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Prontuario dei valori unitari di costo degli
elementi che concorrono
alla determinazione della rendita catastale
per immobili a destinazione

SPECIALE (categorie del Gruppo “"D")

PARTICOLARE (categorie del Gruppo “E")

I costi riportati nel presente prontuario si riferiscono ad
immobili a "nuovo” (manufatti realizzati a partire dal biennio
economico 1988-89) e tengono conto di tutti gli oneri di cui alla
Circolare 6/2012 (vedi allegato tecnico II “Approccio di costo”)
con esclusione del costo del lotto e sistemazioni esterne
(piazzali, camminamenti, zone verdi, recinzioni ecc.).

Caltanissetta, 8 settembre 2015
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Con il presente documento si intende fornire un valido supporto ai
tecnici interni ed esterni in materia di determinazione delle rendite
catastali per le categorie speciali (categorie del Gruppo “D") e
particolari (categorie del Gruppo “E”").

Allo scopo, si ritiene utile richiamare alcuni tra i fondamentali
concetti di base.

ISTRUZIONE PER LA DETERMINAZIONE DELLE RENDITE
CATASTALI RELATIVE AD UNITA" IMMOBILIARI DA
ASSEGNARE ALLE CATEGORIE DEI GRUPPI "D" ED "E"

L'Istruzione III - edizione 1942», al § 47, stabilisce che Ila
determinazione della rendita catastale delle unita immobiliari a
destinazione speciale (categorie del gruppo D) o particolare
(categorie del gruppo E) si deve effettuare con "metodo diretto",
ricercando, cio&, per ognuna di esse la rendita ritraibile al netto delle
spese e delle perdite eventuali ed al lordo, soltanto, dell'imposta
fabbricati, delle sovrimposte e contributi di ogni genere, avendo a
riferimento, per quanto riguarda i prezzi, il periodo economico 1937 -
1939.

Il § 50 della stessa «Istruzione III» stabilisce che «la determinazione
diretta della rendita catastale per le unita immobiliari accertate nelle
categorie "D"ed "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'affitto.

Dall'affitto si ricava la rendita catastale seguendo uno schema di
analisi analogo a quello indicato nel Mod. 6 (Cat. E. U.)».

Il successivo § 51 chiarisce, inoltre, che «la determinazione diretta
della rendita catastale per le wunita 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 nella localita
non € in uso il sistema dell'affitto».

Dal valore venale si ricava il beneficio fondiario con |'applicazione del
saggio di interesse che compete ad analoghi investimenti di capitali.
Dal beneficio fondiario si deduce Ila rendita capitale (R.I.)
moltiplicando per 1/(1-a) dove a e l'aliquota percentuale complessiva
per imposta, sovrimposte e contributi di ogni specie R.I. = B¢/(1- a).

In conclusione la rendita catastale si identifica nel "beneficio
fondiario netto" (detratte, cioe, le spese per manutenzione e
conservazione, servizi comuni, sfitto e inesigibilita, assicurazione,
amministrazione, ecc.), al quale sono state aggiunte le passivita
fiscali sopra indicate.



Nell'ambito delle operazioni di revisione generale degli estimi del
N.C.E.U.,la Direzione Generale del Catasto e dei SS.TT.EE., con
Circolare n. 2 del 9 gennaio 1990, confermando Ila vigente
metodologia da adottare per la ricerca della rendita catastale
applicabile alle unita immobiliari in argomento, ha indicato nel
biennio 1988-89 il riferimento temporale degli elementi economici da
porre a base dei calcoli estimali.

Si & resa necessaria, quindi, la ricerca di nuovi elementi tecnico-
economici piu ricorrenti nelle valutazioni di che trattasi, riferiti al
suddetto biennio (epoca censuaria) cui si fara riferimento fino alla
prossima revisione degli estimi, per la ricerca della rendita catastale
delle unita immobiliari a «speciale» o «particolare» destinazione.

I dati forniti col il presente Prontuario scaturiscono da apposite
ricerche di mercato, possono, visto lo scopo cui sono destinati,
ritenersi sufficientemente attendibili del mercato ordinario di

riferimento (biennio 1988/89).

