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Prefazione
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Con una trattazione completa e sistemica, ma allo stesso tempo chiara e puntuale, il
Prontuario regionale contribuisce a delineare una cornice di affidabilita e certezza al processo
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fattori della produzione che concorrono alla formazione dl valore di mercato, nel rispetto
delle piu recenti indicazioni normative e di prassi.
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evitando cosi disallineamenti ingiustificati fra ambiti provinciali contigui: lo sguardo piu

ampio consente dunque migliori livelli di coerenza tra ambiti territoriali limitrofi.
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che rappresenta il naturalecompletamento del suo impianto normativoz teorico e ci fornisce

subito un riscontro pratico per le attivita che affronteremo in collaborazione coni
professionisti.
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ho fortemente voluto che si condividesse questo strumento con tutti gli operatori
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potranno cosi conoscere il percorso logico e metodologico utilizzato dagli Uffici provinciali
Territorio per la stima degli immobili a destinazione Speciale e Particolare.
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Il Direttore Regimale

Fabio Ignaccolo






{ 8l@ gamba di una sedia doveva essere ben fatta. Era naturale, era inteso. Era un primato.
Non occorreva che fosse ben fatta per il salario, o in modo proporzionale al salario.

Non doveva essere béatta per il padrone, né per gli intenditori, né per i clienti del padrone.
Doveva essere ben fatta di per sé, in sé, nella sua stessa natura. Una tradizione venuta, risalita
dal profondo della razza, una storia, un assoluto, un onore esigevano che qgestida di sedia
fosse ben fatta. E ogni parte della sedia che non si vedeva era lavorata con la medesima
perfezione delle parti che si vedevano. Secondo lo stesso principio delle cattedrali

E sono solo ig io ormai cosi imbastardita a farla adesso tantdunga.
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bene.Non si trattava di essere visti 0 di non essere visti.

Era il lavoro in sé che doveva essere ben fatto.

Charles Peguy
da "Il denaro",1913
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PREMESSA E NOTA METODOLOGICA

, Wfficio Servizi Catastali Cartografici e di Pubblicita Immobiliadella Direzione Regionale

AAT O0EAITTOA EA Al AAT OAOT EI DOAOGAT OA 0G00I
strutturato  di dati tecniccAAT T 11 EAE AE OEAAOEI AT OT h 00
procedimento di stima delle Unita Immobiliari a destinazione Speciale e Particolare

i AAEAT OA 1 6ADPDPOT AAET AAIl Ai OOT 8

Tale strumento ha, inoltre, lo scopo di garantire idonei livelli di coerenzaelle rendite

catastali, con particolare riferimento agli ambiti territoriali limitrofi, nonché il rispetto

delle piu recenti indicazioni normative e di prassi.

I @Prontuariod, gid adottato dalle nostre strutture provinciali, rappresenta,

prioritariament Ah 611 O0O00G6I AT 0i AE 1 AOI O PAO E A
NOT OEAEAT Ai AT OA T EOOOAOCOE Ail 18A0OEIT AAO/
AAOAOOAT E OPOIT bl 00A6 AT POl AAAOOA $1 AAEAS8

11117 OAT BPI AE CAOAT OEOA trdidddedl bificiOeAsknplificare &l 1 6 A O
adempimenti a carico dei contribuenti, tenuto anche conto del processo di cambiamento

in corso sul modello di assistenza ed erogazione dei servizi, @rontuariod & a
AEODPT OEUETTA AAI 1 & 00A icahnuamo bdEhOde ih icombldta A E A |
AOGOTTTIEA TAI18AOAOAEUET AATTG6AOOEOEOU AOO
eventualmente utilizzarlo.

Prima parte Nella prima parte vengono enunciati i principi che sovraintendono alla

corretta individuazioneAAT  Oi 1T AOI T AE AAOAG AAI
ET OAOI AT i A Oi ET EIi 1 E)AVOEiAOO'I' EiQ i
OAAAEOOAIT I AT GA ABGO6I1T1i1o6h 111 AET E |

della unita in esame che in sintesi si identificano:

- per le categorie speciali, nella specifica caratterizzazione
tipologica, costruttiva e dimensionale degli immobili (tali da non
permetterne una utilizzazione diversa senza radicali
trasformazioni) e nella finalizzazione degli stessi a speciali
esigenze industriali e commeraii;

- per le categorie particolari h TATTA OOETCIIA
destinazioni e delle caratteristiche tipologiche, costruttive e
AEIT AT OEITT AT E AACIE EiiTAEIEYg AEO.

permesso in fase di formazione o conservazione, la creazione di
insiemi omogenei per caratteri intrinseci (categorie ordinarie) e
tanto meno per redditivita (classi).

In questa sezione del Prontuario sono richiamati, in maniera pressoché

ET OACOAT Ah E Ai 1T OAT OOE AAIT A #EOATI A
(Circolare 4/2006, Circolare 4/2007, Circolare 6/2012 e Circolare 2/E

2016).

3E OEDI OOA EIT100A EI  OAOOI AAITBA

O6 AOEAUEIT T E AAI OAAAEOI AAE EAAAOEAA
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Seconda parte Nella seconda parte sono riportate ulteriori indicazioni di prassi, per
singole destinazioni, che sono mutuate da norme, circolari o note specifiche
diramate dalla Direzione Centrale competente.

s A £ oA

Terza parte Nellaterza parte O1T T 1 O E Ralodd dodEperHipoldgie edilizie 6 8
Le fonti utilizzate per sintetizzare i valori di costo sono costituite
principalmente dai prontuari in uso presso gli Uffici provincialg
Territorio.

Quarta parte Nella quarta parte & affrontato E1  OAT A AAIl | dMicénieAAT U/
elemento che determina la differenza tra i valori rilevati, per il medesimo
oggetto immobiliare, in funzione dellgualocalizzazione determinandoun
valore diiA (e un corrispondente indice di complementariei&) per ogni
Comune.

Viene poiindividuato un indice di Area GeograficgiAG) al fine di
apprezzare ulteriori differenze del valoreA A1 | & E itehehdd Eednh
della relazione intercorrente tra i valori medi della Macroarea di
appartenenzaed ivalori medi di tutte le Macroaree regionali

Quinta parte Nella quinta parte € ripercorsoil processo logico e metodologico della
stima al valore di costo, proponendo alcuni esempi di calcolo della rendita
catastale.

11
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1 PRIMA PARTE NORMATIVA E PRASSICIRCOLARE 4/2006

11, 60T EOU EIi i T AEI EAOA OOAAT Ag 1 A A
minimo perimetro immobiliare funzionalmente e
redditualmente autonomo

1.2 | riferimenti normativi
Per le unita iscrivibili nelle categorie dei gruppi D ed E riveste particolare rilevanza la
problematica connessa alla corretta perimetrazione della singola unita immobiliare.
31T AAT ooi1i A OA1l #Z£ET A E OEZEAOEI AT OE 11 00 A0
fatto, il RDL 13 aprile 1939, n. 652, con le successive modificazioni e integraziorg la
conseguente regolamentazione portata daDPR 1° dicembre 1949, n. 1142, hanno
precisato, oltre allo scopo della formazione del catasto edilizio urbano ed ai criteri posti a
AT AAT AT OT AATT A OAI AGEOA OOEI Ah TAAAEA T A T°
In particolare, il DPR 1142/49, nel rispetto dei principi della legge istitutiva, ha meglio
DOAAEOAOT 1T A TTUEITA AE OTEOU EIITAEI EAOA
1 8 AODOA OOE @dnifparte AiiminGicA@A T T OAT OOA 1TRDL 652/39@08 v
OOAOA 1 AccEI Oi AT OA DPOAAEOAOA OOEI EUUAT AT h
I 8 A Ob Odgnddblritath, porzione di fabbricato, o insieme di fabbricati  6che ha
esteso la nozione a tutti i casi possibili, atteso che 'unita immokdie, come ben noto, pud
essere costituita sia da un fabbricato intero (convitto, scuola ecc.), sia da una porzione di
fabbricato (appartamento, negozio, ecc.), sia infine da un insieme di fabbricati (opificio,
ospedale costituito da diversi padiglioni ecg.

La formulazione sopra richiamata ha introdotto un importante nuovo elemento, cioé
guello dell'appartenenza allo stesso proprietario, inteso come ditta catastale.

Inoltre, I'espressione Gatta a produrre un reddito proprio 0 € stata ulteriormente
affinata, in sede regolamentare, con la locuzionéche rappresenta, secondo Il'uso
locale, un cespite indipendente 6, la quale non solo chiarisce che l'unita deve essere
idonea a produrre un reddito indipendente, e quindi avere autonomia funzionale e
reddituale, mad 1 1 ACA T A 11T AAI EOU AE EI AEOEAOAUET I
ATT A CEU AOA OOAOOQUIEGHMEDPDAOTIDAATII BAAAAOOA
del 24 maggio 1942 .

Per rendersi conto dell'importanza di tali perfezionamenti, si & gia rileato che il
legislatore, con la suddetta nozione di unita immobiliarez che in sintesi identifica

sz Lo~ s~ L ™ A A e A A e o o S N O A P N

A
i

delle fattispecie immobiliari da accertare nel catasto edilizio Wbano: dai complessi
industriali alle infrastrutture di trasporto, dalle ordinarie unita residenziali, commerciali
e terziarie site nei centri urbani a quelle tipiche dei luoghi ovvero ubicate nei piccoli

centri rurali.
1I3AATT AT 18A0068 1 AAl 2%, 18 o@uc AAl pwow O3E Ail OEAA
stabili di qualunque materiale costituite, diversi dai fabbricatirurali. Sono considerati come costruzioni stabili
AT AEA CIE AAEEEAE OI OPAOE |1 GCAI1ACCEAT OEh OOAAEI I AT OA
AT 1T AAOOIT AE OITEOU EiiTAEI EAOA OOAAT A DOA G dgAilpdte diAEA(,
EiiTAeEl A AeAn TAI1T OOAOT EIT AOE OE OO1T OAh 1T AE bDPAO

OOAAAOOEOA AEODI OEUETTA AiT1 OAT OOA TAI168A008 tn AAI $0:

i

unita immobiliare OOAAT A Oi ¢T E AAAAOEAAOGI h 1 BIOUEITA AE AAAAOEA

OO0AOOI DPOI POEAOAOET A AEAh TAI 11T OOAOI ET AOE OE O0OO71 OA
12
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Le disposizioni richiamateconsentano di caratterizzare I'unita immobiliare in base a due
requisiti essenziali:

ZE 1 oADPPAOOAT AT UA Al11T OOAOGOI DHOI POEAOAOE i
E 1T A Al 1T EZECOOAUETITA AE O AAOPEOA EIT AEDAI
Ei i TAEI EAOAd6h AAOA Quodoanke keddiuble. AA AOOT T T 1 E

OET OAAAT OAI AT OA T A TTUETTA 7 OOAOA ATTOII1E
del Ministro delle Finanze 2 gennaio 1998, n. 28, che, al comma 1, ha previstoéhe " 01 EQU
immobiliare & costituita da una porzione di fab bricato, o da un fabbricato, o da un

insieme di fabbricati ovvero da un‘area, che, nello stato in cui si trova e secondo l'uso

I1'TAAT Ah DPOAOGAT OA bi OAT UEAI EOU /feFal cArin@i3iciei E A
sono da considerare unita immobiliariO A heAle costruzioni ovvero porzioni di esse,

ancorate o fisse al suolo, di qualunque materiale costituite, nonché gli edifici sospesi

o galleggianti, stabilmente assicurati al suolo, purché risultino verificate le

condizioni funzionali e reddituali di cui al comma 1. Del pari sono considerate unita
immobiliari i manufatti prefabbricati ancorché semplicemente appoggiati al suolo,

NOAT AT OEATT OOAAEIE 1Al OAiIi BT A DPOADAT GET I

1.2.1La rilevanza dei profili civilistici
%6 AA ré odd anénk il sistema di pubblicita immobiliare abbia storicamente
OOEI EUUAOT h A EFETE AEOEI EOOEAEh E AAOE A/
trasferimento e/o costituzione di diritti reali e nella relativa nota di trascrizione,
1 8 El | debk ésdere individuato con i dati di identificazione catastake.

Tale principio ha trovato puntuale conferma nell'art. 2659 c.c., il quale identifica, tra

1 8A1 60T h AT T A AT T OAT 00T TARDROOKOBEAARNET ARAT R
dei beniA AOE OE OEZAOEOAA EI OEOIT |11 m8 oleicloe 1 A |
l'indicazione della sua natura, del comune in cui si trova, dei dati di identificazione
catastale, nonché, per i fabbricati in corso di costruzione, i dati dlentificazione catastale

del terreno su cui insistono.

Inoltre, al fine di corrispondere alle esigenze connesse sia ad una corretta
rappresentazione del territorio, che ad una puntuale individuazione di ogni porzione
immobiliare ordinariamente oggetto di atti traslativi e/o costitutivi di diritti reali, era
stato gia in precedenza previsto che il catasto urbano acquisisse all'inventario anche i
fabbricati non produttivi di reddito, in corso di costruzione, ovvero di definizione, nonché

i lastrici solari e le aree urbane (oggi inquadrati nelle categorie del gruppo F)

2 Nelle diverse definizioni di unita immobiliare sopra richiamate non si fa alcun riferimento ai materiali utilizzati,

né ai sistemi di assemblaggio degli stessi. Detti materiali potranno quindi essere, per le costruzioni poste sulla

terra ferma, di natura lapidea, di acciaio, ovvero di altra natura, e per quelle galleggianti, di natura ligneao
AFAOOT OA8 $Al DAOE 16A0O0AI Al AccET AATT A ATibpil AT OE AT 00
saldatura, ovvero attraverso malte e calcestruzhasati su reazioni chimicefisiche dei relativi componenti.

3%d 11 01 PAOAI 601 AT T A ATAEA 1T A OAPPOAOAT OAUEITA bl AT EI
civilistiche, oltre che fiscali.

4 Dettante criteri per l'individuazione dell'imm obile oggetto di iscrizione ipotecaria ed innovato dall'art. 2659 o
Ag8As8h ATT A O1 OOEOCOEOT AAI18A008 po AAITT A 1TACCA ¢x ZEAAA

5, 5EOAOEUEITA TAI AAOAOOT AAEI EUET OOAATT AAITA AOAA O
n.650 del 1972, mentre le unita collabenti, in corso di costruzione e di definizione furono introdotte dapprima
13
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)T £ZET Ah AT 1T 18ATATAUETTA AAl AAAOAOT AA

1 6AATUETTA AATT A DPOiI AAAOOA $/#&!'h 1T A OOAA

inventariazione delle unitaimmobiliari (aspetto civilistico) e di accertamento del relativo
reddito (aspetto fiscale) é stata definitivamente superata, in quanto la parte interessata e

OOAOA ET OAOOEOA AAT 1 68T AAT ECi AE bDPOI BbT OOA EI

costruzione o di variazione, previa univoca identificazione del bene immobile dichiarato o
variato.

Al riguardo, non appare superfluo evidenziare come detto processo migliorativo della
ARAZET EUETTA AAIT601 EOU EI T 1T AEI EA Oolidati, hegliA I

progressivamente piu rispondente alle finalitd civilistiche e fiscali attribuite dal

1 ACEOI AOI OA A1 16ET OAT OAOET AAOAOOAI As8

1.2.21 limiti del criterio conne sso alla Gocalizzazione 6
Per quanto concerne gli immobili afferenti alle categorie dei gruppi D ed E, risulta

AOANOAT OA EI AAOIT EIT AOE 168601 EOU EIiiTAEIEAO

legame funzionale tra di loro e facenti parte di ununico complesso a destinazione
produttiva o commerciale.

In particolare, nel caso delle unita immobiliari da classare nel gruppo E, le istruzioni

AT AT AOGA TACIE AITTE EITAAEAOAI AT OA OOAAAOOE

specifiche indicazioniz specie per quanto concerne le infrastrutture relative ai trasporti

A

pde;DAO ié@[AEOEAOAQETTA AAI ATTOAQO[AAE
EiilTAEI A Z£ZAAAEA 1T 1T AT1T DPAOOA AAI 1 8O01TEOU EIi Il

%6 OOAOT AEIT T fiitd dhiuledote@dtdrid\ di QuilificAzfone di carattere

Oil T AAl EUUAOEOGI 6 ATiT A TETAA COEAA PAO 1T A PAO

Un esempio particolarmente significativo e costituito dalla massima richiamata
I AT 1 8 AbDbAlskEidnd Il 7 Massinie Irefative alla Individuazione delle Unita

Immobiliari zAEAR Al OEOI 11T O#1 OOOOUEITE AZEAOOI OEAC
OTEOU EiiTAEI EAOAh 1 6ETOEAI A AACIE EIITTAEII

particolare, la stessa pevisione fa rientrare nella nozione di stazione una serie di altri

benith BDOOAEiI OEATT ETOAOTE Al OOAAET OI 6 AAT

limitato dagli scambi estremi della stazioné.

Al riguardo é opportuno evidenziare come le linee guida, fornite nel massimario allegato
alla citata Istruzione 1l , fossero da correlare alla constatazione del carattere
prevalentemente strumentale dei beni immobili in parola, sebbene gli stessi
presentassero destinazioni non strettamente omogenee con le infrastrutture destinate al
trasporto pubblico.

con la circolare della Direzione Generale del Catasto e dei Servizi Tecnici Erariali n. 2 del 20 gennaio 1984 e
successivamente codificate dal AOO8 o AAl $- ¢ CATTAEl pwwyh 178 cqus

6 Ad esempio fabbricati viaggiatori, locali adibiti ad uffici, alloggi, dormitori, ristoranti, caffe, rivendite di giornali,
tabacchi e bar, locali del dopolavoro, magazzini merci, piani caricatori, cabine, fabbricetO1 | AOE DPAO |

7In modo similare, nella stessa Appendice A, con riferimento alle autostrade, & stabilito che ogni fabbricato o
gruppo di fabbricati costituente ciascuna stazione, sia accertato come unita immobiliare, anche se comprende
alloggi, dormitori, rivendite e magazzini.
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Di fatto si deve rimarcare come, fino alla prima meta del secolo XX, negli apparati di
stazione le porzioni di immobili destinate alle attivita non strettamene connesse al
trasporto (come bar, rivendite e similari) costituivano in genere fattispecie marginali o
comunque scarsamente frequenti e per di piu i diritti reali in capo ai suddetti immobili

erano di norma riconducibili allo Stato. In tale particolare ontesto, dunque, ai fini del

Al AOGOAI A1 6ih AOA OOAOA AOOOEAOEOA 1 ACCET O,
DOAOGAI AT OA6 A AE OI T AAIl EUUAUETT A6 OEOPAOOI
nonché ai criteri oggettivi, quali la destinazionee le altre caratteristiche fisiche, di ogni
OAAOPEOA ET AEDPAT AAT OAd 8

. Al PAOET Al ET OAOAT OO01T AAI18APT AA AE A&l Ol £
Al 1 6AOO0OAT EOQU o111 ET OAOOAT OOE bpoOl &£ 1T AE 1 0¢C
peculiare tipologia del patrimonio immobiliare in parola.

In particolare, per le piu rilevanti infrastrutture relative ai trasporti pubblici, si & assistito

ad un progressivo e radicale processo di parcellizzazione delle attivita con cessione a
soggetti terzi di rami di ativita collaterali a quello istituzionale, con una crescente
AOOATUETTA Al 1600CEI EOU DOT AOOOEOA AT AEA TAIT
Detti fenomeni hanno, di fatto, mutato il quadro di riferimento, rendendo quindi
necessaria una complessiva rivisitanne dei criteri di individuazione dei beni
riconducibili nella nozione di unita immobiliare, sia essa stazione per trasporti terrestri,
marittima, aeroportuale o portuale, ovvero di diversa destinazione funzionale.

Al riguardo, si ritiene che il citatocriterio localizzativo necessiti di una rilettura che superi

IA TTUETTA CAI COAEEAA AE OOAAET 0T 6 A OA1T CA
destinazione funzionale e delle caratteristiche proprie di ciascuna unita immobiliare, in
conformita a quanto stabilito dalla normativa catastale. Piu precisamente si ritiene che
OEATT AA OEAT | POAT AA Odlazidnéd dsdlugivaindgat® gli inkniolili oA E 1 E /
1701 DI OUEITTE OOOOI ATOATE Al 1 6AOOEOEOU AAI
utilizzati a titolo esclusivo dal soggetto giuridico erogante il servizio pubblico per

s A A 2 s 2 oA

1 8AOCAOAEUET AAI 1T A POI POEA OPAAEZEAA AOOEOEO

, 6ET OEAT A AACIE EIITTAEIE A£EEAOAT OE AlT A OC
pertanto essere riferito ad un luogo fisico cotinuo, ma ad un contesto astratto definito da

relazioni strettamente funzionali. Il criterio localizzativo, cioe, non puo costituire il
DAOATI AOOT AE OEEAOEI AT 01 AOOGAT UEAIT Ah AllT O
individuabili costruzioni o loro BT OUET T E AAOOET AOA AA AOOEGQ
EOOEOOQOUEIT T AT Eoh ET NOATOT 111 OOOAOOAI Al OA

Di conseguenza gli eventuali esercizi commerciali, immobili a destinazione ricettiva od

altro, pur ricompresi nel recinto di una stazime od aeroporto (ad es. dutyfree, centri
commerciali, dormitori, ostelli, depositi per le merci, bar, ristoranti, ecc.) devono essere

censiti sulla base delle loro caratteristiche intrinseche derivanti dalla loro destinazione
oggettiva e reale e non possin A OOAOA ET CI T AAOE TAITGET A
trasporto pubblico, avente classamento nella categoria E/1.

Quanto precisato per le infrastrutture dei trasporti pubblici € chiaramente estensibile,
analogicamente, a tutte le altre categorie caratterzate da similari articolazioni
funzionali.

3011 6A0CIH I AT I@fientadento @ellaC Coltd dh Cassazione che, con sentenza
npoyeo AAl cyd8x8cmmuh OECOAOAAT OA EI Al AOO!/

portuale, ha statuito ched 8 O thGfé@tEnorEadibbitifa funzioni tipiche di una stazione
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BT OOOAI Ah I A AAOOEI AGE AA 1 OAETAOEA OOEI EU

AAOACT OEA % O1T1 1T DPAOAET OAEAAOE TAITTA UITA -

1.3 Il classamento: profili generali
E d'obbligo innanzitutto sottolineare I'importanza di un corretto esame preliminare delle
AAOAOOAOEOOEAEA AACiE EIiTTAEIE ET NOAOOEITA
dei requisiti per l'attribuzione di una delle categorie dei gruppi ordinari e, dall'altro, ad
attribuire la categoria speciale o particolare piu rispondente alle caratteristiche oggettive
AAT 1 86EITTAEI A8
A tale scopo rileva prioritariamente la loro destinazione funzionale e produttiva; a parita
di destinazione, si dovra poi tenere conto delle specifieh caratteristiche tipologiche,
costruttive e dimensionali, che differenziano gli immobili in esame dalle unita tipo o di
riferimento 8, rappresentative dei corrispondenti immobili di categoria ordinaria.

