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Quadro normativo

Il Regio Decreto 13 aprile 1939, n. 652, convertito in Legge 11
agosto 1939, n. 1249, dispone la formazione del Nuovo Catasto
Edilizio Urbano cosi come lo conosciamo oggi.

La rendita catastale ¢ riferita al trienni01937-1939.

Dopo 75 anni, la Legge, firmata dal Re d’Italia ed Imperatore
d’Etiopia Vittorio Emanuele III, ¢ ancora la norma base in
materia catastale.

Con 1l Decreto Ministeriale 20 gennaio 1990 viene indetta la
prima revisione delle tariffe d’estimo.

La rendita catastale ¢ riferita al biennio 1988-1989.
Le nuove tariffe sono pubblicate in GU 1l 27 settembre 1991.

Gli estimi revisionati hanno effetto a decorrere dal 1 gennaio
1992 ed ancora oggi validi.
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Si comincia a parlare di Revisione degli Estimi Catastali piu di 20 anni fa:

Legge 133 del 26 febbraio 1994, art. 9, c. 11, primo e secondo periodo

A decorrere dal 1 gennaio 1997 le tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane a
destinazione ordinaria sono determinate con riferimento al '"metro quadrato' di
superficie catastale.

Le revisioni del classamento delle unita immobiliari urbane, previste dal citato comma,
vengono effettuate anche per porzioni del territorio comunale.

Legge 662 del 23 dicembre 1996, art. 3, comma 154
e' disposta la revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe d'estimo, della
qualificazione, della classificazione e del classamento delle unita immobiliari e dei
terreni e der relativi criteri nonché delle commissioni censuarie, secondo 1
seguenti principi:
= attribuzione ai Comuni di competenze in ordine alla articolazione del territorio
comunale in microzone
» individuazione delle tariffe d'estimo facendo riferimento ai valori e ai redditi medi
espressi dal mercato immobiliare
» intervento dei Comuni nel procedimento di determinazione delle tariffe d'estimo

DPR 138 del 23 marzo 1998

e' emanato il Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone
censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita immobiliari urbane.
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Legge Delega Fiscale

Per approvare la Legge Delega Fiscale il Parlamento ci prova diverse volte:

- XV legislatura (28/04/2006-28/04/2008) - Disegno di Legge AC N.
1762 - presentato dal Ministro dell’Economia e Finanze il 4 ottobre
2006, approvato dalle varie Commissioni con richiesta di modifiche;

- XVI legislatura (29/04/2008-14/03/2013) - Disegno di Legge AC N.
5291 - presentato il 15 giugno 2012, approvato in prima lettura il 12

ottobre 2012 dalla Camera dei Deputati, trasmesso al Senato il 15
ottobre 2012;

- XVII legislatura (dal 15/03/2013) - Disegno di Legge AC N. 1122 —
AS N. 1058 - presentato dal Ministro dell’Economia e Finanze il 31
maggio 2013, approvato in prima lettura il 25 settembre 2013 dalla
Camera dei Deputati, approvato dal Senato il 4 febbraio 2014,
trasmesso alla Camera dei deputati il 5 febbraio 2014, approvato in via
definitiva 1l 26 febbraio 2014 con 309 favorevoli, 99 astenuti 1 nessun
voto contrario.
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LEGGE del 11 marzo 2014, n. 23 - Delega al Governo recante disposizioni per un
sistema fiscale piu equo, trasparente e orientato alla crescita (GU 12 marzo 2014, n. 59)
art. 2 - Revisione del Catasto dei Fabbricati — in vigore dal 27 marzo 2014

Tempi (ordinatori e non perentori):

« 30 giorni parere obbligatorio delle Commissioni
Parlamentari agli schemi dei decreti

4 mesi per adottare il primo decreto attuativo
« 12 mesi per adottare tutti i decreti

30 mesi:

2 mesi: 4med 6 mesi: 12 mesi: 7 settembre 2016

27 febbraio 2014 27 marzo 2014 27 maggio 2014 27 lugliciZliy 27 settembre 2014 27 marzo 2015 definizionaldaum

esame preliminare
in CDM del primo
Decreto

Approvata la Legge J Entrata in vigore prima relazione al
Parlamento

seconda relazione approvazione di i integrativi
al Parlamento tutti i Decreti correttivi

Contenuto relazione tecnica allegata ai decreti:
- Impatto sul gettito

« Effetti distributivi sui contribuenti
 Implicazioni in termini di finanza locale

« Aspetti amministrativi e gestionali
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LEGGE del 11 marzo 2014, n. 23 - Delega al Governo recante disposizioni per un
sistema fiscale piu equo, trasparente e orientato alla crescita (GU 12 marzo 2014, n. 59)
art. 2 - Revisione del Catasto dei Fabbricati — in vigore dal 27 marzo 2014

Il Governo €& delegato ad attuare una revisione della disciplina relativa al sistema
estimativo del catasto dei fabbricati, attribuendo a ciascuna unita immobiliare il relativo

valore patrimoniale e la rendita.

Principi e criteri direttivi:

a) assicurare il coinvolgimento dei Comuni

b) prevedere strumenti per facilitare individuazione e corretto classamento degli
immobili non censiti

c) incentivare ulteriori sistemi di restituzione grafica delle mappe catastali

d) definire gli ambiti territoriali del mercato immobiliare di riferimento

e) valorizzare e stabilizzare le esperienze di decentramento catastale comunale gia
avviate (4.800 delibere per 41 milioni di abitanti residenti a seguito del DPCM 14 giugno 2007)

f) operare con riferimento ai rispettivi valori normali, approssimati dai valori medi
ordinari, espressi dal mercato nel triennio antecedente I'anno di entrata in vigore del
decreto legislativo

g) rideterminare le definizioni delle destinazioni d'uso catastali, distinguendole in
ordinarie e speciali

h) prevedere meccanismi di adeguamento periodico dei valori patrimoniali e delle
rendite

i) prevedere, per le unita immobiliari riconosciute di interesse storico o artistico,
adeguate riduzioni del valore patrimoniale medio ordinario e della rendita media
ordinaria
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LEGGE del 11 marzo 2014, n. 23 - Delega al Governo recante disposizioni per un
sistema fiscale piu equo, trasparente e orientato alla crescita (GU 12 marzo 2014, n. 59)
art. 2 - Revisione del Catasto dei Fabbricati — in vigore dal 27 marzo 2014

