema Integrato del Territorio (SIT) — Agenzia delle Entrate

Mancando al momento gli strumenti di aggiornamento automatico di tale base dati (le attuali versioni di Pregec® e
Docfa'® non consentono di intervenire su fabbricati e corpi di fabbrica), le informazioni sono aggiornate solo
periodicamente attraverso specifiche operazioni d’ufficio.

L’esperienza maturata con questo primo tentativo e stata molto importante per la progettazione del nuovo Archivio
dei Fabbricati, presentato in questo articolo, che sara implementato sulla nuova piattaforma SIT.""

In tempi piu recenti, il percorso per la costruzione del nuovo archivio ha potuto contare sugli ulteriori elementi
informativi connessi alle disposizioni di prassi emanate con Circolare n. 2/E del 1° febbraio 2016 dell’Agenzia delle
Entrate, recante “Unita immobiliari urbane a destinazione speciale e particolare - Nuovi criteri di individuazione
dell’'oggetto della stima diretta. Nuove metodologie operative in tema di identificazione e caratterizzazione degli
immobili nel sistema informativo catastale (procedura Docfa)”, con cui sono state introdotte - attraverso
I'individuazione, nelle dichiarazioni Docfa, delle entita tipologiche Costruzione di fabbricato, Costruzione interrata,
Costruzione sovrastante e Area Coperta - nuove modalita d’individuazione spaziale degli immobili, in grado di

9 La procedura informatizzata PREGEO (PREtrattamento GEOmetrico) consente, attraverso la gestione di dati amministrativi, tecnici e geografici relativi al rilievo, I’aggiornamento
dell’archivio cartografico e dell’archivio censuario del Catasto Terreni.

10 La procedura informatizzata DOCFA (DOcumenti Catasto FAbbricati) consente di creare i file contenenti le informazioni grafiche (planimetrie ed elaborati planimetrici) e alfanumeriche
(caratteri tecnico-fisici e reddituali) relative alle unita immobiliari oggetto di accatastamento o dichiarazione di variazione, per 1’aggiornamento dell’archivio censuario del Catasto
Edilizio Urbano e dell’archivio planimetrico.

11 L’avvio del SIT ¢ stato disposto con Provvedimento del Direttore dell’ Agenzia delle Entrate n. 24383 del 26 gennaio 2021 “Modalita di consultazione delle banche dati catastali”,
che ha previsto, a decorrere dal 1° febbraio 2021, I’attivazione progressiva sull’intero territorio nazionale, ad eccezione dei territori nei quali il catasto & gestito, per delega dello
Stato, dalle Province Autonome di Trento e di Bolzano, del sistema tecnologico denominato Sistema Integrato del Territorio (SIT), per lo svolgimento delle funzioni di competenza
dell’ Agenzia delle Entrate relative al catasto e ai servizi geotopocartografici, nonché in materia di anagrafe immobiliare integrata.
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distinguere, anche graficamente, le parti edificate rispetto a quelle non edificate nel’ambito della medesima particella
e di associare alle stesse le unita immaobiliari di pertinenza. Attraverso i dati delle singole unita immoaobiliari associate
a ciascuna entita tipologica (Costruzione di fabbricato, Costruzione interrata, Costruzione sovrastante e Area
Coperta) e infatti possibile derivare un’informazione descrittiva dei caratteri sia di questa sia dell’'entita logica
(Particella edilizia, Fabbricato o Area edilizia) che la conterra.

Poiché lo scopo della nuova base dati deve essere quello di rispondere anche ad esigenze di piu ampio respiro rispetto
a quelle prettamente estimali ed inventariali, per la definizione di Fabbricato catastale si e cercato di tenere conto
anche dei rimandi al concetto di fabbricato, edificio o a quello pit generale di costruzione, disponibili in ambiti diversi
da quello catastale.

Nella Circolare del Ministero dei lavori pubblici n. 1820 del 23 luglio 1960, ad esempio, il fabbricato o edificio &
individuato come «qualsiasi costruzione coperta, isolata da vie o da spazi vuoti, oppure separata da altre costruzioni
mediante muri che si elevano, senza soluzione di continuita, dalle fondamenta al tetto; che disponga di uno o piu liberi
accessi sulla via, e possa avere una o pit scale autonomey. 2

Nel Manuale della rilevazione per il 15° Censimento generale della popolazione e delle abitazioni (201 1) dellISTAT,
I'edificio e individuato come «costruzione generalmente di concezione ed esecuzione unitaria, dotata di una propria
struttura indipendente, contenente spazi utilizzabili stabilmente da persone per uso residenziale [alloggi] e/ o per la
produzione di beni e servizi (uffici, studi, laboratori, ecc.], delimitata da pareti, esterne o divisorie, e da coperture,
dotata di almeno un accesso dall’'esterno».'

Guardando alle esperienze sovranazionali, non si poteva non tener in considerazione quanto previsto in tema di
Building nella Direttiva 2007 /2/CE del Parlamento europeo e del Consiglio del 14 marzo 2007, che ha istituito
INSPIRE (/Nfrastructure for SPatial InfoRmation in Europe), recepita nell'ordinamento italiano con il decreto legislativo
27 gennaio 2010, n. 32, con cui e stata istituita in ltalia, I'Infrastruttura nazionale per I'informazione territoriale e
del monitoraggio ambientale, quale nodo dell'infrastruttura comunitaria.

INSPIRE e, nel suo ambito, I'lnfrastruttura nazionale hanno lo scopo di rendere omogenee e condivisibili, all'interno
dell’'Unione europea, le informazioni georeferenziate di carattere ambientale, affinché queste siano di supporto alle
politiche ambientali o per ogni altra attivita che possa avere ripercussioni sull’ambiente.

La Direttiva INSPIRE annovera il Building (Edificio] tra le categorie tematiche di dati territoriali di interesse e nel
documento D2.8.1ll.2 Data Specification on Buildings- Technical Guidelines che fornisce le specifiche per i dati spaziali
relativi agli edifici descrive gli stessi come «constructions above and,/or underground which are intended or used

12 Circolare del Ministero dei lavori pubblici n. 1820 del 23 luglio 1960 concernente Definizioni in materia di costruzioni edilizie, paragrafo A - DEFINIZIONE DI FABBRICATO E
DI FABBRICATO RESIDENZIALE.

13 15° Censimento generale della popolazione e delle abitazioni 2011 - Manuale della rilevazione, ISTAT § 2.2.1 L’edificio, pag. 27.
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for the shelter of humans, animals, things, the production of economic goods or the delivery of services and that
refer to any structure permanently constructed or erected on its site».'®

Benché I'apertura anche agli altri riferimenti nazionali e sovranazionali (Ministero delle infrastrutture, ISTAT, Direttiva
INSPIRE]) sia stata ritenuta un punto centrale nella progettazione della nuova base dati, ancora maggiore e stata
I'attenzione verso la valorizzazione dei dati gia contenuti nelle banche dati attualmente in uso (cartografica, censuaria
terreni e censuaria urbana) e del corposo lavoro gia fatto per la creazione del primo archivio dei fabbricati.

Tenendo conto, quindi, delle esperienze in tema di fabbricati gia maturate in Agenzia e degli altri riferimenti sopra
richiamati, la scelta degli oggetti su cui organizzare la nuova base dati & ricaduta su un’entita logica, contenitore generale
di tutte le informazioni potenzialmente ottenibili dai DB in uso espresse in forma sintetica, individuata come Particella
Edilizia, e in due ulteriori entita facenti parte del contenitore generale, individuate come Fabbricato e Area Edilizia.

Sia la definizione puntuale dei tre nuovi moduli inventariali della nuova base dati sia la scelta degli attributi loro
associati, descritti nei paragrafi che seguono, sono state guidate dalla volonta di utilizzare il maggior numero di
informazioni potenzialmente ricavabili dai BD catastali attualmente in uso. Per tale motivo e stata superata la visione
del precedente archivio, che considerava costruzione o fabbricato solo gliimmabili censiti al Catasto Edilizio Urbano,
e sono state fatte, ad esempio, rientrare nel novero delle particelle edilizie anche quelle censite al solo Catasto Terreni
ma che presentano, al loro interno, un qualche tipo di edificazione (ossia con destinazione edificiale’® di Catasto
Terreni overo con poligoni di fabbricato “campiti” in cartografia). La logica con il quale & stato costruito il precedente
archivio si basava solo sull’utilizzo delle informazioni ricavabili in maniera automatica o con operazioni d'ufficio eseguite
a partire dalle informazioni censuarie urbane. Il nuovo archivio, invece, nella logica di inglobare tutte le informazioni,
anche quelle non immediatamente disponibili, come quelle relative a informazioni cartografiche rappresentate come
“vestizioni” della mappa e attualmente non gestite come entita geometriche, & aperto potenzialmente a qualsiasi
tipo di costruzione presente in uno dei tre archivi di riferimento (cartografico, censuario terreni e censuario urbano).

Gli attributi scelti, in particolar modo per il modulo Fabbricato, rispecchiano questa logica di integrazione dei dati dei
DB catastali di riferimento (cartografico, censuario terreni e censuario urbano) e di valorizzazione del loro contenuto
informativo, nonché di condivisione delle esperienze di altre amministrazioni.

| dati censuari delle singole unita immobiliari associate a ciascun nuovo modulo inventariale, ad esempio, sono riportati
nella nuova base dati attraverso operazioni di elaborazione e di aggregazione che consentono di passare dalla
conoscenza delle caratteristiche della singola unita immobiliare alla conoscenza delle caratteristiche del fabbricato
che le contiene (caratteristiche dimensionali, edilizie, funzionali, ecc.).

Le indicazioni che seguono - descrittive dell'impianto progettuale del nuovo archivio - sono state formulate tenendo
conto, prioritariamente, delle due finalita istitutive del Catasto: I'inventariazione e la stima dei beni.

14 INSPIRE Infrastructure for Spatial Information in Europe, D2.8.111.2 Data Specification on Buildings — Technical Guidelines, § 2.2 Informal description, pag. 1.

15 Hanno destinazione edificiale nel Catasto Terreni le particelle censite come Ente urbano (codice 282), Fabbricato promiscuo (codice 278), Antichita (codice 270), Cimitero (codice 205), ecc.
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Sotto il profilo eminentemente estimale, infatti, il Fabbricato assume un ruolo di particolare rilievo, configurandosi
come “collettore” unico di tutta una serie di informazioni comuni alle unita immobiliari che lo compongono e che
possono risultare spesso esaustive nel processo di stima (in particolare, nei sistemi basati sul mass appraisal).