Sul piano operativo € comunque da osservare come, se per molte tipologie il carattere,
speciale o particolare, € di semplice individuazione, in quanto & strettamente legato alla
destinazione, per molte altre cid non avviengoichél A OA A OA O O AWED § BAA TA /
OOEZEFEAEAT OA PAO AAOAOI ET AOA 161 OAET AOEAOGU i
Ad esempio, € noto come i depositi ed i laboratori possono essere qualificati in categoria

C/2 (depositi) e C/3 (laboratori artigianali), oppure nelle categorie D/1 (ogfici), D/7

i FAAAOEAAOE AT OOOOEOE 1T AAAOOAOGE bDPAO 1T A 0b
i EAAAOEAAOGE Ai OOOOEOE I AAAOOAOE PAO 1 A OPA
dipende, evidentemente, anche dalle altre caratteristiche sopra menzionate, nonché dalla

loro diversa localizzazione (centro urbano, zona industriale o commerciale
appositamente attrezzata). Ma proprio la corretta valutazione diqueste ultime
caratteristiche z momento fondamentale del processo di classamento e di attribuzione

della rendita catastalez puo presentare aree di incertezze e criticita, come é dimostrato

dal significativo contenzioso catastale connesso a tali speciffmiofili.

1.3.1, 6ET AEOEAOAUETTA AAI1 A AAOACIT OEA
13112 EAAOEI AT OE Al DOET AEDET AAI 181 OAET /
1 AET A AE DAOOAT EOA AA OF A1 OOAOOI Al AOOA

significato che il legislatorez AT 1T  OE AZAOEI AT 01 Al 1 & Agifcazibiel AUET
e piu in generale al sistema tecnicestimale del catasto fabbricatiz ha attribuito
OEOPAOOEOAI AT OA AT 1T A 11TAOUEITE OAAOACI OEA O
Dette locuzioni, peraltro di usuale utilizzo e di chiara accezioneella disciplina estimativa,
AOooOiiT1T1T Ol A PEI | AOAAOA ATT1T1T OAUETTA TAI16
come quello catastale.

ylr OA1T A AT 1T OAOGOT h 1To2ACCAOOEOI ¢l OAET AOET ¢

OAE E£AOOT 6 h 1 aAdetermiraia Gdologid BiAnit®immobiliare risponde a tale
requisito quando e diffusa in una certa zona censuaria, talché é possibile definire un
campione significativo di unita di riferimento e confronto, relativamente alle quali

8 Cfr. art. 11, comma 1, del decreto legge 14 marzo 1988, n. 70, convertito con legge 13 maggio 1988, n. 154.
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effettuare la stima per AT I PAOAUEI T A AAIT 1 8ET OAOI OAcCi Al
attraverso il cosiddetto sistema catastale per classi e tariffe.

Di contro, gli aggettivi "speciale” e "particolare” hanno un significato, per certi versi,

opposto a quello di "ordinario” e qualifid1 I ET I T AET E OAT OOOOEOE PA
Ol AOOEOEOQOU ET AOOOOEAT A 1T ATi 1T AOAEAT Ah A 11
OAAEAAT E OOAOA&I Oi AUETTESGh T11TAEI OEI I 1T AEI
caratteristiche, non sono raggrupp AET E ET Al AOOES 11 1T CAT AA8 )]

singolarita o comunque la scarsa diffusione di una determinata tipologia immobiliare
nell'ambito della zona censuaria, rende impraticabile la suddetta metodologia di stima
sintetico-comparativa e quindi necessaria la stima puntuale della medesima unita, spesso
attraverso il ricorso a procedimenti estimativi indiretti, quali il costo di riproduzione
deprezzato del bene, ovvero la capitalizzazione dei redditi immobiliari ordinari dallo
stesso prodotti.

301 PEATT CAT AOAT Ah RNOET AEh 1 AAl 0OO0O0OT AT A
a livello locale di elementi di soglia discriminanti, con riferimento particolare a parametri
I CCAOOEOE NOAIT A NOAT 11T AEI Al O lna Adllefichtegdrie A CE

ordinarie, ovvero in una di quelle speciali o particolari. Ma dette soglie, laddove di fatto
rilevate o rilevabili a livello locale, attraverso una dettagliata analisi del patrimonio
immobiliare, devono rappresentare significativi eementi di discontinuita e di frontiera
fra le unita ordinarie e le rimanenti tipologie.

1.3.12#1 1 OEAAOAUETITE AEOAA EI AOEOAOEI ATl
Oltre_al richiamato principio di ordinarieta, un ulteriore fattore discriminante, come
Ol OOT 1 ET AAOI ET DPOAAAAAT UAh 1 AT OOEOOEOI A
OAOOEOEOU EIT AOOOOEAT A 1T ATii1 AOAEAI Adh DOAOE
DPR 1° dicembre 1949, n. 1142.
Ife\raIAtrq,Agia in precedenza il RDL 13 aprile B9, n. 652, istitutivo del catasto edilizio
OOAATT h AOAOA CEU POAOEOOIT AEA CIE 1T PEAZAEAEHD
1936, n. 1231, destinati a teatri, cinematografi ed alberghi, nonché piu in generale i
fabbricati costruiti per speciali esigenze di una specifica attivita industriale o commerciale
(grandi magazzini, banche, stabilimenti di bagni, ecc.) costituissero un distinto gruppo di
categorie, da denunciare ed accertare con specifiche modalita rispetto al patrimonio
immobiliare OT OAEIT AOET &
Al riguardo € da osservare come il quadro generale delle categori@ubblicato nel 1942
in allegato alle Istruzioni Il e IV della Direzione Generale del Catasto e dei SS.TF.&én
appare rigorosamente in linea con le previsioni normative @ momento che introduce, 3
PAO A1 AOT A AAOACI OEA AARAE COOPPE "h #h A $h
Detta innovativa locuzione, attesa la natura del provvedimento in cui € inserita, non

A

poteva avere che carattere interpretativo della specifica finalizz&1 T A AA OA O
ET AOOOOEAT A 1T AT 11 AOAEAI Adh DPOAOGEOOA AAITA
edilizio urbano.

T TAETATT 1T A OOAOGOA EA ET &£ OAT UAOT TAT OAI D
TATT8A0OEOOAT UA 1T ©DOADh AEOOARAI OEET &b AEOIT OAIl 1 4
OAOEOAOET 6 AEOAOEI ET AT OA AT AEA PAO EI Al AOO

quelle del gruppo E.
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0RO T A OOAAAOOA AT 1 OEAAOAUEITTER OE AOPOEI A
correlato alla natura del soggetto intestatario, non possa essere discriminante e

s A A N LA A~ s s oA

AAOAOI ET AT OA PAO 1 6AO00EAQUEITTA AAITT A AAOAC

Il tecnico, pertanto, indipendentemente dalla natura giuridica dei soggetti proprietari e

dagli eventuali interessi pubblici perseguie h 1T AT AT T AOOOA 1 8A00EODE
unita immobiliari del gruppo D, deve fare riferimento essenziale alle caratteristiche

I CCAOOEOA AAIT T G6EIITTAEI Ah AEA TA AAOAOI ET AT
T AO0EOEOU ET A @CParimEM,linfcoedenzd don 1€ gkedididhimbrmative,

I OAAT EAT AAOA OATAOA AiI 1T OI OI DBOAOOOOOI AA
del gruppo E, che ne impediscono oggettivamente il classamento in una categoria
ordinaria o specialé.

M O
Qu

Peraltro, & carattere peculiare dei sistemi catastali il censimento degli immobili solo in
funzione delle caratteristiche oggettive degli stessi e delle loro variazioni nel tempo e non
in relazione a variazioni di natura soggettiv0.

Per sottolineare le criticita, anche sul piano gestionale, di un diverso indirizzo, in via
esemplificativa, si evidenzia come in molti casi gli immobili speciali o particolari (ad es.
impianti di depurazione) sono gestiti in compartecipazione da Enti locali, la cui presenza

non puo protrarsi per un periodo superiore a due anni dalla costituzione della societa

stessa (cfr. art. 115 D. Lgs. 18.08.2000, n. 264 AOOT O1 EAT AAIT 1T A 1 ACC
degli enti locali).

In sintesi si ritiene che le unita immobiliari a destinazione emmerciale in senso lato
(cfr. art. 72 del DPR n. 645 del 1958 per le quali non sia possibile impostare la stima
diretta per confronto con le unita di riferimento del gruppo C, debbano essere ricomprese
nel gruppo D.

Di contro la qualificazione nel grupm E & propria di quegli immobili con una marcata
caratterizzazione tipologicofunzionale costruttiva e dimensionale, tale da non

DAOIi AOOAOA 1686ET OAOEI AT O1T ET AAOAGCIT OEA 1 OAEI
logica di commercio e di produzione indugialell.

9 Cfr. il precedente punto 2.1.1.1.

10 Per sottolineare le criticita, anche sul piano gestionale, di un diverso indirizzo, in via esemplificativa, si
evidenzia come in molti casi gli immobili speciali o particolari (ad es. impianti di depurazione) sono gestiti in
compartecipazione da Enti locd| la cui presenza non puo protrarsi per un periodo superiore a due anni dalla
costituzione della societa stessa (cfr. art. 115 D. Lgs. 18.08.2000, n. 2g7Testo unico delle leggi
0011861 OAET Al AT 01 AACI E AT OE 11 AAlI EQS8

11 OECOAOAT 1 Ankaménio ©epré (il mardaibAlel ledislatoré dcorrelare il sistema catastale
ai caratteri tecnico-valutativi oggettivi degli immobili, lasciando al sistema impositivo la valutazione dei caratteri
soggettivi e le eventuali agevolazioni connesse. In coerenzan questi criteri, in via esemplificativa, si cita la
disciplina sulla ruralita dei fabbricati (cfr. DL 30 dicembre 1993, n. 557, convertito con modificazioni con la legge
26 febbraio 1994, n. 133; DM 2 gennaio 1998, n. 28; DPR 23 marzo 1998, n. 139).
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1.3.21 rapporti tra la normativa catastale e quella urbanistico -
edilizia

Si riportano di seguito alcunichiarimenti sulle eventuali connessioni fra la disciplina
catastale e quella urbanisticeedilizia. Comee noto,il classamento delle unitimmobiliari
ordinarie & basato esclusivamente sul confronto, a livello locale, fra le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche di ciascuna unita oggetto di esame e quelle ordinariamente
associate alle tipologie presenti nel quadro di qualificazione, chassumono concreta
AOGEAAT UA TAIT 1601 EOAOOT AAI1T A OTEOU OEIEIAO
censite in ciascuna categoria catastale.

AT OAOT 01T OEAAAEOA 1T A PEAT A AOQOOITTIEA| AAIT I
guanto dettato dalle norme urbanistiche, ovvero afferenti a specifici settori ed
attivita di esercizio.

Un esempio tipico € costituito dalle residenze turistiche alberghiere, che sono
generalmente composte da una struttura alberghiera intesa in senso tradizionale e da
abitazioni con ingresso del tutto autonomo dalle strade pubbliche; in relazione alle
situazioni di fatto, si potra ragionevolmente attribuire alla prima la categoria D/2 ed alle
seconde una delle pertinenti categorie del gruppo A.

Le disposizioni che regolamentano Igrassi catastale, infatti, sono tutte incardinate nella
AEOAEDPI ET A AAOOAOA AAIT 1 6A008 ¢ AAI 2AcCi 1 Al A
Repubblica 1° dicembre 1949, n. 1142, che, in merito alla qualificazione, dispone quanto
segue: O, A N Gidnke EEgBEisfeAnel distinguere per ciascuna zona censuaria, con
riferimento alle unita immobiliari urbane in essa esistenti, le loro varie categorie ossia le
specie essenzialmente differenti per le caratteristiche intrinseche che determinano la
destinaziolh T OAET AOEA A DPAOI AT AT 6A AAT T A OT EOU EI
OET ET DAOOEAT T AOA 16) OOOOUETTA )) AAIT A S$E
Erariali del 24 maggio 1942, al § 22, stabilisce ch® 0 AO 1 A AAOOET AUET 1,
gualita intrinseche che determinano la categoria, si avra riguardo alle caratteristiche

AT OOOOOOEOA AA A 16001 APPOIDPOEAOI AAI 1801 E
La piena autonomia della disciplina catastale e altresi desumibile dal decreto del Ministro

delle Finanze19 aprile 1994, n. 701, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale del 24 dicembre

1994, n. 300, nonché dai conseguenti modelli del programma informatico denominato

O$/ #&!'6h OOEI EUUAOGE bDHAO 1T A AEAEEAOAUEITE
riscontrabile alcun riferimento a norme diverse da quelle di settore.
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2 PRIMA PARTE NORMATIVA E PRASSICIRCOLARE 4/2007

2.1 Articolo 2, commi 40 e seguenti, del decreto legge 3 ottobre
2006, n. 262. Accertamento in catasto delle unita immobiliari

urbane censite nelle categ orie particolari

, 8AOOEAT 1T ¢h ATITTE tnm A OACOAT OEh AAlI AAAO
modificazioni dalla legge 24 novembre 2006, n. 286 ha dettato norme in materia di
classificazione degli immobili ed in particolare delle unitd immobiari polifunzionali
AAT OEOA TAITT A AAOACTI OEA AAOAOOAT E AAl O' 00t
E/8.
)yl 1T OOAI PAOAT UA A1l AEOAOI AAAOAOI h ATT 0010
in data 2 gennaio 2007, sono state precisate le modalita tecniche attuativenché le
procedure relative agli adempimenti di parte e, per i casi di inadempienza, alddtivita di
AT i DbAOAT UA AAIT 165 A&A&FEAET 8

OET ET PDPAOOEAITAOA EI ATITA tn QAANIBAOOEE
immobiliari censite nelle categorie catastali E/1, E/2, E/3, E/4, E/S, E/6 ed E/9 non

possono essere compresi immobili o porzioni di imm obili destinati ad uso
commerciale, industriale, ad ufficio privato ovvero ad usi diversi, qualora gli stessi
DOAOAT OETT AOQCOITTITEA E£OTUETTAITA 1T OAAAEOOAI
Il comma 41 del medesimo art. 2 stabiliscech®, A &1 EOU Ei i1 AEI EAOE A
criterio s tabilito nel comma 40 richiedono una revisione della qualificazione e quindi

della rendita devono essere dichiarate in catasto da parte dei soggetti intestatari,

entro nove mesi dalla data di entrata in vigore del presente decreto. In caso di
inottemperanzAh  Cl1 E OAZAAZEAE DOl OET AEAT E AA1T 18! CAIl
ITAOE A AAOEAT AAI1GET OAOAOGOAODI h AgiE AAA
decreto del Ministro delle Finanze 19 aprile 1994, n. 701, in tale caso si applica la
OAT UEI 1T A84d

Siriportano di seguito alcuni aspetti peculiari introdotti dal DL n. 262/2006, al fine di
CAOAT OEOA T A AT OOAOOA ET OAOPOAOGAUETTA AAITITA
DOl AAAOOA AA AAT OOAOA OOI 1 6ET OAOI OAOOEOI OE

|
[

2.2, 6 Al A Epplicaziviie delle disposizioni introdotte

AAT 1T 8A008 c¢ch ATITE tn A OACOAI
2006, n. 262.
)1 1 ETAA DOAI EIETAOA A CATAOAI AR 1 AA 1 OOA

con il DL n. 262/2006 si correla con la pree® OAT OA AEOAEDI ET A AEA O
del catasto, attraverso un univoco indirizzo circa le modalita di accatastamento di questo
particolare segmento immobiliare che incide sulla prassi operativa pregressa,

P TN

CAOAT OAT AT T A 1801 E Elte@éghopekaioh.] EAAUET T A AA PAO

Al riguardo giova ricordare come, per le stesse finalita, con la circolare n. 4 del 16 maggio
2006 - Modalita di individuazione e classamento delle unita immobiliari censibili nei
gruppi speciali D ed E erano stati gia anticipati indrizzi tecnici e procedurali concernenti
unita immobiliari a destinazione particolare:
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a) di tipo complesso, in quanto comprendenti diverse attivita (ad esempio: fiere, stazioni
di trasporto terrestri dove sono normalmente presenti oltre al servizio di tasporto, zone
ad uso commerciale, ad ufficio, ecc.);

b) di tipo semplice (ad esempio: chiosco per la vendita di prodotti artigianali o alimentari
tipici del luogo, edicola per la rivendita di giornali e riviste, impianti di erogazione di

z ~ N - oA A PR

carburante quandoA E OAT OAOEOOE AI 1T A OIT 1T A O! OAA /), 6h
adibito alla sola vendita di carburanti o lubrificanti).

In particolare con la richiamata circolare, la corretta individuazione delle diverse unita
costitutive dei compendi immobiiari complessi, di cui al sub a), veniva ricondotta alla
OOAOOA TTUEITTA AE OOITEOU EiiTTAEI EAOAGR AT O
OET OAOEAAI AT OA EAAT OEZEAAOA 1 AI Ol ETEIT b
autonomia funzionale e redditua A6 8 $A NOAOOA AAAEET EUETT A Ay
fabbricati discendeva pertanto un chiaro ed unitario indirizzo comportamentale, espresso

dalla necessita di articolare ovvero scorporare dai suddetti compendi ogni immobile o
porzione di immobile rispondente alla nozione sopra richiamata, rispettivamente nei casi

di nuova costruzione o variazione, ovvero di unita gia censite.

Orbene questo indirizzo ha trovato conferma nella norma primaria.

Invero detta norma disciplina in modo esplicito il classamertd delle unita immobiliari
censite nelle categorie del gruppo E, escludendo peraltro le categorie E/7 ed E/8. Il
requisito di uniformita dei criteri di inventariazione ed accertamento del patrimonio
immobiliare nelle diverse categorie catastali, pregiudiziee per soddisfare la missione
EOOEOOQOUEIT T AT A AAl AAOAOOT AE Al OOEOOEOA
immobiliare, implica comunque una coerente estensione del suddetto indirizzo anche alle
unita immobiliari oggetto di censimento futuro.

O

Per quanto concerne, invece, la seconda tipologia di unita immobiliari, definite semplici,

di cui al sub b), con la citata circolare sono stati approfonditi diversi profili di prassi fino

allora adottati, e forniti indirizzi per una parziale rivisitazione delle modalita di
classamento, in ragione soprattutto delle profonde innovazioni in campo tecnologico e
tipologico, oltre che del contesto urbanistico e socieconomico, manifestatesi nel

AET NOAT OATTET OOAOAT OOI AAI 1 6 ArakighddelicatasteEl O A
edilizio urbano.

Yyl DPAOOEAT 1 AOA PAO AT AOT A AAOACT OEA EIiiITAE
oggetto di esemplificazione), si sono registrati rilevanti processi, sia di standardizzazione
tipologica e strutturale, che di diffisione sul territorio, tali da annullare proprio quei

gruppo E 7z che gli stessi presentavano originariamente, e da giustificare
conseguentemente la loro invetariazione in una categoria ordinaria.

In relazione a quanto rappresentato, appare chiaro che il primo insieme di immobili
OEAT OOA OPAAEEEAAI AT OA TAIT168A1 AEOT AE ADBPDPIE
commi 40 e seguenti, del decreto legdg&ottobre 2006, n. 262.

Da cio discende anche che gli adempimenti previsti dovranno essere svolti con le modalita

e nei termini indicati nelle disposizioni sopra richiamate per il primo ambito tipologico
AAEET EOQOT OAT I D1 AOOT 6 hipdodid ddimobilNdglséconBo aifitd A OE O
AAZEET EOQT  Saxibidi BildistAbdzione jcarburanti, chiosch) - rientrando negli

obiettivi di miglioramento e razionalizzazione del sistema catastale sono attivati, in

coerenza con gli indirizzi forniti dalla stessa circolare n. 4/2006, sulla base della
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DEAT EAEAAUEITTA AATT A AOOEOEOU 1 OAET AOEA AA
processi di iniziativa degli enti locali (in particolare: art. 1, comma 336, della legge n.
311/2004).

%6 A DD A ldifeviderziard oh&der entrambi i suddetti insiemi le unita immobiliari di
nuova costruzione ovvero oggetto di denuncia di variazione saranno definite ed accertate
| ATT1 6A1 AEOT AAI T A AOOEOEOU AiT OOAT OEh OOI 1 A

2.3, 6 E| ®sAl@ prassi catastale

Per quanto gia specificato, il dettato letterale del citato art. 2, comma 40, si applica sia alle

bl OUETTE AE EIiITTAEIT Eh OEA AA ET OAOE EIITTAEI
'l OECOAOAIT h 138A008 phAAT ISIEOADIOT ORI ARDIT 6O LA
AAT mnc¢8np8c¢nmxyh DOAAI EAAOT TAIT A '"AUUAOOA 5

immobili o loro porzioni destinati ad uso commerciale, industriale, ad ufficio privato,
ovvero ad usi diversi, ricompresi nelllambito di unita immobiliari gia iscritte nelle
categorie catastali E/1, E/2, E/3, E/4, E/5, E/6 ed E/9, ovvero oggetto di dichiarazione di
variazione o di nuova costruzione, sono censiti in catasto come unita immobiliari
autonome in altra appropriata categoria di un diverso gruppo, qualora gli stessi
DOAOAT OETT AOOITTITEA £EOTUETTAIA A OAAAEOOA
0AO O1 Al OOAOOT AAT GEI A1 61 AATT A O1T EOU EI
quindi verificare se le porzioni di fabbricato, eventualmente presente da stralciare

AAT 18601 EOU 1T OECET AOEARh DOAOGATOETT 1T 1T ATT E
OOAAEI EOE AAIT16A008 ¢h ATiIT A ph AAl AAAOAOI
I AAAT OA DPOAOAAA AEA OI 6ODEAUDEDUEAEREABAEAA
8 DOAOAT OA bi OAT UEAT EOU AE AOOITTI1EA £01UEI
OA1T A AOOITIIEAR 1801 EOU 1T OEGCET AOEA 111 po
(autonome), ma € censita nella categoria catastaleitp pertinente in relazione alla
AAOGOET AUETTA A800T DOAOGAI Al OAs

I

yi ATT T A ¢ AAl T AAARAOGEIT AOOCEATI T AAEET EOCAA
che si intende, per essi, ogni altra utilizzazione, anche se diversa da quelle commerciale,
industriale AA OAZAZEAE] DOEOAOI 081 11 OOOAOOAI AT ¢

destinazione funzionale dell'unita immobiliare principale, censita in una categoria del
COOPDPI %b38

, 6A008 oh AITT T A ph AAI AEOAOT 001 OOAAEI Al
AAATI PEI AT OE AE PAOOAR AEA OAT O0O1 11 OA -1 AOE
legge 3 ottobre 2006, n. 262, cioé entro il 3 luglio 2007, i soggetti titolari di diritti reali

devono dichiarare come autonome unita immobiliari gli immobili o loro porioni destinati

ad uso commerciale, industriale, ad ufficio privato, ovvero ad usi diversi, ricompresi
nell'ambito di unita immobiliari gia iscritte nelle categorie catastali E/1, E/2, E/3, E/4,

%Tuoh %Te AA %Fwo6s

2.4 Direttive per il classamento nelle categorie del gruppo E
Relativamente alle tipologie di immobile da censire nel gruppo E € necessario fare
OEEAOEI AT OT A1 AiTii1T A ¢ AAI186A008 ¢y AAI AAAO
1949, n. 1142. Detto comma riporta:O0 AOE| AT OE  &ificdno 1© EnitaAl AO
immobiliari che, per la singolarita delle loro caratteristiche, non siano
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raggruppabili in classi, quali stazioni per servizi di trasporto terrestri e di

navigazione interna, marittimi ed aerei, fortificazioni, fari, fabbricati destinati
Al T 2oAOAOAEUET DOAAI EAT AAT AOI OTh AT OOOOQUET
Del pari, appare utile riferirsi alle declaratorie associate a ciascuna delle categorie,
oggetto di esame, con direttive di prassi (istruzione II), qui di seguito riportate:

% Btpzoni per servizi di trasporto, terrestri, marittimi ed aerei;

% Panti comunali e provinciali soggetti a pedaggio;

% Lastruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche;

% Racinti chiusi per speciali esigenze pubbliche;

% FFabbricati costituenti fortificazioni e loro dipendenze;

M WM M WM W ™

% Fapi, semafori, torri per rendere d'uso pubblico I'orologio comunale;

E % Edifici a destinazione particolare non compresi nelle categorie precedenti del
gruppo E.