Il valore patrimoniale medio ordinario sara determinato secondo i seguenti parametri:

1) per le unita immobiliari a destinazione catastale ordinaria, mediante un processo estimativo che:
1.1) utilizza il metro quadrato come unita di consistenza, specificando i criteri di calcolo della
superficie dell’'unita immobiliare;
1.2) utilizza funzioni statistiche atte ad esprimere la relazione tra il valore di mercato, la localizzazione
e le caratteristiche edilizie dei beni per ciascuna destinazione catastale e per ciascun ambito
territoriale anche all'interno di uno stesso comune;
1.3) qualora i valori non possano essere determinati sulla base delle funzioni statistiche di cui al
presente numero, applica la metodologia di cui al numero 2);

2) per le unita immobiliari a destinazione catastale speciale, mediante un processo estimativo che:
2.1) opera sulla base di procedimenti di stima diretta con I'applicazione di metodi standardizzati e di
parametri di consistenza specifici per ciascuna destinazione catastale speciale;
2.2) qualora non sia possibile fare riferimento diretto ai valori di mercato, utilizza il criterio del costo,
per gli immobili a carattere prevalentemente strumentale, o il criterio reddituale, per gli immobili per i
quali la redditivita costituisce I'aspetto prevalente;

La rendita media ordinaria sara determinata mediante un processo estimativo che, con
riferimento alle medesime unita di consistenza previste per la determinazione del valore
patrimoniale medio ordinario:

1) utilizza funzioni statistiche atte ad esprimere la relazione tra i redditi da locazione medi, la localizzazione
e le caratteristiche edilizie dei beni per ciascuna destinazione catastale e per ciascun ambito territoriale,
qualora sussistano dati consolidati nel mercato delle locazioni;

2) qualora non vi sia un consolidato mercato delle locazioni, applica ai valori patrimoniali specifici saggi di
redditivita desumibili dal mercato, nel triennio antecedente I'anno di entrata in vigore del decreto
legislativo;

Per le funzioni statistiche si utilizzano metodologie statistiche riconosciute a livello scientifico
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LEGGE del 11 marzo 2014, n. 23 - Delega al Governo recante disposizioni per un
sistema fiscale piu equo, trasparente e orientato alla crescita (GU 12 marzo 2014, n. 59)
art. 2 - Revisione del Catasto dei Fabbricati — in vigore dal 27 marzo 2014

Il Governo e anche delegato ad emanare norme dirette a:

a)

b)
c)

d)

e)

f)

g)
h)

ridefinire le competenze e il funzionamento delle commissioni censuarie
provinciali e della commissione censuaria centrale

assicurare la cooperazione tra I’Agenzia delle entrate e i comuni
possibilita di impiegare, mediante apposite convenzioni, ai fini delle
rilevazioni, tecnici indicati dagli ordini e dai collegi professionali

garantire l'uniformita e la qualita dei processi e il loro coordinamento e
monitoraggio

definire soluzioni sostenibili in materia di ripartizione delle dotazioni di
risorse umane, materiali e finanziarie dei soggetti che esercitano le funzioni
catastali

Utilizzare adeguati strumenti di comunicazione, compresi quelli telematici,
per portare a conoscenza degli intestatari catastali le nuove rendite, in
aggiunta alla notifica mediante affissione all’albo pretorio;

prevedere la pubblicazione delle funzioni statistiche

procedere alla ricognizione, al riordino, alla variazione e all’abrogazione
delle norme vigenti

Individuare il periodo d’imposta dal quale sono applicati le nuove rendite e i
nuovi valori patrimoniali

garantire l'invarianza del gettito delle singole imposte il cui presupposto e la
cui base imponibile sono influenzati dai valori patrimoniali e dalle rendite
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LEGGE del 11 marzo 2014, n. 23 - Delega al Governo recante disposizioni per un
sistema fiscale piu equo, trasparente e orientato alla crescita (GU 12 marzo 2014, n. 59)
art. 2 - Revisione del Catasto dei Fabbricati — in vigore dal 27 marzo 2014

m) prevedere un meccanismo di monitoraggio in merito agli effetti, articolati a
livello comunale, al fine di verificare l'invarianza del gettito

n) prevedere misure di tutela anticipata del contribuente in relazione
all’attribuzione delle nuove rendite, anche nella forma dell’autotutela
amministrativa, con obbligo di risposta entro sessanta giorni

0) prevedere l'aggiornamento delle modalita di distribuzione dei trasferimenti
perequativi attraverso i fondi di riequilibrio e i fondi perequativi

p) prevedere un regime fiscale agevolato che incentivi la messa in sicurezza
degli immobili

q) per le unita immobiliari colpite da eventi sismici o da altri eventi calamitosi,
prevedere riduzioni del carico fiscale

Dall’attuazione del presente articolo non devono derivare nuovi o maggiori
oneri a carico della finanza pubblica.

Devono prioritariamente essere utilizzate le strutture e le professionalita
esistenti nell’ambito delle amministrazioni pubbliche.

La legge di stabilita per il 2014 - legge 27 dicembre 2013, n. 147 — al comma 286 stabilisce
espressamente che, per consentire la realizzazione della riforma del catasto in attuazione
della delega in materia fiscale, € autorizzata la spesa di 5 milioni di euro per I’'anno 2014 e di
40 milioni di euro per ciascuno degli anni dal 2015 al 2019.

