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Sono pervenuti a questa Agenzia numerosi quesiti, n tema di accertamento

catastale, finalizzati a

chiarire alcuni aspetti relativi alle metodologie tecnico-

operative utilizzate per la cdeterminazione della rendita catastale delle unita
immobiliari da censire nelle categoria catastali dei gruppl D e E (unita immobitiari
destinazione speciale e particolare).

Le incertezze manifestate sono da correlare, da una parte, alla naturale evoluzione
tipologica e tecnologica che caratterizza tali categorie di immeobili e, dalVaitra,
all’esigenza di un adeguamento delle indicazioni di prassi anche alla luce degli
interventi giurisprudenziall succedutisi sul tema.

In tale contesto, assumaoenc par-ticoizre rilievo le questioni relative all'individuazione
delle tipologie di impianti da considerare @i fini del calcolo della rendita catastale e

alla coerente individuazio

one dol valore de! bene immobiliare che, attesa la finalita

perequativa che caratierizza il sistema estimativo catastale, non pud prescindere

dal considerare i fenomeni di rapido degrado per vetustd eg obsolescenza tipici, in
4

particolare, di heni avanti una vita economica piuttosto breve,
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indirett! per la determinazic

e delia rendits catastale,

rileva, altresi, la tematica deliz corretta definizione del saggio di fruttuosita.

Peraltro, il temente catastale delie unitd Immobiliari speciali e
particolari ¢ stato gid oggeltio d alcuni documenti di prassi dell’Agenzia, finalizzati a

fornire indirizzi

operativi emoegenei ed unitart, In coersnza con la mutata realtsd del
patrimenic immob:idiere in argomento, Sifa riferimento, in particolare, alia circotare

q

n. 4 del 16 magygio 2006 e alle circolare n. 4 del 13 aprite 2007,

Nelle suddette circolari sono stati aparofonditi, in particolare, gli aspetti che
attengono alla corretta attribuzione della cateqoriz catastale e | criteri generali per
la corretta individuazicne del minimo perimetro immobili are, funzicnaimente e
redditualmente autonomo, ail quali specificamente si rimanda.

Sullargomente st ritiene cpportuno, preliminarmmte,. ribadire che le unita censite
nelle categorie der cruppt D ed E sono costituite de irmmobil “non ordinari”, non
suscettibiti di dest
quale occorre tener conto al momento del classamento.

nazione diversa senza radicail trasformazioni, circostanza della

Con riferimento, ir
di cui aifarn, 8, s
edilizio urbano, approvato con decreto del Presidente della Repubblica 1° dicembre
1949, n. 13142 (nel seguite "Regolamento™), si rammenta che gli stessi ™. sono
indicati in maniera analitica e specitica con metodo casistico che non legittima una

agld immobiil escrivibill alle categorie del gruppo E,
comma, del Regolamente per la formazione del catasto

estensione a witi gl imunobilc of rilevanza pubblica .7 (cfr. sentenza della Corte di
Cassazione n. 23608 del 15 settembre 2008).

Tanto premesso, al fine di assicurare una impostazione metodeologica coerente ed
uniforme nel classamento di tall tpologie immobiliart, anche in considerazione dej
correiati profili tributari, la presente circolare intende fornire, sul tema, chiarimenti
ed indicazioni di caratiers tecnico-estimativo.

Al riguardo, sioritlene ooportuno sottolineare come la peculiarita delle stima
catastaie comporti un’applicazione dei procedimenti estirnativi classici secondo linee
del tutto specifiche’, confermi alla normativa di settore e coerenti con gli indirizzi
giurisprudenziall formatisi nel tempe sul tema,

».5.1.), adottato
,,;b*\ii:;:;*aéa & per gii
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2. Quadro normative di riferimento

Per quanto concerne gli immobill in esame. il citato art. 8 del Regolamento prevede
che "La classificazione non si esegue nei riquardi delle categorie comprendenti unita
immobiliari costituite da opifici ... costruiti per le speciali esigenze di una attivita
industriale o commerciale e non suscettibili di une destinazione estranea alle
esigenze suddette senza radicali trasformazioni.

Parimenti non si classificano le unita immobiliari che, per la singofarita delle loro
caratteristiche, non siano raggruppabili in classi, quali stazioni per servizi di
trasporto terrestri e di navigazione interna, marittimi ed aerei, fortificazioni, fari,
fabtricati destinati all'esercizic pubbiico dei culto, costruzioni mortuarie, e simili.”.

L'art. 30 stabilisce, inoltre, che “Le tariffe non si determinano per le unita
immobiliari indicate nelf’art. 8. Tuttavia la rendita catastale delle unita immobiliari
appartenenti a tali categorie si accerta ugualmente, con stima diretta per ogni
singola unita.”.

Si precisa, innanzitutto, che con la locuzione “stima direlia” si intende la stima
effettuata in maniera nuntuale sugh immeobill a destinazione speciale o particolare,
per i quali, proprio in relazione alla peculiarita delle relative caratteristiche, non
risuta possibile fare riferimeanto al sistema delle tariffe. In tale contesto, la rendita
catestale pud essere determinata con “precedimenta diretto” o con “procedimento
indiretto”.

Il procedimento diretto e quello delineato dagli artt. 15 e seguenti del Regolamento,
ove si stabilisce che la rendite catastale s ottiene dal reddito lordo ordinariamente
ritraibile, detraendo le spese 2 le eventuali perdite. 1l reddito lordo ordinario & il
canone di locazione, futte saive e eventuali aggiunte e detrazioni di cui agli artt, 16
e 17 (tra le prime, le spese di manutenzione ordinaria sostenute dal locatario
anziché dal proprietario; tra e seconde, alcune spese condominiall sostenute dal
proprietaric anziche dal locatario).

Il procedimento indiretto ¢, invece, quelc previsto dagl artt. 27 e seguenti del
Regolamento, nei quall si precisa cne I reddito ordinario pud essere calcolato a
partire dal valore del capitaie fondiaro, identificablie nel valore di mercato
dell'immobile (se esiste un merceto delle compravendite), ovvers nel valore di
costo di ricostruzione, tenende conto, in quest’ultime caso, di un adeguato
“coefficiente di riduzione v rapporte allo stato attuals defle unitd immobiliari”
{(deorezzamento).
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1 citatl articoi da!

1to, anche neli'ordine sopra indicato,
della pit recente dottrirz estimativa, atteso che lo
o alla determinazione di un reddito {o, per via

indiretta, div un wvalore) permette di configurare Faporoccie reddituale (income

appaione ceerenti con i

studio del mercato locativo fina

approachy; 1o studio del merg defle compravendite per la determinazione di un
valore {ma anche, ner vig indiretta, delle cepacité reddituali ¢l un immobile)
permette di configurare Vapproncio 41 mercato {(marker zopreach); infine, 'analisi
dei costi di produzione (o di ricostruzione), firalizzate alla determinazione di un
reddito, cansente di configurare Vapproccio ¢ costo (cost anproach).

Cor riferimento specifics ale attivitd di accertamento catasiale, si 0sserva, tuttavia,
che la possibiiita di utilizze

<

gli approcci reddituale e di mercato & fortemente
Hmitata, da un lato, dal vincolo normativo costituito dalt’'epoca censuaria di
riferimento, che, crmal jontana nel tempo {(biennio 1983-89), aumeria il iivelic

incertezza che caratierizza le aralis! di merceto de!
da! ctio 4 accertamento, cul
consegue a limitatezza dello stock compleszivo di riferimente. Quanto sopra trova
conferma nella diffusa tendenza allimpiege dali’approccio di costo da parte, in
particolare, degh Uit

segrent immabilizr in esame e

Paltro, dalla particolarita e singelarita degli immebili og

provinciali dellAgenzia nebia loro conselidata pratica
corrente

Sirammenta, ineilre, sul tema, che | criter] ¢i dettagiio da porre alla base della
determinazione della rendita catastale sono fissati dall'Istruzione 111 del 28 giugno
1942, emanata dalta Direzione Generale del Catasto e dei Servizi Tecnici Erariali (di
seguito: “Istruzione”), ai paragrafl 47 & seguenti

3. La comnonenti immobiliari oggetto di stima catastale

Coma noto, o coerenza con i quadro normativo e la prassi di riferimento, tra le
componenti oggelto dehia stima catastale, per le unita immeoebiliari a destinazione
speciale @ particolare, rile var.f:, olire alle strutture edilizie, anche le installazioni

connoesse od incorporate al

imgue stabiimente infisse ad essi

Al riguaids, mentre per gua incerne i@ parti shrutturall (fabbricatl e manufattl

edilizi}, da compulare al Tint delia stima catastale, non si evidenziano pamcoian

elementt ol oriticits

CVindbviduazione delie tipologle di component! impiantistiche d
thma @, da guaiche tempo, al centro di ampio dibattito
dotirinae ed oggetto ¢l varl intervent! giurisprudenziali,

inci

menc i detia

s e s
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Al fine di chiarire quall impianti, fra queli presenti nell'unita immobiliare, hanno
rilevanza catastale, si ritiene necessario fornire specifiche linee guida, sulla base
della legislazione vigente, che possano costituire un utile riferimento sia per le
attivita di accertamento catastale effettuete dagli Uffici provinciali dell’/Agenzia, sia
per la redazione degli atti di aggiornamento, ai sensi del decreto ministeriale 19
aprite 1994, n. 701,