La struttura della nuova base dati, tuttavia, ben si presta ad accogliere eventuali ulteriori esigenze di integrazione
informativa (ulteriori attributi) che dovessero risultare, anche in futuro, utili per le finalita dell’Agenzia delle Entrate o
di altri utenti (tra cui, in particolare, le altre PP.AA.).

Tutto cio richiedera - verosimilmente anche sul piano normativo - la definizione di ruoli e competenze, cosi come della
disciplina per I'acquisizione e lo scambio dei dati.

3.1 La definizione dei moduli edilizi
inventariali:
Particella Edilizia, Fabbricato e Area
Edilizia

Le definizioni dei nuovi moduli inventariali,'® riportate in Figura 2, si basano, da un lato, sulla natura dei beni immobili,
distinguendo essenzialmente quelli “edilizi”, ordinariamente censiti al Catasto Fabbricati come immobili urbani, da
quelli “agricali’, o comunque inedificati, censiti al Catasto Terreni, e dall’altro lato, sul concetto fisico di costruzione,
guale elemento che delimita e separa dall’'ambiente esterno uno spazio atto allo svolgimento di attivita.

Particella Edilizia (PE)
Porzione continua di terreno, situata in un medesimo comune, avente la medesima
destinazione catastale a seguito di edificazione o di censimento di immobili urbani.

Fabbricato (FA)
Costruzione che delimita, distinguendolo dall'ambiente esterno, uno spazio coperto atto
allo svolgimento di attivita, realizzata in elevazione e/o interrata su una particella edilizia,

priva di soluzione di continuita fuori terra o, se interamente interrata, priva di soluzione di Fonte: Documentazione progettualie dell’Archivio dei
TR @i e, Fabbricati (DC SCCPI dell’ Agenzia delle Entrate)

Figura 2 Definizione di Particella Edilizia,
Fabbricato e Area Edilizia

Area Edilizia (AE)
Area coperta o scoperta di una particella edilizia, priva di soluzione di continuita e non
occupata da fabbricati fuori terra.

La definizione assunta per la Particella Edilizia puo essere sostanzialmente ricondotta alla particella catastale,
generalmente rappresentata ed identificata nella cartografia catastale con un unico numero di mappa e che contiene
al suo interno un qualche tipo di edificazione. La presenza di costruzioni allinterno della particella edilizia € riconosciuta
attraverso 'analisi dei dati ad essa associata nei tre DB di riferimento, vale a dire presenza di almeno un poligono di
fabbricato nel DB cartografico, oppure di una o pitu unita immobiliari urbane nel censuario urbano o, ancora, di una
delle destinazioni d’'uso identificate come “edificiali” al censuario terreni.

16 Le definizioni qui riportate sono tratte dalla documentazione progettuale dell’Archivio dei Fabbricati predisposta dalla Direzione Centrale Servizi Catastali, Cartografici e di Pubblicita
Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate.
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Ciascuna Particella Edilizia si articola, quindi, in uno o piu Fabbricati e/ 0 in una o piu Aree Edilizie, i cui perimetri
rappresentati nella cartografia catastale con linea continua [ad esclusione, quindi dei fabbricati totalmente interrati
0 sovrastanti), compongono, senza lacune e/ 0 sovrapposizioni, I'intera Particella Edilizia (cfr. Figura 3).

Particella edilizia

! : Figura 3 Articolazione della Particella Edilizia

— | : Area edilizia in Fabbricati e Aree Edilizie

i Fonte: Documentazione progettuale dell’ Archivio
E dei Fabbricati (DC SCCPI dell’ Agenzia delle Entrate)

[ Fabbricati

Ai Fabbricati totalmente interrati o sovrastanti,
rappresentatiin cartografia con linee rispettivamente
puntinate o tratteggiate, sono associate geometrie su
diverso layer (ovverosingoli puntidi georeferenziazione)

Per quanto riguarda il Fabbricato, la definizione assunta opera in primo luogo un distinguo tra tutto cio che delimita
uno spazio coperto e le costruzioni che non circoscrivono sostanzialmente un volume. Con tale definizione sono quindi
escluse quelle costruzioni che, ad esempio, operano una mera copertura le quali saranno annoverate tra le Aree Edilizie
o0 che delimitano spazi scoperti, come i muri di cinta o le vasche.

Il Fabbricato, pertanto, per come e stato definito, porta all'individuazione di un unico organismo edilizio che comprende
parti in elevazione, a cui possono essere connesse anche eventuali parti interrate, ma che puo anche essere costituito
da una unica costruzione interrata, non unita a parti in elevazione. L'individuazione di ciascun Fabbricato e, inoltre,
funzione del perimetro della Particella Edilizia in cui € ubicato: edifici (o costruzioni interrate isolate) che insistono su
due o piu Particelle Edilizie vengono definiti come costituiti da due o piu Fabbricati, ciascuno ricompreso nell’unica -
pertinente - Particella Edilizia.

I nuovi moduli edilizi sono inoltre individuati spazialmente, oltre che in cartografia, anche attraverso la combinazione
di una o piu Entita tipologiche, introdotte con Circolare n. 2/E del 2016 (Costruzione di fabbricato CF, Costruzione
interrata Cl, Costruzione sovrastante CS, Area coperta AC, Area libera AL), le cui definizioni e rappresentazioni in
termini cartografici sono riportate in Figura 4.
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Costruzione di fabbricato (CF)
Una qualsiasi costruzione, che delimita uno spazio atto allo svolgimento
di attivita, isolata da vie e spazi vuoti che si sviluppa fuori terra e pud
avere delle volumelric entro terra, rappresentata nella mappa catastale
con linea contimia.

Costruzione interrata (CI)

catastale, non costituisce Costruzione di Fabbricato. La Costruzione
sovrastante ¢ delimitata nella mappa catastale con lnea continua e
tratteggiata.

Area coperta (AC)

In genere area lbera che ha delle coperture specifiche (tettoie,
tensostrutture, etc.), con esclusione di balconi o delle parti aggettanti

Volume costruito entro terra, la cui area in superficie & ile, che
costituisce in genere un insieme di unita immobiliari o wna sola unita,
ovvero una sua porzione, Tappresentato nella mappa catastale con linea
puntinata. Le porzioni di Costruzion interrate, ubicate all‘intermno del
perimetro delimitante Ia ostruzione di fabbricato, non assumono valenza
autonoma. identificandosi nella stessa Costruzione di fabbricato.
Costruzione sovrastante (CS)

Identifica la costruzione posta al di sopra di una superficie con
destinazione particolare (in genere Acque ¢ Strade) che, pur essendo una
unita immobiliare wbana o avendo alire destinazioni di rilevanza

Mappa catastale

-=* strada

Schema verticale

delle nella mappa catastal linea contimua e
tratteggiata.

Area libera (AL)
Area non edificata in elevazione che pub ospitare unit3 immobiliari (ad

esempio posti zuto) o unita fittizie (ad esempio aree urbane in categotia
F/1), ovvero beni comuni censibili (ad esempio aree condominiali adibite
a parcheggio aventi autonoma redditivita e costituenti utilita comuni a
piit wnita immobiliari) e non censibili (come gli spazi aperti di utilizo
comune nen aventi autonoma redditivita). L’area libera ¢ delimitata nella
mappa catastale con linea continua.

Rappresentazione cartografica delle Entita Tipologiche

Entita Tipologiche

[] Arealibera (AL)

00 Area coperta (AC)

] Costruzione interrata (CI)

Il Costruzione di fabbricato (CF)
Bl Costruzione sovrastante (CS)

Figura 4 - Definizione e rappresentazione
cartografica delle Entita Tipologiche

Fonte: Documentazione progettuale dell’Archivio
dei Fabbricati (DC SCCPI dell’ Agenzia delle Entrate)

Tenendo conto delle definizioni assunte per i moduli e per le entita tipologiche, si puo affermare che:
a) ciascun Fabbricato si articola in una costruzione di fabbricato (CF) a cui sono unite eventuali costruzioni interrate (Cl)
o sovrastanti (CS), ovvero in una costruzione interrata (Cl) o in una costruzione sovrastante (CS) non unite a costruzioni

di fabbricato (CF);

b) ciascuna Area Edilizia si articola in (al massimo] un’area libera [AL) e/0 in una o piu aree coperte [AC).

Attualmente le Entita tipologiche sono entita di sola rilevanza censuaria, poiché a ciascuna di esse sono associate
solo informazioni censuarie (attributi) senza una corrispondente geometria autonomamente gestita in cartografia;
i moduli Particella Edilizia, Fabbricato e Area Edilizia hanno, invece, rilevanza sia censuaria sia cartografica, nel senso
che a ciascuna di tali entita sono associate informazioni censuarie (attributi] e una corrispondente geometria
autonomamente gestita in cartografia (poligono di particella e poligono di fabbricato).

Particella

Edilizia

Fabbricati

Costruzione di fabbricato (CF)
Costruzione interrata (CI)

Entita tipologiche Costruzione sovrastante (CS)

Aree Edilizie

_________ o ———————
¥
V

Moduli edilizi di rilevanza censuaria e cartografica

'
[ [

Area libera (AL)
Area coperta (AC)

Entita tipologiche di sola rilevanza censuaria

Figura 5 - Rapporto tra i moduli edilizi (Particella Edilizia, Fabbricato e Aree Edilizia) e le Entita Tipologiche
Fonte: Documentazione progettuale dell’ Archivio dei Fabbricati (DC SCCPI dell’ Agenzia delle Entrate)
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Ogni modulo individuato & poi identificato attraverso codici alfanumerici progressivi, tra loro indipendenti e avulsi da
qualsiasi riferimento agli identificativi del censuario urbano (CEU), del censuario terreni (CT) o di cartografia (CART).
In questo modo e possibile superare sia eventuali “difficolta di lettura” dovute ai codici identificativi attualmente in
uso per identificare le particelle catastali (terreni] e le particelle urbane (che, tra I'altro, non sempre coincidono o
presentano una relazione biunivoca] sia le criticita connesse a cambi massivi di identificazione al CEU o al CT (variazioni
circoscrizionali). Attraverso specifiche tabelle di correlazione, gli identificativi dei nuovi moduli inventariali sono
comungue correlati agli identificativi delle particelle urbane (CEU), delle particelle catastali (CT) e delle particelle
cartografiche (CART]) a cui sono connessi, potendo cosi interrogare ciascuno di essi a partire da qualunque archivio.

A chiarimento delle modalita d’'individuazione dei moduli edilizi, rispetto a quanto rilevabile nella cartografia catastale,
e dei rapporti tra i moduli e le entita tipologiche, in Figura 6 sono riportati alcuni schemi esemplificativi relativi a
casistiche sufficientemente rappresentative della realta catastale, tratti dalla documentazione progettuale
dell’Archivio dei Fabbricati.