205 milioni di euro
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LEGGE del 11 marzo 2014, n. 23 - art. 2 - Revisione del Catasto dei Fabbricati

ELEMENTO PRIMA DELLA REVISIONE DOPO LA REVISIONE

Vani per Gruppo A - mc per Gruppo B s Rk .
| Consistenza Iﬁ > er Grupgg e P PP —>“ mq per tutte le Unita Ordinarie l
| Tariffa d’estimo »—)' Rendita unitaria per categoria e classe »—’)“ el 6k [meEEme mei eppue Vel o merEio |

Funzioni statistiche che esprimono la relazione tra
Redditi da locazione medi, localizzazione e
caratteristiche edilizie

Rendita x coefficiente Funzioni statistiche che esprimono la relazione tra
| Valore catastale E (non iscritto in atti) —>| Valori di mercato, localizzazione e

| Rendita catastale Tariffa x consistenza VF z

caratteristiche edilizie (iscritto in atti)

| Epoca censuaria Biennio 1988-1989 [ *}HTriennio antecedente entrata in vigore del D.Igs. |

| Ambito territoriale M—>| Zona censuaria }} >“ Zona censuaria - Microzona “

| Destinazioni d’uso |—>| n. 26 categorie catastali ordinarie ‘}—)« n. 16 categorie catastali ordinarie (- 38%) |

Art. 66 D.lgs. 112/98: vengono conferite agli EL le Stabili | - d ¢ t
. . . ioni i i ili i abllizzare |e esperienze decentramento
| Comvolglmento Comuni > funzioni relative a conservazione, utilizzazione ed > p

aggiornamento degli atti catastali partecipando al Coinvolgimento dei Comuni per revisione
processo di determinazione degli estimi

Art. 19 ¢. 10 DL 78/2010: I'AT pud stipul Prevedere possibilita di impiegare, mediante
i i ionisti l_) - 19 c. 1 L PHOJSHBLIE | apposite convenzioni senza oneri per lo Stato
|C0|nvolg|mento profeSS|on|st| convenzioni con categorie professionali tecnici indicati da ordini e collegi professionali
L . | . - -
| Adeguamento periodico |—>| Non previsto | %H Previsto adeguamento valori e rendite “

| Notifiche >I Notifiche cartacee e albo pretorio |—>« Strumenti di comunicazione telematica |

| Eventi calamitosi |—>| Non prevista alcuna riduzione ‘}—>ﬂ Previste riduzioni del carico fiscale “

|Immobi|i di interesse storico »—>| Non prevista alcuna riduzione ‘}—)« Previste riduzioni di Valore e Rendita |




LEGGE del 11 marzo 2014, n. 23 - Delega al Governo recante disposizioni per un
sistema fiscale piu equo, trasparente e orientato alla crescita (GU 12 marzo 2014, n. 59)
art. 2 - Revisione del Catasto dei Fabbricati — in vigore dal 27 marzo 2014

Tre elementi fondamentali per la riforma del Catasto:

1. le nuove destinazioni d’'uso catastali

« Il DPR 138/1998 (allegato B) ha definito il quadro generale delle huove
categorie catastali

2. il metroquadrato

* Le norme tecniche per la determinazione della superficie catastale sono
allegate al DPR 138/1998 (allegato C)

» Il Provvedimento del Direttore dell’/Agenzia delle Entrate del 29/03/2013
descrive i formati per fornire ai Comuni le superfici calcolate ai sensi del
DPR 138/1998

3. il valore patrimoniale

L’art. 5 del DPR 138/1998 delinea i criteri per la revisione delle tariffe
d’estimo
- L'art. 2 della Legge 23/2014 illustra i principi ed i criteri direttivi
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Decreto del Presidente della Repubblica del 23/03/1998 n. 138

Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita
immobiliari urbane e dei relativi criteri nonché delle commissioni censuarie

1. Le nuove destinazioni d'uso catastali

Allegato B - Quadro generale delle categorie.

Unita immobiliari ordinarie

Gruppo R (Unita immobiliari a destinazione abitativa di tipo privato e locali destinati a funzioni complementari)

R/1 - Abitazioni in fabbricati residenziali e promiscui.

R/2 - Abitazioni in villino e in villa.

R/3 - Abitazioni tipiche dei luoghi.

R/4 - Posti auto coperti, posti auto scoperti su aree private, locali per rimesse di veicoli.

Gruppo P (Unita immobiliari a destinazione pubblica o di interesse collettivo)

P/1- Unita immobiliari per residenze collettive e simili.

P/2 - Unita immobiliari per funzioni sanitarie.

P/3 - Unita immobiliari per funzioni rieducative.

P/4 - Unita immobiliari per funzioni amministrative, scolastiche e simili.

P/5 - Unita immobiliari per funzioni culturali e simili.

Gruppo T (Unita immobiliari a destinazione terziaria)

T/1- Negozi e locali assimilabili.

T/2 - Magazzini, locali da deposito e laboratori artigianali.

T/3 - Fabbricati e locali per esercizi sportivi.

T/4 - Pensioni.

T/5 - Autosilos, autorimesse e parcheggi a raso di tipo pubblico.

T/6 - Stalle, scuderie e simili.

T/7 - Uffici, studi e laboratori professionali.
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Decreto del Presidente della Repubblica del 23/03/1998 n. 138

Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita
immobiliari urbane e dei relativi criteri nonché delle commissioni censuarie

Allegato B - Quadro generale delle categorie.

Unita immobiliari speciali

Gruppo V (Unita immobiliari speciali per funzioni pubbliche o di interesse collettivo)
V/1 - Stazioni per servizi di trasporto terrestri, marittimi, aerei ed impianti di risalita.
V/2 - Stabilimenti balneari e di acque curative.
V/3 - Fiere permanenti, recinti chiusi per mercati, posteggio bestiame e simili.
V/4 - Fabbricati destinati all'esercizio pubblico dei culti, cappelle ed oratori.
V/5 - Ospedali.
V/6 - Fabbricati, locali, aree attrezzate per esercizi sportivi e per divertimento, arene e parchi zoo.
V/7 - Unita immobiliari a destinazione pubblica o di interesse collettivo, con censibili nelle categorie di gruppo P,
per la presenza di caratteristiche non ordinarie ovvero non riconducibili, per destinazione, alle altre categorie del
gruppo V.

