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APPLICAZIONE 
COMMA 336 

Individuazione delle unità immobiliari  
e rideterminazione della rendita catastale 

con principi ed esempi esplicativi 

Collegio Provinciale 
dei Geometri di Roma UFFICIO PROVINCIALE DI ROMA 
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Elementi della presentazione 

• determinare quali u.i.u. rientrano, o non 
rientrano nell’applicazione del comma 336 
L.311/2004 

 

• fornire principi e criteri generali di analisi, 
valutazione e sintesi per l’attribuzione di un 
nuovo classamento 

 

• individuare criticità e soluzioni possibili 
 

• fornire esempi 
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RIENTRANO  
 
applicazione del comma 336: “…immobili di proprietà privata non dichiarati in 
catasto ovvero la sussistenza di situazioni di fatto non più coerenti con i 
classamenti catastali, per intervenute variazione edilizie…,, 
 
(e Determinazione A.T. del 16.02.2005 - e circ. Direz.Centr. n�  10 del 04.08.2005, e circ. Direz.Centr. 
n�  1 del 03.01.2006)   

 Agenzia del Territorio - Circolare  n.10, paragrafo 2 

 

a) u.i.u. di proprietà privata, oggetto di interventi edilizi; 

 

a) u.i.u. site in FABBRICATI, che siano stati oggetto di interventi 
edilizi, di tipo influenti sul classamento; 

 

a) u.i.u. mai dichiarate in Catasto (ai sensi del Decreto 
02.01.1998 - Catasto Fabbricati -); 

 

a) u.i.u. variate nella destinazione d’uso;  
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 NON RIENTRANO nell’applicazione del comma 336   

Agenzia del Territorio -  Circolare n.10, paragrafo 2 

 

� u.i.u. estranee alla casistica del precedente punto;  
 
� u.i.u. anche se dovessero presentare una rendita non coerente con i 

correnti valori di mercato, a seguito di intervenute mutazioni del tessuto 
urbano ed edilizio … (rientra nel comma 335); 

 
� u.i.u. anche se dovessero presentare una rendita palesemente difforme da 

quella attribuita ad unità immobiliari limitrofe del tutto simili per consistenza, 
tipologia edilizia e merito di posizione  

 (rientra nel comma 335); 
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 TIPOLOGIE DI INTERVENTI INFLUENTI SUL CLASSAMENTO 
(Determina.. Dirett.. AdT 16.2.05 e circ. Direz..Centr. n° 1 del 03.01.06 Allegato B)    

� unità immobiliari non dichiarate in Catasto (Decreto 02.01.1998 -Catasto 
Fabbricati) per le quali risulti accertata la presenza e la pubblicazione degli 
elenchi in G.U. e presso i relativi comuni di appartenenza; 

� u.i.u. oggetto di interventi edilizi, che abbiano comportato un incremento 
stimabile, in misura non inferiore al 15% del valore di mercato e relativa 
redditività ordinaria; 

� ampliamenti interrati -  fuori terra – e/o su terrazzi; 
� soprelevazioni; 
� frazionamenti – accorpamenti - passaggio di vani o porzioni - ad altre u.i.u. 

(frazionamento e fusione); 
� nuovi solai o soppalchi praticabili - con incremento della superficie utile; 
� ridistribuzione e modificazione del numero dei vani principali e/o degli 

accessori; 
� interventi edilizi, che abbiano comportato modifica permanente della 

destinazione d’uso; 
� u.i.u. oggetto di interventi edilizi che abbiano comportato variazione della 

consistenza, ovvero delle caratteristiche tipologihe distibutive ed 
impiantistiche originarie;          
segue         
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� gli interventi di riqualificazione, delle unità immobiliari, comportanti la 
realizzazione o l’integrazione di servizi igienici; 

 

� altri interventi di significativa riqualificazione, delle unità immobiliari, 
(installazione o integrazione degli impianti, miglioramento delle finiture, etc); 

� fabbricati che hanno perso i requisiti della ruralità; 

 

� fabbricati, con più di 2 piani in cui sia avvenuta l’installazione dell’ascensore; 

 

� fabbricati, sui quali sono stati operati interventi di riqualificazione delle parti 
comuni, sugli impianti tecnologici, etc… 

 
 

 

TIPOLOGIE DI INTERVENTI INFLUENTI SUL CLASSAMENTO 
(Determina.. Dirett.. AdT 16.2.05 e circ. Direz..Centr. n° 1 del 03.01.06 Allegato B)� 
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 Principi e criteri generali di analisi, valutazione e sintesi  
per l’attribuzione di un nuovo classamento 

� A/5 abitazione di tipo ultrapopolare:  