Peraltro, in merito agli impianti fissi, con particoiare riferimento agli implanti di
produzione di energia, si sono registrati anche vari interventi giurisprudenziali, della
Corte di Cassazione ¢ deila Corte CZ(T'}SiZ%‘CUZIOﬂa‘EB, e da qualche anno si e pervenutl
ad un orientamento consolidato, anche a seguito dell’'emanazione di norme di
interpretazione autentica sullo specifico terna’

In particolare, con la sentenza n. 162 del 20 maggio 2008, la Corte Costituzionale,
dopo aver riaffermato 'esaustivita della disciplina del Catasto in ordine alle nozioni,
ai principi ed ai metodi che sono alla base dell'estimo catastale, ha chiarito  che,
nella determinazione della rendita catastale, deve tenersi conto di tuthi gii impianti
che caratterizzano la destinazione gell'unita immobiliare, senza i quali la struttura
perderebbe le caratteristiche che contribuiscono a definirne la specifica destinazione
d'uso e che, al tempo stesso, siano caratterizzati da specifici requisiti di

“immobiliarita”, a prescindere dal sistema di connessione utilizzato per |
coliegamento aiia struttura.

Al riguardo, pronunciandosi in merito alla guestione specifica dell'inciusione 0 meno
delle turbine nella stima catastale delle centrali idroeletiriche, la Corte
Costituzionale ha evidenziato, comsa criterio di carattere generale, che .. tutte
guelle componenti ... .. che contribuiscoro in via ordinaria ad assicurare, ad una
unita immobiliare, una specifica sutonumia funzionale e reddituale stabiie nel
tempo, sono da considerare elemenii idonei a descrivere 'unita stessa ed influenti
rispetto alla quantificazione della relativa rendita catastale”.

In sintesi, al fine di valutare guale impianto debba essere inclusc ¢ meno nella
stima catastale, deve farsi riferimento non solo al criterio dell’essenzialita dello
stesso per la destinazione econcmica dell’unitd immobiliare, ma anche alla

circostanza che (o stesso sia "faso”, ovve o stabile (anche nel tempo), rispetto alle
componenti strutturall deli’unita immobiliare.

La valutazicne di cul sopra, di cerattere eminentemente tecnico, presuppone 1a
piena conoscenze dei ben’ immoebitiari cggetto di stima e dell’evoluzione, anche

Art. 1-quinguies dei

wrato fegge 21 marzo 2005 0, 44, sonvertito con madificaziont dalfert 1, comma &, della
tegge 31 maggio 2005, n. 38
1
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il
che determinano con chiarezza la cestinaziorns duso delvimmobite.

sotte il profile tecnologico, del processi prod: che regll stessi verngono svolti e

In prime luoge, fette salve le eccezioni di ssguite spesificate, nalle stima devono
essere prese i considerazione sclo quelle camponent che ricadone allinterno del

perimetro delie unite immobiliari, rappresentato nelle pianimetrie rese disponibili al
catasto & redatte nel rispetto delle disposizion! regolanti 2 materia. Ne consegue,
ad esernpio, che le parti immobiliar costituite dalle strutture che sorreggono cavi
per il trasporto dell’energia devone ecssere orese in considerazione solo se ricadenti
nel mappale oggette d'esame, il quale rappresenta larea occupata dall’unit

immobitiare. Tale orientamento risulta, peraitro, coerente con la prassi consolidata

i

e | refativi cavi utilizzatl per |l

secondo cui, a titolo esemplificativo, | tro

trasporte di energia elettrica, nonché 1 inari utilizzati dalle ferrovie o dalle

teleferiche, costituenti le reti di trasporto, non vengono presi in considerazione.

I medesimi principi si applicanc alle reti stradall, idriche e fognarie, a cuelle per il
citete, allorché vige Uoobligo della
rappresentazione negl atti del catasto e © “ensimento in partita speciale, hanno,

trasporte dat, al metanodotti, {ecc.). Le reti

indipencdentemente dalla proprieta, finalité di trasporin di persone, cose, dati,

emergéa e soeno poste al servizio delliniera
previsicri di pubblica tutela {procedimenti zhiati

godende di specifiche

vi o limitativi della proprietd dei
suoli interessati).

I recenti interventi del legislatore, che hanno confermate iz prassi in merito
all'inclusione nella stima catastale del generatort df energia, induceno a valorizzare
tutte guealie uiteriori component! che, poste a morte de pm"eb%o produttive o allo
stesso funzicnalmente connesse, rendono possitile proprio i funzionamento di detti
generatori, Tra gqueste, i canall adduttori celle acque per I funzionamento delle
turpine nelle centrall idroelettriche, ie condotte petrolifere o dei prodotti derivati o
connesse ab sisternt df raf?reddamer‘;x,o, utilizzete nelle centrall termoelettriche che,
devonoe  essere rappresenfate nella mappa  catastale®. Tale

zione e prevista solo se dette comnonent] sono ubicate nel territorio

o, con esclusione di quelle poste nel foncall marini, € la ioro menzione
e prevista, proprio perché costituisconc impianti funzionall al processo

Dl pari, sono oggetto di stima te cimnlere, gii impianti di depurazione

. le caidaie, | condensatori, i catalizzatori ed | captatori di polveri per ie
centrali termoecletiricne. Devono essere uguaimente presi in considerazione gl

1w ¢ Sarvizin
o det relativ

f ;
Py E F “(b P iagg:o
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aerogeneratori (rotori e navicelle) degli impianti eclici, nonché | parnelli e gli
inverter degli impianti fotovoltaici. Le costruzioni e gli impianti accessori menzionati
devono essere presi in considerazione anche se posti su suoloc pubblico, in ossequio
alle previsioni dellart. 10 deila izgge 11 luglio 1943, n. 843,

Sulla base di guanto rappresentato, devono altresi essere inclusi nella stima
catastale, gli altiforni, le pese, i grandi impianti di produzione di vapore, | binari, le
dighe, 1 canali adduttori e di scarico, le gallerie e le reti di trasmissione e
distribuzione di merci e servizi, nonche gli impianti che, ancorche integranti
elementi mobili, configurino nel ioro complesso parti stabilmente connesse al suolo
o alle componenti strutturali dell’unitd immobiliare, quali montacarichi, cari ponte,
ascensori, scale, rampe e tappes mobli. Parimenti, sono incluse neila stima anche
quelle componenti impiantistiche presenti aell’'unita immobiliare che contribuiscono
ad assicurare alla stessa unz sutonomia funzionale e reddituale, stabile nel tempo,
ovvero risultino assenziali per caratterizzarne la destirazione (ad esempio i grandi
trasformatori).

Negli impianti di risalita (siano essi su fun2 o su sede fissa) sono da includere nella
stima | motori che azionano | sisterni di trazione, se posti in sede fissa, mentre
vanno esclusi le funi, i carrelli. e sospensioni, fe cabine, al pari dei vagoni e delle
locomotrici, che fanno spedificemente parte della componente mobile del trasporto.

Di contro, non saranno prese in considerazione, in ogni caso, le apparecchiature
mobili, quali robot, macchine utensili, vagoni liberamente circolanti su retl aperte
all’'esterno dell’unitd immobiliare e relativi sistemi di automazione e propulsione.
Non devono, altresi, essere inclusi nelia stima catastale gli impianti che, pur
funzionali alle attivita deliconificio (o i altra destinazione catastale), non
rappresentanc per la stessa destinazione componenti essenziali, come, ad esempio,
le apparecchiature per la gestione deide reti informatiche e le apparecchiature
elettroniche per la gestione deile trasmissioni telefoniche, racdiotelevisive, ecc.

4. L’approccio reddituale nel procediriento diretfo di determinazione della
rendita catastale

L'Istruzione. al paragrafo 50, stahilisce che: "La determinazione diretta della rendita
catastale per le unitd immcbiiiari accertare nelle categorie dei gruppi D ed E si
effettua sulia base del fitto ritvatto o ritraibie, quando si tratti di unita immobiliari
per le quali nella localita & in uiso i sistama dell’affitto.”
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La rendita catastate, quindi, pud essere determinata suliz base del pit probabile
canone i locazione, individuato atiraverso un'indagine del mercato locativo, se

esistente, riferito aila tipologia di imimobill sirmili & quellc covetts di accertarmento.