Gruppo Z (Unita immobiliari a destinazione terziaria produttiva e diversa)
Z/1 - Unita immobiliari per funzioni produttive.
Z/2 - Unita immobiliari per funzioni produttive connesse all'agricoltura.
Z/3 - Unita immobiliari per funzioni terziario-commerciali.
Z/4 - Unita immobiliari per funzioni terziario-direzionali.
Z/5 - Unita immobiliari per funzioni ricettive.
Z/6 - Unita immobiliari per funzioni culturali e per lo spettacolo.
Z/7 - Stazioni di servizio e per la distribuzione dei carburanti agli autoveicoli.
7/8 - Posti barca compresi in porti turistici.
Z/9 - Edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi del suolo.
Z/10 - Unita immobiliari a destinazione residenziale o terziaria, non censibili nelle categorie dei gruppi Re T, perla
presenza di caratteristiche non ordinarie, ovvero unita immobiliari non riconducibili, per destinazione, alle altre
categorie del gruppo Z.
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Decreto del Presidente della Repubblica del 23/03/1998 n. 138

Regolamento recante norme per la revisione generale delle zone censuarie, delle tariffe d'estimo delle unita
immobiliari urbane e dei relativi criteri nonché delle commissioni censuarie

CATEGORIE PRIMA DELLA REVISIONE DOPO LA REVISIONE DELTA

| Tutte le categorie ‘}—)H 44 categorie }I >H 33 categorie } >‘ - 25%

| Categorie Ordinarie |—>|’ 26 Categorie Ordinarie ‘}———>ﬂ 16 Categorie Ordinarie ‘

| Categorie Speciali |—> éog%ztg?czﬁfrisgfc'a“ D —)ﬂ 17 Categorie Speciali - 10%

Categorie Residenziali ‘}—>|’ 10 Categorie A* ﬂ >H 3 Categorie R* I >} -70% ‘
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2. Il metroquadrato

La misura della consistenza & elemento che concorre alla qualita della valutazione

Fra le misure di consistenza merita ricordare:

La misura della consistenza adottata dipende * La superficie commerciale
+ dalla destinazione d'uso * La superficie lorda
+ dallo scopo della stima + La superficie di vendita

 La superficie utile

Per particolari fabbricati, l'unita di riferimento puo rimandare alla funzione:
» Per gli alberghi, il numero di camere
» Per i parcheggi, il numero di posti auto
* Pericinema, il numero di posti
» Case di cura, il numero di posti letto
» Centrali elettriche, i Mw di potenza

La norma UNI 10750 stabiliva le modalita per il computo della superficie commerciale (c.d.
Superficie Convenzionale Vendibile) di un immobile. La norma ¢ stata sostituita da UNI EN 15733.

Tipo di pertinenza e Coefficiente di differenziazione
Verande 60% - Patii e porticati 35% - Balconi e terrazze coperti su tre lati 35%

Balconi e terrazze scoperti 25% - Giardini di ville e villini 15% - Giardini di appartamento 10%
————————————————————————————————————————————————————————
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Regole tecniche di cui all’art 3, comma 2, del Provvedimento del Direttore
dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013 (N. 39724/2013 protocollo) (versione 2.0 del 03/06/2013)

| valori sintetici delle superfici individuate sono di tre tipologie:

- Superficie per indicare la superficie calcolata, ai sensi del DPR
138/98 escludendo dal conteggio, se 'immobile € censito in una delle
categorie da A1 ad A9 o in categoria A11, gli ambienti di tipo D
(Balconi terrazzi comunicanti), E (balconi terrazzi non comunicanti) ed
F (aree scoperte);

- Superficie totale per indicare la superficie totale dellimmobile
calcolata ai sensi del DPR 138/98, compresi anche gli ambienti di tipo
D (Balconi terrazzi comunicanti), E (balconi terrazzi non comunicanti)
ed F (aree scoperte);

- Superficie convenzionale & inserito in previsione di un futuro
utilizzo ed al momento non é valorizzato.
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Decreto del Presidente della Repubblica del 23/03/1998 n. 138 - Allegato C

Regole tecniche di cui all’art 3, comma 2, del Provvedimento del Direttore
dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013 (N. 3972472013 protocollo) (versione 2.0 del 03/06/2013)

Criteri generali per il calcolo della superficie

1.Nella determinazione della superficie catastale delle unita immobiliari a
destinazione ordinaria, i muri interni e quelli perimetrali esterni
vengono computati per intero fino ad uno spessore massimo di 50 cm,
mentre i muri in comunione nella misura del 50 per cento fino ad uno
spessore massimo di 25 cm.

2.La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni,
aventi altezza utile inferiore a 1,50 m, non entra nel computo della
superficie catastale.

3.La superficie degli elementi di collegamento verticale, quali scale,
rampe, ascensori e simili, interni alle unita immobiliari sono computati in
misura pari alla loro proiezione orizzontale, indipendentemente dal
numero di piani collegati.