Emerge con chiara evidaza come alcune tipologie immobiliari (quali ad esempio le
AAEATT AQ OI11T OOAOA EIT OAOEOA T AIT1G6AI AEOT A
direttive di prassi, integrando in tale modo le tipologie specificatamente previste dalla
normativa, in relazione ai caratteri peculiari nelle stesse riscontrabili con riferimento al

periodo di formazione del catasto, e che rendevano di norma critica la loro articolazione

in classi.

AT 1 86AT AEOT AAIT T A OEDPITTCEA EIilTTAEI Bvdn@E DAC
nelle categorie del gruppo E € necessario andare a discriminare le porzioni immobiliari

delle unita complesse che possono conservare il censimento originario, rispetto a quelle

che necessariamente richiedono un nuovo accatastamento, con censimentella

AAOACT OEA AAOAOOAT A DPAOOET AT OA AT1T 18001 A
estrinseche.

. Al POAAAAAT OA PAOAGCOAAI 1 OOCAOI T ATUEITAOI
nc ganp8c¢mnmnyxh T AT NOAT A 1 AGEOROOEAOTAAMIA AETIA
altra utilizzazione O 8 T 1 OOOAOOAI AT OA 0O0600I1I AT OAT A £
AOT UETTATA 8 8 AAT OEOA .ET O1T A AAOACI OEA AAI

In sostanza, vanno distinte, ai fini del mantenimento degli immobili nel gruppo E, nde
AAOGOET AUETTE OAiI Pl EAAT AT OA OO0O0O0I AT OAT E Al 156

coOpbPi h T A Ol AT 61 NOAITT A OOOOAOOAI AT 6As O
A AOAiIi PET h AT1T OPAAEAZEAI OEZAAOEI AT O AlITA
maritimiedaerAE6 j| AAOACT OEA %¥pqh AEA OADPDOAOAT OA
individuare quali attivita siano strettamente funzionali alle destinazioni catastali
menzionate, al fine di ricomprendere nella stessa categoria E/1 solo quegli immobili o
loro porzioni ospitanti tali attivita.
2EAAATTT OATUGAI 601 ET OAT A Ai AEOT E EAAAC
DAOOT T AT A AAEAEOT Al OAOOEUET AE OOAODI 00T h
controllo del traffico, i servizi igienici ad uso dei viaggiatori o del personale, le aree
occupate dai binari (ovvero da piste aeroportuali o moli marittimi) e dalle banchine
destinate al servizio pubblico, ivi comprese quelle adibite alla movimentazione delle
i AOAEh E DAOAE® @eCperimétio @élla shazidné Edibd A4 ipersonale
dipendente, le aree di rispetto o adibite alla sosta dei veicoli di trasporto asserviti alla
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stazione, i locali utilizzati per il pronto soccorso, quelli adibiti a deposito bagagli, nonché i
locali, dil EIl EOAOA AT 1T OEOOAT UAh AAOOET AOE AE O0OAOC
nei fabbricati ospitanti la stazione.

#1 OOEOOEOAITT Al OOAOy AAOPEOA OTEAIT AT1T 1A
della infrastruttura del trasporto, le torri di controllo, i magazzini e le aree per il deposito
temporaneo delle merci, le aree o officine destinate alla manutenzione ordinaria dei mezzi

di trasporto, gli impianti di trasformazione e produzione di energia elettrica, necessari ad
assicurare la ontinuita nella funzionalitd della stazione, gli impianti di stoccaggio e
AEOOOEAOUET T A AE AAOAOOAT OE A&EIT Al EUUAOE A

I CcTE Al 601 OPAUET 1T 1T1TAAIT A ET AEODPAT OAAEI A A
Di cortro, costituiscono unita immobiliari autonome, censibili nelle categorie ordinarie o

speciali, le abitazioni e foresterie, i locali ospitanti bar o ristoranti, le rivendite di giornali

e di tabacchi, i locali adibiti a vendita o esposizione di qualsiasit@ merce, i centri
commerciali, gli alberghi, gli ostelli e gli uffici pubblici o privati. Vengono altresi
considerate unita immobiliari autonome, le caserme per gli organi addetti alla vigilanza e

alla sicurezza se ospitati in specifici fabbricati, gli dngar ed i capannoni per la
costruzione e/o manutenzione straordinaria periodica dei veicoli, le autorimesse e le aree

di parcheggio appositamente realizzate ed altre destinazioni autonome rispetto ai servizi

di pubblico trasporto.

Riguardo agliimmobilil OPE OAT OE ET DPAOOEAT I AOA CIE EI DPE
si ricorda altresi come sia il Dipartimento del Territorio del Ministero delle Finanze sia

18! CATUEA AAl OAOOEOI OET h PAO OIOGEIT ATT 1A
emanato direttive mirate a delimitare ciascuna unita immobiliare, allorché nei compendi
immobiliari ospitanti i citati impianti di erogazione siano presenti destinazioni
complementari, come autofficine, ristoranti, bar. Nelle citate direttive sono state gnute

AT OOAOGOA T A 1T 1TAAITEOU AE AAAAOAOOAI AT O1T OT1
compendi, di ciascuna componente produttiva e delle rispettive porzioni immobiliari

dotate di autonomia funzionale e reddituale. Coerentemente con tale indirizzo stato
evidenziato come quegli immobili, o porzioni di essi, adibiti ad autofficina o autolavaggio

chiuso, con idonee attrezzature e relativa area asservita, fossero censibili nella categoria

C/3; mentre i locali ospitanti bar, tavole calde o ristoranti, equelli utilizzati per la

rivendita di articoli vari, con le relative porzioni di area asservita, nella categoria D/8,

ovvero C/1, in relazione alle loro caratteristiche e al parametro dimensionale.

In ultimo, ma non per importanza, si vuole evidenziare lagpiena autonomia della
normativa catastale in tema di censimento rispetto a quella edilizioirbanistica o di altro

settore (quali quella in materia di antinfortunistica, sicurezza, trasporto aereo, ferroviario
e navale).

La richiamata autonomia catastale eapplicabile anche con riferimento ai criteri di
0000i A1 OA1 EOGU AA OOEI EUUAOA DPAO 18ET AEOEA(
AT 1T OET OATT AA AOOAOA AT T PAOGEAEITE AiT 1A AAGQ
potrebbero essere definite da dte normative di riferimento (quali ad esempio per
appurare la strumentalita per fini diversi da quelli catastali).

, 6ET AEOEUUIT AAl 1 ACEOI AOI OAh O1F OOAT UEAT I AT O
sistema di inventariazione ed accertamento delleunita immobiliari appartenenti al
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COOPDPI % j AT T 18AOAI OOE P)irkervBndridd speciicAnterdtesliO E A

compendi immobiliari polifunzionali, ove in base a prassi pregresse, correlate anche al
diverso contesto socieeconomico, tipologi® e tecnologico, risultano spesso aggregati

Al 1601 EOU EiiT AEl EAOA OADPDPOAOAT OAOEOA AAII

porzioni aventi funzioni meramente collaterali (di carattere commerciale, terziario o
diverso) ed autonome redditivita. la norma in commento rientra infatti nel quadro delle
disposizioni previste dalle ultime leggi finanziarie e da alcuni provvedimenti collegati, al

~ ~ s oA A .-

AET A AE T ECIEI OAOA 18ANOEOU AAl OEOOAI A AAO

Pare utile ribadire in questa sede che le disposizioni riptate nella normativa in oggetto
non possono che influire sulla prassi catastale. Restano quindi ferme tutte quelle
disposizioni regolamentari ed amministrative che fissano determinati criteri e parametri
di servizio (di tutela della sicurezza e del comfdrdei passeggeri), anche nel rispetto delle

s s oA oz

AEOAOOEOA Ei DPAOOEOA AA |/ OCATE AE OEI EAOI

12 per la categoria E/7 e la categoria E/8 cfr. anche la nota della Divisione SenvDirezione Centrale Servizi
Catastali, Cartografici e di Pubblicita Immobiliare Settore Servizi Catastali del 06/04/2018 n. 74742 avente ad
i CCAOOI d O2ATAAEAOA EAAE TAIGOEIADEAAT OEOE 1T AT A AAOACT OEA
25
Categorie Speciali e Particotdfrontuario Regionale del Piemont&20

ET

%7



3 PRIMA PARTE NORMATIVA E PRASSI: CIRCOLARE 6/2012

3.1 L'approccio reddituale nel procedimento diretto di

determinazione della rendita catastale
Ldstruzione Ill, al paragrafo 50, stabilisce:a determinazione diretta della rendita
catastale per le unita immobiliari accertate nelle categorie dei gruppied E si effettua sulla
base del fitto ritratto o ritraibile, quando si tratti di unita immobiliari per le quali nella
localita € in uso il sistema dell'affitta

La rendita catastale, quindi, puo essere determinata sulla base del piu probabile canone di
locazione, individuato attraverso un‘indagine del mercato locativo, se esistente, riferito
alla tipologia di immobili simili a quello oggetto di accertamento.

Si osserva, tuttavia, che la possibilita di indagare il mercato delle locazioni €, ancora oggi,
fortemente limitata dalla circostanza che le informazioni desumibili dai contratti di
locazione, riferibili al periodo censuario 198889, non contengono i riferimenti catastali,
condizione necessaria per impostare una efficace indagine delle locazioni sulrtrio.

Solo di recente, infatti, con l'art. 19, comma 15, del decreto legge 31 maggio 2010, 43,78
& stato introdotto I@bbligo di indicare gli identificativi catastali negli atti di locazione,
circostanza che dovrebbe consentire, in futuro, indaginpiu agevoli, eventualmente
facilitate anche da processi d'interscambio tra le Pubbliche Amministrazioni.

Nonostante la pratica quotidiana registri un utilizzo molto limitato del procedimento in
esame, sia da parte degli Uffici provinciali dell’Agenzia cheei professionisti incaricati

della redazione degli atti di aggiornamento, si ritene comunque utile fornire alcuni
chiarimenti ed indicazioni operative al riguardo.

Per la corretta determinazione della rendita catastale,# occorre verificare, in via
preliminare, l'esistenza di un mercato locativo sufficientemente dinamico, tale da
consentire, per l'unita immobiliare oggetto di stima, l'individuazione del piu probabile
canone di locazione (reddito ordinariamente ritraibile), da cui determinarela rendita
catastale detraendo le spese e le eventuali perdite

La stima del piu probabile canone di locazione, attesa la grande eterogeneitd che
caratterizza gli immobili a destinazione speciale e particolare, e effettuata sulla base dei
dati ricavati dall'indagine del mercato delle locazioni, privilegiando procedimenti di
confronto multiparametrici. Considerato che il mercato delle locazioni esprime redditivita
lorde, una volta calcolato il reddito ordinariamente ritraibile dall'unita immobiliare (RL),

se re determina la rendita catastale (RC) detraendo da quest'ultimo le spé8gS) di
Gimministrazioned (Gnanutenzioned e @onservaziond e le perdite eventuali® (PE)
relative agli Gfitti 6e alle@ate di fitto dovute e non pagaté’a

RC = RL (S + PE)

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

13 Convertito, con modificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n.122.
14 La ricerca del piu probabile canone di locazione risulta necessaria anche per la verifica di ordinarieta del
reddito ritratto, qualorA 1 8 01T EQU Ei i1 AEI EAOA ET AOAI A OEOOI OE 11 AAO,
15 Cfr. articoli da 21 a 23 del Regolamento.
16 Cfr. articoli 24 e 25 del Regolamento.
171 OAOOA OiI OeEi A Al OOEI AT OE 11 0A ATi A PAOAEOA DPAO o6ET OT1
Immobiliari z M.O.S.1.).
26

Categorie Speciali e Particotdfrontuario Regionale del Piemont&20



Per quanto attiene alla determinazione delle spese e delle perdite eventuali sopra
menzionate, si precisa che le stesse, avendo dirm@ incidenze differenti per ciascuna
fattispecie di immobile, non possono essere oggetto di indicazioni sempre univoche.

3.2 L'approccio di mercato nel procedimento indiretto di

determinazione della rendita catastale
Ldstruzione Ill, al paragrafo 51, stabilisce"La determinazione diretta della rendita
catastale per le unita immobiliari accertate nelle categorie dei gruppi D ed E si effettua sulla
base del loro valore venale, quando si tratti di unita immobiliari per le quali nekedlita
non e in uso il sistema t&ffitto. Dal valore venale si ricava il beneficio fondiario con
I'applicazione del saggio d'interesse che compete ad analoghi investimenti di capitali

Il valore venale pud essere individuato tramite un'indagine delmercato delle
compravendite g in via subordinata, attraverso il costo di ricostruzione (criterio,
guest'ultimo, approfondito piu avanti).

Con specifico riferimento all'approccio di mercato, occorre indagare, in modo simile al
procedimento relativo all'approccio reddituale, il mercato delle compravendite, riferite al
biennio economico 198889 e relative alla tipologia di immobili simili a quello oggetto di
accertamento.

La stima del piu probabile valore di mercato, attesa la grande eterogeneita che
caratterizza gli immobili a destinazione speciale e particolare, € condotta sulla base dei
valori di compravendita ricavati dall'indagine effettuata, privilegiando procedimenti di
confronto multiparametrici 18,

Determinato, quindi, il piu probabile valore di mecato (V), la rendita catastale (RC) si
individua con la formula inversa della relazione utilizzata per il calcolo della
capitalizzazione dei redditi:

RC=V.r
dover rappresenta il saggio di fruttuosita.

Si ritiene importante rimarcare che iprocedimenti relativi all'approccio reddituale e a
guello di mercato, appena discussi, trovano valida applicazione solo in presenza di un
mercato delle locazioni o delle compravendite ragionevolmente dinamico, cltensenta di
reperire un numero di dati suficiente per definire il piu probabile canone di locazione, o

valore venale, con adeguata affidabilita. In caso contrario, € opportuno preferire
I'approccio di costo di cui al successivo paragrafo.

3.3 L'approccio di costo nel procedimento indiretto di

deter minazione della rendita catastale
Ai sensi dell'art. 28, comma 2, del @to Regolamento, il valore venla dell'immobile
oggetto di accertamento, quando non ne risulti possibile la determinazione dall'analisi del
mercato delle compravendite, si stabilise (ricerca) a..con riguardo al costo di

18 Per esempi applicativi di procedimenti di confronto multiparametrici si rinvia all'abbondante
letteratura di settore (tra cui anche il Manuale Operativo delle Stime Immobiliad M.O.S.1.).
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ricostruzione, applicando su questo un adeguato coefficiente di riduzione in rapporto allo
stato attuale delle unita immobiliard

Tale approccio, come il precedente, consente di determinare la rendita catastaleldsilita
immobiliare con procedimento indiretto, tramite la quantificazione del valore venale con
riferimento al costo di ricostruzione deprezzato, vale a dire attraverso il calcolo del costo
a nuovo dell'immobile e degli impianti fissi, opportunamente ridéto in relazione alle
condizioni di vetusta ed obsolescenza tecnologica e funzionale.

Al fine di assicurare la coerenza con l'approccio di mercato, la stima del costo deve tenere
conto di un profitto normale (P) del promotore immobiliare, giacché i valordi mercato
(V) e di costo di produzione (K) identificano due distinte entita economiche, per le quali il
piu significativo fattore di scostamento € costituito proprio dal profitto (V = K + P).

Il costo di produzione ( K) di un immobile €, in linea genelta, costituito dalla somma di:

Cl. valore del lotto (costituito dall'area coperta e delle aree scoperte, accessorie e
pertinenziali);

C2. costo di realizzazione a nuovo delle strutture;

C3. costo a nuovo degli impianti fissi;

C4. spese tecnicheelative alla progettazione, alla direzione lavori ed al collaudo;
C5. oneri concessori e di urbanizzazione;

C6. oneri finanziari.

3.3.1C1. Valore del lotto

lllotto } AT OOEOOEOI AAI 1 6AOAA AT DPAOOA A AAdvd A
essere stimato nell'ipotesi di "lotto inedificato" (cioé, come se fosse libero e suscettibile di
trasformazione), sulla base delle risultanze di una specifica e dettagliata indagine di
mercato, riferita all'epoca censuaria stabilita per legge. Si ewdzia che, ai fini della
valutazione del lotto, occorre tenere conto delle sole potenzialita edificatorie gia espresse
attraverso l'attuata edificazione, e non di quelle previste dagli strumenti urbanistici in
vigore, atteso che la stima catastale riguardaiso attuale del bene (existing use) e non gia
'uso fisicamente possibile e legalmente ammissibile, caratterizzato dalla massima
produttivita (highest and best use).

Quando non possa farsi una valutazione di dettaglio, ovvero in assenza di dati storiki,
valore dell'area pud essere stimato, di norma, nella misuraon inferiore al 12% del
costo di costruzione delle strutture 19,

Per aree ubicate nei centri storici e per le tipologie immobiliari per le quali I'area ne
rappresenta il carattere principale (impianti sportivi, campi da golf, aree di sosta e

rifornimento carburanti, ecc.), la percentuale sopra indicata non e applicabile senza
discernimento, occorrendo, in tal caso, un'indagine specifica. Ad ogni modo, & opportuna

19 Sj precisa che, noto limporto delle singoleomponenti del valore di costo (area, strutture ed impianti), €
possibile determinare l'incidenza percentuale di ciascuna di esse rispetto al costo totale, cosi come l'incidenza

percentuale relativa dell'una rispetto all'altra. Poiché, tuttavia, I'oggeo della ricerca e proprio il valore del costo

di produzione, pare piu corretto ragionare in termini percentuali rispetto alla quantita nota (nel senso di gia

calcolata), e cioé del costo di costruzione. Si precisa, altresi, che la percentuale indioatai derivazione
normativa (DPR 4 maggio 1989, n. 182).
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la verifica sintetica del risultato scaturente dall'uso della percentuale di riferimento
sopra indicata, con determinazione dell'effettivo valore unitario in tal modo attribuito
all'area del lotto.

3.3.2C2.Costo di realizzazione a nuovo delle strutture
Tale costo e determinato con riferimento al costo di realizzazione delle stesse, anche
facendo eventualmente riferimento al loro costo di acquisto, purché ordinariamente
accettabile?0. Tale costo, se sostenuto in epoche differenti da quella censuaria, deve essere
ad essa ricondottoa mezzo degli indici ISTAT specifici per queste tipologie immobiliari.

Se cio non fosse possibile, occorre procedere alla stima di dettaglio, facendo anche
riferimento alle pit consolidate pubblicazioni di settore? ;

3.3.3C3.Costo a nuovo degli impianti fiss i
Il costo di tali elementi vienedeterminato in maniera del tutto analoga a quello delle
strutture.

3.3.4C4.Spesetecniche relative alla progettazione, alla direzione

lavori ed al collaudo
Tali spese sonocalcolate con riferimento alle tariffe professionali di Ingegneri ed
Architetti (approvate con Legge 2 marzo 1949, n. 143 e s.m.i.) vigenti nell'epoca censuaria
di riferimento e comprensive degli oneri previdenziali. Nell'applicazione della tariffa
occorre porre attenzione che vi sia corrispondenza tra caggrie catastali e categorie delle
opere descritte al Capo I, art. 14, della legge 2 marzo 1949, n. 143 e s.m.i.

3.3.5C5. Oneri concessori e di urbanizzazione
Sono calcolati sulla base di quanto deliberato dalle amministrazioni locali sotto la cui
giurisdizione ricade l'unita immobiliare e da riportare, come al solito, all'epoca censuaria
di riferimento. In assenza di dati specifici, € ammesso, almeno in prima approssimazione,
un calcolo forfetario nella misura del 5% dei costi di costruzione (strutture)

3.3.6C6. Oneri finanziari
Si tratta degliinteressi passivi sul capitale di anticipazione, per tener conto del costo che il
promotore sostiene nel reperire le somme necessarie al finanziamento dell'operazione
immobiliare. In prima approssimazione, puo ipotizzars che l'ordinario periodo coperto
dall'iter dell'investimento sia pari adue anni, durante i quali, per le somme sopra
indicate, maturano degli interessi passivi ad un saggio annuo che puo essere stabilito,

20 Tra le voci che concorrono alla formazione del costo di realizzazione a nuovo delle strutture sono inclusi,
laddove ritenuti non trascurabili, anche i costi di allacciamento ai pubblici servizi, lspese generali e di
amministrazione riferibili alla struttura tecnica del promotore e le spese di commercializzazione (queste ultime
Ol PAO EiIiITTAEIE APPOAUUAAEIE AAl [ AOAAOT h bl OAT AT O
commissione).
21 Qualora si faccia riferimento a consolidati prontuari di costi di strutture ed impianti, elaborati dagli Uffici
DOl OET AEAT E AAI 16! CATUEA ET T AAAOETTA AAI 16801 OEI A OAOI
nella stima se gli stessi, comsovente avviene, siano da considerarsi gia inclusivi degli oneri specificati nei punti
che seguono.
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nella misura del 13% (pari al Tasso Ufficialei Sconto nell'epoca censuaria 1988989).
L'interesse composto, come noto, si calcola con la relazione

dove g rappresenta il binomio d'interesse

3.3.71l profitto normale (P)
Il profito e dato dalla remunerazione ordinaria, connessa al rischio assunto
nell'operazione e comprensiva degli interessi sull'eventuale capitale proprio investito, che
il promotore ritrae per lo svolgimento la sua attivita.