Sioosserva, tuttavia, cne la poessibiiita di ndagare i mercato delle locazioni &,
ancora oggl, fortemente limitata dalla circestanza che le irformaziont desumibill dal
contratti di iccazione, riferibili al periodo censuaric 1988-89, non contengono |
riferimenti catastali, condizione necessaria per imuastare una efficace indagine delle
locazioni sul territerio, Solo di recente, infatti, con Vart, 19, comma 15, del decreto
legge 31 magmo 2010, n. 78°, & statc introdoftc obblige di indicare gii
identificativi catastall negli atti di locazione, circostanza che dovrebbe consentire,
futus*‘:z, mdagzm piu  agevoli, eventualments facilizate anche da processi
d'interscambio tra le Pubbliche Amministrazieni.

Nonostante la pratica quotidiana registri un utilizze molto mitato del procedimento
in esame, sia da parte degli Uffict provinciali deli'Agenzia che dei professionisti
incaricati della redazione degii atti di agguisrnarz‘ien‘izei si ritiene comungue utile

fornire alcuni chiartmenti ed indicazioni operetive al riguerdo.

Per la corretta deferminazione della rendita catastale, occorre verificare, in via

prefiminare, 'esistenza di un mercato locative sufficientemente dinamico, tale da
consentire, per lunita immeobiiare oggetto di stimez, tVindividuazione del oil
probabile canecne di locazione (reddito ordinariamente rity ciDllC), da cui determinare

la rendita catastale detraendo le spese e le eventuali perdite’.

La stima del plu orobabile canone i locazione, attesa 'z grande eterogeneita che

caratterizza gil immobili a destinazione s;‘emaie e particolare, & effettuata sulla
ase del aatl ricavati dall'indagine del mercete dede locazioni, privilegiando
procedimenti i confronte multiparametrici.

oy

Considersto che I mercate delle focazioni esprime redditivita lorde, una volta
unita immobiliare (RL), se ne
determina ia rendita catastale (RC) detreendo da quest/ultimo le spese® (S) di

7

calcolato i reddito ordinariamente rifraibile dall

“amministrazione”, “manutenzione” e “conservazione” e le Dé’!dl te eventuali’ [Pg)

relative agli "snt“{w“ e alle “rate o fitto dovute & non pagate®

{ e per iz verifica di ordinarietd del red:
ulti jocata.

e pervdite per Ynsolve @7 icfr. Manuale Operative delle Stime
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RC = RL ~ (S + Py)

Le eventuali aggiunte e detrazioni al reddito lordo sonc da prendere in
considerazione esclusivamente se rilevabili ed ordinarie.

Per quanto attiene alla determinazione delle spese e delle perdite eventuali sopra
menzionate, si rimanda ail’'Allegato tecnico 1, precisardo che le stesse, avendo di
norma incidenze differenti per ciascuna fattispecie di immobile, non possono essere
oggetto di indicazioni sempre univoche.

5. L'approccio di mercato nel procedimento indiretto di determinazione
della rendita catastale

L'istruzione, al paragrafo 51, siabilisce che: “La determinazione diretta della rendita
catastale per le unita immobiliari accertate nelle categorie dei gruppi D ed F si
effetiva sulla base del loro valore venale, guando si tratti di unitd immobiliari per le
quali nella localita non é in uso il sistema dell’affitto. Dal valore venale si ricava i
beneficio fondiario con lapplicazione del saggio dinteresse che compete ad
analoghi investimenti di capitali”.

Il valore venale pud essere individuato tramite un’indagine del mercato delle
compravendite, e in via subo-dinata atlraverso il costo di ricostruzione (criterio,
quest’ultimo, approfondito pia avanii).

Con specifico riferimento all’'approccio di mercato, occorre indagare, in modo simile
al procedimento relative all'appreccio reddituale, il mercato delle compravendite,
riferite al biennio economico 1988-89 e relative alla tipologia di immobili simili a
quello oggetto di accertamento.

La stima del pit probabile velere di mercato, attesa la grande eterogeneitd che
caratterizza gli irnimobili a ¢estirazione speciale e particolare, & condotta sulla base
dei wvalori di compravendita ricavati dallindagine effettuata, privilegiando
procedimenti di confronte multiparametrici®

Determinato, quindi, il piu propabile valore di mercato (V), la rendite catastale (RCQ)
si individua con la formula inversa della relazione utilizzata per il calcolo della
capitalizzaziona dei redditi:

RC =V r

dove r rappreserta il saggic di fruttuosita (ocggetco di anprofondimento pil avanti),
C _ P

Par asampl ap slicativi i procedimenti
{tra cui anche il Manuale Operative do

dronto muoltivarametricl st rinviz alffabbondante letteratura 0 sottore
rag Irvmobilisd - MG
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Siritiens importarte rimarcare che | proced.imerti relativi ell'approccio reddituale e
a quello di mercato, appena discussi, trovano vaiiga appucaziene solo in presenza di
un mercato delle locazioni o delle compravendite ragionevolmente dinamico, che
consenta di reperire un numero di dati sufficiente peor definire | piu probabile
canone di locazione, o valore venale, con adeguata affidabiiitd. In caso contraria, ¢
opportuno preferire Papproccio di costo di cui gl suUctessivo paragrafo.

6. L'approccio di consto nel procedimento indiretts di determinazione della
rendita catastale

Al senst dellfart. 28, comme 2, del c¢iato Regoalameanto, il valore venale

dellimmobite oggetto  di accertamiento, quande noa ne  risult possibile Ia

determinazione dali’analisi del mercato delie compravendite, si stabilisce “..con
riguardo al costo di ricostruzicne, a;;*pficand su questo un adeguate coefficiente dj
riduzione in rapporto alio stato ettuale delle unita immotiliari”,

Tale approccio, come i preced ente, consente di determinare |a rendita catastale
deli'unitd immobiliare con orocedimento indirettn, tramnite g quantificazione del
valore venale con riferiments al costo di ricostruziorie deprezzato, vale a dire
attraverso i calcoio del costo a nuovo dellimmobile e degli impianti  fissi,
opportunamente ridotto in relazione alle condizioni d vetusta ed obsclescenza
tecnologica e funzionale.

Al fine di assicurare la coerenza con Fapproccio di mercato, la stima del costo deve

tenere conto ¢i un profitte normale (F) del promotere immobiliare, giacché i valori

di mercato (V) e di costo di produzione {(K) identificano due distinte entita
L

ecoi‘iomiche, per le quali il pia significativo fattore di scostamento & costituito
proprio dal profitto (V = K + #).

Il costo di produzione (K) i un smmobile ¢, in linea generale, costituito dalla

Cl. valore del loftto {costituito dall’area Coperta e delle aree scoperte,
accessorie e pertinenziali);

C2. coste di realizzazione a rnuovo delle strutturs;

C3. costo a nuovo degli impianti fissi;

C4. spese tecniche relative alia progellazione, alla direzione lavori ed al

collaudo;

ChO ooneri conces e di urtanizzazione

6. oner _z'iiz'samzfar;l

;‘
o .
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Per quanto attiene alla determinazione dei costi (C) e del profitto normale (P) sopra
menzionati, si rimanda all’Allegato tecnico 1.

Il costo delle strutture e deg!i impianti fissi, di cul ai precedenti punti C2 e C3,
laddove realizzati in epoca antecedente a2 quella censuaria di riferimento (biennio
1988-89), deve essere, inolire, opportunamente deprezzato in relazione alle
condizioni di vetusta ed obsolescenza tecnnlogice e funzionale dell'immobile oggetto
di stima, secondo guanto precisate al successivo paragrafo 6.1%°,

La rendita catastale, quindi, come nel caso dellapproccic di mercato, si determina
con fa formula inversa della relazione utilizzata per 1| calcolo della capitalizzazione
dei redditi:

RC=V- -r=(K+P)-r

dove r, come nel procedimente di cui al paragrafo precedente, rappresenta il saggio
di fruttuosita.

Si pracisa, infine, che, in tema di determinazione del costo di ricostruzione dei beni
immobiliari oggetto di stima catastale, soprattutto nei casi in cui le caratteristiche
tecnclogiche degli immobili da eccertare ciano particolarmente complesse e tall da
richiedere specifiche conoscense tecniche, gli Uffici provinciali del’Agenzia possono
fare riferimento aile disposizioni di cui all'art. 19, comma 13, del decreto legge n.
78 del 2010.

Tale norma, infatti, estende agli Uffici provinciali dell’Agenzia | poteri istruttori
previsti dall'articolo 51 del decreto Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n.
633, nonché quell, in mataria di accessi, ispeziori e verifiche, disciplinati
dall'erticolo 52 del medesimo decreto, con lo scepo di recuperare ogni informazione
e documentazione uttie per o svelgimento delle attivitd istrutforic connesse
all'accertamento catastale (con riferimerto, ad esempio, ai dati di bilancio utili
all'individuazione del costo di costruzione di struiture ed impianti da considerare
nella stima della rendita catastale). A tal fine, gli Uffici possono, ad esempio,
invitare i soggetti interessali a compzrire i persona {0 a mezzo di rappresentanti)
per esibire documenti € scrittare o per fornire dati, notizie e chiarimenti, ovvero
richiedere agli Organi e alle Aroministrazioni dello Stato dati e notizie relative a
soggetti indicati singolarmente 2 per catecorie,

19 B .
Relativamente al costo del oito, ~onod
degrado per vetustd o per obsolascenia leoro

s hatura deb bone ohe non & soggetic &

& e funzaonale, non & pravista aloun deprazzameanio.