4.La superficie catastale, determinata secondo i criteri esposti di seguito,
viene arrotondata al metro quadrato.
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Regole tecniche di cui all’art 3, comma 2, del Provvedimento del Direttore
dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013 (N. 3972472013 protocollo) (versione 2.0 del 03/06/2013)

Tutti gli immobili di categoria ordinaria (gruppi A — B — C oppure nuovi gruppi P - R - T) sono stati
“poligonati” con 'individuazione di differenti tipologie di ambiente:

+ vani principali (letto, soggiorno, cucina, pranzo, ecc.)
per tutte le categorie ordinarie A per le sole categorie C1 e C6 |

* vani accessori a servizio diretto (bagni, ripostigli, ingressi, ecc.)

per tutte le categorie ordinarie A per le sole categorie C1 e C6 L

* vani accessori a servizio indiretto (cantine, solai, ecc.)

comunicanti B non comunicanti C

« balconi, terrazzi e simili

comunicanti D non comunicanti E

m

earee scoperte

« superfici non classificabili
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Decreto del Presidente della Repubblica del 23/03/1998 n. 138 - Allegato C

Regole tecniche di cui all’art 3, comma 2, del Provvedimento del Direttore
dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013 (N. 3972472013 protocollo) (versione 2.0 del 03/06/2013)

Criteri per i gruppi “R” e “P”
(destinazione abitativa e pubblica: categorie A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8, A9, A11, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7)
1. Per le unita immobiliari appartenenti alle categorie dei gruppi R e P, la superficie catastale e' data dalla somma:

a) della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali quali bagni, ripostigli,
ingressi, corridoi e simili; (valore A)

b) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e simili, computata
nella misura:

= del 50 per cento, qualora comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a); (valore B)
= del 25 per cento qualora non comunicanti; (valore C)
c) della superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unita immobiliare, computata
nella misura:
= del 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 10 per cento per la quota eccedente, qualora dette
pertinenze siano comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a); (valore D)
= del 15 per cento, fino a metri quadrati 25, e del 5 per cento per la quota eccedente qualora non
comunicanti. (valore E)
= per le unita immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo P, la superficie di queste pertinenze €'
computata nella misura del 10 per cento;

d) della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva della singola unita
immobiliare, computata nella misura del 10 per cento, fino alla superficie definita nella lettera a), e del 2 per cento
per superfici eccedenti detto limite.

Per parchi, giardini, corti e simili, che costituiscono pertinenze di unita immobiliari di categoria R/2 (categoria
attuale A/7 e A/8), la relativa superficie e' da computare, con il criterio sopra indicato, solo per la quota eccedente il
quintuplo della superficie catastale di cui alla lettera a). (valore F)
Per le unita immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo P dette pertinenze non sono computate.
2. La superficie dei vani accessori a servizio diretto delle unitd immobiliari di categoria R/4 (categoria attuale C/6) €'
computata nella misura del 50 per cento. (valore L)
3. Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indiretto di quelli principali, definite con le modalita dei
precedenti commi, entrano nel computo della superficie catastale fino ad un massimo pari alla meta della superficie dei
vani di cui alla lettera a) del comma 1.

Decreto del Presidente della Repubblica del 23/03/1998 n. 138 - Allegato C

Regole tecniche di cui all’art 3, comma 2, del Provvedimento del Direttore
dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013 (N. 3972472013 protocollo) (versione 2.0 del 03/06/2013)

Criteri per il gruppo “T”
(destinazione terziaria— commerciale: categorie attuali A/10, C/1, C2, C/3, C/4, C/5, C/6, C7, B/8)
1. Per le unita immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo T, la superficie catastale €'
data dalla somma:

a) della superficie dei locali aventi funzione principale nella specifica categoria e dei
locali accessori a servizio diretto di quelli principali; (valore A, valore 1)

b) della superficie dei locali accessori a servizio indiretto dei locali principali
computata nella misura:

= del 50 per cento, se comunicanti con i locali di cui alla precedente lettera a);
(valore B)
= del 25 per cento se non comunicanti; (valore C)

c) della superficie dei balconi, terrazze e simili computata nella misura del 10 per cento;
(valore D)

d) della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza
esclusiva della singola unita immobiliare computata nella misura del 10 per cento,
ovvero, per le unita immobiliari di categoria T/1 (categoria attuale C/1), nella misura
del 20 per cento. (valore E)

2. Per le unita immobiliari appartenenti alla categoria T/1 (categoria attuale C/1), la
superficie dei locali accessori a servizio diretto di quelli principali di cui alla lettera a) del
precedente comma 1 (valore L), e' computata nella misura del 50 per cento.
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Esempio di calcolo della superficie
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Data: 17/06/2013 Ora: 11.47.16 Operatore : RZZGNRG4L231923N Pag:1 Fine
Dati metrici
Stampa ad esclusivo uso mnterno dell'ufficio - Assistenza all'utenza e qualita dei servizi - URP - non sono consentits altri ust
Comune di GIUSSANO (Provincia di MILANO)
DATI IDENTIFICATIVI DATI DEL DOCUMENTO
Sezione urbana L Foglio Particella Sub Protocollo Data di presentazione Busta mod.58
3 [ 471 36 | MI0162022 01/03/2007
SCHEDA PLANIMETRICA ANNOTAZIONI DATI DEL DOCUMENTO
N. Formato Scala Formato Tipo Superficie Altezza Altezza
originale acquisizione ambiente mq massima
1 1 NON ACQ. 200 UNI A4 A 47 150 -
C 5 150 -
D 5 - -
8 150 -
G 19 0 -
Categoria A/2
Esempio di calcolo della superficie
Tipo ambiente Poligono mg coeff sup ragg |superficie|sup totale
vani principali e accessori a servizio diretto (A) A 47 1 47 47 47
vani accessori a servizio indiretto —non comunicanti C 5 0,25 1,25 1,25 1,25
balconi comunicanti D 13 0,3 3,90 0 3,90
superfici non classificabili G 19 0 0 0 0
sommano 48,25 52,15
superficie arrotondata 48 52
e