"""""" La particella catastale 100 contiene al suo interno una forma di edificazione, determinata dalla
ﬁ presenza in mappa di almeno un poligono di fabbricato - linea continua e campitura - che fa si

Aot che possa essere identificata come una Particella Edilizia.

All'interno della Particella Edilizia 100 sono contenuti due Fabbricati, il primo, identificato con
FAOO1, che presenta sia una parte costruita in elevazione (CF1 - Costruzione di Fabbricato),
¢F1 riconoscibile dalla linea continua e dalla campitura, sia una parte interrata (Cl1 - Costruzione
Interrata), riconoscibile dalla linea puntinata, il secondo, identificato con FAOOZ2, che presenta solo
AL i [o una parte costruita in elevazione (CF2 - Costruzione di Fabbricato), ed infine un’Area Edilizia

' ' identificata con AEOO1, costituita da un’Area Libera (AL1).
i cN

La particella catastale 100 contiene al suo interno una forma di edificazione, determinata dalla
presenza in mappa di un poligono di fabbricato - linea continua e campitura - che fa si che
possa essere identificata come una Particella Edilizia.

AE001

100

All'interno della Particella Edilizia 100 e contenuto un Fabbricato, identificato con FAOO1, che
presenta una parte costruita in elevazione (CF1 - Costruzione di Fabbricato), riconoscibile dalla
F1 linea continua e dalla campitura, una parte sovrastante (CS1 - Costruzione Sovrastante),
ost riconoscibile dalla linea tratteggiata, una parte interrata (CI1 - Costruzione Interrata),
riconoscibile dalla linea puntinata, ed infine un’Area Edilizia identificata con AEOO1, costituita
AL1 AL1 s .
l l da un’Area Libera [AL1).

ci
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La particella catastale 100 contiene al suo interno una forma di edificazione, determinata dalla
presenza in mappa di un poligono di fabbricato - linea continua e campitura - che fa si che possa
essere identificata come una Particella Edilizia.

AE001
All'interno della Particella Edilizia 100 & contenuto un Fabbricato, identificato con FAOO1, che

— presenta sia una parte costruita in elevazione (CF1 - Costruzione di Fabbricato), riconoscibile dalla
i FA001 . . . . . . . s

/ linea continua e dalla campitura, sia una parte interrata (Cl1 - Costruzione Interrata), riconoscibile
dalla linea puntinata, e un’Area Edilizia identificata con AEOO1, costituita da un’Area Libera (AL1).

strada

cF1 La particella catastale 101 contiene al suo interno una forma di edificazione, determinata dalla

presenza in mappa di un fabbricato completamente interrato - linea puntinata - che fa si che

AUt At possa essere identificata come una Particella Edilizia. All'interno della Particella Edilizia 101 &

o cl . contenuto un solo Fabbricato, identificato con FADOO1, che presenta solo una parte interrata (Cl1
- Costruzione Interrata), riconoscibile dalla linea puntinata, e nessuna Area Edilizia.

La particella catastale 100 contiene al suo interno una forma di edificazione, determinata
dalla presenza in mappa di un poligono di fabbricato - linea continua e campitura - che fa
£ 101 si che possa essere identificata come una Particella Edilizia.

St All'interno della Particella Edilizia 100 e contenuto un Fabbricato, identificato con FAOO1,
ﬁ' _______ i che presenta sia una parte costruita in elevazione (CF1 - Costruzione di Fabbricato),
riconoscibile dalla linea continua e dalla campitura, sia una parte sovrastante (CS1 -
Costruzione Sovrastante), riconoscibile dalla linea tratteggiata, e un’Area Edilizia identificata
con AEOQ1, costituita da un’Area Libera [AL1).

i crt La particella catastale 101 contiene al suo interno una forma di edificazione, determinata
dalla presenza in mappa di un poligono di fabbricato - linea continua e campitura - che fa

si che possa essere identificata come una Particella Edilizia.

All'interno della Particella Edilizia 101 e contenuto un Fabbricato, identificato con FAOO1,

che presenta solo una parte costruita in elevazione (CF1 - Costruzione di Fabbricato),

riconoscibile dalla linea continua e dalla campitura, e un’Area Edilizia identificata con

AEOO1, costituita da un’Area Libera (AL1).

100

AE001

AL1 AL1

Figura 6 - Schemi esemplificativi di individuazione di Particelle Edilizie, Fabbricati e Aree Edilizie
Fonte: Documentazione progettuale dell’ Archivio dei Fabbricati (DC SCCPI dell’ Agenzia delle Entrate)

L’attuale sistema informativo in uso all’Agenzia delle Entrate gia consente I'individuazione sulla base cartografica di
una buona parte delle Particelle Edilizie, dei Fabbricati e delle Aree Edilizie. Nelle prime esperienze di implementazione
di un archivio integrato, si e giunti alla costituzione di una base dati di tipo statico, con aggiornamenti solo periodici,
nella quale sono state individuate delle entita logiche (fabbricati e corpi di fabbrica) simili a quelle finora descritte,
ma concettualmente solo in parte sovrapponibili. Tali entita, infatti, riferite al solo Catasto Edilizio Urbano, derivavano
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dalla mancanza di completa integrazione delle BD, che invece si otterra compiutamente con la migrazione al nuovo
Sistema Integrato del Territorio (SIT). La gestione integrata permettera, insieme ai nuovi strumenti di aggiornamento
catastale in fase di progettazione, di avere a regime la base dati del nuovo Archivio dei Fabbricati sempre aggiornata
rispetto alle mutazioni introdotte sia per effetto delle attivita professionali sia di quella d’ufficio.

In Figura 7, € mostrato lo stato dell’arte della base dati statica relativa alle vecchie entita logiche, che con gli opportuni
accorgimenti saranno trasformate in Particelle Edilizie, Fabbricati e Aree Edilizie, noncheé la relativa associazione
dalle unita immobiliari di pertinenza.

Statistiche fabbricati

Provincia:

Tipalogia:
Consistenza arch... |+

Corpi di fabbrica

Corpo:
CdFz(A2) -38.23

Figura 7 - Stato dell’arte relativo alla base dati statica delle vecchie entita logiche (fabbricato e costruzione di fabbricato)
Fonte: Prima versione del Sistema Integrato del Territorio (SIT) — Agenzia delle Entrate

3.2 Attributi dei moduli edilizi:
la creazione di nuovi contenuti
informativi

A ciascun modulo edilizio [Particella Edilizia, Fabbricato e Area Edilizia) € associato un set di attributi, distinto in
relazione al tipo di modulo, alla finalita della sua iscrizione in catasto e a particolari caratteristiche dello stesso modulo,
cosi come di seguito dettagliatamente descritto.

Per la scelta ottimale del set di attributi si e fatto riferimento ai set gia previsti sia nel vecchio archivio statico, sia nei
riferimenti di altre PP.AA., anche sovranazionali (Direttiva INSPIRE, Catasto Spagnolo, Catasto Danese). L'attenzione
e stata concentrata in particolar modo sul set di attributi relativo al modulo inventariale Fabbricato, considerando
qguanto previsto per I'Edificio nel citato Manuale dell'ISTAT e per il tema Building dalla Direttiva INSPIRE.

S

Nel precedente archivio dei fabbricati, per I'entita “corpo di fabbrica” & stato previsto un set di attributi basati
esclusivamente su informazioni desumibili delle unita immoabiliari ad esso associate. |l set di attributi utilizzato &
rappresentato in Figura 8, nella quale ¢ illustrato il risultato di un’interrogazione delle caratteristiche del “corpo di
fabbrica” per un dato “fabbricato” effettuata sul SIT.

Tale set e stato oggetto di profonda revisione al fine di arrivare alla creazione di un nuovo set di attributi da associare
al nuovo modulo inventariale Fabbricato, che fosse in grado di sfruttare le potenzialita della migrazione al nuovo
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sistema informativo (SIT) e di superare i limiti, derivanti piu che altro dalla visione prettamente catastale ed estimale,
che caratterizzava gli attributi associati al corpo di fabbrica.

PARTICELLE FABBRICATI uiu Dati Specifici (CdF1 - A1) UIU (CdF1 - A1)

Elementi descrittivi

Indirizzi (CdF1 - A1)

Superficie Epoca costruzione Anno costruzione Piani fuori terra Piani entro terra Tipelogia  Uiu Totali Uiu graffate Uiu senza plan.
168.14 dopo il 1985 1987 3 1 RG ] 0 o
Uiu distinte per categoria
Gruppo A Gruppo B Gruppo C Gruppo D Gruppe E Gruppo F Altro
3 0 5 0 0 0 0
Categoria Uiy Sup. MIN Sup. MAX Sup. media per vano Rendita media a mq Perc. di attendibilita’
A3 3 155 168 20 10.69 100
c2 3
cs 2

Piano Superficie UIU su piu’ piani con terra o entroterra
1 164 No
2 168 No

Uiu con piano
1 100

1 100

Perc. di attendibilita’

Figura 8 - Risultato dell’interrogazione
delle caratteristiche del “corpo di fabbrica” per un dato
“fabbricato” effettuata sulla prima versione del SIT

Fonte: Prima versione del Sistema Integrato
del Territorio — Agenzia delle Entrate

Come detto, l'altro set di attributi oggetto di attenzione e stato quello individuato per I'Edificio nel Manuale ISTAT
(2011). Il set, rappresentato in Figura 9 sotto forma di scheda di rilevazione, raccoglie una serie di dati ritenuti
significativi per la descrizione dell’Edificio, come ad esempio, la presenza dell’ascensore, lo stato di conservazione, il
tipo di edificio (produttivo, commerciale, servizi, turistico/ ricettivo, direzionale/terziario, altro), ecc.