21
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6.1 Il calcolo del deprezzamento neliapproccio di costo,

Coime gia accennato, il deprerzamento & introdotte aeliordinamente catasrale
daiart. 28 del Regolaments, il quale, al comma 2, precisz che “Qualora non sia
pas:s.fb;’/e determinare il capitale fondiaric zulla base dJdeg!i siement! previsti nel
precedente comma {prezzi correnti per ia vendita i unita immgebiliari analoghe), 7
valore venale si stabilisce con riguardo &l costo di ricostruzione, apolicandc su
vesto un ageguato coefficiente di riduzicne in reppsrto alie stato attuale delle
unita immobitiari”.

&

Occorre preliminarmente evidenziare che [z valutazicne dello “stato attuale
dell’'unita immobiliare consiste nellindividuazione delle condizioni ¢ vetustd ed
obsclescenza tecnologica e funzionale, valutate con riferimento all'enoca censuaria
stabilita per tegge e tenendo conte del principio catéstaie dellordinarietd. Tale
modo di procedere nasce dalla necessita di svincolare te operazioni di accertamento
catestale da circostanze non ordinariz, assicurando, pser ia determinazione della
rendita, criteri perequativi non condizionat! dalia individuale capacita di gestione
dellimmuobile da parte del proprietario.

In via generaie, la vetusta tiene conto del fatte chie il valore dei beni decade
fisicamente nel tempo in relazione zlla lorc eta, mentre Vobsolescenza tiene conto
del fatto <he alcune partl di essi, o i loro inseme, si deprezzano per
invecchiamento tipologico, tecnologico e funzionale, non risultando piu parzialmente
o totaimente idonee ad assolvere complessivarmente & lore originario impiego in
condizioni di mercato.

I momento della revisione generzle degli estimi, che attualmente coincide con il
biennic ecenomico 1988-89, e ii ternno nel quale occorre “fotografare” lo stato delle
cose, Conseguentemente, tutto cid cne € realizzato in epoca successiva deve essere
considerato come nuovo.

Per la corretts Individuazione del coefficiente ¢i riduzionz (deprezzamento), si deve
tener conte anche della circostanza che esso non puo tendere ad arnuilare del tutto
le cepacita produttive, e quindi di reddito, deliunitd immobiliare, giacché esse
vengono costantemente garantite dagil interventi manutentivi e dal reinvestimento
degll accantonament] per reintegrazione da parte gell'imorenditore ordinario.

Tra © ovart metodi indicatl per il caicolo del valore deprezzato deille componenti

i

rall ed impilantistiche, riscontrabill anche neila {stteratura di sattore, si fa

ST

al  procedimento conosciuto come ‘hreakdown  method”,

ente adattate per e firnalita catastali.
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Tale procedimento parte da!l ¢onsiderare |

degrado come un elemento complesso,
la cui misurazione prende I2 mosse dalla sua scomposizione in componenti
elementari, distinguibili in

* deterioramento fisico rimediabile;

= obsolescenza funzionale rimediabile;

+ deterioramento fisico non rimediabils;

¢ obsolescenza funzionale non rimedizahile;

» obsolescenza esterna'’ intesa come linsieme dei fattori fisicl, socialy,
finanziari e nolitici cha iroattano sui valori immobitiari

In ambito catastale, si puo ritenere che ia parte rimediabile del deterioramento
fisicc e dell’'obsolescenza funzionale &, in modo del tutto analogo a quanto previsto
per l'approccio reddituale, identificabile nelle spese di manutenzione, vale a dire
quelle ordinariamente sostenule dal proprietaric per conservare 'unitd immobiliare
nello stato nel quale normalmente si trovano gl immobili della stessa categoria, nel
segmento territoriale di riferimanto.

La parte non rimediabile del deterioramento fisico e dell’obsolescenza funzionale
coincide con quella che, nell approccio reddituale, viene calcolate attraverso la
determinazione delle quote di reintegrazione, vaiutate sulla base del costo medio
ordirario di ricostruzione per i fabbricati e del costo medio di rimpiazzo per gli
impianti, entrambi diminuiti del vaiore dei materiali residui e tenuto conto del
prevadibile periodo di vita utile (economica’ dej beni in esame.

Secondo le indizazioni rinveribili rella ‘ctteratura ¢i settore, entrambe queste
componenti di deprezzamentn possono essere calcolate a partire dal costo di
ricostruziona delia compenentr. strutturele o impiantistica applicando allo stesso un
coefficiente riduttvo (D) che risuita, in linea generale, funzione:

- della vits effettiva (V7e), ossie del periodo trascorso tra leffettiva
realizzazione o ristrutturazicre del bene e 'epoca censuaria (successiva) di
riferimento (biennio 1988-89);

- della vita viile (VTy). otsia deilarcoe temporale clitre il quale, per effetto della
vetusta e dell’'obsolestenza, il benz non & il in grado di assolvere la
funzione ner la quale & stato realizzato;

- dell'eventuale valore rosidun (Ve intesn come nossibile valore di realizzo
del bene al termine delin sun vita utile.

Infine, l'obsolescenza esterr: & valutata implicitarente al mutare dell’epoca
censuaria di riferimerto. Infatid, le modifiche al contesto socio-economico che

L Altrimenti nota come mbseleacenza ecc 1o mios {2 Marcale Oporadvo dolle Stme Immoebiliari - M.OS 1)),
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posseno indurre una riduzione del pre:zi (0, analcgamante, dei cost: 2 del profitto
nei setfore m‘mobmcre; sono automaticamante prese ;) consicerazone al variare
dei riferimenti di mercato associati alf’epoca censuaria,

In tema di deprezzamento, si 0sserva, ineln
hanno, i frequente, componenti edilizie ec

immokbili oggetto di stima
aratierizzate da periodi
di vita utie differenti, a volte anche in maniera sieedeativa, e talvolta perfino

paragonabili con quello (decennale) di previsia vigenza doagl estimi.

Indipendentemente dal modello di deprezzamento vLtilizzeto (scelta della iU
appropriata espressiona da cul ricavare i coefficients deprezzamento D in
funzicne delle citate variabili Vie, VT, & Vs, da cui ¢ss o dipende), si potrebbe
teoricamente pervenire alla detem‘zmaﬁione di rendite ¢ uguale importo anche con
riferimento ad immobili che, nell’ambito dei;"est;rm catastae, risultano di fatte non
comparabdili, come nel caso di compone nti (ediiizie 2 imyyiantistiche) aventi vite utili

differenti e pesi economici diversi sui ti;tale ael costo stirato.

Da taid considerazioni si deduce che applicando il medasimo sa ggio di fruttuosita
(univocamente  definito, come precisato piv  avant’  dall'orientamento  ormai
consolidato defla giurisprudenz a) ad unitd immobiliari aventi una cosl diversa
natura, ma uguall costi ¢i riproduzione, verrebbe meno  obiettive della
perequazione tipico dell’'ordinamento catastaie.

In altel termini, la previsione normativa o' rcostanzz “elia rendit ita catastale nel
periodo infracensuario {lasso di tempo compreso tra una revision e degli estimi e la
successiva, previsto in dieci anni dall‘art. 37, comma 2. del Tests » Unico, approvato
con decreto del Presidente della Repubbhca 22 dé{:eé'ﬂi‘}re 1986, n. 917) deve
trovare una adeguata considerazione nel giudizio di stima, attess il deprezzamento
dei beni che si realizza in tale periodo ternporale,

Al riguardo, si osserva che per le componerti carstterizzate da un rapido degrado
(e il caso di talune tipologie di impianti) taie deprezzamnento risulta di entit non
trascurabiie ¢ pertanto da considerare, ai fin] pereguativ., attraversao l'assunzione di

wedic infracensuario (rieotto rispetto al costo a nuove), da ritenere
costante durante il periodo di vigenza ordinaria degli st mi.

:

DI cortro quelle componenti caratterizzate da vite utile abbastanza lunga

(tipicamente ‘e strutture), i deprezzamento che si realizza in un decennio per

; il
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effetto del degrado risulta talmente modesto da perdere di rilevanza in relazione
allordinaria alea di incertezza telle stimes.