Il profitto deve essere in grado di coprire il costeopportunita dell'investimento in
un'altra qualunque operazione di mercato. Puo essere assunto, in prima approssimazione,
pari alla media del rendistat@? lordo nel biennio economico 1988- 1989 (12,44%) e va
calcolato sulla somma di tutti gli importi che precedono.

La rendita catastale, quindi, come nel caso dell'approccio di mercato, si determina con la
formula inversa della relazione utilizzata per il calcolo della capitalizzazione dei redditi:

Re=V:r=K+P)-r
dover rappresenta il saggio di fruttuosita.

Si precisa,infine, che, in tema di determinazione del costo di ricostruzione dei beni
immobiliari oggetto di stima catastale, soprattutto nei casi in cui le caratteristiche
tecnologiche degli immobili da accertare siano particolarmente complesse e tali da
richiedere specifiche conoscenze tecniche, gli Uffici provinciali dell’Agenzia possono fare
riferimento alle disposizioni di cui all'art. 19, comma 13, del decreto legge n. 78 del 2010.

Tale norma, infatti, estende agli Uffici provinciali del’Agenzia i poteri istrtiori previsti
dall'articolo 51 del decreto Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, nonché
qguelli, in materia di accessi, ispezioni e verifiche, disciplinati dall'articolo 52 del
medesimo decreto, con lo scopo di recuperare ogni informazionedocumentazione utile
per lo svolgimento delle attivita istruttorie connesse all'accertamento catastale (con
riferimento, ad esempio, ai dati di bilancio utili all'individuazione del costo di costruzione
di strutture ed impianti da considerare nella stimadella rendita catastale).

22 || Rendistatorappresenta il rendimento medio ponderato di un paniere di titoli pubblici, elaborato e
pubblicato dalla Banca d'ltalia. Fino al 1° ottobrd 995 il parametro era costituito dal rendimento lordo di

un paniere di titoli composto da BTP e da obbligazioni emesse da aziende autonome, enti pubblici ed enti
territoriali, soggetti a imposta e con vita residua superiore ad un anno. Dal 1° ottobd®95 & costituito

dal rendimento medio lordo dei BTP soggetti a imposta e con vita residua superiore ad un anno.

30
Categorie Speciali e Particotdfrontuario Regionale del Piemont&20



A tal fine, gli Uffici possono, ad esempio, invitare i soggetti interessati a comparire di
persona (0 a mezzo di rappresentanti) per esibire documenti e scritture o per fornire dati,
notizie e chiarimenti, ovvero richiedere agliOrgani e alle Amministrazioni dello Stato dati
e notizie relative a soggetti indicati singolarmente o per categorie.

3.4 |l calcolo del deprezzamento nell'approccio di costo
Il deprezzamento € introdotto nell'ordinamento catastale dall'art. 28 del Regolamento, |l
quale, al comma 2, precisa ch@ualora non sia possibile determinare il capitale fondiario
sulla base degli elementi previstiel precedente comma (prezzi correngier la vendita di
unita immobiliari analoghe), il valore venale si stabilisce con riguardo al costo di
ricostruzione, applicando su questo un adeguato coefficiente di riduzione in rapporto allo
stato attuale delle unita immobiliard

Occorre preliminarmente evidenziare che la valutazione dello "stato attuale” dell'unita
immobiliare consiste nell'individuazione delle condizioni di vetusta ed obsolescenza
tecnologica e funzionale, valutate con riferimento all'epoca censuaria stabilita per legge e
tenendo conto del principio catastale dell'ordinarieta.

Tale modo di procedere nasce dalla necessita di svincolare le operazioni di accertamento
catastale da circostanze non ordinarie, assicurando, per la determinazione della rendita,
criteri perequativi non condizionati dalla individuale capacita di gestione dell'immobile
da parte del proprietario.

In via generale, la vetusta tiene conto del fatto che il valore dei beni decade fisicamente
nel tempo in relazione alla loro eta, mentre l'obsolescenza tiene cordel fatto che alcune
parti di essi, o il loro insieme, si deprezzano per invecchiamento tipologico, tecnologico e
funzionale, non risultando piu parzialmente o totalmente idonee ad assolvere
complessivamente al loro originario impiego in condizioni di mecato.

®,

I momento della revisione generale degli estimi, che attualmente coincide con il bienn
economico 198889, e il tempo nel quale occorre "fotografare" lo stato delle cos
Conseguentemente , tutto cio che é realizzato in epoca successiva desgeee considerato

come nuovo.

Per la corretta individuazione del coefficiente di riduzione (deprezzamento), si deve tener
conto anche della circostanza che esso non puo tendere ad annullare del tutto le capacita
produttive, e quindi di reddito, dell'unita immobiliare, giacché esse vengono
costantemente garantite dagli interventi manutentivi e dal reinvestimento degli
accantonamenti per reintegrazione da parte dell'imprenditore ordinario.

Tra i vari metodi indicati per il calcolo del valore deprezzato delle componenti strutturali
ed impiantistiche, riscontrabili anche nella letteratura di settore, si fa riferimento al
procedimento conosciuto comeOA OA AE AT x | opporfudatainekté adattab per le
finalita catastali.
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Tale procedimento parte dal considerare il degrado come un elemento complesso, la cui
misurazione prende le mosse dalla sua scomposizione in componenti elementari,
distinguibili in:

deterioramento fisico rimediabile;

obsolesenza funzionale rimediabile;

deterioramento fisico non rimediabile;

obsolescenza funzionale non rimediabile;

obsolescenza estern®, E1 OAOA AT I A 18ET OEATI A AAE EAOC
politici che impattano sui valori immobiliari.

< <K<K

In ambito catastale, si puo ritenere che la parte rimediabile del deterioramento fisico
e dell'obsolescenza funzionale &, in modo del tutto analogo a quanto previsto per
I'approccio reddituale, identificabile nelle spese di manutenzione, vale a dire quell
ordinariamente sostenute dal proprietario per conservare l'unitd immobiliare nello stato
nel quale normalmente si trovano gli immobili della stessa categoria, nel segmento
territoriale di riferimento.

La parte non rimediabile del deterioramento fisico e dell'obsolescenza funzionale
coincide con quella che, nell'approccio reddituale, viene calcolata attraverso la
determinazione delle quote di reintegrazione, valutate sulla base del costo medio
ordinario di ricostruzione per i fabbricati e del costo mediodi rimpiazzo per gli impianti,
entrambi diminuiti del valore dei materiali residui e tenuto conto del prevedibile periodo
di vita utile (economica) dei beni in esame.

Secondo le indicazioni rinvenibili nella letteratura di settore, entrambe queste
componenti di deprezzamento possono essere calcolate a partire dal costo di
ricostruzione della componente strutturale o impiantistica applicando allo stesso un
coefficiente riduttivo (D) che risulta, in linea generale, funzione:

V della vita effettiva (VTe), ossiadel periodo trascorso tra l'effettiva realizzazione o
ristrutturazione del bene e I'epoca censuaria (successiva) di riferimento (biennio
1988-89);

V della vita utle (VTuqh T OOEA AAI 1 8AOAT OAI BT OAT A 1]
OAOOOOU A AZAlil bedd nardd piu f @radd di assolvere la funzione per
la quale e stato realizzato;

V dell'eventuale valore residuo (\&), inteso come possibile valore di realizzo del bene

al termine della sua vita utile.

Infine, I'obsolescenza esterna € valutata imjgitamente al mutare dell'epoca censuaria di
riferimento. Infatti, le modifiche al contesto socieeconomico che possono indurre una
riduzione dei prezzi (o, analogamente, dei costi e del profitto nel settore immobiliare)
sono automaticamente prese in consderazione al variare dei riferimenti di mercato

associati all'epoca censuaria.

In tema di deprezzamento, si osserva, inoltre, che gli immobili oggetto di stima hanno, di
frequente, componenti edilizie ed impiantistiche caratterizzate da periodi di vita ute
differenti, a volte anche in maniera significativa, e talvolta perfino paragonabili con quello
(decennale) di prevista vigenza degli estimi.

Indipendentemente dal modello di deprezzamentautilizzato (scelta della piu appropriata
espressione da cui ricagre il coefficiente di deprezzamento D in funzione delle citate
variabili VTg, VTu e \k, da cui esso dipende), si potrebbe teoricamente pervenire alla

23 Altrimenti nota come obsolescenza economica (cfr. Manuale Operativo delle Stime Immobiliafil.O.S.1.)
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determinazione di rendite di uguale importo anche con riferimento ad immobili che,
nell'ambito dell’estimo catastale, risultano di fatto non comparabili, come nel caso di
componenti (edilizie e impiantistiche) aventi vite utili differenti e pesi economici diversi
sul totale del costo stimato.

Da tali considerazioni si deduce che applicando il medeso saggio di fruttuosita
(univocamente definito dall'orientamento ormai consolidato della giurisprudenza) ad
unita immobiliari aventi una cosi diversa natura, ma uguali costi di riproduzione,
verrebbe meno l'obiettivo della perequazione tipico dell'ordinanento catastale.

In altri termini, la previsione normativa di costanza della rendita catastale nel periodo
infracensuario (lasso di tempo compreso tra una revisione degli estimi e la successiva,
previsto in dieci anni dall'art. 37, comma 2, del Testo Unicapprovato con decreto del
Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917) deve trovare una adeguata
considerazione nel giudizio di stima, atteso il deprezzamento dei beni che si realizza in
tale periodo temporale.

Al riguardo, si osserva che per leomponenti caratterizzate da un rapido degrado (e il
caso di talune tipologie di impianti) tale deprezzamento risulta di entita non trascurabile
e pertanto da considerare, ai fini perequativi, attraverso l'assunzione di un costo medio
infracensuario (ridotto rispetto al costo a nuovo), da ritenere costante durante il periodo
di vigenza ordinaria degli estimi.

Di contro, per quelle componenti caratterizzate da vita utile abbastanza lunga
(tipicamente le strutture), il deprezzamento che si realizza in un dennio pereffetto del
degrado risulta talmente modesto da perdere di rilevanza in relazione all'ordinaria alea di
incertezza delle stime4.

Si consideri, infine, che l'ulteriore correzione al deprezzamento, che il legislatore aveva a
suo tempo affidato ala calibrazione dei saggi di fruttuosita, che avrebbe permesso di
ponderare il rischio dell'investimento immobiliare in funzione anche della sua durata, &
oggi impedito dalla "cristallizzazione" degli stessi, secondo il recente orientamento, ormai
consolidato, della giurisprudenza.

3.4.1Linee metodologiche ed applicative per la determinazione del

coefficiente di deprezzamento
Nel presente paragrafo sono illustratde linee metodologiche per la determinazione del
coefficiente di deprezzamento del costo a nuovdi strutture e impianti.

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

V della vita effettiva (VTg), ossia del periodo trascorso tra I'effettiva realizzazione o
ristrutturazione del bene e I'epoca censuaria (successiva) difd@rimento (biennio
1988-89);

V della vita utle (vVTugh T OOEA AAI 1 8AOAT OAI BT OAT A 1]
OAOOO0OU A AAIT 18T AOT T AGAAT UAR EI AATA T11

la quale e stato realizzato;

24 Peraltro, anche prescindendo dallaichiamata alea, il deprezzamento associato a tali cespiti risulta assorbito
dalla valorizzazione del saggio di fruttuosita, piu avanti menzionato, che, pronto all'uso, & da considerarsi al
netto delle previste detrazioni delle componenti reddituali.
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V dell'eventuale valoreresiduo (\VR), inteso come possibile valore di realizzo del bene
al termine della sua vita utile.

Attesa la grande eterogeneita dei beni in esame, nella determinazione di tale coefficiente
occorre procedere scomponendo il complesso delle opere oggetto diirsa in gruppi
"omogenei”, potendosi infatti riscontrare all'interno dell'unita immobiliare la presenza di
componenti strutturali ed impiantistiche caratterizzate da valori differenti della vita
effettiva (opere realizzate in tempi diversi), dellavita utile e delvalore residuo(opere di
diversa natura, tipologia e tecnologia) nonché da andamenti del degrado nel tempo non
analoghi (piu 0 meno rapida perdita di valore nel tempo).

In relazione a tale ultimo aspetto, laddove non siano disponibili specifiche @nsolidate
analisi relative alla particolare tipologia di struttura o impianto oggetto di stima, tali da
giustificare assunzioni diverse, si fa riferimento, nei limiti appresso indicati, ad un
modello di deprezzamento complessivo con riduzione del valordel bene costante nel
tempo (funzione di deprezzamento lineare). Inoltre, considerato che le capacita
produttive dell'unita immobiliare vengono costantemente garantite dagli interventi
manutentivi e di reintegrazione da parte del capitalista ordinario, ilvalore deprezzato
non puo, in ogni caso, risultare inferiore alla media tra quello iniziale e quello residuo al
termine del ciclo di vita utile della componente.

Quanto sopra € schematicamente rappresentato nelligura 1.

Valore *

Deprezzamento al tempo "t*

Valore a nuove ~

Valore Deprezzato

1

Valore Residuo i
al terminedella vita !.ItilE — L e et B 54t e 4T R R A4S St 1 S B £ttt eeen s eeces e .

2
3
o
=]

Vita Utile

Figura 1 - Modello di deprezzamento complessivo lineare

La Tabella1l seguente riporta il valore del coefficiente di deprezzamento D (espresso in
termini percentuali del costo a nuovo) in funzione del rapportoVita effettiva/V ita utile
(VTe/VTu = age life ratio) e del valore residuo () della componente al termine del
proprio ciclo di vita utile (il coefficiente di deprezzamento relativo a valorizzazioni dei
parametri diversi da quelli sotto riportati pud essere dedotto come media dei dati
espressi in carispondenza delle condizioni piu prossime a quelle in esam@&.

25 Nel solo caso in cui possa ritenersi, con ragionevole certezza, che la perdita di valore del bene nel tempo
sia riconducibile esclusivamente a fenomeni di deterioramento fisico (vetusta), essendo il fattore
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VTEFFETTIVAVTUTILE

(age life ratio)

0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 1,0

o 0% | 90% | 80% | 70% | 60% | 50% | 50% | 50% | 50% | 50% | 50%
A-;,q-)\

%EE 10% | 91% | 82% | 73% | 64% | 55% | 55% | 55% | 55% | 55% | 55%
)

ggg 20% | 92% | 84% | 76% | 68% | 60% | 60% | 60% | 60% | 60% | 60%
s8¢
©

30% | 93% | 86% | 79% | 72% | 65% | 65% | 65% | 65% | 65% | 65%

Tabella 1 - Valore del coefficiente di deprezzamento D

Nell'evenienza diimpossibilita a definirla con ragionevole approssimazione, la vita utile
delle varie specifiche componenti puo considerarsi, in prima approssimazione, compresa
tra :

V 60 e 100 anni per le componenti strutturali (inrelazione alla tipologia costruttiva);
V 15 e 30 anni per gli impianti, in relazione al diverso grado di specializzazione e
complessita (pit 0 meno rapida obsolescenza tecnica e funzionale).

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

In linea generale, il valore residuo (X) delle diverse componenti oggetto di stima e
assunto comungue non superiore al 30% di quelliniziale a nuovo.

Per quanto attiene, inoltre, alla adeguata considerazione nel giudizio di stima del
deprezzamento che si realizza nel periodo temporale infracensuario, al fine di chiarirne il
principio perequativo e fornire un metodo operativo per lasua concreta applicazione, Si
esemplifica di seguito un caso semplice e intuitivo di un complesso immobiliare nel quale,
oltre a componenti strutturali (fabbricati) per i quali si € assunta una vita utile di 100
anni, sia presente un impianto, di rilevana catastale, caratterizzato da una vita utile
(molto piu breve) pari a 20 anni. Per entrambe le componenti, si & ipotizzatmoltre, un
valore residuo, al termine dei rispettivi cicli ordinari di utilizzo, pari al 20% di quello

dell'obsolescenza funzionale del tutto trascurabé (€ il caso di quelle componenti per le quali non si
osservano cambiamenti nel tempo dei materiali impiegati, degli standard realizzativi, delle tecnologie, delle
norme tecniche di riferimento nonché dei requisiti attesi da parte del fruitore), in lugo del modello di
deprezzamento lineare pud essere assunto il modello empirico proposto dall'Unione Europea degli Esperti
Contabili che evidenzia perdite di valore "variabili" nel tempo (pit accentuate verso il termine del ciclo di
vita utile del bene). Secondo tale modello il coefficiente di riduzione D (espresso in termini percentuali
rispetto al valore a nuovo) e dato dalla formula

con la limitazione in coerenza a quello gia rappresentato per il modello linearea = 50%.
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iniziale ed una diminuziore del valore, per effetto della vetusta e dell'obsolescenza,
costante nel tempo Figura 2).

Valore medio infrocensuario
della componente strutturale
coincidente con quello iniziale

Valore
'A Deprezzamento infrocensuario
della componente

implantistica non trascurabile

Valore iniziale (100%)

Valore residuo (20%)

T T >
w2 100 Tempe (anni)
(S U WTU
- . - struttura
impiants

Periodo
Infracensuario

Figura 2 - Deprezzamento infracensuario. Componenti caratterizzate da VTU lunga e breve

In tali circostanze, al fine di realizzare unanaggiore perequazione, pefda componente
impiantistica risulta opportuno tenere conto di un deprezzamento infracensuario,
equivalente e prendere come riferimento non il valore dell'impianto all'inizio dell'epoca
censuaria, ma il valore medio dello stesso, calcolato per tutto il periodo di vigenza
previsto degli estimi (fissato, come detto, in dieci anni).

Nel caso in esame, tale valore md® risulta pari all' 80% dell'importo inizialmente
investito.

Come si evince da figura seguente Figura 3), in cui € riportato I'andamento del valore
medio dell'investimento nel decennio infracensuario al variare della vita utile
dell'impianto (nell'ip otesi, esemplificativa, di valore residuo pari al 20% di quello
iniziale), lo scostamento tra valore medio infracensuario e valore iniziale a nuovo tende a
ridursi allaumentare della vita utile del bene, risultando trascurabile per quelle
componenti caratterizzate da un periodo di vita utile abbastanzalungo (tipicamente le
strutture) 26.

26 In via del tutto residuale, potrebbero riscontrarsi fattispecie di impianti con vita utile inferiore a 10 anni. In o
OA1T A AEOAT OOAT UAh 1T AAT OOA OAOEEZEAAOA Ai1T AOOATUETTA EI
considerare per esso, @nungue, una durata della vita utile pari a 10 anni.
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Valore Residuo (20%]) del Valore Iniziale

Valare *

875

sy %

GG

10 i5 20 25 30 Vita Utile (anni)

Figura 3 - Andamento del valore medio infracensuario al variare della vita utile

Y

Sotto il profilo estimativo, € evidente che i concetti soprasposti assumono sempre
maggiore rilievo all'aumentare del peso economico assunto dalle componenti
impiantistiche, presenti nell'unita immobiliare, rispetto a quelle strutturali.

Piu in particolare, attesa I'ordinaria alea di stima del 10%, comunemente egttata per le
stime immobiliari, I'opportunita 0 meno di procedere al calcolo del deprezzamento
infracensuario delle componenti impiantistiche dipende, da un lato, dall'entita della loro
vita utile e, dall'altro, dal peso economico che le stesse hanno lrehbito del complesso
immobiliare.

In linea generale, tale deprezzamento € computato per tutte quelle componenti
caratterizzate da vita utile inferiore ai 2530 anni (limite innalzabile fino ad un massimo
di 40 anni laddove la componente impiantistica abla un peso economico, rispetto al
complesso delle opere stimate, superioral 70%).

Nella Tabella 2 e riportato, con riferimento a quelle componenti caratterizzate da un
rapido degrado, il valore medio infracensuario (espresso in termini percentuali rispetto al
valore a nuovo), al variare della vita utile e del valore residuo.
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VITA UTILE (anni)
10 15 20 25 30
2 _ | 0% 50% 67% 75% 80% 83%
= C
&N
Ss<|10%| 55% 70% 78% 82% 85%
728
)
O£ [20%| 60% 73% 80% 84% 87%
SES
>28
| 30% 65% 7% 83% 86% 88%

Tabella 2 - Valore medio infrancensuario espresso in termini % rispetto al valore a nuovo

In definitiva, per le componenti realizzate dopo l'epoca censuaria (biennio 1988 -
89), il costo di ricostruzione da assumere come riferimento per la determinazione
della rendit a catastale risulta pari al costo "a nuovo" nel caso delle strutture,
mentre per gli impianti (in particolare per quelli caratterizzati da vita utile breve)
risulta pari al costo "a nuovo" ridotto secondo i coefficienti esposti nella  Tabella 2.

Tale riduzione del costo "a nuovo" deve, coerentemente, essere presa in considerazione
anche per quelle componenti impiantistiche realizzate prima dell'epoca censuaria di
riferimento. Al riguardo, al fine di contenere I'entitd del deprezzamentocomplessivo
entro il limite precedentemente richiamato (media tra ilvalore iniziale e quello residuo al
termine del ciclo divita utile), per tali componenti impiantistiche & sufficiente assumere
come riferimento per la determinazione della rendita catastale il costo "a nuovo
deprezzato secondo i coefficienti espostnella Tabella 1, avendo cura, solo in tali
circostanze, diincrementare la vita effettiva di 5 anni, corrispondenti alla meta del
periodo di vigenza ordinaria degli estimi (Ve* =VTe + 5).

3.5 Il saggio di fruttuosita
L'art. 29 del citato Regolamento specifica chéll saggio di interesse da attribuire al
capitale fondiario per determinarne la rendita e il saggio di capitalizzaziorohe risulta
attribuito dal mercato ad investimenti edilizi aventi per oggettonita immobiliari analoghe.
Qualora sitratti 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 devono, invece,
tener presenti i saggi di capitalizzaone che risultano attribuiti dal mercato ad investimenti
concorrenti con quello edilizio"

Nel merito, si evidenzia che, come e possibile dedurre da quanto riportato al gia citato
paragrafo 51 dell' Istruzione Ill , la rendita catastale risulta maggre del beneficio
fondiario, giacché essa si ottiene applicando al valore venale, o al valore di costo, un
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OACCET DET Al Ol OEOPAOOT A NOAITITT A
capitali?’.

ET OAOA

Qu

Tuttavia, il dettato normativo € stato reinterpretato, sulla base delle piu recenti norme,
dalla giurisprudenza di legittimita che, secondo un orientamento ormai consolidato, ha
ritenuto che non possa giustificarsi alcuna discrezionalita nella scelta del saggio, essendo
guesto determinato uniformemente edautoritativamente per ciascun gruppo di categorie,
poiché "Il valore degli immobili € determinato applicando IBammontare delle rendite
risultanti in catasto i moltiplicatori previsti dall'art. 52, primo periodo dell'ultimo comma,
del D.P.R. n. 131 d&b86, che sono attualmente stabiliti dal D.M. 14 dicembre 1991 nella
misura di cento volte per le unitédmmobiliari classificatenei gruppi catastali A,B, e C, edi
cinquanta e trentaquattro volte, rispettivamente, per quelle classificate nei gruppied E"
(cfr. sentenza della Corte di Cassazione n. 10037 del 24 giugno 2003).