B0 Istat

9 OTTOBRE 2011
O CENSIMENTO GENERALE
DELLA POPOLAZIONE E DELLE ABITAZIONI

1] TPoEDUSO____________|

1.4 Tipo di costruzione

LEGGE 30 LUGLIO 2010, N. 122, ART. 50

23 Epoca di costruzione
1 [| Primadd1g1e & [_| Dal19e1al 1990

2 [ pal1et9al1s45 7 [ ] Dal 1901 al 2000

1 [ Edificio 2 [ Complesso di adifici
3 [| Dal1g46al1060 © [_| Dal 2001 al 2005
12 Uso
4 [ pa1estal1g70 o [ ] Dopoil 2005
1 [] Utilzzato
5 [] Dal 19712l 1080
20 Non utzato porchd in costnuzions, 3
cosinuzione, consolidamento, ace. | | 24 Stato di conservazione
= [ Nonutikzato perchécadents, temina qui i [ Otimo [] Madiocra
n rovina, in demolizions, ecc. 2 [] Buono &[] Pessimo
13 Tipo di edificio 25 Numero dhinterni (abiiivi « non abitaivi)
1 [] Residerziale » compilar zione 2 DDD
2 [] Produivo DTR;‘Q;“L%’ in o
3 [] Commerciale sevd il modelo :
O ° 0 emina i 26 Presenza di ascencore
# [ Diezionaler [0 Ao ERnE-1 2 [MNo
2.7 Presenza di piani totalmente interrati
T a 2 [ No

21 Gﬂnguh
10 funassun

28 Numero di scale

oo

2 [suunlse = [ Sudue
o pil fatl

20 Numero di piani
fuori terra
fiowimente o parzismentz) D D

22 Tipo di materiale usato per la struttura portante
1 ["] Muratura portante = [ | Calcastnzo anmato
apianotama aparta

nezo ammato 4 || Aftro fcalcsstnzzo anmato

Galossty
apiano terma chiuso & murdtura portants,
‘acciaio, legno, ecc:]

[SEZIONE I8 i |
1] rroEpuso |

Punto 1.1 - Tipo di costruzione

Banee I el 1 el cano d e singolo, anche se ha lati
di contiguith con altre costruzioni o edifici; barrare |a casella 2
quando si & in presenza di un complesso di edifc (GJEL

Punto 1.2 U

hluion la ,,mduz.madhmed j serviei amentc
totalmente] o pronto per essere uiizzato a fini abitaivi o per ||

Punto 2.3 - Epoca di costruzione

l» caso di ristrutiurazioni parziali si deve tenere conto della data
‘ & i he questa

abbia avuto portata talo da poter essere defirta come una rico-
struzione: dellscificio.

Stato di conservazione

Rilevatore una valutezione focnica, ma b suffcien-
2 che esprima un'opinione di messima. Come crtoio puramentz
orientativo, per determinare lo stato di consenvazione:di un edificio,
e vahazioni del Rilevatore s passono basare sulla stat dei se-

i infissi, i, tetho.

della rilevazione. Barrare |a casella 2 nel caso di edificio o CdE) non

in eostnezione, ricosinzione, consalidaments, ecc.. Barare la casella

abiati o per la rocizione di beni o ci senz perch cadente, in
roving, in demolzione, ecc..

i
fci 0 CIE uiizzati,

Punto 1.3 - Tipo di edificic

1 *Residenziale”; 2 “Produttive”; 3 *Commerciale”; 4 “Direziona-
le/ Terziaric"; & Tummll\na!!wu 6 "Servizi"; 7 o’ Per
IED'D‘DMM sivedail manuak di riwnlmu

s .

i o o rosicergial o CAE 4

Punto 2.1 - Contiguita
Barrars a asella 1 *Su nessun i’ quando nessuna dell paret
estoma dlfdicio & in ottt on o costniari 0 wanc i

della
p.mnuml casela 2 S tn lao” uando  conato -
jor parte) di una parete W edifici

Bmhmuhﬂ "Su due o pii lati" Umdnlw«lﬂhmwdl
tutta (o la maggior parte) di dueo il pareti.
Punto 2.2 - Tipo di materiale usato

rla

cio
dandwdnnmﬁmull i coperurs” & non shutural,come passona

essere intonaci, marmo, pannelli di legno, di alluminio, ece.

e i pe ial per ',

Numero di interni
v Hh n abitativi)

si
{abitzioni,csere mﬁmmmmmmmmmmunqm
non si ancede univocaments dal'estemo via, piazza, coc ), ma da

. scale inteme, corli 0 corbili dell'ecificio stesso e dele unita immo-

biliari ABITATIVE che hanno un accesso diretio {contraddistinto da.
‘un proprie numero civico) dallarea di circolazione. £ necessario

Punto 2.7 - Presenza di piani totalmente interrati
Segnalare 9o i sono pianitotamente interat ol ntemo delfedif-
o (ad esempio garage o cantine).

Punto 2.8 - Numero di scale
Riportare il numero i seale inteme alfedifici.
Punto 2.9 - Nur piani fuori terra

(tot o parzialmente)
Riportare il numero di piani che emergon, in ttto o in parte, dal
Tivello del tereno.

Figura 9 - Scheda di rilevazione
dell’Edificio per il Censimento generale
della popolazione e delle abitazioni 2011

Fonte: Immagine rielaborata a partire
dall’originale modello Istat CP.ED
(2011)

Per quanto riguarda i set di attributi del Building proposti nelle linee guida tecniche INSPIRE, sono stati presi in
considerazione quelli relativi al modello base (Application schema BuildingsBase), che considera le proprieta piu
comuni di edifici e delle costruzioni in generale e, in parte, quelli relativi al modello esteso [Application schema
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BuildingExtendedBase) che amplia sia le caratteristiche prese in considerazione per I'edificio sia il tipo di costruzioni
considerate (includendo Installations - “constructions, generally of small size that are attached to a Building” e Other
Construction - “self-standing constructions that are generally not considered as buildings”)."” Gli schemi dei due
modelli, ripresi dalle linee guida, sono riportati in Figura 10.

schema

Application schema BuildingsBase
The Buildings Base Extended contains mainly 3 new feature types.

Base application schema includes 2 abstract feature types: AbstractConstruction and AbstractBuilding are seff-standing that are generally not considered as buildings. This extended profile
b gbs;;racéBxilding is an abstract feature type grouping the common properties of instanciable feature types Building and includes the most significant constructions that are necessary to describe landscape and to fulfil use cases such as safety
LildingPa ) o spatial planning.
AbstractConstruction is an abstract feature type grouping the semantic properties of buildings, building parts and of some + Installations are constructions, generally of small size that are attached to a Building (or a BuildingPart).
optional feature types that may be added to core profiles, in order to provide more information about theme Buildings. The «  BuildingUnits are subdivisions of Building with their own lockable access from the outside or from a common area (i.e. not
optional feature types are described in extended application schemas. from another BuildingUrit), which are atomic, functionally independent, and may be separately sold, rented out, inherited,
efc.

Buildings - Base:

«featureTypes
AbstractConstruction

Y o + s |

«voidable, lifeCycleinfos + inspireld: Identifier = |

+ beginLifespanVersion: DateTime «voidable, lifeCyclelnfos 4

+ endLifespanVersion: DateTime [0..1]

endLifespanverson: DateTime [0.1]

«voidables
s e cvldabies
+ dateOfConstruction: DateOfEvent [0..1] + dateOfConstruction: DateOfEvent [0..1] 1—
+ dateOfemolition: DateOfEvent [0..1] + dateOMemolition: DateOfEvent [0.1]
+ dateOMRenovation: DateOfEvent [0.1]
+ dateOfRenovation: DateOfEvent [0..1] + elevation: Elevation [0.] + ingallationNature: InstallationNatureValue|
+ elevation: Elevation [0..*] + extemalReference: ExtemalReference [0.7]
+ extemalReference: ExtemalReference [0.7] + heightAboveGround: HeightAboveGround [0.]
+ heightAboveGround: HeightAboveGround [0..*] sname. SecamphicaiName 01 evosaies;
+ name: GeographicalName [0.."]
featureT,
BuildingAndBuildingUnitinfo
«oidabies
+ address: AddressRepresentation [0.*]
+ connectionToElectricity: Boolean [0..1]
+ connectionToGas: Boolean [0.1]
«leatureTypes + comnectionToSewage: Booiean [0.1]
AbstractBuilding + connectionToWater: Boolean [0..1]
+ document. Document [0
+ energyPerfomance: EnergyPeromance [0..1]
«voidable» + heatingSource: HeatingSourceValue [0..*]
+ buildingNature: BuildingNatureValue [0..] + n'eﬁnnnliswe%HeT:;;qsiynsi;nvmueln 3
e e L] + officialValue: OffcialValue [0.]
+ numberOfDwellings: Integer [0..1]
+ numberOfBuildingUnits Integer [0..1]
+ numberOfFlcorsAboveGround: Integer [0..1]
~uitgindynit
oidab
«featureTypen sty
AbstractBuildingUnit Buildinglnfo
+ inspireld: Identifier L= «voidables
: . w1
P T + foorDistibution: FloorRange [1.]
«featureTypes el «featureTypes  Cieniiee ¥ CilrentUsValus [05] + heightBelowGround: Length [0..1]
Building « » BuildingPart RRETEaRTE + matenalOfFacace: MatenalOfFacadeValue [0.°]
o + matenialOfRoof: Material OfRoofValue [0..*]
0. £ S S + materialOfStructure: Material OfStructureValue [0..4|
+ endLifespanverson: DateTime [0.1] 5 mE
+ rmofType: RoofTypeValue [0.4]

Figura 10 - Application schema BuildingsBase e Application
schema BuildingsExtendedBase proposti nelle linee guida tecniche INSPIRE per il tema Building

Fonte: D2.8.111.2 Data Specification on Buildings — Technical Guidelines pag. 28 e 70

17 INSPIRE Infrastructure for Spatial Information in Europe, D2.8.111.2 Data Specification on Buildings — Technical Guidelines, § 5.6 Application schema BuildingsExtendedBase,
pag. 71.
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| principali attributi associati all'entita logica corpo di fabbrica, Edificio e Building, relativi rispettivamente al primo
archivio fabbricati realizzato dall’Agenzia, all’'esperienza ISTAT e alla Direttiva INSPIRE, sono riportati in Figura 11;in
essa sono sottolineati gli attributi che si € ritenuto essere piu utili per la creazione del set e che hanno costituito la
base di partenza per definire compiutamente le declaratorie e le modalita del set di attributi associati ai moduli
inventariali del nuovo Archivio dei Fabbricati.