 “ u.i.u. appartenenti a fabbricati con caratteristiche costruttive di bassissimo 
livello,con superficie di vano utile ridotta, con impianti e servizi scarsi o 
mancanti…………..”; 

 

� A/4 abitazione di tipo popolare : 

 “u.i.u. appartenenti a fabbricati con caratteristiche costruttive e rifiniture di 
modesto livello, dotazione limitata di impianti quantunque indispensabile, 
vani di ampiezza ed altezza media e non sempre disimpegnate, impianti 
ridotti al minimo indispensabile…………” 

 
 
           segue…… 
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Principi e criteri generali di analisi, valutazione e sintesi  
per l’attribuzione di un nuovo classamento 

� A/2 abitazione di tipo civile: 
 “u.i.u. appartenenti a fabbricati con buone caratteristiche generali, 

costruttive e distributive, scale comode, luminose, ampi e decorosi 
ingressi, con vani di media ampiezza e altezza,ambienti ben 
disimpegnati, servizi semplici e/o doppi, rifinture buone, impianti 
completi ( ascensore, riscaldamento, luce ….)……….. “ 

 

� A/3 abitazione di tipo economico: 
 “u.i.u. appartenenti a fabbricati prevalentemente di tipo intensivo, 

(massimo sfruttamento della superficie edificabile) androni e scale di 
limitate dimensioni, servizi ridotti al minimo indispensabile, impianti 
normali e/o completi( ascensore, luce,), vani di altezza e superficie 
medio - piccoli,rifiniture appartenenti al tipo civile, senza impiego di 
materiali di buona qualità,  …………..”; 
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A/4 – abitazione di tipo popolare 
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A/3 – abitazione  di tipo economico 

�   
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A/2 – abitazione di tipo civile 
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Il tema “ Classamento “, affronta una vasta e disomogenea 
casistica, le successive indicazioni possono essere di ausilio al 
professionista, quindi utili ad evitare alcuni grossolani errori che si 
possono creare nell’applicazione del Comma 336 e possono 
modulare altrettanti corposi e consistenti errori di valutazione 
nell’attribuzione del nuovo classamento. 
 
Tale fase lavorativa, ha lo scopo,di diffondere, utili, comuni e 
generali principi di base, linee guida concernenti i parametri 
valutativi per il  classamento .  

 
Quanto riportato, è stato redatto, in collaborazione con 
l’Agenzia del Territorio della Provincia di Roma  
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CRITERI GENERALI DI ANALISI – VALUTAZIONE 
  

CARATTERISTICHE GENERALI DEL FABBRICATO: 
� Caratteristiche architettoniche / decorative;  
� Livello manutentivo generale e rifiniture; 
� Piani fuori terra; 
� Numero delle scale; 
� Androne principale e della singola scala, vano scala e pianerottoli; 
� Struttura portante; 
� Altezza media abitazioni; 
� u.i.u. per piano. 
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� Affaccio principale; 
� Numero di affacci; 
� Piano; 
� Ristrutturazione e stato d’uso; 
� Dotazioni tecnologiche; 
� Pavimentazioni; 
� Infissi interni ed esterni; 
� Ampiezza dei vani, dei servizi e loro funzionalità. 

 

CARATTERISTICHE  DELLA U.I.U. : 
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Sintesi - attribuzione nuovo classamento 

� Fase 1  
� Rientra nel comma 336 ? 
 

� Fase 2 – TABELLA incremento  classe 

� Verifica condizioni incremento classe 

 

� Fase 3 – GRIGLIA incremento categoria 

� Verifica condizioni incremento categoria 
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Fase 1 : 
 
   NON RIENTRANO : � Fabbricato non ristrutturato  - senza nuovi impianti tecnologici 

- senza  ascensore - senza riscaldamento – e senza 
innovazioni di particolare rilevanza - ecc.; 

� Unità immobiliare non ristrutturata - senza nuovi impianti 
tecnologici  - senza riscaldamento - senza generale 
innovazione; 

   RIENTRANO: � Fabbricato oggetto d©intervento edilizio/ristrutturazione - 
con innovazioni tecnologiche – con ascensore – con 
riscaldamento e con innovazioni di particolare rilevanza; 

� Unità immobililare ristrutturata -con nuovi impianti 
tecnologici – con riscaldamento – con generale 
innovazione; 

� si passa alla fase 2 e 3 (tabella e griglia); 
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Fase 2 –  condizioni incremento classe - rientrano :  

TABELLA per  le Categor ie A/5 e A/6 

Passa in categor ia A/4 Adeguamento Categor ia 

����  0 0 Inserimento servizi 

����  ����  0 totale 

0 0 ����  parziale 

ristrutturazione 

����  ����  ����  riscaldamento 

Note D C B INNOVAZIONI 

Tabella valutativa per il cambio della Categoria per modeste unità ex A/5 e A/6 
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Fase 2 –  condizioni incremento classe - rientrano : 
TABELLA per  la Categor ia A/4 