Al fine di rendere piu speditive le operazioni di valutazione e
determinazione delle rendite catastali per le categorie "D” ed “E” ed
in definitiva limitare |I'insorgere di contenziosi tra [|'Ufficio e
contribuenti, si propongono, per i casi piu frequenti, i valori unitari
da adottare per le diverse tipologie costruttive per i fabbricati e per
le opere di sistemazione esterna (recinzioni, viabilita, parcheggio,
zone di stoccaggio, verde attrezzato, illuminazione, fognatura, ecc.).

Dette opere di sistemazione esterna sono da considerare
maggiorazioni al valore del terreno (lotto comprensivo dell’area di
sedime del manufatto, e delle eventuali aree destinate a zone verdi,
viabilita interna, piazzali ecc.).

Per quanto riguarda gli «impianti stabilmente infissi», con riferimento
alla destinazione d'uso, saranno elencati soltanto i macchinari e gli
impianti stabilmente infissi, o ritenuti tali (con esclusione, quindi,
delle macchine utensili), piu ricorrenti negli immobili a destinazione
speciale o particolare, dei quali & stato predisposto un elenco
riportante i valori a nuovo.

I tecnici incaricati apporteranno a detti valori eventuali
deprezzamenti in funzione delle innovazioni tecnologiche che possono
aver determinato obsolescenza tecnologica dei macchinari, oltre il
deterioramento conseguente all’uso.

La sommatoria di tutti gli elementi che concorrono alla formazione del
valore complessivo dell’unita immobiliare (categorie “D” ed “E”)
biennio di riferimento 1988/89 - costituira la base del successivo
calcolo della rendita catastale.

Applicando lo specifico saggio di fruttuosita, i cui valori saranno pil
avanti proposti in forma sintetica, si otterra il beneficio fondiario
dell’unita immobiliare.

Si ribadisce che, il presente documento intende essere un pratico
supporto per le casistiche piu frequenti, ovviamente, per tutti quei
casi particolari o, comunque, non contemplati, il tecnico procedera
volta per volta ad una dettagliata analisi di tutti i fattori concorrenti
alla formazione della rendita catastale.

Prima di procedere alla elencazione sintetica dei valori e saggi di
fruttuosita proposti appare utile richiamare alcuni concetti e
definizioni.



FABBRICATI A DESTINAZIONE SPECIALE RIENTRANTI
NELLE CATEGORIE DEL GRUPPO "D” DEL QUADRO GENERALE
DELLE CATEGORIE.

Per meglio chiarire i concetti e i criteri che regolano il classamento
delle unita immobiliari speciali rientranti nelle categorie del gruppo
“D"”, si propone di seguito un estratto della Circolare n. 6200 del 28
giugno 1937 emanata dalla Direzione Generale delle Imposte Dirette
allorché & stato necessario chiarire quanto disciplinato con I|'art. 28
del Regio decreto-legge 8 giugno 1936, n. 1231 al riguardo dei
fabbricati in oggetto.
E precisamente:
= gli opifici in genere, gli alberghi e le pensioni, , i teatri, i
cinematografi, le sale per concerti e spettacoli, le case di cura
ed ospedali;
= gli istituti di credito, cambio ed assicurazione, fabbricati per
esercizi sportivi;

= | fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una
attivita industriale o commerciale e non suscettibili di
destinazione ordinaria senza radicali trasformazioni;

= unita immobiliari per funzioni produttive connesse

all’agricoltura e cioé quelle costruzioni strumentali all’esercizio
dell’attivita agricola diversa dalle abitazioni, comprese quelle
destinate ad attivita agricole nel caso in cui le caratteristiche di
destinazione e tipologiche siano tali da non consentire, senza
radicali trasforma-zioni, una destinazione diversa da quella per
la quale furono originariamente costruite.

QUADRO GENERALE DELLE
CATEGORIE SPECIALI E PARTICOLARI
(aggiornato in base alle piu recenti disposizioni ministeriali)

Gruppo D (immobili a destinazione speciale)

D/I Opifici (fabbricati ove si svolge un’attivita a mezzo di
meccanismi inamovibili per necessaria infissione)ovvero (gli
stabilimenti e le fabbriche che occupano interi fabbricati o
porzioni di fabbricati nei quali si svolge un’attivita intesa a
produrre un bene economico e, comunque, capace di
trasformare la materia prima in prodotti finiti, purché tale
porzione di immobile sia interamente avulsa dal rimanente
fabbricato; falegnamerie che non hanno carattere artigianale,
cabine elettriche e autosili dotati di impianti di sollevamento
delle autovetture; rientrano nella stessa categoria anche i
forni da pane, caseifici e molini di rilevante importanza
economica e cioe quando, per le condizioni di fatto, si possono
loro riconoscere le caratteristiche di opifici (vedi massima a
pag. 47 dell'Istruzione II).