Si consideri, infine, che 'ulteriore correzione al deprezzamento, che il legisiatore
aveva a suo tempo affidato allz calibrazione dei saggi di fruttuocsita (cfr. il paragrafo
successivo), che avrebbe pormesse df ponderare il rischio dellinvestimento
immobiliare in  funzione anche della sua durata, & oggi impedito dalla
“cristallizzazione” degli stessi, secondo il recente orientamento, ormai consolidato,
della giurisprudenza.

Con riferimento ¢ a supporto del concetti sopra esposti, nell’Allegato tecnico 111
sono riportate le linee metodologiche ed operative per la determinazione del
coefficiente di deprezzamento {0).

L'Allegato tecnico IV contiene unesemplificazione del procedimento di caicolo del
coste di ricostruzione deprezzato di un immobile, che chiarisce ulteriormente la
metodologia di valutazione da adottare,

7. Il saggio di fruttuosita

L'art. 29 del citato Regolamenio specifica one N saggio di interesse da attribuire al
capitale fondiario per determinarne ja rendita é il saggio di capitalizzazione che
risulta attribuito dal mercatc ad investimenti edilizi aventi per oggetto unita
immobiliari analoghe. Qualora si tratti di unita immobiliari che, a causa delle loro
caratteristiche o destinazione, siano per se stesse non suscettibili di dare un reddito
in forma esplicita, si devorio, nvece, tener presenti | saggi di capitalizzazione che
risuitano attribuiti dai mercato ad investimenti concorrenti con guelio edilizio”,

Nel merito, si evidenzia che, come & possibile dedurre da quanto riportato al gia
citato paragrafo 51 dell’Istruzione, la rendita catastale risulta maggiore del
beneficio fondiario, giacché essae si ottiene applicando al valore venale, o al valore
di costo, ur szggio piu alto rispelfo a quailo d'interesse che compete ad analoghi
investiment’ di capitali*”.

Tuttavia, il dettato normativo & stato reinterpretato, sulia base delle pit recent]
norme, dalla giurisprudenza di legittimita, che, secondo un orientamento ormai

32

Peraltro, anche prescindendo dalls
dalia vaiorizzazione ds ggio di frutt
delle oreviste detraricn. deile cornpon

sorbito

i nette

13 ; - o . . ., L ; . :
I passaggio dal beneficio fondiarin oa rendita catastr s & effettusto attraverso 18 formula v - e o

Valiquata percentuzle complessiva per im osle. sowrimoosie e contributt di wgni geners,
| ; ¢ g

s
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consclidato, ha ritenutc che non pessa ghuctificarsi clcuna discrezionalita nella
scelta del saggio, essendo questn deferminato uniformeente ad autcritativamente
per ciascun gruppo di categoria, poiché “7/ valore gegli ‘imrobili & dsterminato
applicando all'ammontare delie rendite risuizanti in catesto / maltiplicatori previsti
dall'art. 52, primo periodo dell'uitimo comime del D.P.R, n. 131 del 1986, che sono
attualmente stabiliti dai D.M. 14 dicambre 1991 nelia misiira o cento volte per le
unita immobiliari classificate ne; gruppl catastall A, 3, o C e di cinguants e
trentaquattro volte, rispettivamente, per quelie classificote nei gruppi D ed E" {(cfy.
sentenza della Corte di Cassazione 1. 10037 el 24 giugro 2003).

Pertanto, la rendita catasteie dail'immobile, nel casc i1t cui vengang utilizzati gli
approcci di costo o di mercato, & calcolata moltipticands i valore compilessivo per
un saggio di fruttuosita r pari al 2% per gli immobii sppartenant! alle categorie del
Gruppo D, ovverc al 3% per gueil appartenent! alle categorie del Gruppo E,
secondo le Indicazioni della prevalente giurisprudenza i legittimita. La
quantificazione di tali saggi & c¢a utilizzare, in coerenza con agli indirizzi
giu{isprudenziaﬁ in via immediata, poiché la stessa 2 ritenuta comprensiva delle
detrazioni e delle aggiunte previste dalla norma.

I valori saggi cosi quantificati, per ii periodo di riferimento temporale degli estimi
(1988-89), sono talmente contenuti da nor ooter essere neanche comparati con le
redditivitad dei titcli di Stato a fungo termine e sono taii ds coprire, in via ordinaria,
ogni tipo di detrazione richiamata, previste dalla norma catastale per gl
investimenti immobiliari.

8. Disposizioni finali.

Git Uffici provinciaii dell’Agenzia avranno cura di osservare le indicazioni sopra
impartite e, nello spirito della fattiva coilaborazione con gli Ordini e i Collegi
Professionali interessati, di dare ia massima diffusiona a livello locaie dei contenuto

della presente Circolare, provvedendo a fornire ogni ulile indirizzo operativo ed
informativo,

Le Direzioni regionali suppottera clail neli'attuazione delia presente

Circolare e ne verifiche
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Allegato Tecnico §

APPROCCIO REDDITUALE
Determinazione delle spese (S) e delle perdite eventuali (P:)

Il presente Allegato tecnico, nell'ambito del procedimento diretto di determinazione

delle

rendita catastale con aporoccio reddituale (cfr. paragrafo 4 della Circolare),

fornisce elementi di dettaglio per la determinazione delle spese (5) e delle perdite
eventuali (Pg) definite dagli artt, da 21 a 25 del Regolamento per la formazione del
nuovo catasto edilizio urbano, approvato con decreto del Presidente della
Repubblica 1° dicembre 1949, n. 1142.

1.

Pag 1

spese di amministrazion= (cfr. art. 21 del Regolamento): si determinanc sulla
base della relativa contzbilitd (previa verifica della loro ordinarieta), nel caso
in cui la gestione dell'im mobile sia effidata dal proprietario a terzi, Neil'ipotesi
di gestione da parte del proprietaric, tali spese si calcolano prasuntivamaente,
con riferimento agli imniwobili della stessa categoria la cui gestione & affidata
a terzi.

In assenza di dati specifici, 'importo per spese di amministrazione pud
essere determinato, almeno in prima approssimazione, nella misura forfetaria
del 2,0% del reddito lordo.

. spese di manutenzions (cfr. arc. 22 del Regolamento), sono quelie

ordinariamente sostenuta dal proprictario per conservare 'unitd immeobiliare
nelio stato nel gquale, normalmente, si trovano quelle della categoria nel
segmento territoriale di riferimente, Per la loro determinazione, pud essere
individuato il costo storico sesteruto dal proprietario dell’unita immaobiliare,
purché lo stesso possa considerarsi ordinario (oppure puo essere condotta
un’indagine di  mercato  finalizzata a  stabilime la  pil probabile
quantificazione), e riportario ali'epoca censuaria stabilita per legge, tramite
gli specifici indici ISTAT reletivi al costi di costruzione,

Noto Iimporto corrplessivo, occorre i volta in volta stabilire, in relazione alla
tipologia immoebiliare o impiantistica oggette di analisi, 'arco temporale nel
quale normalmente vers;
La quota specifica si o

ono operat gli interventi di manutenzione.

Tina a mezzo della reiazione
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dove:

s {K;‘) sono le spese df manutenzicne riferite zila specifica componente

nplantistica o strutturale;

« (1} il piu probabile saggio attribuibile & coste del denaro per gqueste
tipologie di spese (in prima apwossimaziche identificaeile nel Tasso
Ufticiale di Sconte, pari al 139% nel L.ennio censuaric di riferimento
1588-89);

« () H binomio d'interesse, parfa (7 + r;

« () il numero di annl compreso tra due interventi di manutenzione.

[
=3
&

(/)

enza di dati specifici, Vimporto per spese di manutenziona pud essere
dets&rn’eiﬂatz:;, almenc In prima approssimarzieons, rnella misura forfetaria del
3% dei reddito lordo.

A5

ok
t"‘\

3. spese di conservazione (cfr. art. 23 cel Regolamento), sono quelle relative
alla “guota di assicurazione” ed ala “guota o perpetuita ” del capitale
fondiaric. Nel dettaglio:

I

ay) la guota di assicurazione st detenining sulla base dei contratti localmente
I uso con e Sscieté di assicurazione. Per ia sua determinazione occorre
procedere ad un‘analisi di mercato, anche ettraverse il reperimento di
formaziont specifiche praesso ¢li operstor del settore. La cuota si
calcola  anche s Punita immobiizre non  risulta  effettivamente
assicurata,

In assenza di dati specifici, imporic per spese di assicurazione pud
essere determinate, almeno in prime approssimazione, nella misura
forfetaria dell’1,0% del reddito lordo

GY o oguota di perpetuité st deteiminag sulla base del costo medio di

ricastruzione per i fabbricat! e di rimpiazzo par gi% imp%anti, diminuiti del

ore dei materiall residul e tenuto conto del ¢

economica del beni. A tal fine, deve essere ui';lizzata ia reiazione

folts Stime Irmmobilizel - M.0.5.7. .
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(operando 1l calcoro separatamente per le component! str

impiantistiche), dove:

utturali e quelle

e (Kjy e Il costo di ricestruzione della componente strutturale o

imoiantistica;

¢ {r'y il piu probabile saggio attribuibile all'investimento immabiliare
analizzato (in prima aporossimazione, pari al 13% per le stess

ragioni a cui sopra si 2 fatto cenno);
s {g; il binorrio dinteresse, paria (1 + ;‘*}‘

&

o {m; I numero d gnni ¢i vita utile della singola componente.