Pertanto, la rendita catastale dell'immobile, nel caso in cui vengano utilizzati gli approcci
di costo o di mercato, € calcolata moltiplicandal valore complessivo per un saggio di
fruttuosita r pari al 2% per gli immobili appartenenti alle categorie del Gruppd, ovvero

al 3% per quelli appartenenti alle categorie del Gruppo E, secondo le indicazioni della
prevalente giurisprudenza di legittimita.

La quantificazione di tali saggi € da utilizzare, in coerenza con gli indirizzi
giurisprudenziali, in via immediata, poiché la stessa é ritenuta comprensiva delle
detrazioni e delle aggiunte previste dalla norma.

| valori saggi cosi quantificati, per il periodo di riferimento temporaledegli estimi (1988-
89), sono talmente contenuti da non poter essere neanche comparati con le redditivita dei
titoli di Stato a lungo termine e sono tali da coprire, in via ordinaria, ogni tipo di
detrazione richiamata, prevista dalla norma catastale per igihvestimenti immobiliari.

LEGGE 23 dicembre 2014, n. 190Articolo 1, comma 244. @

Nelle more dell'attuazione delle disposizioni relative alla revisione della disciplina [del
sistema estimativo del catasto dei fabbricati, di cui all'articolo 2 della legge 11 marzo 214,
n. 23, ai sensi e per gli effetti dell'articolo 1, comma 2, dellagee@7 luglio 2000, n. 214,
I'articolo 10 del regio decretdegge 13 aprile 1939, n. 652, convertito, con modificazigni,

dalla legge 11 agosto 1939, n. 1249, e successive modificazioni, si applica secopdo le
istruzioni di cui alla circolare dell’Agenzia del territorio n. 6/2012 del 30 novembreg
2012, concernente la «Determinazione della rendita catastale delle unita immobiliay a
destinazione speciale e particolare: profili tecnigstimativi».

27l passaggio dal beneficio fondiario alla rendita catastale e effettuato attraverso la formula RC =Bf * (&)L =~
AT OA OA6 T 1868A1 ENOI OA PAOAAT OOAT A Al | ohgnhgeree.OA PAO EI DI
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4 PRIMA PARTE NORMATIVA E PRASSI: CIRCOLARE 2E/2016

4.1 Lo scorporo degli impianti (Legge 208/2015)
La legge 28 dicembre 2015, n. 208, (legge di stabilita 2016, in seguito denominata
O, AccAoqh AiIT OEEAOEI AT O1 A1l OAT A AAT 1T A AAO
immobiliari urbane a destinazione speciale e paitolare, censite in catasto nelle categorie
dei gruppi D e E, ha introdotto sostanziali cambiamenti al pregresso quadro normativo di
riferimento.
)T DBAOOEAT T AOAh 1 8AO0O0EATITT ph ATiITA ¢ph A
catastale per gli immobii in argomento, stabilendo quali siano le componenti immobiliari
da prendere in considerazione nella stima diretta, finalizzata alla determinazione della
rendita catastale, e quali, al contrario, siano gli elementi tipicamente di natura
impiantistica - da escludere da detta stima, in quanto funzionali solo allo specifico
processo produttivo.
%5 | BpPT O0OOOT T h AT i O NOAh AOEAAT UEAOA AEA 1A
AiTiT A TT O A AE ET OAOPOAOGAUEITTA AOOAIBGEIRA AA]
1939, n. 6528, e successive modificazioBfh AE OAT OE A DPAO Cl E A£EAE/
2, della legge 27 luglio 2000, n. 212, ed esplica pertanto i suoi effetti solo a decorrere dal
1° gennaio 2016, cosi come espressamente previsto nel gedto comma 21.
)T11600AR 1A ,ACCAR Al 1 BAOOEAI I ph AiiiA cc
estimativi catastali tra le unita immobiliari gia iscritte in catasto e quelle oggetto di
dichiarazione di nuova costruzione o di variazioneprevede la possibilita di presentare
atti di aggiornamento catastale, per la rideterminazione della rendita degli immobili gia
censiti nel rispetto dei nuovi criteri; cio, attraverso lo scorporo di quegli elementi che, in
base alla nuova previsione normatia, non costituiscono piu oggetto di stima catastale.

Attesa la portata innovativa delle previsioni sopra richiamate ed il loro impatto sulle

attivita di aggiornamento delle banche dati catastali, si rende necessario fornire le prime
indicazioni per le attivita di accertamento catastale effettuate dagli Uffici Provinciati

4 AOOEOI OET AAT16!' CATUEAh AT OOAI AOGA Al 1T A OA
AAT 1 800AT UA DPOT ZAOOGET T Al Ah AE OAT OE AAl AAA
701.

In relazione a quanto sopra, e stata adeguata la procedura Docfa per la dichiarazione delle

OT EOU EiiITAEI EAOE OOAAT A Al #AOAOOI wAEI EUE
OAl E OAOEAUEITE AA DPAOOA AAI 1 &!'uard le spédfichd Al 1 A
AT 1 OT EAAUETTE Al -ETEOOAOI AAITG%ATTTIEA A
della Legge.

Nella nuova versione 4.00.3 della citata procedura, oltre alle modifiche connesse alle
previsioni normative di cui sopra, sono stati mtrodotti ulteriori adeguamenti di carattere
generale in materia di identificazione e caratterizzazione degli immobili nel sistema
informativo catastale.

28 Convertito, conmodificazioni, dallaleggell agosto1939,n.1249.
29 || menzionato art. 10 e stato altresi modificato dal decreto legislativo 8 aprile 1948, n. 514. Le previgenti
disposizioni in materia di individuazione delle componentiimmobiliari oggetto di stima catastale per le unita
immobiliari a destinazione speciale e particolare sono, sostanzialmente, rinvenibili nel paragrafo 3 nella circolare
i8 @74 ARl om 11 OAi AOA c¢mpch EIAEAAOA AGWINGHOGARe ph Al
0000i AT 01 AE EIT OAOPOAOAUETTA AOOAT OEAA AAITT A 11 AAI EOU
aprile 1939, n. 652.
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4.2 Le novita introdotte dalla legge di stabilita 2016

4.2.1Le componenti immobiliari oggetto di stima diretta delle unita

immobiliari a destinazione speciale e particolare
, 6A008 ph ATTTA ¢ph BOATIAMAA] DOBADA ABADI TuK K
determinazione della rendita catastale degli immobili a destinazione speciale e particolare,
censibili nelle categorie catastali dei gruppi D e E, e effettuata, tramite stima diretta,
tenendo conto del suolo e delle costruzioni, nonché degli elementi ad essi strutturalmente

AT11 AOOE AEA T A AAAOAOGAITTI 1A NOAIEOU.A 16
Sono esclusi dalla stessa stima diretta macchinari, congegni, attrezzature ed altri impianti,
AOT UETTATE AllT OPAAEZEAT bDPOI AAOOI DHOI AOOOE

$ATT A 1AOOOOA AE OAI A AEODPIT OEUEIT AR OE AC
immobiliare urbana possono ssere sostanzialmente distinte, in funzione della rilevanza
nella stima catastale, nelle seguenti quattro categorie:

1. il suolo;

2. le costruzioni;

3. gli elementi strutturalmente connessi al suolo o alle costruzioni che ne accrescono
I'A NOAIT EOU A 1600EI EOUN

4. le canponenti impiantistiche, di varia natura, funzionali ad uno specifico processo
produttivo.

Costruzioni B Inclusi nella stima

@ Esclusdalla stima

Elementi
strutturalmente

. Componenti
connessi

impiantistiche

1 OAT Olsuoldi j ® OTz&bdmpamaiite da includere nella stima catastaleg non
emergono particolari problematiche per la sua individuazione, trattandosi
AOOAT UEAT I AT OA AAI 1 A DI OUEITTA AE OAOOATT O
rappresentata negli elaborati grafici catastali, redatti nel rispetto delle disposizioni
regolanti la materia. Esso erappresentato, di norma, da aree coperte, sedime delle

AT OOOOUETTE AT OOEOOAT OE 1601 EOU EiilTTAEI EAOA
1T 1T A AAdsk@zbmdE A PpD1zAIT AEGQAOOA AA ET Al OAAROA 1 A
afferisce qualsiasi opera edile avente i caratteri della solidita, della stabilita, della
consistenza volumetrica, nonché della immobilizzazione al suolo, realizzata mediante
gualunque mezzo di unione, e cio indipendentemente dal materiale con cui tali opere

sono realizzate.

A titolo esemplificativo, rientrano in tale categoria i fabbricati, le tettoie, i pontili, le
gallerie, le opere di fondazione e di supporto in genere, cosi come quelle di sbarramento,
approvvigionamento, contenimento e restituzione di materiali solidi, iQuidi e gassosi,
qguali le dighe e le opere di presa e di scarico delle acque, i canali, i serbatoi, le cisterne e le

41
Categorie Speciali e Particotdfrontuario Regionale del Piemont&20



vasche, le torri, le ciminiere e i pozzi, che siano posti a monte e a valle dei processi
DOl AOOOEOE OOT |1 OE Al ladikdrgordeotb.] AAI 1T A O EOU E
)yl AEODI 00T 11 O0i ACEOT ET AOGAI A DPOAOGAAAR A1 O
N O A @lerfentiGtrutturalmente connessi al suolo o alle costruzioni che ne accrescono la
NOAT EOU6 Ajf PODOEI €Q8

Trattasi di quelle canponenti che, fissate al suolo o alle costruzioni con qualsiasi mezzo di
unione, anche attraverso le sole strutture di sostegne in particolare quando le stesse
integrano parti mobili - risultano caratterizzate da una utilita trasversale ed indipendente

dAl  DPOiI AAOGOI DBOT AOOOEOI OOi1T1 01 Al 1686ET OAOT I
AAOAOOAOEUUAOA AT 1T EAOEOATTI Al 168EIITTAEI A Ol
generalita di utilizzatori e, come tali, ordinariamente influenti rispetto alla

quantt EEAAUET T A AAl OAAAEOI bi OATUEAI I AT OA OE«
della relativa rendita catastale.

Tra tali elementi strutturalmente connessi sono da ricomprendere, ad esempio, dli
impianti elettrici, idrico -sanitari, di areazione, diclimatizzazione e condizionamento, di
antincendio, di irrigazione e quelli che, sebbene integranti elementi mobili, configurino

nel loro complesso parti strutturalmente connesse al suolo o alle costruzioni, quali gli
ascensori, i montacarichi, le scale, leampe e i tappeti mobili, analogamente ai criteri
OACOEOE TAI16AI AEOT AACIE EiIiITAEIE AAT OEOQE
rientrano in tale categoria i pannelli solari integrati sui tetti e nelle pareti, che non
possono essere smontati enza rendere inutilizzabile la copertura o la parete cui sono
connessi.

La norma in argomento prevede che la stima catastale deve essere limitata alla condizione

di ordinaria apprezzabilita sul mercato delle componenti di cui trattasi, senza prendere
pertanto in considerazione un eventuale sovradimensionamento delle stesse, non
rispondente alle ordinarie esigenze di una pluralita di eventuali utilizzatod°.

yl OAAT T AT DAOET AT AAIT A AEODPIT OEUEITA ET AO
specifico processo produttvd j BOT O 18 3E OOAOOA AE
AOOAT UEAIT T AT OA EI bEAT OEOOEAAR AEA AOQOI 1 OI
deteOi ET AOI DOl AAOGOI DHOIT AOGOOGEOI A AEA 111
comunqgue apprezzabile, anche in caso di modifica del ciclo produttivo svolto al suo
interno. Tali componenti sono, pertanto, da escludere dalla stima, indipendentemente

dalla loro rilevanza dimensionale.

~ o~

O
©

]

Considerata la molteplicita delle casistiche riscontrabili nei vari processi produttivi,
DAOAI 001 OI CCAOOE A Ai1TOET OA ETTT OAUETTE AI
forniscono, a titolo esemplificativo, alcune indicaioni relative a specifiche fattispecie, di
particolare rilevo sia sotto il profilo economico che per diffusione sul territorio; tali
indicazioni potranno essere utilizzate, ove compatibili, anche nella identificazione di altre
fattispecie di esclusione delj impianti dalla stima catastale, non espressamente
richiamate nella presente circolare.

Cosi, ad esempio, a far data dal 1° gennaio 2016, per le specifiche attivita sotto riportate si
operera come segue:

30 A titolo esemplificativo, un impianto di condizionamento, laddove potenziato in relazione a uno spéco
processo produttivo, viene computato nella stima catastale entro i limiti di valore di un impianto di )
AT TAEUETT AT AT OT 1T OAET AOET h OATUA OATAO AT1T 01 AAl 1 ACCE]
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Centrali di produzione di energia e stazioni eletthe. Non sono piu oggetto di stima le
caldaie, le camere di combustione, le turbine, le pompe, i generatori di vapore a recupero,
gli alternatori, i condensatori, i compressori, le valvole, i silenziatori e i sistemi di
regolazione dei fluidi in genere,i trasformatori e gli impianti di sezionamento, i
catalizzatori e i captatori di polveri, gli aerogeneratori(rotori e navicelle), gliinverter e i
pannelli fotovoltaici, ad eccezione, come detto, di quelli integrati nella struttura e
costituenti copertura o pareti di costruzionidl.

Industrie manifatturiere. Sono esclusi dalla stima tutti i macchinari, le attrezzature e gli
impianti costituenti le linee produttive, indipendentemente dalla tipologia considerata.

Tra questi, ad esempio, i sistemi di automazian e propulsione, le pompe, i motori
elettrici, i carriponte e le gru, le apparecchiature mobili e i sistemi robotizzati, le macchine
continue, nonché i macchinari per la miscelazione, la macinazione, la pressatura, la
formatura, il taglio, la tornitura, lal AT ET AUET T Ah 1T A OAOOEOOOAR 1
prodotti.

. AT T 6ET AOOOOEA OEAAOOOCEAA OiTih AT Oyh AA
costituenti altoforni.

Parimenti, nei siti destinati alla raffinazione dei prodotti petroliferi sono esclusi dalla

stima, ad esempio, i forni di preriscaldamento, le torri di raffinazione atmosferica o sotto

vuoto, gli impianti destinati ai processi di conversione ¢racking) o di miglioramento della

gualita dei prodotti della raffinazione (reforming, desolforazione, isomerizzazione,
alchilazione, ecc.), nonché gli impianti per il trattamento dei fumi e delle acque.

Impianti di risalita. Oltre a non considerare le funi, i carrelli, le sospensioni e le cabine
che fanno specificatamente parte della esoponente mobile del trasportoz sono, altresi,
esclusi dalla stima i motori che azionano i sistemi di trazione, anche se posti in sede fissa.
Rimangono, conseguentemente, comprese nella stima solamente il suolo e le costruzioni
costituenti le stazioni di valle e di monte, unitamente agli impianti di tipo civile ad esse
strutturalmente connessi.

Parchi divertimenta Sono escluse dalla stima catastale le attrazioni costituite da strutture
che integrano parti mobili. Non cosi, invece, per le piscine, i cinemlg, arene, che si
configurano, per quanto precedentemente detto, come vere e proprie costruzioni e,
quindi, come tali, da includere nella stima catastale.

Restano salve le disposizioni previgenti per le stime delle unita immobiliari urbane di cui
trattasi, riferibili a date antecedenti al 1° gennaio 2016.

yT AT AOAT UA AT1T NOAT O1T O PbOA OADPPOAOGAT OAOQI
di stima catastale delle unita immobiliari censibili nelle categorie catastali dei gruppi D e

E, alla procedura Dod sono state apportate alcune modifiche, di denominazione e di
contenuto, ai quadri informativi presenti nei modelli 2N Parte | e Parte Il

31 Restano, pertanto, inclusi nella stimzatastale i pannelli fotovoltaici che costituiscono struttura di coperturao
AE AEEOOOOA OAOOGEAAI A AATT A AT OOOOUETTER AiTiT A NOAITE E
lettera _b3) del decreto del Ministero dello Sviluppo Economo 19 febbraio 2007 e riconducibili alle Tipologie
OPAAEAEAEA ¢ch o A ¢y AE AOE Ai 16111 ACAOGI o AilT OOGAOOI |
43
Categorie Speciali e Particotdfrontuario Regionale del Piemont&20



~ ~

422, A OAOEAUEITE AAOAOOAI E AEI Al EUUAO,
Ai i DiTAT OE Ei DPEAT OEOOEAEAS
4.2.2.1Previsione di una nuova fattispeeidi variazione catastale
, 6ETT1T OAUETTA ETOOI AT OOA AAITT1B8A008 ph ATII
riferimento estimativo tra le unita immobiliari gia iscritte in catasto, per le quali la rendita
AAOAOCOAT A 17 OOAOA coAtd @ Autd IgIEmanaﬁllAchchératténlzzArio la®

L A N o~ A A A~ N

AAOOET AUETT As8sh OATUA E NOAITE T A OOOOOOOOA
AAZET EOT A T A 0ObAA katefiAtempls@Sediadoltardttéridzati Ad O O 1
specificirequisiti di immobiliarita, a prescindere dal sistema di connessione utilizzato per il

AT 11T ACAT AT O ¢&A ke quAlleoggetd @idichiaaAde di nuova costruzione o

di variazione, per le quali, a far data dal 1° gennai@016, la rendita catastale e
determinata, ai sensi del richiamato art. 1, comma 21, escludendo dalla stessa stima

A E O A@aodhinard) congegni, attrezzature ed altri impianti, funzionali allo specifico
processo produttivo 8

#1 1T A AAAATT AOT ET DPOAI AOOAhLh Binmal 28 @eéidledy® i OA
A E Adedorrefe dal 1° gennaio 2016, gli intestatari catastali degli immobili di cui al comma

21 possono presentare atti di aggiornamento ai sensi del regolamento di cui al decreto del
Ministro delle finanze 19 aprile 1994, n. 70lempla rideterminazione della rendita catastale
AACI E EIiTTAEIE CEU AAT OEOE T Al OEODPAOOI AAE
Tale previsione introduce una particolare fattispecie di dichiarazione di variazione
catastale, non connessa alla realizzaziong interventi edilizi sul bene gia censito in
catasto, finalizzata a rideterminare la rendita catastale escludendo dalla stessa eventuali
componenti impiantistiche che non sono piu oggetto di stima diretta.

In relazione a quanto sopra, nella nuova proceda Docfa e stata introdotta una ulteriore
OPAAEZEAA OEDITTCEA AE Al A@lcmakaﬂdne résB ai GADE A U
AAT 1 6A008 uvh AT i i6hA @ehAOE8 11 8A0®i d A@EAAI AT O,
MRideterminazione della rendita ai sensifddl 1 8 AOO8 uvh AT id& 4hhA K BAD
e riportata in visura a seguito della registrazione nella banca dati catastale della
dichiarazione di aggiornamento.

4222%/EERA00E AEEOAAT E AAIT A OAOEAUEITTE DA«
, 0 AQK8l ipfh ¢coh AATT A JECEAARAEDAT OA AERGADI T
ET AAOI CA Al 1 8AO0O0EAIT lefge 6 gidembrei2011, A. 2aificonkekito, A A ;
con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214, per gli atti di aggiornatmeln cui
al comma 22 presentati entro il 15 giugno 2016 le rendite catastali rideterminate hanno
effetto dal 1° gennaio 2016 8
4 OAOOAOEh AOOAT UEAI T AT OAh AE OT A AEODPI OEUEI
DOl POEAh AE AOE Adgde®AlicetBre 2001, nA 208, anfichd @IA1OT |
CATTAEI c¢mpoh CIE AEEAOOE AEEOAAIE AAI T A OAO
della Legge, per la rideterminazione della rendita catastale delle unita immobiliari gia
censite nelle categoie catastali dei gruppi D e E, laddove presentate in catasto entro il 15
giugno 2016, ancorché registrate in bancdati in data successiva al predetto termine.

32 Cfr. Paragrafo 3 della Circolare n. 6 del 2012.
33 Convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214.
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Le procedure di aggiornamento delle banche dati del Catasto Edilizio Urbano, infatti, gia
prevedono una preliminare attivita di controllo, da parte degli Uffici Provincialy
Territorio competenti, della conformita alle vigenti disposizioni in materia degli atti di
aggiornamento catastale prodotti dai tecnici professionisti incaricati dalla proprietaTale
attivita, come noto, pud anche non concludersi nello stesso giorno di presentazione del
documento di aggiornamentg.

Per i documenti di aggiornamento concernenti la rideterminazione della rendita per
scorporo di componenti impiantistiche, ai sensidél 8 AOO8 ph AT i 1T A c¢gh A
di accettazione sono altresi previsti, da parte degli Uffici Provinci&T erritorio, ulteriori e

specifici controlli di coerenza della documentazione prodotta, riguardanti, in particolare,

la rappresentazione planinetrica, il classamento e la rendita catastale proposti.

423, A OPAAEZEAA OAAOOET AUETT A As0OO0I 6 .
destinazione speciale o particolare
#1171 1T8AATUETTA AATT A 101 OA DPOI AAAOOA $1 AEAY
destinazione speciale e particolare, oggetto di dichiarazione di nuova costruzione o di
variazione, sono integrati da un ulteriore elemento informativo, rappresentato dalla

OPAAEALZEAA OAAOOEIT AUEIT T A A6OOT 6 AAIT T GEIITTAEI .
Tale informazione, codificata secondo un elenco dferimento predefinito e direttamente
AEODPI T EAEI A AI1T1686ET OAOT I AAT 1 6 ABdbhziodecAdBIE O $

categorie catastalideigruppiDe®h A AT 1T OAT OA A1 18! CAT UEAh AC
ripartizione delle diverse tipologie immobiliari censibili in una stessa categoria catastale,

di disporre nelle proprie banche dati di informazioni sempre piu complete per finalita
statistiche, inventariali ed estimals.

In relazione a tale aspetto, tuttavia, si precisa che la destinazioded OOT AEAEEA O/
documento di aggiornamento, come quella eventualmente accertata dagli Uffici
Provincializ 4 AOOE Ol OET AAT 16! CATUEA TAIT16AI AEOT A}
non rileva direttamente nei procedimenti di stima finalizzati ala determinazione della

rendita degli immobili in argomento.

S -

3E AOEAAT UA AEARh ET AAOA AE PDPOEI A APDI EAAU
A6Ci)c')'|',r1 DbOO OA AEOPITEAEI A AITTB3ET OAOTT AAIT R
A A O A Gnisara ofgetto di consultazione in visura.