D/2 Alberghi e villaggi turistici; locande e pensioni; case di riposo
0 pensionati per anziani.

D/3 Teatri e cinematografi e discoteche; arene; parchi giochi,
parchi zoo o zoosafari, sale per concerti e spettacoli e simili
(Circolare n. 5 del 14 marzo 1992 della Direziono Generale del
Catasto e dei SS.TT.EE.).



D/4

D/5

D/6

D/7

Case di cura, ospedali e poliambulatori (quando abbiano fine di
lucro).

Istituti di credito, cambio ed assicurazioni, limitatamente ai
fabbricati o parti autonome di essi che hanno le caratteristiche
strutturali volute dall’art. 10 della legge 11 agosto 1939, n.
1249 (ad esempio, il palazzo della Banca d’Italia ovvero
alcune sedi centrali degli istituti di Credito, Cambio ed
Assicurazioni) e non le comuni agenzie bancarie o quelle
assicurative che devono rientrare, secondo il concetto
dell’ordinarieta prevalente (non occasionale) nella zona ed in
base alle caratteristiche costruttive e all’'uso appropriato, in
una delle categorie dei gruppi A (ad esempio, "A/10”) o C (ad
esempio, "C/1).Rientrano nella stessa categoria D/5 gli Uffici
postali di maggiore consistenza nei quali si svolgono anche
operazioni finanziarie assimilabili ad attivita parabancarie,
purché progettati e costruiti specificatamente per [|'attivita
postale, ovvero quegli edifici costruiti per lo stesso scopo con
moduli prefabbricati.

Fabbricati e locali per esercizi sportivi; ippodromi, velodromi
stadi, piscine; aree con attrezzature sportive; campi sportivi
senza costruzioni (ad esempio: calcetto, tennis, palla a volo,
basket, baseball, ecc.) o con semplici gradinate (quando
abbiano fine di lucro); impianti con attrezzature sportive,
anche con coperture pressurizzate.

Si considerano attrezzature sportive anche i campi da golf, i
maneggi e simili.

(Circolare n. 5 del 14 marzo 1992 della Direziono Generale del
Catasto e dei SS.TT.EE.).

Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una
attivita industriale e non suscettibili di destinazione diversa
senza radicali trasformazioni (ad esempio, un fabbricato
costruito per soddisfare determinate esigenze di un opificio
industriale al quale non puo essere incorporato perché da esso
distaccato). Sono compresi in essi gli alloggi per i cantonieri
ed i locali per deposito d'attrezzi esistenti lungo le autostrade
concesse all'industria privata (circolare n. 127 del 18 luglio
1939), gli impianti per lavaggio auto (se del tipo automatico
con presenza di attrezzature specifiche e sempreché non
rientrino a far parte delle stazioni di servizio); le discariche
per lo smaltimento dei rifiuti solidi urbani con gestione
reddituale (Lettera-circolare n. C3/1898 del 28 dicembre 1994
della Direzione Centrale del Catasto, dei Servizi
Geotopocartografici e della Conservazione DEI RR. IL); aree
per deposito di rottami, inerti, ecc. nel caso in cui, oltre al
deposito, nelle aree si svolga |'attivita di lavorazione e
commercializzazione del materiale, anche se con carattere
sussidiario (Circolare n. 5 del 14 marzo 1992 della Direzione
Generale del Catasto e dei SS.TT.EE.); gli impianti di
depurazione delle acque di rifiuto di proprieta di persona o
societa esterna o estranea al complesso abitativo (condomini
“orizzontali” o consorzi residenziali) per cui si possa ipotizzare
che la relativa gestione sia reddituale (Nota C3/327 del 2
giugno 1997 della Direzione Centrale del Catasto, dei Servizi
Geotopocartografici e della Conservazione dei RR II.); i locali
utilizzati dai concessionari d'auto, se dotati di attrezzature
specifiche per le operazioni di manutenzione e riparazione
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D/8

D/9

D/10

E/I

degli autoveicoli; i caselli ferrotranviari; centrali del latte
(Circolare n. 127 del 18 luglio 1939); i fabbricati per gli
impianti di estrazione di acque dal sottosuolo ed in genere le
industrie di occupazione (quelle, cioe, che hanno lo scopo di
ricavare direttamente dal sottosuolo i suoi prodotti, e quindi,
le industrie estrattive, come le cave, le miniere, ecc.). Sono da
comprendere in questa categoria i Centri meccanizzati di
distribuzione della corrispondenza e dei colli postali, che di
norma non prevedono locali per |l'accesso al pubblico, sia se
gestiti da Poste italiane s.p.a. che da altri operatori privati.

Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una
attivita commerciale e non suscettibili di destinazione diversa
senza radicali trasformazioni. Sono compresi in essi:

gli autosili privi di impianti di sollevamento ed i parcheggi”a
raso” a pagamento; le aree per deposito di rottami o inerti,
ecc. qualora la loro destinazione sia di semplice stoccaggio
(Circolare n. 5 del 14 marzo 1992 della Direzione Generale del
Catasto e dei SS.TT.EE.); i posti barca nei porti turistici
costituiti da ben delimitati specchi d'acqua sui quali vengono
esercitati diritti reali ancorché in regime di concessione
demaniale e caratterizzati dalla presenza di servizi, quali
I'approdo, anche se del tipo galleggiante, I'allaccio per Ia
fornitura d'acqua, luce, telefono, oltre ad eventuali locali di
uso esclusivo; macelli (se presentano Ile caratteristiche
richieste dall'ari. 10 della legge); serre e campeggi; fabbricati
destinati a grande distribuzione, specialmente nei casi di
grossi complessi, e con rilevanti caratteristiche prettamente
commerciali (supermercati ipermercati ed autogrill
autostradali).

(Circolare n. 5 del 14 marzo 1992 della Direzione Generale del
Catasto e dei SS.TT.EE. e Nota C3/327 del 2 giugno 1997 della
Direzione Centrale del Catasto, dei Servizi Geotopocartografici
e della Conservazione dei RR II.).

Edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi del suolo,
ponti privati soggetti a pagamento.

Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita
agricole, nel caso che le caratteristiche di destinazione e
tipologiche siano tali da non consentire, senza radicali
trasformazioni, una destinazione diversa da quella per la quale
furono costruiti (costruzioni strumentali all’esercizio
dell’attivita agricola diverse dalle abitazioni, quali, ad
esempio, i silos in muratura per stagionatura di foraggi o per
la conservazione di cereali, locali o strutture a servizio
dell’attivita adibite alla mera “protezione” di piante allo stato
vegetativo non su suolo naturale, che siano, pero, prodotti
delle colture praticate dall’azienda cui i manufatti stessi sono
asserviti, cantine sociali, ecc.), comprese quelle costruzioni
destinate ad attivita agrituristiche.

Gruppo E (immobili a destinazione PARTICOLARE)
Stazioni per servizi di trasporto, terrestri e marittimi ed aerei

(stazioni ferroviarie, stazioni per metropolitane, impianti di
risalita in genere, ecc.).



E/2

E/3

E/4

E/5

E/6

E7

E/8

E/9

Ponti comunali e provinciali soggetti a pedaggio, nonché passi
volanti in prosecuzione di strade pubbliche.

Costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche come le
edicole per giornali (vedi Lettera-circolare n. 3/4172 del 21
novembre 1992 della Direzione Generale del Catasto e dei
SS.TT.EE. e Nota C3/2097 del 20 gennaio 1997 della Direzione
Centrale del Catasto, dei Servizi Geotopocartografici e della
Conservazione dei RR 1II. che richiamano il contenuto del
paragrafo 1.2.1.); i chioschi per bar, per rifornimento
d'autoveicoli, per sale di aspetto di tranvie; le stazioni
autotranviarie; stazioni di servizio autostradali adibite a vendita
di carburanti o lubrificanti con eventuale autolavaggio (a
spazzole o rotante), chiosco, piccolo locale di deposito, nonché
una esigua e contenuta attivita di vendita dei principali articoli
di autoaccessori, con la porzione di area scoperta pertinente
(Nota C3/327 del 2 giugno 1997 della Direzione Centrale del
Catasto, dei Servizi Geotopocartografici e della Conservazione
dei RR 1II.); tettoie ad uso pubblico sulle spiagge, padiglioni
degli Enti Comunali di Assistenza, pese pubbliche; gli impianti
di depurazione delle acque di rifiuto a gestione residenziale
pubblica o privata, senza scopo di lucro (Nota C3/327 del 2
giugno 1997 della Direzione Centrale del Catasto, dei Servizi
Geotopocartografici e della Conservazione dei RR II.), ecc.

Recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche (per mercati, per
posteggio bestiame, ecc.) tettoie infisse su suolo pubblico o di
transito adibite a mercato pubblico.

Fabbricati costituenti fortificazioni e loro dipendenze.

Fari, semafori, torri per rendere di uso pubblico I'orologio
comunale.

Fabbricati destinati all'esercizio pubblico dei culti.

Fabbricati e costruzioni nei cimiteri, esclusi i colombari, i
sepolcri e le tombe di famiglia.

Edifici ed aree a destinazione particolare non compresi nelle
categorie precedenti del gruppo “E”, quali, ad esempio:

le discariche per lo smaltimento di rifiuti solidi urbani (quando
la loro gestione non configura fonte reddituale) (Lettera-
circolare n. C3/1898 del 28 dicembre 1994 della Direzione
Centrale del Catasto, dei Servizi Geotopocartografici e della
Conservazione dei RR IL); i magazzini per consorzi agrari, gli
acquedotti civici (torri piezometriche, vasche per la riserva
idrica, locali per i depuratori e regolazione dell'acqua potabile),
i mattatoi pubblici, i campi sportivi pubblici, i campi di tiro a
segno, le piscine comunali, ecc.



TAVOLA SINOTTICA DEI COSTI/VALORI ORDINARI RIFERITI AL
BIENNIO 1988-89 E DEI SAGGI DI FRUTTUOSITA

2 5 &
o VALORE b
o O o
o TIPOLOGIA VAIES/P‘rE3I;IIN MAX o E
3
3 (e/m* |2 E
v
[T
Fabbricati realizzati in c.a. (4,0 mt < 40,00 50,00 0,02
H < 6,5 mt)
Fabbricati realizzati con elementi
prefabbricati pesanti. (4,0 mt < H < 35,00 40,00 0,02
6,5 mt)
Fabbricati realizzati con elementi
prefabbricati leggeri. (4,0 mt < H < 30,00 35,00 0,02
6,5 mt)
Fabbricati realizzati in muratura. (4,0 30,00 40,00 0,02
mt < H < 6,5 mt)
Fabbricati realizzati con elementi
metallici. (4,0 mt < H < 6,5 mt) 25,00 30,00 0,02
Locali del fabbricato destinati ad
.Uf-fICI-, _men;e,_ sp_ogllat0|, servizi 80,00 100,00 0,02
igienici e similari H < 3,5mt
Locali del fabbricato destinati ad
D/1 | uffici, servizi igienici e similari 40,00 70,00 0,02
D/7 | (3,5 mt < H < 6,5 mt)
Cabine elettriche in prefabbricato 180,00 210,00 0,02
Cabine elettriche in muratura 200,00 240,00 0,02
Centrali telefoniche 100,00 150,00 0,02
Tettoie in legno < 3,5mt 30 50 0,02
Tettoie in legno > 3,5mt 15 25 0,02
Tettoie in ferro o pref. £3,5mt 25 45 0,02
Tettoie in ferro o pref.>3,5mt 20 40 0,02
Vasca incls £ 1 mt 30 50 0,02
Vasca in cls > 1 mt 60 120 0,02
Vasca coperta in cls £ 1 mt 50 80 0,02
Vasca coperta in cls > 1 mt 100 150 0,02
Vasca interrata in c.a. > 1 mt 50 100 0,02
Impianti fotovoltaici - costi “"chiavi in mano” IVA inclusa
Impianti fotovoltaici da 6 a 20 KWp 1.200 1.300 0,02
Impianti fotovoltaici da 21 a 100 KWp 1.100 1.200 0,02
Impianti fotovoltaici da 101 a 1.000 1.000 1.100 0,02
KWp
Impianti fotovoltaici da 1.001 a 5.000 900 1.000 0,02
KWp
Impianti fotovoltaici da 5.001 a 800 900 0,02