In assenza di dat' specifici, l'importo per spese di reintegro puo essere
determinato, aimeno in prime approssimazione, nella misura forfetaria

del 12,0% del redditc lordo.
La misura percentuale indicata per la quota pud
nell’ordinaric campo di incidenza, rispetto all'intero

componenti  impiantistiche che, come noto, ave

ritenersi valida
immobile, delle

ndo  vita utile

mediamente pit bassa di quelle strutturali, hanno periodi  di
accumulazione d:lle quote di reintegro pil brevi, con conseguenti

ripercussioni culammontare della quota stessa. Ne

deriva che per

incidenze degl impian*i, sul costo complessive dell'immaobile, superiori al

20%, € necassario  prerdere in  considerazione

proporzicnale della percentucia del 12% soprz indicata.

un aumento

4. perdita relativa agli sfitti (cfr. art. 24 del Regolamento): si determina
tenendo presente lordinaiio peiicdo di tempo intercorrente fra lacazioni

successive, nonche o periodicitis e la durata dello sfitto

Pesecuzione di opere ¢ manutenzione straordinaria

necessario per

5. rate dj fitto dovute @ non pagate® (cfr. art. 25 del Fegolamento): si accertano

con riferimento al periodo censuario fissato per legge.

In assenza ¢i dati specifici, gli «fitti e e inesigibilita di cui ai pred

edenti punti 4 e

> possono essere cetaominati, a'mera in orima approssimazione, nella misura

i
complessiva o forfetaric Jel 3.0% de’ reddo lordo.,

Pare opportuno sottolineare che le incicazion cuantitative fornite sono puramente

orientative, votendosi risccatrare differsnze. anche significative,

tra le diverse

categorie €, all'nterno della i~adecima categoria, tra te varie fattispecie industriali e

produttive.

Altrimenti note cevie potdite Der “molansesnescinlitd” (ofr Men.as oparative dele

M.0.5.1.7.

St Immohilian -
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Allegato Tecnico IT

APPROCCIC DI COSTO
Determinazione del costo di produzione (X)) e del profitto (P)

Il presente  Allegato  tecnizo, nellambito  del  arocedimento  indiretto  di
determinazione della rendita catastale con approccio di costo (cfr. paragrafo 6 della
Circolare), fornisce elementi di dettaglc per la determinazione del costo di
produzione (K) e del profitto normzle (P,

In lirea genszrale, il costo di produzions () ¢ costituito dalla somma di:

C1. valore del lotto (costituito dall’area coperta e dalle aree scoperte,
accessorie e pertinenziall), stimato nell'ipotesi di “iotto inedificato” (cice,
come se fosse libero e suscettibile di trasformazione), sulla base delle
risultanze di una spoacifica e dettagliata indagine di mercato, riferita
all'enoca censuariz siabilite per legge. Si evidenzia che, al fini della
valutazione del lotte, occorre tenere conto delle sole potenzialitd
edificatorie gia espresse attraverso lattuata edificazione, ¢ non di quelle
previste aagli strumenti urbanistict in vigore, attesco che la stima catastale
riguarda Vusc attuale del bene (2xisting use) e non gia 'uso fisicamente
possibile e legalmente  ammissibile, caratterizzato  dalla  massima
produttivita (highest aind best use’.

Quando non possa fa-si una valurazione di dettaglio, ovvern in assenza di
dati storici, il valore < =!arra puo essere stimato, di norma, nella misura
non infericre al 1294 d2l costo di costruzione delle strutturel.

Per aree ubicate nei centri storici e per le tipologie immobiliart per le quall
area ne rappresenta b carattere princpale (inpiant sportivi, campi da
golf, aree di sosta e rifornimenty carburant, ecc.), la percentuale sopra
indicata non e applicehile sanze discern'mento, occorrendo, in tal caso,
un'indagine specifica. Ad ocnl modo, & cpportuna la verifica sintetica del
risultato scaturerte doluso della percentuale i riferimento sopra indicata,

! Si precisa che, notn Fimporto delie singg
possibile determinare nciderza peroe
percentuale relativa dell'una rscpatm
produzione, pare pi i wmﬂirl A
calcolata), & ciné de! 3% :
Si precisa, altresi, \,hn i3 ;ﬂr‘zw nrw:w in ﬂxx ata & di derivezione normativa (DPR 4 maggic 188Y9, n. 182).

i del valore di costo {arsa, strufture ad impiant
*x G58E mpett(‘ costo totale, cosi come i’incidz—: &)
Ha, I'og 5 rca & propric i valcre del costo d
antual rswett(» n? a quantitd nota {(nel sense di gia

{
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con determinazions ¢
alt'area del lotto.

dritsrin in I8i modo  altribuito

o

Ce. costo di realizzazione z nucvo delle struiture, determinato con riferimento

al costo di reglizzarione delle

sse, anch» racsndo aventualmente
riferimente al foro costo di acguisic, purché o-dinariamente accettabile?,
Tale costo, se sostenuic in epoch: differenti Ja qu:"::-; censuaria, deve
essere ad essa ricondoito a mezzo degh indici ISTAT specifici per gueste
tipologie immobiliari, S cfc} non fosse possibile, occorre procedere alla
stima di dettaglio, facendo andche riterimento alle pid  consolidate
pubblicazioni di settore’:

C3. costo a nwovo degli impianti fissi, determinato I maniera del tutto analcga
a quello delle strutture;

C4. spese fecniche relative alla progetazione, ala direrione lavori ed al
collaudo, caicolate con riferimente alle tariffe professionali di Ingegneri ed
Architetti {approvate con Legge 2 marzo 194¢, n. 143 e s.m.i.) vigenti
nell’epoca censuaria di riferimento e comprensive degil oneri pravidenziali.
Nell'applicaziorne della rariffa  occorre porre attenzione che Vi sia
corrispondenza tre categorie catastell e categoie delle opere descritte al

A

Capo i, art. 14, cella legge 2 marze 1549, 1. 143 e s.mi.;

@)
Ut

oneri concessori e di wrbanizzazione, calcolati sulle base di guanto
deliberato dalte amministrazioni loce! sotto la cur giurisdizione ricade 'units
immobitiare e da riportare, come al solito, all'epoca censuaria di

riferimento.

[n assenza di dati specivici, e ammesso, almeno in prima approssimazione,
un calcolo forfetario nefia misura del 5% dei costi di costruzione di cuj al
punto 2 {strutture);

Ch. oneri finanziari, ossia degil interess! passivi sul ¢

tzala di anticipazione, per
tener conto det costo che Il promotore sostiene nel reperire le somme

necessarie  at  finanziamerto deiloperazione immobiliare. In  prima

approssimaziong, puo ipotizzarsi che Vordinaris periodo coperto dalliter
delllinvestimento sia pari a due ann:, durante | quali, per le somme s0pra

ati dagh Ufficl
precisare nelia
cificatt net punti che

!
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indicate, maturang wéx:stgii interessi passivi ad un saggic annuo che pud
ssere stabilito, re' s mizura o 13% {(par al Tasso Ufficiale di Sconto
neii’ez}cwa cansueria 19881924, Ulinteresss composto, come notoe, si

calcela con la retazione

dove g rapprasenta i binomio ¢’ teresse;

Riguardo al profilte norme s
connessa  ab risch.o  asau o nedouerazione e comprensiva  degll interessi

(PYy, essn @ date dalla remunerazione ordinaria,

sulf'eventuale caoiters proo che il promcrore ritrae per lo svolgimento

la sua athivite,

Il profitto deve essere in grudo di copri~: il ensto-opportunitd dell'investimento in
un'altra qualungue ope-azicne di scrcato. Pud  essere  assunto, in prima
approssimazionz, paii alls voudia del re ;r;tat:f’* fordo rel biennio economice 1988-
1989 (12,44%) e va ceicoats sulla soma di tutti gll impaorti che precedono.

Il rendistate rappresenta i rendiman’o medio ponderat 3 di titel pubblici orato e o )i“bi;f wtu
RIS 3l rendimenio ‘c)\ 1 paniars i

dalla Banca d'ltalia. Fing al 1° ottobre

composto da BTP & ca obk s et : ‘twr;ah, 5 -j :
imposta € con vita rzoidua s o fmm 2 lw 3 & sost h o dat gt

BTP soggetti 2 imposts e con wta 4 anng.
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allegato Tecnico IIX

APPROCCIC DI COSTO
Linee meatodologiche ed applicative
per la determinazion: del coefliciente di deprezzamento (D)

Il presente Allegato tecnico, nelllambito  del procedimento indiretto  di
determinazione della rendita catastale con approccio di costo, contiene le linee
metcdologiche ed applicative oor I determinazione del  coefficiente  di
deprezzamento del costo a nunvo di stridture o impienti (cfr. paragrafo 6.1 della
Circolare).