+2+ +2 +1 Incremento delle classi 

����  0 0 aumento servizi 

����  0 0 miglioramanto distr ibuzione spazi 

����  0 0 totale 

0 ����  0 parziale/totale 

0 0 ����  parziale 

r istrutturazione 

����  ����  ����  r iscaldamento 

����  ����  0 ascensore 

Note D C B 

Tabella valutativa per  l’ incremento della classe, in presenza delle var iazioni edilizie indicate con: ����   
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Fase 2 –  condizioni incremento classe - rientrano : 

Categor ia A/3 

+2 +1 0 Incremento classi 

����  0 0 aumento servizi 

����  0 0 distr ibuzione spazi 

����  ����  0 totale 

0 0 ����  parziale 
r istrutturazione 

����  ����  ����  r iscaldamento 

����  ����  ����  ascensore 

Note D C B 

Tabella valutativa per  il solo incremento della classe ( per  le specifiche caratter istice delle A/3 non si procede, di 
norma, alla fase 3 per  il cambio di categor ia in A/2) 
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Fase 3 –  condizioni incremento categoria - rientrano :  

A/2 Da 6 - 8 Risultati significativi per il salto  
nella cat. A/2 

A/4   A/2 5 Risultati 

valutare ulteriori significative caratteristiche: del 
fabbricato, dell’u.i.u, la superficie,la 

funzionalità dell‘uiu e ulteriori 
caratteristico (vedi anche successivo 

elenco) 

A/4  A/2 4 Risultati 

A/4 Da 0 - 3 Risultati significativi di 
permanenza nella cat. A/4 

2 oltre i 100-120 mq 

1 intermedia 

0 fino a 50-65 mq 

Superficie catastale media delle 
uiu del fabbricato  

              (Dpr 138/98)� 

3 Fino a 2 

2 3 

0 4 o più 

Numero di abitazioni per piano 

3 ampio  

2 normale 

0 angusto 

Androne, scale e pianerottoli 

note Caratteristiche e pesi 

Gr iglia dei fattor i discr iminanti per  il salto di categor ia da A/4 ad A/2 per  fabbr icati con 
ascensore o senza, fino a 3 piani (T, 1� ,2� )� 
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RICERCHE: 
� estratto mappa zona riferimento; 

� elenco fabbricato ;  
� visura storica u.i.u. (verificare l’originario classamento d’impianto); 

� Planimetria d’impianto (per verificare quando possibile, le variazioni apportate); 
� elenco fabbricati adiacenti (finalizzato alla presenza di immobili simili per 

consistenza e numero complessivo unità immobiliari classati A/2 all’impianto) 

SOPRALLUOGO: 
� foto del fabbricato – facciata – androne – scale – pianerottoli - 

ascensore -; 

� foto dell’u.i.u.; 

� foto fabbricati individuati per la comparazione; 

� Verifica / rilievo unità immobiliare. 

 

ULTERIORI ED INDISPENSABILI ELEMENTI DI CONSIDERAZIONE 
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Tipologie e situazioni particolari 

� tendenzialmente da collocare nella categoria A/4: 
 - u.i.u. con accesso da ballatoio; 
 - u.i.u. seminterrate; 
 - unità abitative ricavate da ex locali lavatoi, soffitte, con altezze 

particolarmente ridotte; 
 - u.i.u. con servizio igienico unico collocato sul balcone; 
 - u.i.u. ex A/5 ed A/6. 
 

 “LA NUOVA RENDITA CATASTALE ADEGUATA DEVE 
COMUNQUE RISULTARE SUPERIORE RISPETTO ALLA 
PRECEDENTE”.     
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Conclusioni 
� Nella redazione del DoCFa, il tecnico avrà cura di compilare tutti quei campi che consentiranno all Ufficio 

un’immediata ed univoca lettura delle caratteristiche e le motivazioni che hanno determinato 
l’OGGETTIVO incremento di classe e/o categoria: 

� Spunta comma 336 

� Nella relazione tecnica, indicherà l’avviso bonario o la lettera di notifica quando presente ad esempio per 
altri casi quali F/3 etc.. 

� Modelli 1N parte Prima e Seconda 

� Osservazioni relative al classamento proposto con chiaro elenco delle intervenute variazioni edilizie, 
rimarcando l’eventuale assenza di ascensore o riscaldamento, con riferimento alla TABELLA classamento 
(riscald.ascensore. ristrutturazione, bagni etc..) 

� Nello stesso campo succinta descrizione delle caratteristiche elencate nella GRIGLIA per  l’eventuale salto 
di categoria (androne, scale, pianerottoli-numero uiu a piano-altro ove utile) 
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