10.000 KWp




Impianti fotovoltaici da oltre 10.000

legno e strutture precarie

2
KWp 700 800 0,0
Alber_ghu, case di riposo o 140,00 180,00 0,02
pensionati per anziani
D/2 villaggi turistici; locande e 120.00 140.00 0.02
pensioni ! ! !
D/3 Tfaatrl e cinematografi e 70,00 120,00 0,02
discoteche
Case di cura, ospedali e
- poliambulatori 150,00 250,00 0,02
D/5 Istl_tutl dl_cr_edlto, cambio ed 250,00 350,00 0,02
assicurazioni
D/6 Fabbr'lc'at| e locali per esercizi 80,00 120,00 0,02
sportivi
Fabbricati realizzati in c.a.
H < 3,5mt 120,00 150,00 0,02
Fabbricati realizzati in c.a.
3.5mt<H <5,0mt 80,00 110,00 0,02
Fabbricati realizzati in c.a.
(5.0 mt < H < 6,5 mt) 50,00 60,00 0,02
Fabbricati realizzati con elementi
prefabbricati pesanti. (4,0 mt < H < 45,00 50,00 0,02
6,5 mt)
Fabbricati realizzati con elementi
prefabbricati leggeri. (4,0 mt < H < 40,00 45,00 0,02
6,5 mt)
Fabbricati realizzati in muratura.
D/8 | (4,0 mt < H < 6,5 mt) 40,00 45,00 0,02
Locali del fabbricato destinati ad
uffici, servizi igienici e similari H 100,00 120,00 0,02
<3,5 mt
Locali del fabbricato destinati ad
uffici, servizi igienici e similari H 70,00 90,00 0,02
<3,5 mt
(3,5 mt <HZ<6,5mt)
Tettoie in legno < 3,5mt 30 50 0,02
Tettoie in legno > 3,5mt 15 25 0,02
Tettoie in ferro o pref. <3,5mt 25 45 0,02
Tettoie in ferro o pref.>3,5mt 20 40 0,02
Fabbricati realizzati con elementi
metallici e strutture leggere con 25 30 0,02
4,00 mt < H
Fabbricati realizzati con elementi
metallici e strutture leggere (4,00 mt 15 20 0,02
< H < 6,5mt)
Fabbricati destinati ad attivita
agricole in c.a. e muratura H < 50,00 60,00 0,02
D/10| 3,5mt
Fabbricati destinati ad attivita
agricole in c.a. e muratura (3,5 25,00 30,00 0,02
mt < H < 6,5 mt)
Ricoveri per animali in c.a. o
muratura 15,00 20,00 0,02
Ricoveri per animali in metallo, 5 00 10,00 0,02




Locali del fabbricato destinati ad
uffici, servizi igienici e similari H 50,00 80,00 0,02
<3,5 mt
Locali del fabbricato destinati ad
uffici, servizi igienici e similari (3,5 25,00 40,00 0,02
mt < H < 6,5 mt)
Tettoie in legno < 3,5mt 15,00 25,00 0,02
Tettoie in legno > 3,5mt 10,00 20,00 0,02
Tettoie in ferro o pref. <3,5mt 15 25 0,02
Tettoie in ferro o pref.>3,5mt 10 20 0,02
Agriturismi
Fabbricati destinati ad attivita
agrituristiche H <3,5 mt 130,00 150,00 0,02
Fabbricati destinati ad attivita
agrituristiche H >3,5 mt (3,5 mt < 100,00 120,00 0,02
H £ 6,5 mt)
Locali del fabbricato destinati ad
uffici, servizi igienici e similari H 150,00 170,00 0,02
<3,5 mt
Locali del fabbricato destinati ad
uffici, servizi igienici e similari H 120,00 140,00 0,02
>3,5mt (3,5 mt < H < 6,5 mt)
Distributori Carburanti

Chiosco - Gestione 300,00 €/mq | 400,00€/mq
Pensiline 100,00€/mq | 150,00€/mg
Lavaggio 7.000,00 € 8.000,00 €
Locali tecnici 150,00€/mq | 200,00€/mgq
Serbatoi da 7 m? 2.000,00€/mc [2.400,00€/mc

E/3 | Serbatoio da 5m? 1.500,00 € 1.800,00 €

; 3 0,03

Serbatoio da 3m 1.000,00 € 1.200,00 €
Macchina self service 3.000,00 € 3.300,00 €
Macchina aria-acqua 900,00 € 1.100,00 €
Erogatore singolo 1.000,00 € 1.300,00 €
Erogatore multiplo 1.500,00 € 1.800,0 €
Erogatore doppio 2.000,00 € | 2.500,00 €

Y VY

YVVVYVYVYVY

Si forniscono i costi/valori per questi ulteriori elementi:

Pensiline in elementi prefabbricati leggeri o c.a.: da 40,00 €/mq a

80,00 €/mq;

Pensiline in strutture metalliche leggere: 30,00 €/mq a 50,00 €/mgq;
Pensiline in strutture precarie di legno e/o metallo: 7,00 €/mq a
14,00 €/mq;

Carro ponte da 5,0 gl.: 8.000,00 €;

Carro ponte da 10,0 gl.: 12.000,00 €;

Pesa a Ponte a bilico portata 40-50T m(9,0x3.2)semplice €5.000,00;
Pesa a Ponte a bilico portata 40-50T m(9,0x3.2)elettron. €8.000,00;
Silos: da 50,00 €/m®a 70,00 €/ m?;

Recinzione con paletti in cemento e rete metallica alta fino a 2,0 mt:
da 8,0 €/ml a 12,00 €/ml;

Recinzioni in c.a. (1,5 mt < H < 2,0 mt) completi di cordolo di
fondazione e sormontato da inferriata metallica: 40,00 mt a 60,00
mt;
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IMMOBILI REALIZATI ANTECEDENTEMENTE L'EPOCA
CENSUARIA 1988-89

Per la determinazione della R.C. per questa fattispecie di immobili
sara necessario applicare un coefficiente di deprezzamento del costo a
nuovo (1988-89) che tenga conto della vetusta ed obsolescenza
dell’immobile.

Per il calcolo del suddetto coefficiente, si rimanda alla Circolare
6/2012 - Allegato tecnico III - tabella 1 pag. 3.

VALUTAZIONE IMPIANTI TECNOLOGICI

1) Caso: nuovi impianti (a partire dall’epoca censuaria 1988-89)

Per la valutazione, all’epoca censuaria 1988/89, degli impianti a
nuovo dovra essere applicato un deprezzamento “infracensuario” che
tenga conto della vita utile e del valore residuo al termine della vita
utile dell'impianto stesso.

Per il calcolo del suddetto coefficiente si rimanda alla Circolare
6/2012 - Allegato tecnico III - tabella 2 pag. 6.

2) Caso: vecchi impianti (antecedenti I'epoca censuaria 1988-89)

Per la determinazione della R.C. degli impianti antecedenti I'epoca
censuaria (1988-89) al valore a nuovo (valore riferito al biennio
1988-89) dovra applicarsi un coefficiente di deprezzamento da
ricavarsi dalla tabella 1 pag. 3 della suddetta Circolare.

VALUTAZIONE IMPIANTI FOTOVOLTAICI ED EOLICI

Per questi particolari tipologie di impianti si rimanda alle linee guida
emanate dalla Direzione Centrale in particolare si rimanda alle note
prot. n. 31892 del 22/06/2012 e prot. n. 16988 del 23/11/2012.

VALORI UNITARI PER I LOTTI

Si suggeriscono, salvo piu approfondite analisi, i seguenti valori
unitari:

e Aree appartenenti a zone agricole lontane dai centri abitati e
raggiungibili con strade a fondo naturale o sconnesse (lotti di
pertinenza di fabbricati destinati ad attivita agricole): da 0,50
€/mqg a 1,00 €/mgq

e Aree appartenenti a zone produttive prive di servizi comuni,
aree appartenenti a zone agricole vicine ai centri abitali e
raggiungibili con strade di normale percorribilita: da 2,00 €/mq
a 3,00 €/maq;

e Aree appartenenti a zone produttive dotate di servizi (Z.1. di
Caltanissetta c/de Calderaro e Grotticelli-Scalo Ferroviario di
San Cataldo; Z.I. di Gela c/de Piana del Signore, Brucazzi): da
4,00 €/mqg a 6,00 €/mgq.

Ai valori di cui sopra vanno aggiunti i costi, riportati al biennio
1988/89, delle opere di sistemazione esterna:
» zone destinate a verde: da 3,00 €/mqg a 5,00 €/mgq;
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» zone destinate a parcheggi, viabilita interna e
camminamenti asfaltati e/o pavimentati: da 7,00 €/mq a
14,00 €/mq;

» zone destinate a parcheggi, viabilita interna e
camminamenti definiti in rosticcio di cava o inerti: da
3,00 €/mqg a 5,00 €/mq;