TABELLA DI CALCOLO DELLA SUPEFICIE CATASTALE
PROVVEDIMENTO DIRETTORE AGENZIA DELLE ENTRATE 29 MARZO 2013 - REGOLE TECNICHE

g Categorie catastali
descrizione ambiente ambiente | AL A2, A3, A3, AS, A6, AQ, e B1, B2, B3, B4, o A10,B8, €2,
A1l ! B5, B6, B7 = (3,04, C5,C7
A 1,00 1,00 1,00 1,00
| 1,00 1,00
L 0,50 0,50
B 0,50 (*) 0,50(*) 0,50 (*) 0,50 0,50 (%) 0,50
C 0,25(*) 0,25 (*) 0,25 (*) 0,25 0,25 (*) 0,25
=g Y. 0,10 (*) per % .| 0,10 (*) per x1.. 0,10 (*)per
=S D olaa(:)'ri_\gﬁh |zquotz 0'350’_”(‘:_2 Tino |z quots 0;10 (*) 0,10 0'33"(&3““ laquots 0,10
2 eccedents e eccedents A eccedente
10,05 (*) ger 10,05 (*) per 10,05 (%) per
E (035 ()ane) ™ 0 2P0 (Mane P 020(%) | 0,00 [0S (MmN P 0,10
amq25 amq2s5 amq2s
eccedents eccedents sccedante
0,10 (*)x=| 0,02 (* 0,10 (*)rre| 0,02 (*)eer
4 S " 020 | ; 0,10

Regole tecniche di cui all’art 3, comma 2, del Provvedimento del Direttore
dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013 (N. 3972472013 protocollo) (versione 2.0 del 03/06/2013)

pal “Portale dei Comuni” & possibile scaricare gratuitamente le informazioni codificate
di tutte le superfici delle unita Immobiliari a destinazione ordinaria

Area Riservata

genzia { Home | Contatti | Mappa del sito | £ RSS | 8§ Enalish =
g | dak g S03 w2
«woyntratesi®

Cerca: Vai

L'Agenzia 1! tuo profilo fiscale Cosa devi fare Strumenti Documentazione Servizi online

Ti trovi in: Home dei Servizi - TARES / TARSU - Prenotazione Dati per Attualita’ ==

Utente: RZZGNR64L231923N

Convenzione: PORTALE DEL COMUNE DI SEREGNO (FORNITURA TELEMATICA BASI DATI CATASTALI - GESTIONE
& Consultazioni TOPONOMASTICA)

|
PRENOTAZIONE DATI PER ATTUALITA

.« Attivita' Comma 336 (L.311/2004)
Comune di SEREGNO (1625)

.« Accatastamenti e Variazioni Dati della Richiesta
(L.80/2006)

i - 1 Tipe Fornitura: @ TAR A
.+ Estrazione Dati Catastali P @RS o OiEs
Data estrazione: [g1/04/2014 122]
/ f
. Fabbricati mai dichiarati Soggetto
(D.L.78/2010) e Osi O
Formato File @ xmL Omxr

.+ Dati per la gestione dell'ICI

[ Prenota H Pulisci ][ Indietro ]

. Gestione Toponcmastica

.+ Atti Telematici Pregeo

p TARES / TARSU

. Consistenza Banca Dati Comunale
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Regole tecniche di cui all’art 3, comma 2, del Provvedimento del Direttore
dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013 (N. 39724/2013 protocollo) (versione 2.0 del 03/06/2013)
id_imm |progr [cat |fogl [num1 [subl [topl |vial civll |TARSU |esito_|amb1 |supl |hi hmax1 |amb2 |sup2 |h2 hmax2 |amb3 [sup3 [h3 |hmax3 |amb4 |supd |h4 [hmaxd
2021856 1]AD3 1/02082 /| MAGGID 00ooo [} 3
2021861 l|co4 3[00081 STRA MEDA 5C 222 1|Aa 71| 240 o)A 101| 210 345(A 45( 280 oD 0 ]
2021865 1|B05 3[00135 STRA MEDA 00003 2286 1]a 547| 340 o)A 212| 270 o)A 435[ 700 oA 97[315 o
2021865 1|B05 3[00135 STRA MEDA 00003 2286 1|8 93| 220 o|D 40 (] o
2021866 1|AD3 3[00135 STRA MEDA 00003 85 1A 85| 285 o|D 2 o o|D 12 0 0
2021867 1|CD6 3/00135 STRA MEDA 00003 12 1|4 12 0 0
2021868 1|BOS 3/00135 STRA MEDA 00003 2968 1la 134 300 oA 742| 310 oD 20 0 oA 438(300 0
2021869 1]AD3 3[00135 STRA MEDA 00003 100 1|4 100{ 300 oD 2 0
2021870 1|C06 3[00135 STRA MEDA 00003 78 1|8 78 0 o
5928129 1|Cc02 3[00139 GIOVANNI PACLD 00002 982 1|8 518 150 O|F o
2021874 1]AD4 4[00002 ALESSAMDRO VOLTA 00004 109 i ) 46| 310 o)A 0|B 23[330 o
4575250 L|AD4 4[00002 FRAZIOME SAN DAMINAC [} 3
2021879 llAD4 4[00002 GIACOMO MATTEQTT 00001 S8 1]a 98| 310 o
2021880 1lAD4 4[00002 GIACOMO MATTEOTT 00001 101 1|8 99| 500 o|c 6| 200 o|D 18 0 o
2021881 iy [ ]} 4100002 GIACOMO MATTEQTT, 00001 13 1A 13 o] o
2021882 1|CD6 4100002 GIACOMO MATTEOTT 00001 13 1|4 13 0 0
5917130 1]aD3 4100002 GIACOMO MATTEOTT 00006 81 1la 68| 150 0|B 36| 150 0|B 5148 0
5921089 1|C06 4100002 GIACOMO MATTEOTT 00006 37 1|4 26| 150 oD 18 0 O|H 12]|150 0H 14]149 0
4767072 1|co1 4100010 ALESSANDRO VOLTA 00019 79 1|8 55| 320 o|C 85| 240 OlH 6| 320 o
5599705 1|C06 4100012 ALESSAMDRO VOLTA 00011 57 1|Aa 32| 270 o|C 54| 330 olH 22[270 o
1]AD3 4[00023 GIACOMO MATTECTT 00001 182 i ) 82| 315 o)A 80| 315 o|C 79[ 230 oD 2 0 o
L|AD4 4[00025 ALESSANDRO VOLTA 00011 197 1|Aa 65| 300 o)A 66| 285 o)A B66( 284 oD 2 0 ]
1|c02 4[00029 ALESSAMNCRO WOLTA 00011 (] 3
1|CD2 4[00032 ALESSAMNDRO VOLTA 5C 43 1|8 21| 250 0|B 33| 300 0|B 11| 250 o
AD4 4100035 ALESSAMDRO VOLTA 00005 8] 3
AD4 4100035 1V ALESSANDRO VOLTA 00011 0 3
AD4 4100039 1|V ALESSANDRO VOLTA 00003 0 3
AD4 4100039 2|V ALESSANDRO VOLTA 00003 ] 3
AD4 4100039 3|V ALESSANDRO VOLTA 00003 ] 3
AD7 4/00051 2|V ALESSAMDRO VOLTA 00011 85 1|Aa 95| 320 o
AD7 4[00051 3|V ALESSAMDRO VOLTA 00011 102 i ) 102 300 oD 3 0 oD 5 0 o
co2 4[00051 41V ALESSAMDRO WOLTA 00011 48 1|Aa 48| 215 215
Cco6 4[00051 S|V ALESSAMDRO VOLTA 00011 25 1]a 25 0 o
Ccoe 4[00051 BV ALESSAMNDRO VOLTA 00011 17 1|8 17 0 o
co2 4[00052 2|V ALESSAMDRO VOLTA 00010 15 1A 15| 210 210
1]aD3 4100052 3|V ALESSANDRO VOLTA 00010 90 1la 83| 310 o|C 29[ 135 210
1]aD3 4100052 41V ALESSANDRO VOLTA 00010 74 1la 64| 310 o|C 39| 130 210|D 9 0 0
1]AD3 4100052 5|V ALESSANDRO VOLTA 00010 = 1|4 82| 300 0|C 1 275|D 9 0 0
1]AD3 4100052 6|V ALESSANDRO VOLTA 00010 84 1|8 74| 300 o|C 275
1|C06 4100052 71V ALESSAMDRO VOLTA 00010 17 1|Aa 17 0 o
1|Co6 4[00052 8|V ALESSAMDRO VOLTA 00010 El i ) S 0 o
1|C06 4[00052 S|V ALESSAMDRO WOLTA 00010 El 1|8 S 0 o
1|C06 4[00052 10[VIA ALESSANDRO VOLTA 00010 S ’_ A S 0 E
11AD7 4[00056 1VIA ALESSAMNDRO VOLTA 00010 234 1|8 156 300 179