Set di attributi del Corpo di Fabbrica Set di attributi dell’Edificio Set di attributi del Building

primo archivio dei fabbricati

Vetusta

Numero piani fuori terra
Numero piani entro terra
Numero medio di UIU per piano
Numero medio di UIU per scala
Destinazione

Totale UIU

Totale UIU per categoria
Presenza UIU su due piani
Presenza UIU oltre due piani
Presenza piano terra

Superficie minima UIU
Superficie massima UIU
Presenza elaborato planimetrico
Numero planimetrie mancanti
Totale UIU entro terra

Totale UIU fuori terra
Categoria prevalente
Superficie minima piano
Superficie massima piano
Superficie media piano
Superficie media vano
Rendita media per mq

Manuale ISTAT 2011
Uso
Tipo di edificio
Contiguita

Tipo di materiale usato per la struttura

portante

Epoca di costruzione
Stato di conservazione

Numero di interni abitativi e non abitativi

Presenza di ascensore

Presenza di piani totalmente interrati

Numero di scale

Numero di piani fuori terra

Direttiva INSPIRE

Caratteristiche di base:
Condlizione della costruzione
Data di costruzione
Data di demolizione
Data di ristrutturazione
Altitudine

Altezza fuori terra

Nome della costruzione
Natura della costruzione
Uso corrente

Numero di alloggi
Numero di unita

Numero dei piani fuori terra

Caratteristiche aggiuntive:
Natura delle istallazioni
Descrizione dei piani
Distribuzione dei piani
Altezza entro terra
Materiale delle facciate
Materiale del tetto
Materiale delle strutture
Numero dei piani entro terra

Figura 11 - [ principali attributi associati all’entita
logica corpo di fabbrica (primo archivio

fabbricati realizzato dall’ Agenzia), Edificio (ISTAT)
e Building (Direttiva INSPIRE)

Fonte: Propria elaborazione

Tipologiadi tetto

Gli attributi scelti per caratterizzare i moduli edilizi, descritti nel seguito, sono rappresentati nelle Figure 12, 13 e 14
distinti per Particella Edilizia, Area Edilizia e Fabbricato.

Sono stati scelti sia attributi frutto di un’integrazione e rielaborazione dei dati gia contenuti nei database cartografico
e censuario, sia attributi che necessitano di dati al momento non reperibili direttamente con gli atti di aggiornamento
in uso. Si e ritenuto, tuttavia, fondamentale effettuare una progettazione dell’archivio che tenesse conto anche del
futuro sviluppo degli strumenti software Pregeo e Docfa, che con gli opportuni interventi normativi e di prassi,
potrebbero integrare sia i nuovi attributi sia i nuovi moduli edilizi.

Ciascuno dei nuovi moduli edilizi € stato preliminarmente classificato in relazione alla finalita di iscrizione in catasto
attraverso l'attributo denominato Valenza catastale, secondo le due seguenti modalita (cosi come descritto nella
documentazione progettuale predisposta dalla Direzione Centrale Servizi Catastali, Cartografici e di Pubblicita
Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate):

Estimale: per i moduli edilizi, siano essi Particelle Edilizie, Fabbricati o Aree Edilizie, che contengono in tutto o in
parte immobili urbani, ossia unita immoabiliari o beni comuni censibili con attribuzione di una delle
categorie catastali dei Gruppi A, B,C, D e E.

Inventariale: per i moduli edilizi che contengono esclusivamente immobili censiti in catasto ai soli fini della loro
identificazione, ovvero immobili iscritti con attribuzione di una delle categorie catastali del Gruppo F o
come “beni comuni non censibili*, nonché per i moduli presenti in cartografia (poligono di particella,
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poligono di fabbricato) ed eventualmente (ancora] prive di corrispondenti unita immobiliari o beni
comuni censibili al Catasto Fabbricati, come ad esempio le particelle censite al solo Catasto Terreni
con destinazione edificiale.

Gli attributi sono stati, inoltre, distinti in propri e derivati.

Gli “attributi propri” rappresentano caratteristiche riferite direttamente al modulo edilizio, che non richiedono
necessariamente la conoscenza del “contenuto” dello stesso. Si tratta cioe di attributi di natura tecnico-fisica come
la superficie dellimpronta a terra, il numero massimo di piani entro e fuori terra, ecc. Tali attributi sono stati
ulteriormente classificati in Generali, Edilizie Dimensionali.

Gli “attributi derivati” rappresentano, invece, caratteristiche che, sebbene riferite all'intero modulo edilizio, vengono
“valorizzate” in funzione del suo contenuto come, ad esempio, la destinazione prevalente, il numero di unita immobiliari
associate, ecc. Tali attributi sono ulteriormente classificati in Funzionali e Censuari.

Ciascun attributo e stato, altresi, qualificato come core o no core in relazione alla sua rilevanza per le finalita
tipicamente catastali (inventariazione e stima) e alla possibilita di poter disporre della sua valorizzazione gia
dall'impianto della base dati. Nelle figure riepilogative delle associazioni attributi-moduli edilizi, gli attributi core sono
evidenziati con il carattere grassetto.

Tra gli attributi ve ne sono anche alcuni “di servizio” (Tipo Correlazione, Valore Correlazione, Coerenza, Stato
inventariale) che non avranno necessariamente un’evidenza esterna, ma che sono stati definiti per individuare la
base dati di riferimento (CEU, CT o CART) da cui derivare le pertinenti informazioni, nonché per immediate analisi
finalizzate all'attuazione di interventi di miglioramento della qualita dei dati in termini di accuratezza, completezza e
consistenza. L'utilizzabilita delle informazioni contenute nei DB dipende, infatti, non solo dalla presenza o meno di una
data particella negli archivi CEU, CT e CART, ma anche dal grado di correlazione dei dati all'interno delle banche dati.
Una specifica particella edilizia potrebbe essere, in teoria, censita in tutti e tre gli archivi, ma le informazioni ad essa
associate potrebbero essere solo parzialmente utilizzabili in quanto non collegate correttamente fra di loro. Gli
attributi di servizio, quindi, sono stati creati proprio per avere evidenza immediata della presenza di un’anomalia e
soprattutto per fornire un’indicazione sulla sua natura, in modo da velocizzare la risoluzione della eventuale anomalia
riscontrata.

Nelle figure che seguono sono riepilogati gli attributi associati a ciascun modulo edilizio distinti per tipologia (propri,
derivati, di servizio).
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PARTICELLA EDILIZIA

Attributi PROPRI (P) ‘ | Attributi DERIVATI (D)
GENERALI P.G.0 Coordinate
Q) P.G.1 Numero di Fabbricati D.C.0 Valenza catastale
P.G.2 Numero di Aree Edilizie D.C.1 Numero totale di unita presenti
(anche in parte)
DIMEERREY PR SpEiEs D.C.2 Numero di unita (anche in parte) per
(D) CENSUARI categoria catastale
—— () D.C.4 Rendita catastale totale
Lunilnn el SEaE ) E) D.C.5 Rendita catastale totale per
categoria
S.1 Tipo Correlazione D.C.6 Indirizzi
S.2 Valore Correlazione
S.3 Coerenza
Attributi PROPRI (P) ‘ | Attributi DERIVATI (D)
GENERALI P.G.0 Coordinate FUNZIONALI e
L R D.F.1 Destinazione d'uso prevalente
Q) P.G.3 Numero di entita tipologiche per (F)
tipo
DIMENSIONALI P.D.1 Superficie CENSUARI D.C.0 Valenza catastale
(D) © S .
D.C.1 Numero totale di unita presenti
(anche in parte)
D.C.6 Indirizzi
Attributi PROPRI (P) ‘ | Attributi DERIVATI (D)
GENERALI P.G.0 Coordinate
G) P.G.3 Numero di entita tipologiche per FUNZIONALI  D.F.1 Destinazione d'uso prevalente (%)
o (F) D.F.2 Presenza di impianti sportivi comuni
P.E.1 Anno di costruzione
P.E.2 Presenza ascensore D.C.0 Valenza catastale
D.C.1 Numero totale di unita presenti
P.E.3 Genere edilizio (anche in parte)
" . D.C.2 Numero di unita (anche in parte) per
EDILIZI P.E.4 Qualita costruttiva CENSUARI categoria catastale
(E) C i
DS T e s (@] D.C3 Superﬁc!e catastale totale per
categoria
P.E.6 Stato di conservazione D.C.4 Rendita catastale totale
D.C.5 Rendita catastale totale per
P.E.7 Presenza di porzioni eterogenee per categoria
caratteristiche edilizie D.C.6 Indirizzi
P.E.8 Presenza di vincoli di interesse Attributi di SERVIZIO (S)
culturale, storico, artistico, ecc.
P.D.1 Superficie di ingombro a terra S SEm IR
P.D.2 Numero massimo di piani fuori
terra
P.D.3 Numero massimo di piani entro
terra
DIMENSIONALI
©) P.D.4 Numero massimo di piani totale
P.D.5 Altezza netta media dei piani fuori
terra
P.D.6 Altezza massima convenzionale
fuori terra
P.D.7 Volume convenzionale fuori terra

Figura 12 - Set di attributi associati al modulo Particella Edilizia

Fonte: Documentazione progettuale dell’ Archivio dei Fabbricati
(DC SCCPI dell’ Agenzia delle Entrate)

Figura 13 - Set di attributi associati al modulo Area Edilizia

Fonte: Documentazione progettuale dell’Archivio dei Fabbricati
(DC SCCPI dell’ Agenzia delle Entrate)

Figura 14 - Set di attributi associati al modulo Fabbricato

Fonte: Documentazione progettuale dell’ Archivio dei Fabbricati
(DC SCCPI dell’ Agenzia delle Entrate)
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I moduli edilizi (PE, FA, AE] oltre ad essere georiferiti utilizzando le informazioni ricavabili dal DB cartografico, ossia
mediante associazione dei record alle rispettive geometrie presenti in cartografia, sono caratterizzati dalla presenza
di un ulteriore campo informativo (attributo P.G.O - Coordinate] relativo alle coordinate di un punto interno alla
geometria rappresentata nel DB cartografico (centroide]); in tal modo sara possibile rendere disponibile la base dati
con l'indicazione della posizione geografica di ciascun modulo inventariale nel sistema di riferimento nazionale, senza
necessita di trasferire, quindi, anche la relativa geometria georiferita.

Per ciascun attributo del set € stata individuata la sua definizione concettuale, il tipo di dato ad esso associato
(numerico, testuale, dicotomico, ecc.), le modalita che lo stesso pud assumere, con la descrizione dettagliata delle
condizioni che ne determinano I'assegnazione. A titolo di esempio, sono riportate in Figura 15 le caratteristiche di
alcuni attributi derivati censuari.