CRITERI ORIENTATIVI PER LA SCELTA DEI VALORI CONTENUTI
ALL'INTERNO DELL'INTERVALLO MIN - MAX

Nella tavola sinottica sopra riportata per ogni categoria e tipologia
considerata sono indicati i valori minimi e massimi. Il tecnico
incaricato si orientera verso i valori minimi quando minime saranno le
rifiniture delle unita immobiliari da denunciare; via, via si
orienteranno verso i valori massimi quando le rifiniture saranno piu
complete. Dal esempio:

1. Categorie D/1, D/7, D/8. Fabbricati destinati ad attivita
produttive, industriali e commerciali. Nei casi in cui la
pavimentazione & in battuto di cemento, infissi esterni ed
interni in profilato metallico od altro materiale di bassa qualita,
prospetti esterni non completi di intonaco e dotati di rifiniture
essenziali, il tecnico assumera il valore minimo. Se, invece, la
pavimentazione e del tipo industriale, gli infissi esterni ed
interni in profilato metallico od altro materiale di buona qualita,
prospetti esterni intonacati o, per caso di prefabbricati montati
in opera gia finiti, il tecnico assumera il massimo valore. In
tutti i casi intermedi il tecnico adottera valori intermedi.
Considerato che, tra le rifiniture la pit importante e |la
pavimentazione industriale, in sua presenza o, per i fabbricati a
destinazione commerciale, in presenza di pavimentazione di
buona qualita i valori non potranno mai scendere al di sotto dei
rispettivi valori medi. Per le cabine elettriche il costo/valore a
m? include sinteticamente anche i macchinari e le attrezzature.
Per gli impianti fotovoltaici si adotteranno i valori minimi per
pannelli realizzati con silicio amorfo (a film sottile) e di
produzione non Europea; i valori massimi per pannelli realizzati
in silicio monocristallino e policristallino di produzione europea.

2. Categoria D/2. Alberghi, case di riposo o pensionati per anziani,
villaggi turistici; locande e pensioni.
Nei casi in cui la pavimentazione & in marmette di cemento od
altra tipologia economica, infissi esterni in profilato metallico,
porte interne in legno tamburato, servizi igienici dotati dei soli
essenziali arredi sanitari di qualita economica, assenza di
impianti di climatizzazione degli ambienti, hall e altri spazi di
fruibilita della clientela ridotti all’essenziale (assenza di un
locale bar, sala lettura e televisione ecc.), prospetti esterni

definiti con materiali economici, il tecnico assumera i relativi
valori minimi. Se, invece, la pavimentazione €& in marmo o
ceramiche di prima scelta, infissi esterni in alluminio

preverniciato e vetro camera, porte interne in legno massello,
servizi igienici dotati di tutti gli arredi sanitari di buona qualita,
presenza di impianto di climatizzazione degli ambienti, hall e
altri spazi di fruibilita della clientela, in relazione alle
dimensioni della struttura, adeguatamente dimensionati,
prospetti esterni definiti con intonaco Livigni o piastre e,
comunque, realizzati utilizzando materiali di buona qualita, il
tecnico assumera i relativi valori massimi. In tutti i casi
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intermedi il tecnico adottera valori intermedi considerando che
le piu importanti rifiniture sono la pavimentazione e l'impianto
di climatizzazione, in loro presenza i rispettivi valori non
potranno mai scendere al dei relativi valori medi.

3. Categoria D/3, D/5, D/6, D/10. Anche per queste categorie
valgono le considerazioni sopra esposte. In particolare i valori
unitari includono sinteticamente anche il valore dei macchinari
ed attrezzature standards delle rispettive categorie ad
eccezione dei caveau delle banche quando essi sono presenti.

Per tutte le categorie catastali valorizzate, i valori unitari tengono
implicitamente conto di tutti i comuni impianti tecnologici ivi inclusi
gli impianti di condizionamento/climatizzazione, antintrusione,
videosorveglianza.

CONCLUSIONI

Il presente documento, ben lontano dall’essere esaustivo, intende
fornire, per i soli casi trattati, dei pratici suggerimenti ai tecnici
operatori del settore, per le tipologie valorizzate, i valori medi sono
stati ricavati dalla media degli analoghi valori medi unitari dichiarati
e/o accertati.

Caltanissetta, 8 settembre 2015

Il Responsabile del Reparto p. Il Direttore

Gestione Banche Dati (Dr. Ing. Maurizio Arnone)

(Br. Ing. Vincenzo Verdura) Dr.Ing.Maurizio Mangiavillano

Firmato digitalmente Firmato digitalmente
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