34 Laddove i controlli di conformita eseguiti in fase di accettazione diano esito positivo, il documento di
aggiornamento viene registrato nelle banche dati catastali, con espressa indicazione, rinvenibile in visura, sia della
data di presentazione, utile ai fini di um eventuale anticipazione degli effetti fiscali, sia della data di registrazione
agli atti della variazione. Diversamente, il documento di aggiornamento che, in esito alle sopra menzionate attivita
di controllo in fase di accettazione, sia risultato non edorme, viene restituito al professionista che lo ha
presentato, unitamente alle motivazioni che ne hanno impedito la registrazione nella banca dati catastale.
1] OECOAOAT h OE OACI AT A AEA AEAOAOT A AA©6&&mputbiEeicdnA A5 O
una sola categoria catastale, mentre a ciascuna categoria catastale puo corrispondere una pluralita di destinazioni
A3 00T 8
3 A AEOAOA AAOOEIT AUETTE A3001 bHi OOAAAAOT AOAT OOGAIT T AT
destinazione ordinaria. Nel presente contesto, le stesse devono intendersi specificamente riferite a quegli
immobili che, non risultando confrontabili, per caratteristiche tipologiche e reddituali, con le unita di riferimento
del quadro di qualificazione dei grgppi A, B, e C (in base alle quali sono stati definiti i prospetti tariffari), sono da
censire nelle categorie catastali a destinazione speciale e particolare di cui ai gruppi D e E.
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5 PRIMA PARTE NORMATIVA E PRASSI.Le novita introdotte
dalla Legge n. 205 del 2017

Pur non interessando la realta piemontese,gr completezza di trattazione si riportano le
novita introdotte dalla Legge di Bilancio per il 2018 e relative al corretto censimento delle
unita ubicate nei porti di rilevanza nazionale.

5.1 Revisione del classamento di unita immobiliari ubicate nei
porti di rilevanza nazionale ed internazionale - Art. 1, comma
578

Si riporta di seguitoil testo della norma

O1 AAAT OOAOA AAI uvK CATTAET oteth 1A AATIAE
economica nazionale e internazionale di competenza delle Autorita di sistema portuale di
cui all'allegato A annesso alla legge 28 gennaio 199484, adibite alle operazioni e ai
servizi portuali di cui al comma 1 dell'articolo 16 della medesima legge, le connesse
infrastrutture stradali e ferroviarie, nonché i depositi ivi ubicati strettamente funzionali alle
suddette operazioni e servizi portualgostituiscono immobili a destinazione particolare, da
censire in catasto nella categoria E/1, anche se affidati in concessione a privati. Sono
parimenti censite nella categoria E/1 le banchine e le aree scoperte dei medesimi porti
adibite al servizio passggeri, compresi i crocieristi. Ai fini della sussistenza del requisito
della stretta funzionalita dei depositi, diversi da quelli doganali, alle operazioni e ai servizi
portuali di cui al presente comma, si fa riferimento alle autorizzazioni rilasciate lida
competente Autorita di sistema portuale ai sensi dell'articolo 16, comma 3, della citata legge
n. 84 del 1994

Rientrano, quindi, tra gli immobili da censire nella categoria a destinazione particolare
E/1 le banchine portuali h T OOEA 1T A OOOOOOOOA OAAI EUUAOQA
alla terraferma, e learee scoperte adibite alle operazioni e ai servizi portuali o al servizio

passeggeri, compreso quello dei crocieristi.

Per quanto riguarda, invece, depositi diversi da quelli doganali , siano essi costituiti da
aree coperte o da costruzioni fuori o entro terra, la norma dispone che, ai fini del loro
classamento in categoria catastale E/1, per gli stessi debba sussistere il requisito di
Gitretta funzionalita 6 Al lahate@pefatidii ed ai servizi portuali. Tale requisito, cosi
come previsto dalla stessa norma, deve considerarsi soddisfatto in presenza delle
autorizzazioni rilasciate dalla competente Autorita di sistema portuale ai sensi
AAT 1 6AOOCEAT I Talprp#4dal1994l A oh AAIT I

46
Categorie Speciali e Particotdfrontuario Regionale del Piemont&20



Con riferimento ai depositi doganali 37, il requisito di stretta funzionalita alle operazioni
e ai servizi portuali di cui al comma 578 deve considerarsi di peressoddisfatto in
considerazione della finalita alla base dello specifico gime sospensivo ed economico
autorizzato dalla competente Autorita doganale

5.2 Immobili esclusi dalla previsione normativa - Art. 1, comma
581

O'1E EITTAETE T 17101 DiOUEITEhRh AEOAOOE AA K
commerciale, indugiale, ad ufficio privato e ad altri usi non strettamente funzionali alle
operazioni e ai servizi portuali di cui al medesimo comma, qualora presentino autonomia
funzionale e reddituale, sono censiti in catasto come unita immobiliari autonome, nelle
appropriate categorie diverse da quelle del gruppo E. Dal censimento catastale nelle
categorie del gruppo E restano, comunque, escluse le strutture destinate a funzioni
turistiche e da diporto e alla crocieristica, per la quale resta fermo quanto disposto dal
seAil T AT DPAOET AT AA1 ATI T A wid68d
Sono da ritenersiesclusi AAT 1 6 ATl AEOT AE ADPDPI EAAUETT A AATI
OAEAAOE Al 1 6AOOAOTT AAl DPAOEI AOOT AAE pi OOE
anche laddove gli stessi siano adibiti, ovvero siano strettamente funzionali, alle
operazioni e ai servizi portuali ovvero nei quali siano svolte attivita soggette a particolari
regimi fiscali e doganali (come i depositi doganali), nonché gli immobilibicati in porti
TTT OEATI DOAOGE 1T A1 1 8AI1 AlaAin. 8A del 1892 inAdni afira 1 1 A C
stazione per servizi di trasporto terrestri e aerei.
Sonoesclusi dal classamento in categoria E/1 , anche se ubicati nei porti di rilevanza
economica namnale ed internazionale:

- gli immobili destinati alla residenza di persone ébitazioni, foresterie, alberghi, ostelli
ecc.);

- alla vendita o esposizione di qualsiasi merceb@r -caffe, ristoranti, rivendite di giornali
0 i tabacchi, duty -free, centri commer ciali, ecc.);

- gli uffici pubblici o privati , lecaserme per gli organi di vigilanza e sicurezza;
- gli hangar e icapannoni per la costruzione e la manutenzione delle navi, dei natanti e
AE T ClTE Al 00l T AUUT 1T EIDEAT O 1T DPAOAT OA T1TAI
- gli autosilos ed i parcheggi a raso destinati ad uso commerciale o ad altri usi non
strettamente funzionali alle operazioni e ai servizi portuali.

7, TAATEh T DDOOA Al OOE ODPAUE AATanakekisddpasd A €ub bontrdlid,@love E U U A C
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5.3 Le variazioni catastali per la revisione del classamento - Art.
1, comma 579
Al fine di realizzare uniformita nei criteri di classamento tra le unita immobiliari gia
iscritte in catasto e quelle oggetto di dichiarazione di nuova costruzione o di variazione, a
far data dal 1° gennaio 2020, il legislatore ha previsto la possibilita, per gli intestatari o i
concessionar, di presentare dichiarazioni di variazione, per la revisione del classamento
degli immobili gia censiti.

@Bli intestatari catastali degli immobili di cui al comma 578, ovvero i loro concessionari, a
decorrere dal 1° gennaio 2019, possono presentare alitiaggiornamento, ai sensi del
regolamento di cui al decreto del Ministro delle finanze 19 aprile 1994, n. 701, per la
revisione del classamento degli immobili gia censiti in categorie catastali diverse dalla E/1,
nel rispetto dei criteri di cui al medesimcomma 578. Per gli immobili destinati a deposito,
diversi da quelli doganali, l'intestatario, ovvero il concessionario, allega all'atto di
aggiornamento apposita dichiarazione, resa ai sensi dell'articolo 47 del testo unico di cui al
decreto del Presidee della Repubblica 28 dicembre 2000, n. 445, in ordine all'utilizzazione
dei depositi per le operazioni e i servizi portuali di cui al comma 578, in base ad
autorizzazione della competente Autorita di sistema portuale. Resta fermo l'obbligo di
dichiarare in catasto, ai sensi dell'articolo 20 del regio decrdeggel3 aprile 1939, n. 652,
convertito, con modificazioni, dalla legge 11 agosto 19391249, le variazioni che incidono
sul classamento e sulla rendita catastale degli immobéinche in relaziom alla perdita del
requisito di stretta funzionalita degli stessi all®perazioni e ai servizi portuali di cui al
comma 578. In deroga all'articolo 13, comma del decretelegge 6 dicembre 2011, n. 201,
convertito, con modificazioni, dalla legge 2#8icemkre 2011, n. 214, per gli atti di
aggiornamento di cui al presente comma le renditatastali rideterminate in seguito alla
revisione del classamento degli immobili nespetto dei criteri di cui al comma 578 hanno
effetto dal 1° gennaio 2020.

Tale previsione introduce una specifica fattispecie di dichiarazione di variazione catastale
GEAEEAOAUETT A OAOA AE OA1T OE AAInbnkdn@eGsa alla h
realizzazione di interventi edilizi sul bene gia censito in catasto, finalizzataa
rideterminare il classamento degli immobili di cui al comma 578, con attribuzione agli
stessi della categoria catastale E/1A tale nuova tipologia di dichiarazionesara associata
univocamente la specifica causal€Revisione del classamento ai sensi del § AOOS
ATTT A wooh AATTA ,8 18 otwfetuvios

5.4 Salvaguardia dei previgenti criteri di classamento per le
dichiarazioni presentate nel 1 & A Rd19 - Art. 1, comma 580
Per le dichiarazioni dinuova costruzione/variazione presentate nel corso del 2019 e
relative ad immobili rispondenti ai criteri di cui al comma 578,non si applicano i nuovi
criteri di classamento (ossia l'attribuzione della categoria catastale E/1), dovendosi per
tale classamento fare riferimento alle previgenti disposizioni in materia

O0AO 1T A AEAEEAOAUEITTE AE AeQde 13Adprile’ 1839, ESST, 1 |

convertito, con modificazioni, dalla legge 11 agosto 1939, n. 1249, relative agli immobili di
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cui al comma 578, presentate in catasto nel corso del 2019, noappiicano i criteri di
classamento e di determinazione delle rendite di cui al comma 578. Per gli immobili
dichiarati ai sensi del presente comma, alla revisione del classamento secondo i criteri di cui
al comma 578 provvede d'ufficio I'Agenzia delle entiea entro il 31 marzo 2020, fermo
restando la possibilita da parte degli intestatari catastali degli immobili di cui presente
comma, ovvero dei concessionari, di presentare atti di aggiornamento di cui al comma 579.
Le rendite rideterminate d'ufficio dallAgenzia delle entrate di cui al presente comma hanno
AEEAOOT AAl uvK CATTAET o¢ot1o@t1u80

Dal testo della norma, emerge chiaramente la volonta del legislatore dsalvaguardare i
previgenti criteri di classamento , e la connessa fiscalita, degli immobili di cui abmma
578,ancheb A0 OOOOT 16ATTT ¢mpws

Per compensare i Comuni del minor gettitoderivante dalla previsione normativa e

previsto un contributo annuo ripartito con decreto del Ministro dell’economia e delle
finanze.

6 PRIMA PARTE NORMATIVA E PRASSI: DPR17/1986
61! 008 oy O6AOEAUETTE AAl OAAAEOI
3E OEDI OOA AE OACOEOI EI DABOI AAI 1 BAOOEAT |

(Be per un triennio ilreddito lordo effettivo di una unitd immobiliare differisce dalla
rendita catastale per almeno il 5% di questa, l'ufficio tecnico erariale, su segnalazione
dell'ufficio delle imposte o del comune o su domanda del contribuente, procede a verifica ai
fini del diverso classamento dell'unita immobiliare, ovvero, per i fabbricati a destinazione
speciale o partictare, della nuova determinazione della rendita. Il reddito lordo effettivo e
costituito dai canoni di locazione risultanti dai relativi contratti; in mancanza di questi,
determinato comparativamente ai canoni di locazione di unita immobiliari aventi
caratteristiche similari e ubicate nello stesso fabbricato o in fabbricati viciniari

3A 185Z£FEAET OEAAOA OI A EBOAAUAOWADOAOE &BA A
sussistenza dei requisiti necessari per procedere alla revisione del classamento

Con riferimento alreddito lordo effettivo , occorrera indicare gli estremi del contratto di
locazione(se riferito all UJU oggetto di istanzg o i dati catastali egli estremi dei contratti
di locazione (se riferiti ad UlUsimilari). In tale ultima fattispecie le UIU a confronto
devono essere ubicaé nella medesima zona censuaria dell&lU per la quale si richiede la
revisione del classamento

Per ciascun anno del triennio, il reddito lordo al 198839 deve essere minore del 50%

della rendita catastale in atti della UIU oggetto di istanza.

LB ET AEAA AE Al OEAEPAUEITA OAIiPTI OAT A 17 AAOBAO
secondo la seguente formula:

38 | modello di Istanza e riportato alla pagina seguente
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determinato attraverso il prodotto tra il reddito lordo

Il reddito lordo al 1988-89 let nat € il prodotto il redditc -
| 8ET AEAA AE Al OEAEDPAUEIT T A OAI PI

e
AEmEAOOEOT A 0
In Tabella 3 sono riportati gli Indici nazionali dei prezzi al consumo per le Famiglie Operai
ed Impiegati (FOlj partire dal 1988. Segue un esempio di calcolo.
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3 Med. 207
f:gen Zl1la g%ﬁ :
«msNtrate ae,ﬂ’_% Ufficio provinciose di - Tenitorio

DOMANDA DI REVISIONE DELLA RENDITA CATASTALE

Con questo modello il Contribuente pud richisders la revisione della rendita catastale se differisce di
olire il 50%: dal reddito effettivamente realizzato dall immobile.

Io sottoscrttoda .

natova a i . Tesidente a prov.__

m -

codice fiseale |__|_|_J___|__|_I__I_|_J_|_|_|_|_J telefono .

email .

documento di 1dentita: tipo n® .

nlasciato da i

mn qualita di dell'immobile sito nel

Commme da niportato nel Catasto edilizio urbano

SEZ. foglio particella subalterno .
da compilare sole n case di persona giuridica

in qualita di della societa (Ragione sociale)

con sede in via

codice fiscale dellasocieta | |_|_|_| | | | | [ || | _J_ | | |

dato che

1l reddito effetivamente realizzato dal fabbncato nel tmemmo 20, .20..., come nsulta dalla

2

la rendita catastale, riferita al bienmio 1988/1989 & paria € el
discosta, quindi, di oltre il 50% dal valore medio dei redditi lordi effettivi indicati sopra,

chiedo

un diverso elassamento dell*umita immobiliare e la determinazione di una nuova rendita catastale (Art. 38, DPE
n 917/1986).

Luogo e data Firma

La informigmo che § suol dai saranmo rattes in bece al Digs n. 1962003 & che le dichiarazions false o ko formazione o wso df ant fals somo
puriti penaimente (DFE 0 44520000

Figura 4 - Domanda di revisione della rendita catastale
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Anno

GEN

FEB

MAR

APR

MAG

GIU

LUG

AGO

SET

OTT

NOV

DIC

MEDIA

1988

114,10

114,40

114,90

115,30

115,60

116,00

116,30

116,80

117,40

118,30

119,30

119,70

116,50

1989

120,60

121,60

122,20

123,00

123,50

124,10

124,40

124,60

125,20

126,40

126,90

127,50

124,20

1990

128,30

129,17

129,66

130,16

130,53

131,03

131,53

132,40

133,14

134,26

135,13

135,63

131,78

1991

136,62

137,86

138,23

138,86

139,35

140,10

140,35

140,72

141,34

142,46

143,45

143,82

140,22

1992

144,94

145,31

146,06

146,56

147,43

147,92

148,05

148,17

148,79

149,66

150,41

150,65

147,80

1993

151,49

151,94

152,38

152,97

153,41

154,30

154,89

155,04

155,34

156,37

156,96

156,96

154,30

1994

157,85

158,44

158,74

159,03

159,92

160,36

160,66

160,95

161,40

162,28

162,87

163,32

160,51

1995

164,06

165,24

166,86

167,75

168,64

169,52

169,82

170,41

170,71

171,74

172,63

172,92

169,23

1996

173,29

173,97

174,47

175,49

176,17

176,34

176,17

176,34

176,67

176,84

177,35

177,52

175,83

1997

177,86

178,03

178,37

178,54

179,04

179,04

179,04

179,04

179,38

179,89

180,40

180,40

179,04

1998

180,91

181,24

181,75

181,92

182,26

182,43

182,43

182,60

182,77

183,11

183,27

183,27

182,26

1999

183,44

183,78

184,12

184,63

185,14

184,97

185,47

185,64

185,98

186,32

187,00

187,17

185,31

2000

187,34

188,18

188,52

188,69

189,37

190,04

190,21

190,38

190,72

191,23

191,91

192,07

189,87

2001

192,92

193,60

193,77

194,61

195,12

195,46

195,46

195,46

195,46

196,14

196,31

196,47

195,12

2002

197,32

198,00

198,17

199,01

199,35

199,69

199,86

200,20

200,54

201,04

201,55

201,72

199,69

2003

202,57

202,91

203,58

204,09

204,60

204,77

204,94

205,27

205,95

205,95

206,63

206,80

204,77

2004

207,14

207,81

208,32

208,66

209,34

209,51

209,67

210,35

210,35

210,35

210,52

210,86

209,34

2005

210,86

211,54

211,87

212,55

212,89

213,23

213,74

214,24

214,24

214,58

214,92

214,92

213,23

2006

215,43

215,94

216,44

217,12

217,46

217,80

218,64

218,98

218,81

218,31

218,81

218,81

217,80

2007

218,98

219,66

219,83

220,34

221,01

221,35

221,86

222,20

222,20

223,04

223,89

224,57

221,52

2008

225,41

225,92

227,10

227,61

228,80

229,81

230,83

231,17

230,49

230,49

229,64

229,30

228,97

2009

228,97

229,47

229,64

230,15

230,66

231,00

231,00

231,67

231,17

231,17

231,50

232,01

230,66

2010

232,35

232,52

233,03

233,87

234,04

234,04

234,89

235,40

234,72

235,40

235,57

236,41

234,38

2011

237,19

237,90

238,84

240,01

240,24

240,48

241,18

242,12

241,88

243,29

243,52

244,23

240,94

2012

245,16

246,10

247,04

248,21

247,98

248,44

248,68

249,85

249,62

249,85

249,38

250,09

248,44

2013

250,55

250,55

251,02

251,02

250,79

251,49

251,49

252,43

251,73

251,49

250,79

251,49

251,26

2014

251,96

251,73

251,73

251,96

251,73

251,96

251,73

252,43

251,49

251,73

251,26

251,26

251,73

2015

250,09

251,02

251,49

251,73

251,96

252,19

251,96

252,43

251,49

251,96

251,49

251,49

251,73

2016

250,97

250,47

250,97

250,72

251,22

251,73

251,98

252,48

251,98

251,98

251,73

252,73

251,47

2017

253,24

254,24

254,24

255,00

254,49

254,24

254,49

255,25

254,49

254,24

253,99

254,75

254,49

2018

255,50

255,50

256,26

256,26

257,01

257,52

258,27

259,28

258,02

258,02

257,52

257,26

257,26

2019

257,52

257,77

258,52

258,52

258,77

259,03

259,03

260,03

258,52

258,27

258,02

258,27

258,52

Tabella 3 - FOL Indice nazionaledei prezzi al consumo per famiglie operai

Esempio di calcolo:

Anno riferimento:

2019

Canone da devalutare:

1 FOI1988 = 116,50
1 FOI1989 = 124,20
1 FOI2019 = 258,52

O

Canone devalutato al biennio 1988/89 O

39 Fonte ISTAT

v8nnmhnnunfAT T1

L 8 Tt Tt TBFETT TFB0GOBh T

e impiegéti
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7 SECONDAPARTE. ULTERIORI INDICAZIONI DI PRASSI

Sono di seguto riporta te ulteriori indicazioni di prassi, per singole destinazioni, mutuate

da note specifiche, nonché dalle Circolari (e relativi allegati), diramate dalla Direzione
Centrale competente.

yl T ETAA CATAOAT Ah PAO NOAT O AT 1 Atkedie A 1
(ordinaria o speciale) ad immobili aventi particolari destinazioni funzionali, che possono
essere compresi nei gruppi B, C o Rlevono essere adottatii principi generali della
normativa catastale, tenendo conto della presenza di eventuali considiti orientamenti

nei processi di classamento delle unita immobiliari a livello locale.

Qu

Per quanto sopra rappresentato, di norma, viene attribuita una categoria ordinaria
quando vi e rispondenza tra le caratteristiche tipologiche e reddituali degli immodil
oggetto di classamento e quelle delle unita di riferimento del quadro di qualificazione (in
base al quale e stato definito il prospetto tariffario), tenendo comunque conto dei
caratteri che maggiormente contraddistinguono e qualificano a livello localesldiverse
tipologie del patrimonio censito.

Di contro il classamento nella categoria speciale € previsto per immobili i cui caratteri
particolari non sono riferibili a nessuna delle categorie presenti, ovvero da istituire, in

quanto costruiti per le specid E AOECAT UA AE O1I 6AO0OEOEQOU ET /
suscettibili di altra utilizzazione senza radicali trasformazioni.

Tale valutazione deve essere effettuata, a titolo di esempio, per il censimento dei seguenti
immobili:
M Autorimesse (C/6, D/8)
Casedi cura (B/2, D/4)
Caserme (B/1, D/8)
Fabbricati e locali per esercizi sportivi(C/4, D/6)
Ospedali (B/2, D/4);
Scuole (B/5, D/8)
Stalle e scuderie(C/6, D/8)
Uffici pubblici (B/4, D/8)

XXXXXXX

7.1 Agriturismo
Circolare 4/2006
|l E OAT OE AAT16A008 o AAIT 1T A OAAAT OA 1T ACCA ot
intendono le attivita di ricezione e ospitalita esercitate dagli imprenditori agricoli di cui
all'articolo 2135 del codice civile, anche nella forma di sodiedi capitali o di persone,
I DPOOA AOOI AEAOE AZ£OA 1107 h AOOOAOGAOOT 18001
connessione con le attivita di coltivazione del fondo, di silvicoltura e di allevamento di
A1 E| Adlidstesso articoloviene precis® 1 AEAd O01 00T 11T AOOAOA A
AAT 1 AOOEOEOU ACOEOOOEOOEAAN 1 G6EI DOAT-BEOT OA
del codice civile, nonche i lavoratori dipendenti a tempo determinato, indeterminato e

,,,,,,

= £ A A £ sz oA A

I AOOEOEOU AE ACOEOOOEOIT o111 d
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MIGAOEOOAT UA AE OT G6AUEAT AA ACOEATIT A Al T AT OC
2135 c.c,;

M1 86AODI AOCAT AT O1T AIET DT AAODEDBEOATI BAEU OEIAA0E600
suddetta;

M la prevalenza delle attivita agricole (dirette o connesse) rispetto a quella di gestione
AAT 1 ACOEOOOEOI T N

M la somministrazione prevalente di prodotti propri o derivati da materie prime

direttamente provenienti dal fondo.