Codice Denominazi Descrizi ib Tipomodalita  Modalit Descrizione modalit
 Numero totale di unit3 presenti, 2 : :
Numero totale di Numero totale di uiu (compresi BCC e categorie F)
= : anche in parte, ossia che si sviluppano : : ; i 3 :
D.C1  unita presenti (anche numerico >=0 presenti, anche in parte, ossia ricadenti anche fuori
= anche fuori dal perimetro del modulo ; S
in parte) 7 dal perimetro del modulo edilizio.
edilizio.
Figura 15 - Descrizione delle caratteristiche
N totale di unita iti i . . . . . . .
Numero totale di Al i i Numero totale di uiu (compresi BCC e categorie F) di alcuni attributi derivati censuari
o e parte, ossia di unita che si sviluppano , i ek 8 ;
D.CAP  wunith presenti in numerico >=0 presenti in parte, ossia ricadenti anche fuori dal
e anche fuori dal perimetro del modulo s P T R
edilizio. : Fonte: Documentazione progettuale
, .. . . .
dell’Archivio dei Fabbricati
N totale di unita censite i 5 .
o A L e e : (DC SCCPI dell’ Agenzia delle Entrate)
Numero di unitd categoria A/1, anche in parte, ossia R Numero totale di unita censite in categoria A/1, anche
D.C21 numerico >=0
censitein A/L che si sviluppano anche fuori dal in parte.
perimetro del modulo edilizio.
rficie catastale rficie catastal iva di
= it o Somma delle superfici catastali di tutte le unit’
totale delle unita tutte le unitd immobiliari censite in
D3N s e : 5 numerico >=0 immobiliari censite in A/1 associate (anche in parte) al
immobiliari censite in A/1 associate (anche in parte) al
fabbricato.
AL fabbricate.

Come gia evidenziato, gli attributi sono stati scelti anche per valorizzare il contenuto informativo dei DB censuari
terreni e urbano esistenti, con particolare riguardo alla fase di primo impianto del nuovo archivio. Per molti attributi,
infatti, non e possibile attualmente ottenere il dato attraverso le dichiarazioni di parte presentate in catasto dai
professionisti, né tanto meno e ipotizzabile un lavoro di raccolta attraverso un’attivita d’ufficio. Per ogni attributo
associato ai moduli edilizi € stata, pertanto, effettuata una valutazione preliminare per individuare a quale di essi
fosse possibile associare un valore “indiretto”, ottenuto attraverso I'elaborazione dei dati censuari o attraverso |l
recupero di informazioni da altre fonti.

Nella Figura 16 sono riportate le regole di impianto implementate per alcuni attributi, a partire, ad esempio, dalle
informazioni del censuario urbano. Con la predisposizione dei nuovi software di aggiornamento del Catasto Terreni
e del Catasto Edilizio Urbano, in grado di raccogliere i dati di tutti gli attributi delle Particelle Edilizie, dei Fabbricati e
delle Aree Edilizie, i dati creati “artificialmente” all'impianto saranno quindi progressivamente sostituiti a regime da
quelli dichiarati (riscontrati). Per tenere conto dell’eterogeneita di provenienza del dato, alcuni degli attributi del
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Fabbricato sono stati, quindi, qualificati anche in termini di attendibilita, in funzione della fonte del dato valorizzato: da
impianto [/}, da dichiarazione di parte (D} accertato dall’'Ufficio (A}, con relativo riferimento all’aggiornamento che lo
ha generato.

Codice Denominazione Valore di impianto
Valore minore tra tutti gli anni associati alle unita immobiliari attribuite al FA.
3 : Lanno di costruzione associato ad una unita immobiliare & dato dal minore fra Ianno di
PE.1 Anno di costruzione - 5 q 5
protocoll e della pl ria e 'anno di acc: mento.
In mancanza si assume I'anno fittizio “1985".
Se associata almeno una uiu in categoria A/9 - Castelli e palazzi ...
Se associata almeno una uiu in categoria A/11 - Tipico dei luoghi
Se unica uiu associata in categoria C/7 (o anche con F/1, F/5 o BCNC) -> Tettoia
Se associata almeno una uiu in categoria E/7 o E/8 -> Per il culto Figura 16 - Rego]e di impianto
BER D Se associate solo uiu in categorie B/1, B/2, B/3, D/2, D/4 > Ricettivo e/o collettivo implementate per alcuni degli
Se associate solo uiu in categorie B/4 e D/S -> Direzionale e/o per servizi str. attributi del ser associato al
Se associate solo uiu in categoria D/3 - Per lo spettacolo .
Se associate solo uiu in categoria C/4 e D/6 - Per lo sport Fabbricato
Se associate solo uiu in categoria B/S = Scolastico Fonte: Documentazione progettuale
In tutti gli altri casi I'attributo assume valorizzazione N.D. dell’ Archivio dei Fabbricati (DC
PD.3 Numero massimo di piani entro terra Pari al valore pill basso di livello di piano entro terra delle uiu appartenenti al fabbricato. SCCPI dell ’Agenzia delle Entrate)
Valore complessivo della superficie catastale delle unita i biliari a destinazione ordinaria
(anche in parte) al fabbricato, calcolata per singola categoria catastale dei gruppi A, B e C (solo per
fabbricati con almeno una unita a destinazione ordinaria). Tale superficie risulta al lordo delle porzioni
D.C3 Superficie catastale totale per categoria S i : s
di uiu ricadenti in parte anche in altre entita.
Il valore & calcolato per ciascuna categoria a destinazione ordinaria presente nel quadro generale di
qualificazione (attualmente 25).

La trattazione dettagliata di tutto il set di attributi associato ai moduli inventariali esula dalle finalita del presente
articolo, per cui nel punto seguente saranno presentate le caratteristiche fondamentali di alcuni attributi edilizi propri
del Fabbricato, ritenuti maggiormente significativi sia per le finalita catastali-estimative sia per quelle di altre PP. AA.
che si occupano del patrimonio edilizio.

Attributi Edilizi del Fabbricato

Al modulo Fabbricato sono stati associati otto attributi classificati come propri, ossia caratterizzanti direttamente
lo stesso senza la necessaria conoscenza del suo “contenuto”, ed edilizi, ossia caratterizzanti il modulo dal punto di
vista strutturale e architettonico.

Le definizioni assunte per tali attributi e le modalita che gli stessi possono assumere sono illustrati in figura 17.

Gli attributi evidenziati con il carattere in grassetto rappresentano quelli considerati core dal punto di vista catastale
ed estimativo. Il numero di tali attributi & stato calibrato in modo da garantire un sufficiente livello descrittivo del
Fabbricato e nello stesso tempo non rappresentare un particolare aggravio per il tecnico redattore di future
dichiarazioni di aggiornamento catastale. | dati associati alla maggior parte di tali attributi, infatti, non possono essere
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ricavati direttamente da quelli contenuti nelle banche dati censuarie attuali, anche attraverso analisi ed elaborazioni,
ma potranno essere ottenuti solo con I'aggiornamento delle attuali dichiarazioni di parte, ovwero mediante
accertamenti d'ufficio.

Attributi propri edilizi del Fabbricato Modalita
Anno di costruzione del fabbricato >0
Presenza ascensore SI/NO

Genere edilizio

Residenziale (4 tipologie)

Tipico dei lnoghi

Indica la varaﬂenzzazl.alne rjiella hpolaglg Gdll.lZla del fabbricato in relazione alla Castelli A s e e O A

funzione p le 0 non le, del numero delle unita abitative, Civile generico

dello sviluppo dello stesso nello spazio e del rapporto con i fabbricativicini. &
Monumentale
Peril culto

Ricettivo e/o collettivo strutturato
Industriale e/o commerciale strutturato
Direzionale e/o per servizi strutturato

Altro

LI e Figura 17 - Definizione e modalita associate
Individua, in forma sintetica, una serie di tteri originari del fabb comela  orqinaria

distribuzione degli spazi, la qualita architetfonica, la qualita dei materiali e delle ag]l attributi propri edilizi del Fabbricato

finiture, la dotazione ed il pregio deile parti comuni.

economica

Fonte: Documentazione progettuale
dell’Archivio dei Fabbricati
(DC SCCPI dell’ Agenzia delle Entrate)

Struttura intelaiata in c.a. o c.a.p.
Struttura in muratura

Struttura in acciaio

Struttura in legno

Struttura mista

Tipologia costruttiva

della tipol. (riferita alle

Individua la caratter P
strutture portanti), secondo le ordinarie classificazioni di architettura tecnica.

Stato di conservazione :
ottimo
normale
pessimo

Individua, in forma sintetica, lo stato di conservazione complessivo del fabbricato
con riguardo alle strutture, alle facciate, agli infissi esterni e alle parti comuni in
genere.

Presenza di porzioni eterogence per caratteristiche edilizie

Individua all'interno del fabbricate la presenza di porzioni autonome dal punto di
vista spaziale, statico e funzionale, anche per quanto riguarda 1'accesso e la
distribuzione, realizzate e trasformate con interventi unitari, di fipologie costruttive
anche diverse da quella prevalente.

SI/NO

Presenza di vincoli di interesse culturale, storico, artistico ecc.
Individua la presenza nel fabbricato di beni immobili sottoposti a vincoli di interesse SI/NO

culturale, storico, artistico, ecc., con evidenza nelle scritture catastali.

Per quanto riguarda le modalita assumibili da ciascun attributo, escludendo il caso relativo alla tipologia dicotomica
e quello dell'anno di costruzione, la scelta dei livelli di discretizzazione del range di valori, di tipo non numerico, ha
dovuto tenere conto sia dell’effettiva possibilita di differenziare in modo realistico e significativo i vari livelli, sia delle
finalita di raccolta e di successivo utilizzo del dato.

Si e scelto, pertanto, di associare tre modalita sia all’attributo Qualita costruttiva (ricercata, ordinaria, economica)
sia all'attributo Stato di conservazione (ottimo, normale, pessima).

All'attributo Genere edilizio, invece, si e ritenuto opportuno assegnare un numero di modalita molto piu elevato, in
guanto la definizione del modulo edilizio Fabbricato racchiude in sé tutte le tipologie di “costruzioni” censite o censibili
in catasto. Poiché I'utilizzo della sola informazione sulla categoria catastale degli immobili contenuti nel Fabbricato
non e sufficiente a stabilire con precisione la sua tipologia edilizia, si € optato per una descrizione piu ampia possibile
attraverso l'attributo Genere Edilizio, che consente di distinguere, ad esempio, un fabbricato "Residenziale
plurifamiliare e promiscuo ”da uno “Residenziale in aggregati edilizi”.
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Tra gli attributi edilizi assume rilevanza anche quello denominato Presenza di porzioni eterogenee per caratteristiche
edilizie, in quanto consente di tenere conto della presenza, anche piuttosto rilevante nel patrimonio edilizio nazionale,
di edifici rappresentati nella mappa catastale come un unico organismo edilizio e che nella realta sono costituiti da
porzioni distinte, “autonome dal punto di vista spaziale, statico e funzionale”. Tali situazioni sono gestite normalmente
prevedendo una sub entita logica, come ad esempio I'entita BuildingParts di cui alle menzionate Data Specification
on Buildings - Technical Guidelines della direttiva INSPIRE. Nella fase di progettazione del nuovo Archivio dei Fabbricati
si e, tuttavia, preferito tralasciare I'inserimento di un’ulteriore entita logica, parte del Fabbricato, non potendo la
stessa essere in alcun modo rilevata automaticamente ne dalla cartografia catastale né dagli atti di aggiornamento
finora acquisiti. L'attributo consente, quindi, di avere traccia della presenza di porzioni edilizie per poterne
eventualmente tenere conto in successive analisi statistiche.