Detto coefficiente di deprezzamento (D) risulta, in linea generale, funzione:

- della vita effettiva (/T:), ossia del periocdo trascorso tra leffettiva
realizzazione o ristrutturazione del bene e l'epoca censuaria (successiva) di
riferimento 1988-89);

- della vita utile (VT,), ossia dell arce temporale oltre il quale, per effetto della
vetusta e dell'obsolescenza, il bene noen & pitt in grado di assolvere la
funzione per la quale & stato fealizzclo;

- delleventuale valore residuo (Vz), inteso come possibile vaiore di reatizzo
de! bene al termine dells sua vita uiile,

Attesa la grande eterogeneita dei heni in esame, nella determinazione di tale
coefficiente occorre procedere scomponendo i complesso delle opere oggetto di
stima in gruppl “omogencai”, potendosi infatti riscontrare all'internc dell’unita
immaobiliare la presenza di corrponenti strutturail ed impiantistiche caratterizzate da
valori differenti deila vita erfetiiva (opere realizzate in tempi diversi), della vita utile
e del valore resiguo (opere ¢: diversa natura, tipologia e tecnologia) nonché da
andamenti del degrado nel ternipo non anzloghi (pill 0 meno rapida perdita di valore
nel tempo).

In relazione a tale uitimo aspetto, laddove non siano disponibiii specifiche e
consolidate analisi relative alie particolare tipologia di struttura o impianto oggetto
di stima, tali da giustificare assunzioni diverse, si fa riferimento, nei limiti appresso
indicati, ad un modelio di dec-ezzamento compiessivo con riduzione del valore del
bene costante nel tempo (fursione di devrezzamento lineare). Inoltre, considerato
che le capacita produttive deb unita imrrobiliare vengono costanternente garantite
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dagl interventi manutentivi ¢ ¢ reintegrazis

&

¢zl capitalista ordinario, |
valore deprezzato non m} noogni caso, suitars infadore alle media tra quello

e

iniziale e quel 0 residuo al termine del ciclo ¢ vite utite oo

5 componerite,

Quanto sopra & schematicameante rappresentato nella figura n. 1:

-

NALCRE &

VALOFE A 8

Figura n.

5

Viasgio di deprezzamentu

T
if

La tabeila n.1 sequente riporta il valore del coefficiante di deprezzamento D
(espresso in termini percentuali del costo @ nuovo) in funzione del rapporto vita
effettiva / vita utile ( ¥7:/ V1, = Age Life Fatio ) e de valore residue ( Vg ) della
componente  al tez‘mirae del proprio cico di vita  utiie (01 coefficiente  di

deprezzamento relativo a valorizzazioni dei param

diversi ga guell sotto riportati

puc essere dedotto come media del dati espress in contispondenza delle condizioni

©

iu prossime a guelle in LNG’""W:

2ne nel tempo sia

Q cc-n‘f\n T‘eﬂt, ml
rhv ci nte;;mcrto

cia vaiare “variabiii”
o i coefficiente di
dato  dalls  formula

TGN, N Cosrenza & Guanto ¢ia rag

o per i mnodeablo lineare, Dug =
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VTerurnva l VTyne [ 8ge fife ratio ]
0.1 0z 63 04l 05i 06 58 09 15
| ; ; | fi
P 0% 90% 80% 70%  60% 80%{  50% . 80%  50%  50% 50%
S v r g
3 M : : ; j :
g ,s 10% 91%  82% 3% 64% 55% 1  85%  55% S5% . 38% 55%
H P : : : :
FER 4 : . , i ‘
w ® ; : i ‘
o £2 20% 92% B4% T8% .  68% 80% 1  60% 80% 80% . 60%:  80%
SEs ? f ' i ! v
§5g : | ( i - |
E 30% 93% , 8% T9% . 72 B8%1  65% 65%  65% .  685%  65%

Tabelia n.1
[ Modelio di deprezzamento ‘ineare - Valori del coafficiente di deprezzamento D ]

Nell’evenienza di impossibilita a definirla con ragionevole approssimazione, la vita
utife delle varie specifiche cor ponenti pun considerarsi, in prima approssimazione,
compresa tra:
- 60 e 100 anni per le compeonenii strutturali (in relazione alla tipologia
costruttiva),;
- 15 e 30 anni per gli impianti, in relazione al diverso grado di specializzazione
e complessita (pitt 0 meno rapica obsolescenza tecnica e funzionale).

Per quanto gia rappresentato circa la grande eterogeneita dej beni oggetto di stima,
tali valori costituiscono un riferimento puramente indicativo, potendosi riscontrare
nella realtd dei casi valori anche notevolminte differenti.

In linea generale, il valore residuo (V;) delle diverse componenti cggetto di stima ¢
assunto comungue non supericre al 30% i quello iniziale a nuovo.

Per quanto attiens, inolire, 21 2 adeguate consideraziene nel giudizio di stima del
deprezzamento che si reelizze nel aericdo temporale infracensuario, al fine di
chiarirne il principio perequativo e fornire un metodo operativo per la sua concreta
applicazione, si esemplifica d! seguitn un caso semplice e intuitivo di un complesso
immobiliare nel quale, cltre @ componerti strutturali (fabbricati) per | quali si é
assunta una vita utile di 100 enni, sia presente un implanto, di rilevanza catastale,
carafterizzato da una vita vl (molto pitt breve) pari a 20 anni. Per entrambe le
componenti, si & ipotizzato, inultre, un valore residuo, al termine del rispettivi cicli
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5 | SRR

4 o e o




» Catasto e cartografia

Agenziad | :
: Fohel 300112012 - Prot. n. 932

Territorio . L

ordinari di utiiizzo, pari al 20% di quells iniziale ed una “iminuzicne del valore, per
effetto della vetusta e dell'obsolescenza, costante nel temipo (figura n.2).

WELLH

Figurarn®
[Deprezzamen's infracensuario per component seralie zzaie «a via ufile lunga e breve)

In tali circostanze, al fine di realizzare una magol perequazione, per g

componente impiantistica risulta opportunc tenere conto di un deprezzamento
infracensuario, eqa.sivaéente a prendere come riferimentc non i valore dell'impianto
alVinizio dell’'epoca ce aria, ma il valore rr edic dello sresso, calcolato per tutto il
periodo di vigenza previsto degli estimi {fissero, e cette, in diecl anni). Nel caso
in eseame, tale valore medio risulta pari all’ 84% {.i@%%’im;mrm inizialmente investito.

Come sl evince dai grafico seguente (figura 1. 3), in cui 2 ripoertato Vandamento del
valore medijo gell'investimento nel decennio nfracensuaric al variare della vita utile

defl'impianto (nelVipotesi, esemplificativa, di valore residuo pari al 20% di quello
iniziale}, io scostamento tra valore medio infracensuaric ¢ valore iniziale a nuovo
tende a ridursi ali'aumentare delia vita utile de: bene, risultando trascurabile per
utite abbastanza lungo

quelle compenent! caratterizzete da un perodo di v

{tipicamente Je st st.‘::;.zre}z,

icre @ 10 anni. In tale
2, N CASC POSivo,
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YALORE 4, [ VALORE RESIIU0 = 20% Ve )
100 %
oy sew ¥
FER NI
50 / :
1 14 20 25 2 SATA UTHE
{ ANNEY
Figura &8

[Andamento del valore meadio infracens.ario al variare della vila ulile del tene]

Sotto il profilo estimativo, & evidente che | concetti sopra esposti assumono sempre
maggiore rilievo all’laumentare del peso economico assunto dalle componenti
impiantistiche, presenti nell’'unta immobiliare, rispetto a quelle strutturali.

PiU in particolare, attesa lordinaria alea i stima del 10%, comunemente accettata
per le stime immobiliari, "»pporrunita o meno di procedere al calcolo del
deprezzamento infracensuario delle componenti implantistiche dipende, da un lato,
dall’'entita della loro vita utile =, dall'altro, dal peso economico che le stesse hanno
nell‘ambito del complesso immobiliare. In linea generale, tale deprezzamento &
computato per tutte quelle componenti caratterizzate da vita utife inferiore al 25-30
anni (limite innalzabiie fino &d un massimo di 40 annl laddove la componente
impiantistica abbia un peso economico, rspetto al complesso delle opere stimate,
superiore al 70%).

Nella Tabella n. 2 & riportato, ~on riverimenio a quelle componenti caratterizzate da
un rapido degraco, il valore ruedio infracensuaric {(espresso in termini percentuali
rispetto al valore a nuove), al variare delle vita utiie e del valore residuo.