_8A008 x AAI1A 110iA OOAAACOAR OAARAT OA AEOt
ACOEOOOEOOEAEAR AEODPITA ETTI1OO0OAR Al ATIITA
agrituristiche gli edifici o parte di essi gild OEOOAT OE T Al &1 AT 88 )

ACOEOOOEOOEAT OI1T1T AOOEIEI AAEIE AA T ClIE A£EE
Da quanto rappresentato ne discende che gli immobili da classaréif0, in funzione

NOAI 1T E AOAT OE AAOAOOAOE AE OOOAI EOUR ET NOA
agricola (¢ il caso di locali adibiti ad un utilizzo ricettivo nella stessa abitazione
dellimprenditorA ACOEAT 1 1T gh OEA AOAT OOGAI E Al OOE EI I
agricola, trasformati o costruiti ex novo, destinati segnatamente alla ricezione ed pspitalita A
AAE Al EAT OE TAIT16A1I AEOT AAI16AO0OOEOEOU ACOEO
, 0ET Al OOET 1 AOGVKE (ORATAI AA ODAIGEIGIOOAS Al OAOGOI O
immobili in questione possano definirsi, in senso lato, strumentali.

)y AT TOOIT1TE AEA CIE 5&ZFZEAE DPAOEZAAOEAE Al OO/
dei requisiti necessari ¢ il classamento degli immobili in parola nella categor@/10, sulla

base delle indicazioni contenute nella normativa statale e regionale, dovranno avere ad
oggetto:

M il riscontro del rapporto di connessione e complementarita fra le attivita agrituristiete
NOATT A AE AT1 OEOCAUETTA AAl A 1A h OEI OEAI
AT i 01 NOA OEiI AT AOA DPOAOAI AT OEoh AT 1 OE EAC
Al 1l AOAOAEUET AE AAOOA AOOEOGEOUN

M la somministrazione dei pasti e delle bevande che devesems -costituita
OPOAOGAI AT OAIT AT OA AA DOl AT OOE DPOI POE A AA E

MITA 1TAAI EUUAUETTA AACI E Ai AEAT OE AAAEAAOQE
agricola;

ME 1 EIi EOE OOAAEI EOE AAIlld riglaant il duinékd deil post OA OA
letto, delle piazzole di sosta per i campeggiatori, degli spazi dedicati alla refezione.

6 A AEEAOEOI h ETT1 O00AR AEA OE OEOAIT CIiTT ATIBD

I'A OOOAI EOU A AnhzobeEdsiflehzAlE, icuh dattribuita uhdd@l@ categorie del

gruppo A (esclus@/1 edA/8), e gli immobili con classamento nelle categof#2, C/3, C/6

e C/7.

Non appare superfluo evidenziare che, qualora, vengano meno i requisiti di ruralita che

= 7 A A 2 s oz A A N s oA N N 2 L oA Lo~ o~

caratOAOEUUATT 1 6AO0OEOEOU ACOEOOOEOOEAARh DOAOE

pD/aoh E OI CCAOOE OEOiI 1 AOE EOAOEOOE EIT AAOA
dichiarazione di variazione, al fine di non incorrere nelle sanzioni previstdla legge.
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7.2 Aree attrezzate per servizi ai veicol

Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244

Laddove i carwash aperti a spazzole rotanti, unitamente alle eventuali colonnine erogatrici

di ulteriori servizi di pulizia dci veicoli (aspiratori, igienizzatori, ecc.gostituiscano le sole
attrezzature presenti nell'unita immobiliare (€ il caso dei siti destinati al solo lavaggie d
veicoli che, secondo le indicazioni fornite, da ultimo, con circolare n. 2/E del 2016, sono
censibili nella categoriaD/1, con la specifia destinazione d'usdAree attrezzate per
servizi ai veicoli" - c0d.1704 ), nella stima catastale vanno considdriail suolo con le
relative sistemazioni (pavimentazioni, recinzioni, ecc.), le eventuali costruzioni presenti
(locali di deposito o ospitanti sistemi di regolazione e controllo, pensiline, serbatoi, ecc.) e
gli elementi di utilita trasversale (illuminazione, videosorveglianza, ecc.).

7.3 Attivita agricola: abitazioni e fabbricati strumentali

Circolare 4/2006

DOT AOOOEOA AT 11 AOGOGA A1 A AOOEOEOU ACOEAITIT Ao
Al 1 6AOAOAEUET AAT T  AOOEOEOU Aedéld Hektidate Aad O A O«
AOOEOEOU ACOEOOOEOOEAEAR 88h TA1T AAOT ET A
siano tali da non consentire, senza radicali trasformazioni, una destinazione diversa da
quella per la quale furono originariamente costr@i A 6 8

, A AEODPI OEUETTA AEOAOA DPOAOGAOEOADIIOOEd AERh B
verifica della strumentalita, sia la presenza di caratteristiche tali da non consentire senza
radicali trasformazioni una destinazione diversa da quella per ladqi A 1 8EI I T AE

originariamente edificato.

Il Testo unico delle imposte sui redditi, approvato con DPR 22 dicembre 1986, n. 917,
A1 1 82A40@eénosce la ruralita, ai fini fiscali, alle costruzioni strumentali per le attivita
ACOEAT T Ah 4R Hi sdydté ricliadmat@ h @&tidolare sono riconosciute rurali le
costruzioni, appartenenti al possessore o all'affittuario dei terreni, che servono:

a. AT 1T 6AAEOAUETTA AAIT A PAOOITA AAAAOOA Al
fondi, delbestiame e degli edifici rurali e alla vigilanza dei lavoratori agricoli, nonché
dei familiari conviventi a loro carico, sempre che le caratteristiche dell'immobile
siano rispondenti alle esigenze delle attivita esercitate;
b. al ricovero degli animali di cualla lettera b) del comma 2 dell'articolo 3215;
c. alla custodia delle macchine, degli attrezzi e delle scorte occorrenti per la
coltivazione;
d. alla protezione delle piante, alla conservazione dei prodotti agricoli e alle attivita di
manipolazione e trasformaione di cui alla lett. c) del comma 2 dell'articolo 3216.
, 6 A008 uvh ATiIT A uvh AAlT AAAOAOT 1 ACEOI AOEOQI
1 6 HAOQ8& A8As8h EIT OOT AOAAT AT OOA 1T A AOOEOEOU £
NOAT T AOAAT AT AA OAT 1 OEOAUETTA AAlT 1T AT h OE
quali, peraltro, e fornita una dettagliata esemplificazione.

Qu

(@}
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yi AT T T A o AATTT OOAOOT AOOEAITT EA AEEAOEC
essere posseduta ancldalle cooperative dei medesimi imprenditori ed i loro consorzi,

NOAT AT OOEI EUUATT DPAO 11 OO1TI1CEI AT O AAITITA
soci, ovvero forniscono prevalentemente ai soci beni e servizi diretti alla cura ed allo
sviluppodé AEAI T AEI T T CEAIl 0608

I:equr[neAcitate ‘ha,npoAinnovato ,significative\lm’entq Iq djsgip]ina deJ TU n. 917 gel 1,98i6,‘in~ o
NOAT 01T EATTT AEAOOT OEAT OOAOA TAIT 1T A AT 6OOOUE

anche quelle destinate ad ospitare attivita diommercializzazione e valorizzazione dei
prodotti agricoli. La strumentalita va, inoltre, correlata anche alle specifiche disposizioni
AAT T 6A008 oouxw A8A8 Anh AE AT 1T OACOAT UAh Al
AAT 1 8A008 ¢h .AI228iddA2091h AAl $8 , CcO

Nel caso in esame occorre analizzare se, ordinariamente, le attivita svolte nei complessi in
NOAOOET T A OEATT OEAOOAI AT OA OEAT 1T AOAEAEI E
possano essere correlate ad attivita di tipo indusdte o commerciale. In ossequio pertanto

ai principi dettati dal testo unico delle imposte dirette, deve valutagsa prescindere dalla

natura e caratteristiche, nonché dalla possibilita o0 meno di destinarli ad una funzione
diversa senza radicali trasformaoniz OA CI E Ei I T AET E OEATT OO0O0O0]
Al T A AOOEOEOU ACOEATIT AR AETT OA OEATT OOEI
DAOOA AAl bPi OOAOGOT OA TAIT A AOOEOEOU 1 ATUETI
eviderDA AEA EI Ai i AET AOT AEODPI 00T AAITTB6A008 ¥ ¢
pe AAlT OAOGOT OTEAT h EA OI OOOAOOT All 85 EEEAE
fabbricato sulla base delle destinazioni sopra richiamate, avenddatto ricompreso nella
AEUEITA AE OAOOEOEOU AiT1TAOOA6h AAOAOOAOEUL
specificamente afferenti alla trasformazione e commercializzazione dei prodotti agricoli.

, 60T EAA OAAI A AEOAOE|I GABGAODOOAIOATARMEET GBIDAATI
effettivamente praticata ed, in ultima analisi, la ruralita del fabbricato, risiede quindi nella
compatibilita delle caratteristiche tipologice EOT UET T AT E AT 1T 1 8AAEAEAOOE
al quale & asservito, EOAT OOAT UAh NOAOGOBSOI OEi Ah AEA AA
OPAAEZEAA OAOEEZEAA AE £Z£ETE AAl AT OOAOOT Al
finalizzata a verificare che negli immobili da accertare vengano esercitate prevalentemente

le atiCOEOU AE AOE Al 16A008 xo AAI 45)2h Al
provenienti dal fondo a cui sono asserviti i fabbricati (0 meglio le unita immobiliari)
superiore al 50%.

Qualora venga accertata tale circostanza, gli immobili devono essapasiderati, in linea

I CCAOOEOAR OOOO0I AT OATE Al 1 6AOOEOEOU BIOEAT |
(Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita agricole). Nel caso contrario, il
classamento deve essere effettuatodi/ o in D/8, laddove sia prevalente, rispettivamente,

la funzione di trasformazione industriale dei prodotti agricoli, ovvero quella di
commercializzazione dei suddetti prodotti.

3E AOEAAT UEAh ETT1 O00OAnh NOAT O DOAOEpOdIca AAT I
ox I AOUT vouvoh 18 ovxoh OAATTAIT AOE O! E EETE
catasto edilizio urbano non sono oggetto di variazione qualora vengano riconosciute
OOOAI E8 068

Detta disposizione si riferisce specificamente ai fablaticriconosciuti rurali ed appare
pertanto non riferibile a fabbricati strumentali come sopra definiti (iscrivibili nella

5AQAQTQ§A~$IUTQ§ ,é\@TQ[AAEj,AQAiAﬁ,QgOOAT

IAIIGTOOEAA~AAIIA oqmmﬁmm@mmmand¢%wma@m AE

I OOGAOT 1 AI AAOAOOI OOAATT h A OAATTAA AAIlI 1 G
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OOOAI EOQU8 )1 NOAOOA OI OEi A ZEAOOEODAAEAR OAI
agricola effettivamente praticda, viene meno anche il requisito che caratterizza
oggettivamente la destinazione del bene stesso che, pertanto, deve essere oggetto di
AEAEEAOAUETTA ET AAOAOOI AE OAT OE AAI1G6AO0O0OS
In definitiva, le condizioni sulle quali siofda il possesso o meno del carattere di 3
00001 AT OAT EOU Al 1 8AOOEOEOU ACOEAITT A EATTIT KN
, 6 ADDPI EAAUETTA AAIT A ACAOI Tl AUEITTE EZEOAAIE ¢E
ruralita, in quanto strumentali ai fini dell'attivita agricola, sono di competenza degli uffici
preposti all'accertamento dei vari tributi, a richiesta dei quali, gli Uffici provinciali

AAT 1T &' cATUEA AAl OAOOEOI OET &I OT EOGATTT 1T A A
per laverifica della sussistenza o0 meno dei caratteri oggettivi delle costruzioni e dei terreni
asserviti.

Con questa impostazione, il legislatore ha voluto prevedere la piena autonomia tra il profilo
catastale (costituzione dell'inventario completo) e quelliscale (imposizione o esenzione
sulla base delle redditivita oggettive, comungue riportate in catasto).

La delicata problematica & stata trattata con le circolari nn. 109/E del 24 maggio 2000,
50/E del 20 marzo 2000 e 96/T del 9 aprile 1998, emanate dagk Dipartimenti delle
Entrate e del Territorio.

In conseguenza di questa scelta si vengono a trovare iscritti nel catasto dei fabbricati
costruzioni (abitazioni ed annessi agricoli) con rendita attribuita, al pari di tutte le altre
unita immobiliari urbane, ma che sono invece strumentali ai fini dell'attivita agricola e
quindi esenti da imposta sui redditi dei fabbricati.

Riepilogando sinteticamente, si puo affermare che le costruzioni strumentali all'esercizio
dell'attivita agricola, in relazione alle speifiche caratteristiche e destinazioni, potranno

essere censite 0 come unita a destinazione abitativa in una delle pertinenti categorie del
gruppo A, ovvero come unita destinate ad attivita produttive agricole, nella citata categoria

D/10, semprechde caratteristiche di destinazione e tipologiche siano tali da non consentire,
senza radicali trasformazioni, una destinazione diversa da quella per la quale furono
originariamente costruite. Nel caso contrario, di ordinarieta delle caratteristiche delle
costruzoni rurali ad uso produttivo, queste potranno essere censite nelle categorie
ordinarie piu consone (C/2, C/3, C/6, C/7, ecc.). In particolare, rientreranno nella categoria
speciale "D/10- Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita agricale NOACI E
immobili per i quali la strumentalita sia desumibile da criteri oggettivi, direttamente
OEOAIT 1T OOAAETI E DPAO 1800EI EUUT AEA TA OEATA
ATT1TAOGOA Al OAOOI OA ACOEAT | dserchafe pravalénterAdnte 6 A O C
nel fondo al quale gli immobili sono asserviti.

7.4 Centrali a biogas
Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244

2A1 AGEOAIT AT OA Al AT OOAOOI ET NOAAOAIT AT 01 AAE
AAOAOOAT A jTAIITT OOBBMEEEEAQHh ODAPAOA OAAGAO E
AOOOAUUAOOOA A Al OOE EI PEAT OEh 4&OT UEITAIE A
escluse dalla stima, la nota chiarisce che occorre avere riguardo, in primo luogo, alle
caratteristiche tipologiche e costruttive di tali strutture.
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Con riferimento, pertanto, alle diverse configurazioni tipologiche di tali istallazioni, laddove
E OAECAOOI OE6 OEATT Al OOEOOEOE AA OAOAEAN
calcestruzzo gettato iropera o in metallo, con copertura fissa o mobile, che costituiscono, di
fatto, strutture di non agevole rimozione, a pena della loro distruzione e/o alterazione
significativa, e dotate di dispositivi per il caricamento, la regolazione della portata deluief

la miscelazione, il riscaldamento, ecc., assumono rilevanza catastale, ai fini della

determinazione della rendita, le sole opere edili riconducibili alle vasche di cui sopra.

Y]

Saranno, pertanto, esclusi dalla stima diretta tutti i macchinari, le attresture e gli
impianti, annessi a tali manufatti, che assolvono alle funzioni tipiche delle diverse fasi del
processo produttivo di biogas.

7.5 Centrali di produzione di energia e stazioni elettriche
Circolare 2E del 01/02/2016

Non sono piu oggetto dstima le caldaie, le camere di combustione, le turbine, le pompe, i
generatori di vapore a recupero, gli alternatori, i condensatori, i compressori, le valvole, i
silenziatori e i sistemi di regolazione dei fluidi in genere, i trasformatori e gli impiadti
sezionamento, i catalizzatori e i captatori di polveri, gli aerogeneratori (rotori e navicelle),
gli inverter e i pannelli fotovoltaici, ad eccezione, come detto, di quelli integrati nella
struttura e costituenti copertura o pareti di costruzior?

0 Restano, pertanto, inclusi nella stima catastale i pannelli fotovoltaici che costituiscono struttura di copertura o di
OKAdzadzN} @GSNIAOFES RSttS O2&80NHAd A2yAx O02YS jdzSttA AydS
b3) del deceto del Ministero dello Sviluppo Economico 19 febbraio 2007 e riconducibillipidogie specifich2, 3 e
y RA OdzA IttQlttS3rG2 o ft2 aidSaaz RSONBGz2®
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7.6 Centrali eoliche
Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244
2A1 AGEOGAI AT OA Al 1 6ET Al OOEITTA TAITT A OOEI A A
determinazione della rendita catastale delleorri su cui sono istallati gli aerogeneratori
(rotori e navicelle) la nota chiarisce che tali elementi, unitamente alle relative opere di
Al 1T AAUEITT AR OEATT AA AT1T1T OAOAOA OOA 1 A OAiIC
stima diretta.
Considerate, rifatti, le caratteristiche tipologiche e costruttive di tali elementi, & possibile
OEATTT OAAOA TACIE OOAOOE 1A TAOOOA AE Ol bA
OOAAEI EOQUh AAITT A AiI T OEOOATUA Oi1 Ol ,ASi@emeAN I
precisato nella circolare n. 2/E del 2016.
0AOOAT 0T h AE OAT OE AAITTB8AOOEATIT o ATIITA
immobiliari in argomento vanno considerate, tra le componenti immobiliari oggetto di
stima, il suolo, le torri con leelative fondazioni, gli eventuali locali tecnici che ospitano i
sistemi di controllo e trasformazione e le sistemazioni varie, quali recinzioni, viabilita, ecc.,
posti all'interno del perimetro dell'unita immobiliare.

Circolare n. 27/E del 13 giugno 2016

Quanto alle strutture di sostegno degli aerogeneratori delle centrali eoliche, piu che di
semplici pali, trattasi di vere e proprie torri, spesso accessibili al loro interno e talvolta
dotate di strutture di collegamento verticale.

Le caratteristiche tipdogico-costruttive di tali strutture, nelle quali & possibile riconoscere i
caratteri della solidita, della stabilith, della consistenza volumetrica, nonché della
immobilizzazione al suolo, cosi come indicato nella circolare n. 2/E del 1° febbraio 2016

dell 8! CAT UEA AAIT 1T A % OOAOAh BT OOATT AA ATTT ORF
quindi, da includere nella stima diretta finalizzata alla determinazione della rendita
catastale della centrale eolica.

0AOOAT OT h AE OAT OE, délihledgé i SxabifitdA 2016] a decbrrerd tdal 1° A @
gennaio 2016 per le unita immobiliari in argomento vanno considerate, tra le componenti
immobiliari oggetto di stima catastale, il suolo, le torri con le relative fondazioni, gli
eventuali locali tecniciche ospitano i sistemi di controllo e trasformazione e le sistemazioni
OAOEAh NOAI E OAAET UETTEh OEAAEI EOUh AAA8S8h B

Nota DCCCPI 14/03/2017 n. 50557

Una centrale eolica é costituita, in generale, da userie di generatori eolici con le relative
opere di fondazione, da cabine di trasformazione e controllo, da installazioni elettriche e da
cavi per la connessione alla rete, da opere di sistemazione a terra quali piazzole, viabilita,
ecc., nonché da eventlialteriori opere accessorie.

| generatori eolici possono essere suddivisi in base alla tecnologia costruttiva in due macro
famiglie:

T CAT AOAOT OE AA AOOA OAOOEAAI Ah AT OOEOOEC
perpendicolarmente alla direzione del vento, che si prestano ad essere adottati per
applicazioni di tipo rurale e/o residenziale, quindi per impianti di taglia
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medio/piccola. Tdi generatori rappresentano una piccola percentuale dei generatori
eolici attualmente in uso.

1 generatori ad asse orizzontale, con asse di rotazione ortogonale alla torre di
sostegno, i quali costituiscono la tipologia attualmente piu diffusa.

Le componentprincipali di un generatore eolico ad asse orizzontale sono:
T EI O1 O1T OAh [T AAAATEOIT AEA AT1 01 Cl EA EEOE
mozzo centrale sul quale sono montate le pale;

1 la navicella, al cui interno sono installate tutte le componenttte alla
OOAOAEI Oi AUETTA AATT168AT AOCEA 1T AAAAT EAA EI

1T EI i1710EPI EAAOT OA AE CEOE A EI CAT AOAOQI O.
AT 1T OAOOA ET AT AOCEA | AAAAT EAAR EI OAATTA
T latorOAh AT1T £O01T UETTA AE O O0OAcCT T AAI1B86AAOQI

fondazioni, solitamente di tipo profondo. | principali tipi di torre per gli
aerogeneratori ad asse orizzontale sono a traliccio o tubolari (in acciaio o
calcestruzzo). In largamisura, sono impiegate torri tubolari in acciaio laminato, di

forma conica, con il diametro decrescente dalla base verso la sommita in cui € posta

la navicella. Le diverse sezioni sono collegate e vincolate tra loro da flange
imbullonate. FrequentementeA1 E AT OOOOUETTE O1T 11 AAAAOGO
scale o ascensori.

1 i sistemi di controllo e accessori, quali ad esempio i sistemi di misura della forza e
OAT T AEOU AAT OATOT h AE 11T1EOI OACCET AAIl I
ecc.

In funzione della potenza nominale dei generatori, tali istallazioni possono essere
classificate in:

1 impianti di piccola taglia (1- 200 kW), con diametro del rotore variabile tra 1 e 20
metri e altezza media della torre di circa 20 metri;

1 impianti di media taglia (200- 1.000 kW), con diametro del rotore variabile tra 20 e
50 metri e altezza media della torre di circa 40 metri;

1 impianti di grande taglia (oltre 1.000 kW), con diametro del rotore variabile tra 55 e
80 metri e altezza media della torre di ata 90 metri.

Nelle centrali eoliche sono installati, tipicamente, generatori ad asse orizzontale di taglia
media e grande. Gli aerogeneratori di piccola taglia sono, in genere, installati, invece, al
servizio di utenze singole o piccoli gruppi di utenzea i loro collegate (mini e micre
eolico).

Con particolare riferimento alle unita immobiliari destinate a centrali eoliche, la circolare n.

o7¥% AAl uvK EAAAOAET o¢otuvi EA DOAAEOAOT AEAN

I CCAOOI AE AGOQE ICAT AOAOCDE j O1 01T OE A 1T AOGEAAT
2.1).

Con riferimento alle componenti delle centrali eoliche che, per quanto precedentemente
rappresentato, assumono rilevanza catastale, si ritiene utile fornire alcune indicazioni di
natura tecnicoA OOET AOEOAh AEA b1 OOATTT Al OOEOOEOA
accertamento degli immobili in esame, in particolare quando la rendita catastale degli stessi

e determinata con procedimento indiretto mediante approccio di costo.