Per gli attributi le cui modalita non sono direttamente misurabili (attributi qualitativi) € stata creata, inoltre, una

scheda di dettaglio nella quale sono indicate le caratteristiche da valutare per assegnare correttamente la pertinente

modalita. Ad esempio, per I'attributo Stato di Conservazione, per il quale sono state previste le tre modalita, ottimo,
normale e pessimo, si & stabilito che il Fabbricato assume il valore:

* “normale” quando presenta «condizioni di conservazione complessivamente accettabili, in quanto non richiede,
nel breve periodo, interventi di ripristino o rifacimento della prevalenza delle sue parti comuni, ivicomprese quelle
strutturali, di tamponamento e di finitura, tra cui le facciate, gli infissi, le coperture e le aree esterne. Sono da
considerarsi, di norma, in uno stato di conservazione “normale” i fabbricati costruiti o che siano stati oggetto di
una radicale ristrutturazione (anche se realizzata attraverso una successione di interventi parziali] da non pic di
40,50 anni (in relazione alla destinazione e alla tipologia costruttiva] e non meno di un decennioy;

e “ottimo” quando, invece, presenta «condizioni di conservazione ottimali in tutte le sue parti comuni, ivi comprese
quelle strutturali, di tamponamento e di finitura, tra cui le facciate, gli infissi, le coperture e le aree esterne, tali da
non richiedere, nel breve periodo, alcun rilevante intervento di ripristino o rifacimento delle stesse. Sono da
considerarsi, di norma, in tale stato di conservazione i fabbricati costruiti o che siano stati oggetto di una radicale
ristrutturazione da non pia di un decennioy;

* “pessimo”, infine, quando presenta un «diffuso stato di degrado o di danneggiamento in tutte o nella prevalenza
delle sue parti comuni, tale da richiedere, nel breve periodo, rilevanti interventi di ripristino o di rifacimento
complessivo delle stesse. Sono da considerarsi, di norma, in tale stato di conservazione i fabbricati costruiti o che
siano stati oggetto di una radicale ristrutturazione [anche se realizzata attraverso una successione di interventi
parziali] da pit di 40,50 anni [in relazione alla destinazione e alla tipologia costruttiva)».'®

18 Le definizioni qui riportate per le modalita assunte dall’attributo “Stato di conservazione” sono tratte dalla documentazione progettuale dell’ Archivio dei Fabbricati predisposta dalla Direzione
Centrale Servizi Catastali, Cartografici e di Pubblicita Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate.

56



LA VALORIZZAZIONE DEL PATRIMONIO INFORMATIVO CATASTALE PER UN'EFFICACE GESTIONE DIGITALE DEL PATRIMONIO EDILIZIO

Sandra Leone, Arturo Angelini, Giovanni Battista Cantisani

4. PROSPETTIVE DI SVILUPPO
DELL’ARCHIVIO E RICADUTE
DEL PROGETTO SULL’ATTIVITA
DELL’AGENZIA

La progettazione del nuovo Archivio dei Fabbricatifin qui presentata ha riguardato esclusivamente l'individuazione e la
definizione delle entita logiche e degli attributi loro associati, nonché le modalita di impianto sulla nuova piattaforma SIT.

L’attivita di progettazione dell’archivio procedera di pari passo allo sviluppo delle modalita di aggiornamento dei dati
e di fruizione degli stessi sia all'interno dell’Agenzia delle Entrate sia all’'esterno.

Per I'aggiornamento dei dati contenuti nell’archivio e piu in generale per la gestione dei nuovi moduli inventariali
occorrera far evolvere gli attuali software per le dichiarazioni catastali (Pregeo e Docfa). Sara indispensabile, infatti,
fornire ai tecnici redattori delle dichiarazioni, siano essi tecnici dell'ufficio o liberi professionisti incaricati dai soggetti
obbligati, strumenti in grado di gestire le nuove entita logiche e di apportare tutte le modifiche informative ritenute
necessarie per la loro corretta individuazione rispetto allo stato di fatto.

La grande potenzialita del nuovo Archivio dei Fabbricati € proprio quella di “superare” la storica ripartizione tra
Catasto Terreni, basato sulla particella catastale, e Catasto Edilizio Urbano, basato sull’'unita immobiliare urbana,
consentendo l'integrazione non solo delle banche dati, gia ottenuta con il passaggio alla nuova piattaforma SIT, ma
anche degli strumenti di aggiornamento. Con una gestione integrata sarebbe, infatti, possibile, mantenendo inalterati
gli identificativi catastali, accorpare piu particelle catastali in un’unica Particella Edilizia, e analogamente considerare
come un’unica entita logica i Fabbricati che, distinti in cartografia perché ricadenti in due o piu particelle catastali,
costituiscono nella realta un unico organismo edilizio.

Si prevede, inoltre, di sviluppare sul SIT tutta una serie di strumenti per la manutenzione e I'analisi spaziale dei dati
contenuti nel nuovo Archivio, come quelli usualmente utilizzati per la selezione e I'interrogazione (query) degli oggetti
contenuti nel /ayer analizzato o nella tabella degli attributi associata, per I'analisi di prossimita (proximity analysis)
per l'individuazione di aree di influenza spaziale, per I'analisi di sovrapposizione (overlay analysis) al fine di effettuare
operazioni di intersezione tra temi sovrapposti. | possibili scenari di sviluppo, volti sia a sfruttare appieno le potenzialita
offerte dalla tecnologia GIS alla base del SIT sia a far fronte alle esigenze che si stanno manifestando all'interno
dell’Agenzia delle Entrate e tra gli utenti esterni, sono attualmente in corso di approfondimento.

Lo sviluppo dell’Archivio dei Fabbricati costituisce per I'’Agenzia delle Entrate un ulteriore strumento per aumentare
I'efficienza dei suoi processi e I'efficacia della sua azione amministrativa. Attraverso I'implementazione della nuova
base dati sul SIT e lo sviluppo di una serie di strumenti di analisi, anche spaziale, dei dati associati ai nuovi moduli
inventariali, si prevede di poter migliorare la capacita di risposta degli uffici territoriali, sia alle richieste provenienti
dall’'utenza in termini, ad esempio, di allineamento delle banche dati cartografiche e censuarie, sia in riferimento alle
attivita istituzionali di accertamento e di stima degli immobili.

Con la creazione della base dati saranno, infatti, resi disponibili strumenti per il monitoraggio delle situazioni di
disallineamento dei dati afferenti alle tre banche dati cartografica, censuario terreni e censuario urbano, per cui
sara possibile individuare piu facilmente le cause dei disallineamenti e di conseguenza rispondere alle eventuali
istanze di correzione in maniera piu rapida.
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Traguardando la gestione integrata dei processi di aggiornamento delle banche dati, inoltre, non sara piu possibile
creare nuovi disallineamenti informativi, con enormi benefici sia per I'utenza [che non sara piu costretta a chiedere
correzioni e allineamenti] sia per I'attivita d’ufficio, potendo cosi destinare le risorse disponibili verso altre attivita
istituzionali come, ad esempio, quelle volte a favorire il corretto adempimento delle dichiarazioni da rendere in catasto.

Avendo a disposizione i dati di posizione, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche associate alle unita immaobiliari
urbane, anche attraverso i dati raccolti in fase di dichiarazione del Fabbricato, si potranno implementare nuovi
strumenti di ausilio al classamento delle unita immobiliari ordinarie, basati eventualmente anche su un’analisi spaziale
del classamento prevalente. L'utilizzo di strumenti di ausilio piu efficaci nell'individuazione del classamento da attribuire
all’'unita immabiliare, oltre ad aiutare i professionisti che muovono i primi passi nell’attivita catastale, potrebbe portare
ad una riduzione del contenzioso derivante dall’accertamento, da parte dell’'ufficio, di un classamento diverso da
quello proposto dal professionista incaricato, con tutti i benefici che ne conseguirebbero in termini di deflazione del
contezioso tributario, sia per i proprietari dei beni che per 'ufficio.

I miglioramento dell’efficienza degli uffici, con I'implementazione dell’ Archivio dei Fabbricati e I'utilizzo della tecnologia
GIS offerta dal SIT, non € circoscritta all’attivita di aggiornamento corrente, ma puo estendersi anche alle attivita
“straordinarie”, tipicamente connesse all’accertamento massivo o puntuale di mancate dichiarazioni catastali.

Analoghe considerazioni sull'utilizzo degli attributi del Fabbricato possono essere estese alle attivita da effettuare
per un’eventuale riforma degli estimi; le attivita propedeutiche, basate anche su analisi statistiche e spaziali dei dati,
potranno costituire infatti un essenziale supporto per eventuali ipotesi di riforma che dovessero interessare il sistema
estimativo catastale. Nel sistema catastale, il Fabbricato assume, infatti, la connotazione di elemento edilizio in cui
sono ubicate unita immobiliari urbane ed in quanto tale pud quindi configurarsi come “collettore” unico di quelle
informazioni comuni a tutte le unita immobiliari urbane che lo compongono e che, nell’lambito di processi estimativi
di massa, possono risultare spesso esaustive.

Le informazioni ricavabili dalla base dati dell’ Archivio dei Fabbricati, potenzialmente integrabili con altre fonti esterne,
potranno essere utilizzate anche per ampliare i servizi offerti dall’Agenzia delle Entrate ad altri enti pubblici. Sarebbe
possibile, ad esempio, associare all’'entita Fabbricato i dati economici relativi agli interventi di recupero del patrimonio
edilizio, per i quali si chiede la detrazione d'imposta attraverso le dichiarazioni dei redditi. La tecnologia GIS
consentirebbe, attraverso la combinazione dell'informazione spaziale e di quella economica, entrambe a disposizione
dell’Agenzia, di effettuare analisi e valutazioni sullimplementazione della politica pubblica di interesse, fornendo un
supporto alle strutture preposte al monitoraggio dell'andamento della stessa.

Le ricadute positive fin qui illustrate sull’attivita dell’Agenzia rappresentano solo una piccola parte di quelle che sara
in grado di produrre I'’Archivio dei Fabbricati una volta completato ed entrato a regime. L'utilizzo operativo della base
dati da parte di uffici e tecnici portera sicuramente ad ulteriori spunti e contributi che consentiranno di migliorare
ulteriormente la base dati e i processi che la alimentano.
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5. GESTIONE DIGITALE

DEL PATRIMONIO EDILIZIO.