H
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o 5% 0% ¢ 67% | T5% 8% 83%
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—Q- % w —— PUR— ._ ORI WP U JU P
BaE 10%, s8% © FO% . 78% 35%
Xz - . L. — e
g § (f ; . £ Pl SR &V . 4 e
s 20% B0% 7% 8% #7%
P ot :
<.
>

30% B8% | 7% | B8%F%h | tE% 88% l

Tabeila ¥

[Valore madio infracensuario aspresso in termini percentusii del valore a nuovy]

In definitiva, per le component! realizzate dopo 'epocs censuaria {riennio 1988-
89), il costo di ricostruzione da assumere [0Mme rferim=ntc per la determinazions
della rendita catastzle risuita nari al costc “e nuove’ nel caso delle strutture,
mentre per gl implanti {(in partécs%are par guelli caratterizzat! da vita utile breve)
risulta pari al costo “a nuovo” ridotto seconde 1 coefficient esposti neila Tabella n.2.

Y

Tale riduzione del costo ‘e nuowve” deve, coerenizmente, essere presa in
considerazione anche per guzlle comporent impiantisticne realizzate prima
contenere l‘entita del
deprezzamento complessive entro il limite o ecedentemeante richiamato (media tra

del’epoca censuaria di riferimento. Al riguardo, al fins di

ii valore iniziale e quello residuc a tem:éﬂe del cicio di vita utile), per tail
componenti impiantistiche & sufficiente assumere ome riferimento  per la
determinazione della rendita catastale 1 <osto “a nuovo” deprezzato secondo i
coefficienti esposti nella Tabella n. 1, avendo cura, solo in tali circostanze, di
incrementare la vita effettive ¢i 5 anni, corrispondenti alla meta del periodo di
vigenza ordinaria degli estimi { VT = VTz + 5 ).

o di g

]
J
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Allegato Teconico 1V

APPROCCIO DI COSTO
Esempio di calcolo del costo di ricostruzione deprezzato

Il presente Allegato tecnico, atiraverso un’esemplificazione pratica che mostra la
modalita di calcolo del costo di ricostruzione “deprezzato” delie strutture e degli
impianti fissi (cfr. paragrafi 6 e 6.1 della Circolare), fornisce indicazioni di dettaglio
relative all’applicazione del procedimento indiretto di determinazione della rendita
catastzle delle unita censite nelle categore dei Gruppi D e E, mediante I'approccio
di costo previsto Zagli artt. 27 e ss. del Regelamento per le formazione del nuovo
catasto edilizio urbano, approvato con decreto del Presidente della Repubblica 1°
dicembre 1949, n, 1142,

Il casc esaminato & quello pit generale di una unitd immobiliare costituita da parti
(accertabili) tipologicamente, funzionaimente e tecnologicamente eterogenee,
realizzate anche in tempi diversi,

Il costo “deprezzato” dellunita immobillare st determina  scomponendo
preliminarmente i{ complesso delle opere che la costituiscono in raggruppamenti
omogenel {componenti) in base all'andamento del relative deprezzamento (in
pratica, avendo assunto per tutti il modello lineare, in base alla vita utile VT, a
valore residuc al termine della vita utile V. ed alla vita effettiva VIg).

Raggruppate, quindi, le diverse opere [strutture ed irmpiant) seconds tipologie
omogenee {caratterizzate cicé dalla medesima vita utile e valore residuo al termine
della stessa) e secondo vite effettive om-genee (differenza tra il biennio economico
di riferimento 1988-89 e I'ann:, antecedonie, di effettiva realizzazione)', si procede
con il calcolo del costo di ricostrezione a noovo (Cy).

L'esempio riportato attiene ad una unita immobiliare realizzata nel 1979 (VT: = 10
anni) e comprendente parti edilizie tipologicamente omogenee, per le quali & stata
assunta una vita utile pari a 50 anni e valore residuo, al termine della stessa, pari
al 20% di quello iniziaie, e part’ impiantisriche, anch’esse omogenee per tipologia,
per le quali & stata assunte una vita utile pari a 25 anni ¢ valore residuo, al termine
della stessa, pari al 10% d quelio iniziale,

P Per le componanti realizzate dopo it diennin economico i riferirrento 198585, la wita effettiva & part a zero.
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o 2007, Punitéd immobilizre € stata am
fabbrica, per i quale € stata ipotizzata una
al termine della stess

zzando un nuovo corpo di
2 pari 2 75 anni e valore residuc,

a, part al 10% ci i;fzéziaie,. contenente impianti di

omogenea tipologia, per i quall ¢ stata

rata phna vita ytile i 15 anni e valore
residuo nutio al termine della ¢

al fini del processo,

Yita Yalore Vitz Costo a
e . Res s 1) Efiettiva Nisovo

72 75 T SN S5 TS B A7 U5 T B £ N

Qi

Al fine di semplificare il processc di determinazione del costo ¢i ricostruzione
deprezzato complessivo, si analizzano in orimo wego le componenti realizzate
precedentemente ali’epoca censuaria di riferimento (struttura 1 e imp'anto 1}y ec in
un secendo momento guelle realizzate in epoca succassiva (strutture 2 e impianto
2y,

Per guantc attiene alle prime, 1 costo di ricostruzione da assumere come
rferimento per la determinazione cella rendita catastale e ottenuto da quelio a
arfraverse Vapplicazione dei coefficienti () delia Tabella n.1 di cui

tecnico 11D della Circolare., Con riferimente alle sola componente

impiantistica {caratterizzata da unz vita utile breve), per tener conto del non
trascurabile degrado che si realizze nel periodo infrecensuario, la vita effettiva

caicolata (10 anni) & increments

ndo e indicazoni riportate nel citato

Cr

Allegato

yco I3, ¢l 5 anni (Vg

T D eyemoi
- poted - M
3 1 ainifit;,
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Vit Valore Vit vita  Costoa
Utile . Residuo | Effettiva Effettiva Nuovo
[VIu] | [R] | [vre] | eemedmat e
iVTgy = VTE & 5}

7 diquslio anni anti auro
L nizigle o ' i

Struttura 1 (1979

50 2% 10— 300000

Impianto 1 (1979)

% 10 . 10+5=15 | 120000

Struttura & (2002)

- : 10% i 0 S —mﬁhg@

Impianto 2 (2002)

15 0% 0 80.000

Vengono cosi individuati i ceefficianti di deprezzamento [ Dsyey © Duasy ] da applicare

al costo “a nuovo” della struttura 1 e dellimpianto 1 pari rispettivamente a 84% ¢
55%.

coon P ¥ Tyreg [ age Hife ratio ]

0.1

c2 0 03 04 05 66 | 67 1 08 | 09 | 18

Valore residuo [ Ve j af
termine della vita utile
i

Ios

0% 0%

30% © 70% | 6% 50% 50% 50% © 50% | 50% . 50%

sl

o

o2 10% 91%

o 20% 82%

82% . V3% €4% 55% 55% 5% . 58% ¢ 55% 1 585%

84% 755

&
P
o
2
=
&
o

3

2

&8 30% 83%

60%  B60%  60% COB0% §0%

86% 79% 1 2% . 85% 65%  65% | B5% . 65%  65%

Struttura 1
VT /IVT= 10750 0.2
qu = 20%

VT IVT, = 15/25= 0,8
\1"}1 = 160/0

Per quanto attiene, invece, alle componenti realizzate dopo lepoca censuaria, i

costo di ricostruzione da assumere come riferimento per la determinazione della

rendita catastale € rispettivamente pari & costo “a nuovo” per le strutture {Dero

=100%) e al costo “a nuove” ridotto secondo | caefficienti della Tabella n.2 di cui
all’Allegato Tecnico 11T della Circolare per ¢li irmplanti.

Pag.

34di 4

£

Franco Magqgio
S RN




al

e
01

cartografia
2~ Prot n.g¥334

o

Viene Cosi

nuovo” dellimpianto 2, peri a 67%.

LE

b4
H

VITAUT

VALORE RESIDUO { Vel
AL TERMINE DELLA

Inplanto ¥

; My 18 anre
‘\/gx = %

La tabella che segue riassume i calcoio

complessivo  di strutture e mpianti, otionuto da quedo & NuUdve

Vapplicazione dei coefficient] ¢ deprezzamenio scpra inGivicuath,

{

icatoa Coeff, di ’ Coste
Huovo | deprerzamenio Deurerziio

" tewl . ID1 {Ge=GuxD]

LLIFD % ) 21T

300000 ¢

Struttura 1 {

0 005

Struttura 2

Cmpianto 2

seooce | TOT 0

sivo (V) deli'uniti

e,
deprezzato andra aggiunio il valore del lotto g, fa

voor di costo unttarss of oli vherion

promotore, ecgy, o

11 detfa Circolnre,

icere al costo

a3

costs < sicostruzione deprezzato
mediante

a tale costo
gia considerati nelle
oneri, profitte del
ificato nell’Allegato tecnico

i
H

4