Tabella dei dati metrici scaricati gratwtamente d}:ll Portale del Con{unl W

LEGGE del 11 marzo 2014, n. 23 - art. 2comma 1
3. Il valore patrimoniale

Valore patrimoniale: valore normale approssimato dal valore medio ordinario

Epoca censuaria: triennio antecedente I’entrata in vigore del decreto legislativo

Unita di consistenza: il metroquadro

Valore per le unita immobiliari a destinazione catastale ordinaria (98,5%) determinato con:
- Funzioni statistiche che esprimano la relazione tra: - valore di mercato
- localizzazione
- caratteristiche edilizie
- Stima diretta nel caso non possa essere determinato con funzioni statistiche

Valore per le unita immobiliari a destinazione catastale speciale (1,5%) determinato con:
- Stima diretta facendo riferimento ai valori di mercato

altrimenti con:
- Stima diretta facendo riferimento al criterio del costo
- Stima diretta facendo riferimento al criterio reddituale
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LEGGE del 11 marzo 2014, n. 23 - art. 2 comma 1
La rendita catastale

Rendita catastale: reddito ordinario ritraibile dall’UIU al netto delle spese ordinarie di
conservazione e perdite eventuali ed al lordo delle imposte. (art. 9 ROL n. 652/1939)

Epoca censuaria: triennio antecedente I’entrata in vigore del decreto legislativo

Unita di consistenza: il metroquadro

Rendita per le unita immobiliari a destinazione catastale ordinaria (98,5%) determinata con:
- Funzioni statistiche che esprimano la relazione tra: - redditi da locazione medi
- localizzazione
- caratteristiche edilizie
altrimenti, se manca un mercato consolidato delle locazioni:
- Applicando ai valori patrimoniali specifici saggi di redditivita

Per le funzioni statistiche si utilizzera metodologia riconosciuta a livello scientifico

Saranno previsti meccanismi di adeguamento periodico

Saranno previste riduzioni del valore e della rendita per le unita di interesse storico

LEGGE del 11 marzo 2014, n. 23 - art. 2comma 1

5 BN B

- Valore patrimoniale:|valore normal%approssimato dallvalore medio][ordinario]

s -

Valore centrale nella distribuzione gaussiana

Si calcola statisticamente da un campione di prezzi di immobili

L

Stima soggettiva compiuta da un tecnico

Per ciascun ambito territoriale e per ciascuna destinazione saranno determinate delle
funzioni matematiche basate sui principali parametri apprezzati dal mercato immobiliare:

V = f(paraml, param2, param3, ......)
E—
Posizione
Classe di superficie Vantaggi: Trattazione automatica ed oggettiva
Tipologia edilizia di un gran numero di immobili

Vetusta

Parametri utili: Stato di conservazione ~—

Livello di piano
Finiture Svantaggi: in alcuni casi mancano i parametri

Affaccio prevalente

...............
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Procedimenti sintetici per la determinazione del valore patrimoniale di un bene

1. Procedimento basato sulla distribuzione di frequenza

(procedimento sintetico/comparativo utilizzabile nel caso in cui si disponga di numerosi dati di beni analoghi a quello di stima)
a) Distribuzione normale dei valori —il valore di stima & pari alla media aritmetica dei dati raccolti
b) Distribuzione non normale dei valori - si eliminano i casi anomali, si integra il campione

2. Procedimento per punti di merito

(procedimento sintetico/comparativo che consente di pervenire al pili probabile valore di mercato anche in assenza di un
campione rigorosamente omogeneo)

Il modello fa riferimento a tutte le caratteristiche che contribuiscono al valore del bene:
* considera un valore medio