Tali indicazioni possono rappresentare un pratico riferimento allorquando non si dispone di
ulteriori elementi , di maggior dettaglio, riferibili alla specifica unita immobiliare di cui si
vuol determinare la rendita catastale.
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Tali elementi di dettaglio posswo, come noto, essere acquisiti anche facendo ricorso alle
AEODPI OEUET T ER ET OAT A AE DI OAOE EOOOOOOI OE
comma 13, del decreto legge 31 maggio 2010, n. 78, convertito, con modificazioni, dalla
legge 30 luglo 2010, n. 1221.

yi AT 001 1 AAET AE OAAI EUUAUETTA AE Ol EI PEA
A E v 8 @z Su taleXdsto incidono in massima parte la struttura di sostegno (torre) e

1 8AAOT CAT AOAOT OA3.§ OI 0T OA A T AOEAAIIT AQ

Nella realta italiana, tuttavia, le componenti di costo cosiddette accessorie assumono un
peso maggiore rispetto al contesto europeo, facendo innalzare il costo medio di un impianto
ATTEAT &£ETT A v8itt ATE78 . AIT A OAAATIIA OAC
costo di investimento complessivo per un impianto eolico realizzato in Italia, secondo
guanto pubblicato nel 2012 dal Politecnico di Milano.

Componente di costo Incidenza

Acquisizione dei terreni e sistemazioni viarie 7%

Fondazioni 6%

Torre,navicella e rotore4 66%

Infrastrutture di collegamento alla rete elettrica 11%

Consulenza tecnica e sviluppo del progetto 10%
, 6 ET AEAAT UA AAIT AT 601 AAITT A O1T OOA AE O1 00AC
AAT 1 8ET OAOT A Aégi @nkil irAn@diateiménfe prAcedkrti il 2012, risultava
CAT AOAT 1T AT OA AT i POAOGT OOA E vtt ATE7 A E vu8:

Relativamente ai dati di composizione del costo di investimento complessivo sopra esposti,
occorre, tuttavia, tener ben presente che una parte delfoci menzionate potrebbero,
verosimilmente, non assumere rilevanza nella stima catastale di un impianto eolico, atteso

che in detta stima devono essere prese in considerazione solo quelle componenti che
OEAAATTT AIT1B86ET OAOT T  AbNibri, rApAresentath @elld pladindetrie A  O1
rese disponibili al catasto e redatte nel rispetto delle disposizioni regolanti la materia (cfr.
circolare n. 6/T del 2012). Si pensi, ad esempio, alle sistemazioni viarie e alle infrastrutture

di collegamento allarete elettrica (con i connessi oneri tecnici, finanziari, ecc.) che ricadono,

41 Le indicazioni di carattere generale fornite con il presente documento possono, peraltro, esserglizzate

AT AEA DPAO OT A OAOEZEAA AAl AAOAOOAOA AE O1 OAET AOEAOC
AOGAT OOAT T AT OA AEODPI T EAEIE PAO 180T EOU 1 CccAOOI AE AAAAO
42 Wind Energy Report ) I OEOOAI A ET AOOOOEAIT A i& éofich, Pdlitednicol dANlilandg O OET A C
Dipartimento di Ingegneria Gestionale, Luglio 2012. La stima é effettuata su un campione di aerogeneratori

AT OOAGE ET &OTUEITA ET %0O0OI PA TACI E &0i20Ei E AOA AT TES®G

43 Considerata ladiversa rilevanza ai fini della stima catastale delle strutture di sostegno rispetto alle componentl
documento si & preferito fare riferimento dla terminologia gia utilizzata in ambito catastale, individuando, cosi,

A1 ElI OAOIETA OAAOI ¢cAT AOAOGT OAs 1 A AT ibil Al OA Ei PEAT Ot
I AOOAOAOOOA DPi OOA AT AEA OEOAT 1T OEAAGE 11 OOAGKITEQAGTA OADE OA
complesso di opere realizzate fuori terra, costituite, oltre che dalla navicella e dal rotore, anche dalla struttura di
sostegno (torre).

44Nel Wind Energy Report tali componenti vengono individuate complessivameAt AT 1 EI  OAOI ET A OC
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CAT AOAT T AT OAh Al AE &£01 OE AAl DPAOEI AOOI AA
impianto eolico.

, 6 AOAT OOAT A OOEI EUUT AAE AAOE Quompedkindd& bl 00
pertanto, da una attenta valutazione delle effettive componenti immobiliari oggetto di stima
catastale.

In altri termini, laddove, ad esempio, le principali sistemazioni viarie e le infrastrutture di
collegamento alla rete elettrica siandA OOAOT A Al  DPAOEI AOOT AAIT I
ET AEAAT UA AATT A Al OOA AT i bpi1TAT OE AE AT 001 j
di rilevanza catastale, risulteranno evidentemente maggiori di quanto indicato nella tabella,

nelle quali si fa iferimento al ben pit ampio investimento complessivo.
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7.7 Centrali fotovoltaiche

Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244

2A1 AGEOAI AT OA Al 1 6ET Al OOETT A TAITT A OOEI A AE
al suolo o alle costruzioni, anche quandotati di dispositivi c.d. "ad inseguimento”, la nota
chiarisce che, tenuto conto delle caratteristiche tipologiche e costruttive di tali elementi, che

non presentano, peraltro, una consistenza volumetrica apprezzabile cosi come, invece, si
rinviene nellel PAOA AAEI E Al OOEOOAT OE 1 A OAT OOOOQUET I
AT1T1T OAOAOA OOA E Oi AAAEET AOEh AT1TCACTER AC
OPAAEAZEAT DOT AAOOT bDHOT AOOOEOI 6 ArettaAT I A OAIl E
Pertanto, ai sensi del richiamato articolo 1. comma 21, della Legge, per le unita immobiliari

in argomento vanno considerate, tra le componenti immobiliari oggetto di stima, il suolo

i NOAT AT OOAOOAOGE AE EIiI PEAT Of (sdlaioDcdpertud)h cuil OO A
sono ancorati i pannelli fotovoltaici (quando trattasi di impianti realizzati su costruzioni),

gli eventuali locali tecnici che ospitano i sistemi di controllo e trasformazione e le
sistemazioni varie, quali eventuali recinzionplatee di fondazione, viabilita, ecc.

, AAAT OA 1 OTEOU EIiITAEI EAOA OEA OEAIT T AOAEA
strutturale su cui sono ancorati i pannelli fotovoltaici (ad esempio, per I'assenza di locali
tecnici che ospitano i sistemi dioatrollo e trasformazione, ubicati altrove), permane
comunque l'obbligo di censimento nella categoria "D/ Opifici® (con indicazione della
OPAAEAEAEAA AAOOET AUEITTA A" 001 0O) 4dodicA Blog, EIT
ancorché con rendita catdale verosimilmente ridotta rispetto a quanto determinabile
secondo le previgenti disposizioni in materia.

$AO0A OTEOU EITTAEIEAOCE 111 OAT 1! ®AANOEDMAIN/
i NOAT AT OOAOOAOE AE EIi PEAT OEAGOCRAKOAQ 1TA OAA
trattasi di impianti realizzati sulla copertura di una costruzione), prive di rendita catastale.

La nota precisa, inoltre, che la previsione espressa nella circolare n. 2/E del 2016 in merito
all'inclusione nella stima diretta diquelle particolari tipologie di pannelli fotovoltaici

OEAT T AOAEAEI Eh AA AOAI PET h AlITA 4EDPIITTCEA O
del Ministero dello Sviluppo Economico 19 febbraio 2007, & da riferire esclusivamente a
quelle istallazoni in cui i pannelli costituiscono essi stessi struttura di copertura o di
chiusura verticale delle costruzioni, e la cui assenza, quindi, priverebbe la costruzione di
peculiari caratteristiche tipologiche (ambienti chiusi e/o coperti).

L'inclusione nel& stima catastale di tali elementi €, pertanto, effettuata proprio in ragione
della loro funzione architettonicestrutturale e non gia di quella produttiva.

Infine, si precisa che per gli impianti fotovoltaici che non costituiscono una unita
immobiliare autonoma censita in categoria D/1 come centrale di produzione di energia, ma
sono parte di una unita immobiliare a destinazione d'uso diversa, censita nelle categorie
speciali e particolari dei gruppi D ed E, non sono, comunque, oggetto di stima diretta gli
inverter, i pannelli fotovoltaici con i relativi sistemi di ancoraggio, salvo, come detto, che tali
pannelli non siano essi stessi struttura di copertura o di chiusura verticale delle costruzioni.
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7.8 Centrali idroelettriche
Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244

Tenuto conto delle caratteristiche tipologiche e costruttive delle condotte forzate e delle

Al OOA OOAAOOOA AT 1T1TAOOA AI1T A OOOAET AR TT1TTAI
DOl AOOOEOT h OE OEOEAT A AEARh ET ,AomkaOAdellA AT 1
Legge n. 208 del 2015, nonché di quanto precisato con circolare n. 2/E del 2016, tali

AT AT ATOE 111 DI OOATT AOOAOA ATT1T OAOAOE OOA
congegni, attrezzature ed altri impianti, funzionali alloBAAE £AEAT DOT AAOOT F
consegue, quindi, la loro esclusione dalla stima diretta.

Non cosi, invece, per tutte le opere edili eventualmente realizzate lungo il tracciato di tali
condotte (opere di fondazione, camminamenti, manufatti di ispezioeeg.), che, in quanto
OEAT 1T AOAEAEI E Al CATAOA AAIT A OAT OOOOQUEITE®S
del richiamato articolo 1, comma 21, della Legge, per le unita immobiliari destinate a
centrali idroelettriche rientrano tra le componentbggetto di stima catastale, oltre al suolo

con le relative sistemazioni e ai fabbricati comprensivi degli elementi di utilita trasversale,
anche le opere edili di sbarramento, di presa e di scarico delle acque, i pozzi piezometrici, le
gallerie di derivazbne e i canali, in quanto classificabili, per le loro caratteristiche

L A N o~ A A s s

tipologicoAT OOOOOOEOAR OOA 1T A OAT OOOOUETT ES 8
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7.1 Darsene
Allegato alla Circolare 4/2007

Non si censiscono nella categoria D/8 le darsene ad uso privato. Infatti, ciascuna darsena
annessa ad una villa, ad un complesso alberghiero o industriale costituisce dipendenza

7.2 Depuratori

Nota DCCCPI 27/04/2016 n. 60244

2A1 AGEOGAI AT OA AT 1 8ET AT OOETTA TAI 1 AneQadieth A AE
chiarisce che le strutture destinate al trattamento delle acque reflue, sia mediante processi
chimicofisici che biologici- laddove tali strutture siano costituite da vasche, cilindriche o
longitudinali, realizzate tipicamente in calcestruzzgettato in opera o in metallo, che
costituiscono, di fatto, strutture di non agevole rimozione, a pena della loro distruzione e/o
alterazione significativa, e dotate di una serie di dispositivi per il caricamento, la
regolazione della portata dci reflui,d miscelazione, ece.assumono rilevanza catastale ai

fini della determinazione della rendita le sole opere riconducibili alle vasche di cui sopra.

Saranno, pertanto, esclusi dalla stima diretta tutti i macchinari, le attrezzature e gli
impianti annessi atali manufatti, che assolvono alle funzioni tipiche delle diverse fasi del
processo di depurazione.
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73 & AAAOEAAOE AAOOET AOE Ai 1l 8AOAOAEU
Circolare 4/2006

Nelle categorie del gruppo E vanno certamente classati gli immobili aventi destinazione
OEAT I POAOA OOA NOAITT A AE AOE Al OAAITTAT ATI
dire, oltre alle stazioni per servizi di trasporto terrestri e di navigaziomaterna, marittimi

ed aerei, anche le fortificazioni, i fari, fabbricati destinati all'esercizio del culto, le

costruzioni mortuarie, e simili .

Nota DC CCPI 06/04/2018 prot. 74742

Con specifico riferimento ai fabbricati in question@dr. Fabbricati AAOOET AOE Al 1 &
delcutoh OE T OOAOOA AEA PAO OAI A OEDPIIT T GCEA AE
ET AAOAOGOIT h A TTOIA AATTB6A008 ih AT T A xh |1
652, convertito, con modificazioni, dla legge 11 agosto 1939, n. 1249.

In linea generale, sono censibili nella categoria E/7, qualora dichiarati al catasto edilizio
urbano per eventuali esigenze di natura civilistica, gli edifici o porzioni di edifici destinati

Al 1 8 AOA OAE U Et, quai @AekeriAdntuaki Ackcapped (ecc.), nonché i templi di
ogni confessione religiosa, comprese le sacrestie e gli altri locali incorporati alle chiese ed ai
templi, se funzionali alla custodia di ci0o che, direttamente o indirettamente, serve

Al 1 6AOAOAEUET AAE AOI OE 1T Al OOAOOATEI AT Oi
esclusione delle abitazioni e delle altre destinazioni non strettamente connesse.

'l OECOAOAT h OE AAOGA 1 OOAOOA @ina 20B4), tomA&3, OAT C
AAT AAAOAOI AA1T O0OAOEAAT OA AAT T A 2ADPDOAAI EAA
produttive di reddito, se non sono oggetto di locazione, le unita immobiliari destinate

66
Categorie Speciall e ParticotdProntuario Regionale del Piemonte20



$E AiT1O00T h O11T1T O 601 bl OOE AA AAAAOOAI Al O1
ET AT AOATUA Ail 1A AAOOET AUEITA A80O0T A 1/
ciascuna unita immobiliare:

M le porzioni presenti nei fabbricati destinati ad opere umanitarie, anche se risultano
connesse a parti di fabbricato ove si esercitano culti pubblici;
gli eventuali ricreatori annessi agli immobili destinati a qualsiasi culto;
le case annesse agli immdbdestinati al culto, anche se vi si possa accedere dal
luogo del culto professato e vi si custodiscano arredi sacri;
1A AEPAT AAT UAh ET CAT AOAh AEA 111 OEATI
parte integrante degli immobili stessi;
qualungue altra unita immobiliare, o porzione, anche con destinazione diversa da
NOAI 1T A O1l POA OPAAEZEAAOAR 111 AAOOET AOA
Qgni variazione della categoria assegnata alle unita immobiliari iscritte in catasto non puo
che avvenire nel rispetto dei principi dettati dal decreto del Ministro delle finanze 19 aprile
1994, n. 701, secondo cui il dichiarante propone una rendita (digema zero), che
OOAAAOOEOAI AT OA 1 685&E%£EAET OAOEEZEAA A POE 11
3.
yT 171 0O0OAh OE AOEAAT UEA AEA 1 6AO0O0EATIT xh ATI
ha indicato quali unita si possono iscriveie catasto senza attribuzione di rendita catastale
e fra queste non sono ricompresi gli edifici di culto.

X X XX

#7117 1 AOOAOA AEOAT I AOA 18 gto00 AAI ou ADPOEI
Cartografia, Catasto e Pubblicita Immobiliare, ha gcisato che gli immobili in argomento:
OP1T 60T 11T AOOGAOA AAAAOOAOE AAOAOOAI T AT ©A 8

qualora ve ne siano i presupposti e limitatamente a quelle parti dei locali in cui viene

esercitato il culto stesso ... concontedtt A AOOOEAOQUEI T A AE OAT AEOA

Pertanto, sotto il profilo strettamente catastale, si ritiene che ad ogni unita immobiliare
urbana, se dichiarata, deve essere comunque associata una rendita ordinaria che, in
considerazione della richiamata esenzione statalidal citato art. 36 e dalle norme connesse

alle attivita impositive dei Comuni, non & opportuno sia sottoposta a rettifica, sempreché la
relativa quantificazione sia stata individuata secondo criteri di ragionevolezza, sulla base
AAT 1T A OACIT datBstalk Al 1 6 AOOEIT |

In conclusione, appare utile ribadire che per gli immobili in questione rimane in capo ai
soggetti interessati, per eventuali esigenze di natura civilistica, la facolta di dichiarazione in
AAOGACT OEA %roh AOOT AEAT didvitaAl 1 ET T T AET A OT A -
Quanto sopra esposto in merito alla necessita di attribuzione di una rendita ordinaria deve

AT T OEAAOAOOE OAIT EAT h DPAO AT AT T CEAh AT AEA DA
ATT1TT1TAAOEh E OADPI I AOE dladatdgoriatatadtale EBE /EAI ECI E.
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7.4 Fari
Circolare 4/2006

Nelle categorie del gruppo E vanno certamente classati gli immobili aventi destinazione
OEAT I POAOA OOA NOAITT A AE AOE Al OAAITTAT ATI
dire, oltre alle stazimi per servizi di trasporto terrestri e di navigazione interna, marittimi

ed aerei, anche le fortificazionij fari, i fabbricati destinati all'esercizio del culto, le
costruzioni mortuarie, e simili.

Allegato alla Circolare 4/2007

La declaratoria delle tipologie previste (E/6 Fari, semafori, torri per rendere I'uso pubblico
I'orologio comunale) e talmente circoscritta per cui non occorrono particolari chiarimenti.

. AT 1T 8A0AT OOAT EOU AEA 1 ACI E EolobpltafitE&ditrg furizionAT | D
culturali, commerciali o terziarie ecc., trovano applicazione i criteri gia indicati per la
categoria E/5 .

7.5 Fiere, spazi espositivi, mostre, mercati, compendi
commerciali et simila

Circolare 4/2006

Nellacategoria E/4 sonoce@EOE CI E Ei i T AEI E AT OOEOOEOE A
ad ospitare mercati o ad essere utilizzati per posteggio bestiame.

Detta locuzione é tratta dalla Istruzione 1V, che nulla poteva prevedere, allora, in merito agli
immobili adibiti a fiera campionaria.

68
Categorie Speciali e Particotdfrontuario Regionale del Piemont&20



'l OEGCOAOATh 17 AA AOEAATUEAOA AITIT A 18AO00EQ
immobiliari, che raggiungono anche una dimensione comprensoriale. Di fatto i complessi in
questione sono in grado di ospitare anche in via permateersezioni espositive e spazi
OEAAOOEOE ji OOAER OAIT A AT 1 OACTE AA AOOEOE
suscettibili di utilizzo autonomolnoltre, si evidenzia come le costruzioni ospitanti le attivita
fieristiche siano dotate ordinariamete di molteplici impianti tecnologici, come quelli
antincendio, anttintrusione e reti di distribuzione di energia e dati. In tale contesto, occorre
attribuire al nucleo fieristico la categoria D/& Fabbricati costruiti o adattati per le speciali
esigenzeAE O1 6 AOOEOEOU AT i i AOCAEAT A A 111 OOOAAO
trasformazioni z ed a ciascuna porzione individuabile come cespite indipendente la
categoria piu appropriata.

#1 OOEOOEOAA AAAAUETT A A a@ivoliare&dediita@ B Gethisia E1 A
costituita soprattutto da aree scoperte, di volta in volta appositamente attrezzate con
strutture e stand amovibili per le esigenze espositive, attrezzate unicamente con semplici
costruzioni destinate a soddisfare le gsinze primarie (biglietteria, servizi igienici,
accoglienza, etc.)Solo in tale fattispecie, che rappresenta una naturale evoluzione del
AT1T AAOOT AE OOAAET Ol 6h 1801 EOQOU EIiiTTAEI EAOA
categoria E/4.

Allegato all a Circolare 4/2007

Rientrano in questa categoridE/4) le unita immobiliari destinate a fiera, spazi espositivi,
mostre, mercati e simili costituite soprattutto da aree scoperte, saltuariamente attrezzate
con strutture e stand amovibili per le esigenze espive, e con modeste costruzioni
destinate a soddisfare alcune esigenze primarie (biglietteria, servizi igienici, accoglienza,
etc.).

Quando tali compendi sono composti da piu fabbricati ed aree con diverse utilizzazioni sia
OECOAOAT Al EAOCAI | APAABDEEAEAEOU AAIT 1T OOAOOI
provvedere alla suddivisione del complesso in relazione alle diverse porzioni a destinazione
omogenea, secondo i seguenti princi@li immobili della fattispecie, compresi gli impianti

fissi e le aree connesse, ancorché di natura demaniale si accertano:

a) per la parte strettamente funzionale alle attivita fieristiche, come unica unita
immobiliare censibile nella categoria D/8 e comprendente di norma:

- biglietterie, sale di attesa, locali adibiti ad uffici a diretto servizio di gestione
del complesso;

- servizi igienici;

- PAOAEACCE AOOI OEOE Al 1B8ET OAOTT AAI E
del personale dipendente o degli espositori;

- magazzini merci, piazzali deposito merci, piani caricatori;

- Ei PEAT OE AE OOAOA&I Oi AUETTA A pPOT AOUET
la continuita dei servizi;

- impianti di stoccaggio e distribuzione carburanti ad uso interno del
complesso fieristicp

- PAAECI EITE AA AOAA AAOOEIT AOGA A1 1 6AODIT

- locali destinati al personale adibito alla vigilanza e alla sicurezza,

- pronto soccorso;

- T CTE Al 001 OPAUET 1 11
coerentid T 1T A AAOOET AUET T A

~

AAT A OOOAOOAI Al
A8 OOT 8
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b) come distinte unita immobiliari, censibili nelle specifiche categorie ordinarie o speciali, gli
immobili o loro porzioni, laddove autonomi per funzionalita o redditivita e destinati a :

- abitazione o foresterie ;

- bar-caffe;

- ristoranti,

- rivendite di giornali, tabacchi;

- negozi di vendita od esposizione di qualsiasi merce;

- centri commerciali;

- alberghi, ostelli;

- uffici pubblici o privati;

- caserme per gli Organi di vigilanza e sicurezza;

- musei, pinacoteche;

- sale convegni;

- scuole;

- magazzini, aree di deposito per stoccaggio container o merci in genere;
- autosilos e aree a parcheggio ;

- altre destinazioni autonome rispetto al servizio espositivo.

Qualora per gli immobili in argomento non sia possibile definire le diversezpmi aventi
AOCOiITTi EA OAAAEOOAT A A AOTUEITTAT AR 1T 8AAAA(
""""" I OA

AAOAOOAT A AT OOEODPI T AAT OA Al 186001 DOAOAI A
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7.6 Fortificazioni
Circolare 4/2006

Nelle categorie del gruppo E vanno certamente classati gli immobili aventi destinazione
OEAT I POAOA OOA NOAITT A AE AOE Al OAAITTAT ATI
dire, oltre alle stazioni per servizi di trasporto terrestri e di navigaziomaterna, marittimi

ed aerei, anche Idortificazioni , i fari, i fabbricati destinati all'esercizio del culto, le
costruzioni mortuarie, e simili.

Allegato alla Circolare 4/2007

Sono censibili in questa categori@e/5 - Fabbricati costituenti fortificazio ni e loro
dipendenze) gli immobili adibiti a caserme e fortificazioni, purché abbiano carattere
monumentale.

. AT 1 8A0OAT OOAT EOU AEA ET NOAOOE EIITTAEIE 1
funzioni culturali (musei, scuole, circoli culturali e meativi, ecc.), commerciali o terziarie
(negozi, uffici) ecc., € necessario verificare preliminarmente la possibilita di articolare gli
stessi in distinte unita immobiliari, da censire nelle pertinenti categorie ordinarie o speciali,
ed, in caso negativaperare sulla base del criterio di prevalenza.
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