IPOTESI DI INTERVENTO
PER UNA GESTIONE
INTEGRATA E CONDIVISA
CON LE ALTRE PP.AA.

Come precedentemente narrato, I'’Archivio dei Fabbricati, delineato dal progetto evolutivo sopra descritto, consentira
di interagire con la cartografia catastale non piu solo in termini di particelle catastali e unita immobiliari, ma anche
attraverso un oggetto, il Fabbricato, identificato con un codice univoco non soggetto a madifiche nel corso del tempo,
in grado di rappresentare I'organismo edilizio in tutta la sua complessita strutturale, funzionale ed economica.

Le possibili applicazioni dell’Archivio dei Fabbricati nellamministrazione del patrimonio edilizio sono numeraosissime
e spaziano dalla pianificazione urbanistica alla tutela dai rischi naturali e antropici, dalla valorizzazione dei beni di
interesse storico alla progettazione di politiche pubbliche.

Nelle analisi del rischio legato a fenomeni naturali, ad esempio, I'entita logica Fabbricato e i suoi attributi potranno
essere utilizzati, attraverso la tecnologia GIS, per una valutazione piu accurata del danno potenziale. L'entita del
danno provocato da un evento naturale dipende, infatti, dal numero e dal valore dei beni esposti, ovwero dal numero
di persone che risiedono in un’area e dallammontare del valore economico dei beni presenti nell'area stessa
(infrastrutture, insediamenti produttivi, abitazioni, ecc.), e dalla suscettibilita degli elementi a rischio di subire danni
per effetto dell’'evento atteso. Nella valutazione di tali variabili, dipendenti dalla natura dei beni e dalla capacita di
risposta all’'evento, possono risultare utili le informazioni ricavabili dall’archivio non solo in termini di numero di
Fabbricati potenzialmente coinvolti, ma anche quelle ricavabili dagli attributi loro associati, in grado di descriverne
caratteristiche dimensionali (numero di piani entro e fuori terra, superficie di ingombro a terra, volume fuori terra,
ecc.), edilizie (anno di costruzione, genere edilizio, qualita e tipologia edilizia, ecc.), funzionali (destinazione d'uso
prevalente), economiche (rendita catastale totale).

L'Archivio dei Fabbricati, come facilmente intuibile, presenta notevali potenzialita in termini applicativi su ambiti molto
vari, tuttavia I'aspetto fondamentale che si vuole mettere in luce e I'opportunita offerta dai nuovi moduli edilizi ed in
particolare dal Fabbricato per le PP.AA. coinvolte nella gestione del patrimonio edilizio e del territorio in generale.
L’entita logica Fabbricato, visto come identificatore generale delle costruzioni presenti nel territorio, potrebbe
diventare il punto di riferimento intorno al quale concentrare tutta la gestione delle pratiche amministrative ad esse
relative. La gestione amministrativa di un Fabbricato durante il suo ciclo di vita puo coinvolgere un ampio numero di
PP.AA. per I'attivazione di procedimenti volti all'ottenimento, per citarne alcuni, del titolo abilitativo per la sua
realizzazione o per interventi successivi, di pareri e autorizzazioni per I'esecuzione di opere su beni tutelati o che si
trovano in aree soggette a particolari vincoli, di benefici economici legati a interventi di riqualificazione edilizia, di
contributi per la ricostruzione post sisma, ecc.

Molti dei procedimenti, soprattutto quelli pit complessi, sono stati nel corso del tempo oggetto di interventi normativi
votati alla semplificazione, sia per rendere meno oneroso |'ottenimento del provwedimento da parte del cittadino e
del lavoro da effettuare da parte dei professionisti coinvolti sia per migliorare I'efficacia dell’azione amministrativa
stessa. Con listituzione, ad esempio, dello Sportello Unico per I'Edilizia e I’approvazione in Conferenza Unificata dei
moduli unificati e standardizzati per le attivita edilizie (CILA - Comunicazione di inizio lavori asseverata, SCIA -
Segnalazione certificata di inizio attivita, CIL - Comunicazione di inizio lavori, ecc.), la P.A. si & fatta carico di reperire
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autonomamente autorizzazioni, segnalazioni e comunicazioni preliminari all'awio dell’attivita, gia disponibili al suo interno,
richiedendo al cittadino di fornire solo gli elementi utili per la loro acquisizione o per effettuare i relativi controlli.
Quest’ultimo aspetto € molto importante perché si basa sul principio “once only’ secondo cui le pubbliche
amministrazioni devono evitare di chiedere ai cittadini e alle imprese informazioni gia fornite, principio richiamato
anche nel Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR)."® La semplificazione e la digitalizzazione dei procedimenti
amministrativi sono, infatti, tra gli obiettivi centrali del Piano, che prevede la sua attuazione attraverso la creazione
di una «interconnessione tra le basi dati delle amministrazioni [...] facendo si che le informazioni sui cittadini siano a
disposizione “una volta per tutte” per le amministrazioni in modo immediato, semplice ed efficace, alleggerendo tempi
e costi legati alle richieste di informazioni oggi frammentate tra molteplici enti».2°

Il piano fa riferimento alle informazioni sui cittadini e prevede di «garantire un’'esposizione automatica dei dati/attributi
di cittadini/ residenti e imprese da parte dei database sorgente (dati costantemente aggiornati nel tempao) a beneficio
di ogni processao, servizio richiedente».2' |l futuro immaginato per i dati relativi alle persone e alle imprese posseduti
dalle PP.AA. &, quindi, quello di diventare consultabili e accessibili tramite servizi dedicati, progettati conformemente
alle leggi europee sulla privacy.

Che futuro si puo, invece, immaginare per i dati relativi a unita immabiliari, edifici e costruzioni in generale?

Sara possibile riferire tutte le pratiche amministrative che possono interessare un organismo edilizio ad un unico
oggetto, identificato univocamente, in grado di essere immediatamente posizionato sulla cartografia catastale e
arricchito di tutti i dati in possesso delle varie PP.AA. che hanno interagito in qualche modo con esso?

Quanto diventeranno piu efficienti i procedimenti amministrativi se tutte le informazioni sul Fabbricato fossero
immediatamente consultabili ed accessibili, cosi come previsto per i dati relativi alle persone e alle imprese?

Le domande sono evidentemente retoriche e la risposta non puo che essere affermativa, laddove si consideri, ad
esempio, la centralita che stanno assumendo negli ultimi anni le politiche pubbliche volte alla riqualificazione degli
edifici pubblici e privati (si pensi allEcobonus o al Sismabonus, per citare solo i piu recenti) ed il susseguirsi di interventi
normativi per favorire I'accesso agli incentivi economici ad un’ampia platea: sarebbe auspicabile riuscire a creare le
migliori condizioni possibili per I'operato dei professionisti coinvolti nei progetti di riqualificazione, sia in termini di
accesso ai dati e alla documentazione in possesso della P.A. sia in termini di procedure amministrative. Queste ultime
dovrebbero essere rese digitali su tutto il territorio nazionale, in modo da velocizzare I'iter di presentazione e
approvazione delle pratiche, ma soprattutto per avere direttamente a disposizione i dati in forma digitale.

Il grande sviluppo tecnologico a cui abbiamo assistito negli ultimi decenni ha gia consentito a molte PP.AA. di
digitalizzare i propri processi e di migliorare i servizi offerti a cittadini e imprese; tuttavia, dal punto di vista

19 11 Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR), predisposto dal Consiglio dei Ministri e trasmesso alla Commissione europea, ai sensi dell'articolo 18 del regolamento
(UE) 2021/241del Dispositivo di ripresa e resilienza (Recovery and Resilience Facility - RRF), delinea un pacchetto completo e coerente di riforme e investimenti, necessario
ad accedere alle risorse finanziarie messe a disposizione dall'Unione europea con il Dispositivo di ripresa e la resilienza, perno della strategia di ripresa post-pandemica
finanziata tramite il programma Next Generation EU (NGEU).

20 Piano Nazionale di Ripresa e Resilienza (PNRR), Missione 1 Digitalizzazione, Innovazione, Competitivita, Cultura e Turismo — M1C1: Digitalizzazione, Innovazione e
Sicurezza nella PA - Investimento 1.3: Dati e interoperabilitd del PNRR.

21 Ibidem.
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dell'integrazione dei dati relativi al patrimonio edilizio tra PP.AA,, c’e ancora molto lavoro da fare. Sicuramente ogni
Amministrazione si sta gia adoperando per rendere i propri dati fruibili anche all'esterno, ma sarebbe un grande
passo in avanti per lo sviluppo del Paese immaginare una nuova realta basata sull'integrazione digitale
dellamministrazione del patrimonio edilizio.

Una realta che potrebbe essere costruita attraverso un’attivita di progettazione condivisa tra Amministrazioni
centrali, enti locali ed ogni altra PP.AA. interessata, da sviluppare intorno all'entita logica Fabbricato.

6. CONCLUSIONI Da quanto descritto nell’articolo e evidente che la strada per la costruzione dell’Archivio dei Fabbricati € stata ormai

tracciata. Le definizioni assunte per i tre nuovi moduli inventariali delineano in modo preciso il campo di applicazione
e il set di attributi loro associato li definisce in maniera sufficientemente approfondita, in considerazione del
bilanciamento operato per la loro scelta tra la ricerca di un elevato livello descrittivo e la necessita di non gravare
eccessivamente sull’attivita dei tecnici redattori delle dichiarazioni di aggiornamento catastale.
| risultati finora raggiunti dal punto di vista progettuale appaiono soddisfacenti rispetto agli obiettivi prefissati, ma
restano da validare a valle dellimplementazione della banca dati sul nuovo Sistema Integrato del Territorio. Solo
dopo aver effettuato tutti i test necessari sara, infatti, possibile verificare i dati, definire i limiti dell'intervento
progettuale realizzato e stabilire gli eventuali interventi correttivi.
E faciimente intuibile quanto siano vaste le potenzialita offerte dall'utilizzo della nuova base dati in ambiente GIS, in
combinazione anche con le banche dati di altre Pubbliche amministrazioni, e che allo stato attuale di implementazione
esse siano solo in parte immaginabili. L'auspicio & che il nuovo modulo inventariale Fabbricato possa assumere una
rilevanza sempre maggiore in ambito nazionale in modo che la creazione di una gestione digitale del patrimonio
edilizio condivisa tra le varie PP.AA. non resti solo un’ipotesi progettuale, ma possa svilupparsi secondo le esigenze
e necessita di tutti gli attori che vorranno intervenire nel processo.
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