* il coefficiente che sintetizza il contributo delle caratteristiche K & il prodotto dei coefficienti attribuiti ai

singoli gruppi — K = (Kpe * Kpi)

Pertanto: Vm di stima = Vmedio * K

[Esempio: \

Valore medio unitario = 2.000 Euro/mq

Caratteristiche del bene oggetto di stima:

- Localizzazione Kpe 1,10
- Caratteristiche edilizie Kpi 0,75
\Coefficiente sintetico K (prodotto) 0,82 /

Valore unitario ponderato Vm = Vmedio * K = 2.000 Euro/mq * 0,82 = 1.640 Euro/mq
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Valori di mercato e redditi da locazione — Osservatorio del Mercato Immobiliare

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Nel 1993 viene attivato dall’Agenzia del

Risultato interrogazione: Anno 2013 - Semestre 2 Territorio I’Osservatorio del Mercato

R By Immobiliare (OMI) per gestire una banca
Comune: ALSIATE dati dei valori afferenti il mercato
Fascia/zona: Centrale/MONGZONALE - immobiliare.

Codice di zona: B

Microzona catastale n.: 1

Le quotazioni degli ultimi 4 semestri sono
consultabili gratuitamente su internet.

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mg x mese)
m -

Tipologia Stato conservativo n“ Superficie (L/N)

Abitazioni civili Scadente 800 1000 Is 2,2 3,1 L
Abitazioni civili Normale 1000 1500 L 3,1 4,4 L
Abitazioni civili OTTIMO 1650 2000 L 5 6,3 L
Box NORMALE 890 1300 E 4,1 5,8 £

Ville e Vvillini Scadente 1000 1150 L 3 4.1 L
Vville e Villini NORMALE 1200 1650 L 3.7 4,8 L
Ville e villini Ottimo 1700 2100 L 5.4 6,9 L

= Lo STATC CONSERVATIVC indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piu frequente di ZONA

.= Il valore di Mercatoc & espresso in Euro/mgq riferitc alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

.= Il wvalore di Locazione & espressc in Euro/mg per mese riferitc alla superficie Netta (N) ovverc Lorda (L)

.z La presenza del carattere asteriscoc (™) accantoc alla tipclogia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.
= Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significative il diversc apprezzamento del mercato secondo lo statoc conservativo

.= Per la tipelegia Negezi il giudizic O/ N /S &€ da intendersi riferite alla posizione commerciale € non alle state conservative dell’'unitd immebiliare




Decreto del Presidente della Repubblica del 23/03/1998 n. 138 - Allegato A

LOCALIZZAZIONE - LE MICROZONE

La microzona rappresenta una porzione del territorio comunale o un intero territorio comunale che
presenta omogeneita nei caratteri di posizione, urbanistici, storicoambientali, socioeconomici, nonché
nella dotazione dei servizi ed infrastrutture urbane. E’ individuata da uno o piu fogli contigui della mappa
catastale, appartenenti allo stesso comune, ed & contraddistinta da un numero cardinale progressivo.

v all'interno di ciascuna microzona, il rapporto tra i valori di mercato massimo e minimo a metro
quadrato delle Ul non deve risultare superiore a due;

v lo scostamento percentuale fra i valori medi ordinari a metro quadrato delle Ul di riferimento
site in due microzone contigue non deve risultare inferiore al 30%.

v" in casi eccezionali i valori possono essere 3 e 20%

Il valore medio
ordinario e
caratterizzato dalla
massima frequenza
con cui i singoli valori
sSono riscontrati
nell'ambito del
territorio esaminato.

Decreto del Presidente della Repubblica del 23/03/1998 n. 138 - Allegato A

LOCALIZZAZIONE - LE MICROZONE

Gli elaborati a Suo tempo presentati -L\:T::: ‘I-Iwr“l‘.{.‘f:e delle microzona dafinite ai sansi dall'art. 3

cosma 154, L. n.662/96
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Funzioni statistiche (algoritmo)

Le funzioni statistiche dovranno esprimere la relazione tra il valore di mercato, la localizzazione e
le caratteristiche edilizie dei beni per ciascuna destinazione catastale e per ciascun ambito

territoriale anche all’interno di uno stesso Comune.

Si dovranno utilizzare metodologie statistiche riconosciute a livello scientifico.

Le funzioni statistiche dovranno essere pubblicate.

Gli elementi necessari alla costruzione degli algoritmi saranno ricavati dalle informazioni gia presenti in
banca dati. Tutte le dichiarazioni DOCFA contengono dati utili alla costruzione dell’algoritmo.
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Dati dell’'unita immobiliare
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Valori Catastali Vs Valori Patrimoniali

Le due immagini rappresentano plasticamente i valori immobiliari per la categoria R1:

- in giallo i valori catastali medi (riportati a mq) di ogni singolo fabbricato

- in azzurro i valori immobiliari a mq rilevati nel 1999

IL MODELLO FISCALE CATASTO
(valori immobiliari registrati
nelle banche dati catastali)

| poligoni dei fabbricati sono stati estrusi con le
altezze pari ad un terzo della rendita catastale
media
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IL MODELLO FISCALE RILEVATO

(valori immobiliari rilevati sul territorio e
deliberati dal Consiglio Comunale nel ‘99)

| poligoni dei fabbricati sono stati estrusi con le
altezze pari ad un terzo dei valori rilevati medi
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i stali Vs Valori Patrimoniali
Il valore catastale é F 1 |
uguale al valore :
rilevato

i L
1 ziiy

Il valore catastale e
maggiore del valore
g\ rilevato

Il valore catastale e
minore del valore
rilevato
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| ValoriCatastali_Vs_Valori Patrimoniali |

Visualizzazione degli scostamenti - dettaglio
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Valori Catastali Vs Valori Patrimoniali

Delta Rendita

Delta Rendita
(%)

Unita T::III’;':::; c°"(\s’i:':?)"za RenditaCatastale | (10 0 o coluto)
17.706 3.426 77.070|  €7.832.294,79 €14.911,03 0,19%] 592
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