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N.B. I paragrafi asteriscati si riferiscono a impianti e attrezzature che, ai sensi della
disciplina introdotta dall’art.1 comma 21 della Legge 28 dicembre 2015, n.208, sono
escluse dalla stima della rendita catastale. I relativi valori sono indicati come riscontro
e riferimento in caso di scorporo, cioé nel caso di u.i.u. soggette a variazione ai sensi
dell’art.1 comma 22 della citata legge.



Criteri generali applicati

Il presente prezziario recepisce le linee guida della Circolare n.6/2012 e le innovazioni della
normativa catastale introdotte dall’art.] comma 21 della Legge 28 dicembre 2015, n. 208 in
merito allo scorporo degli impianti funzionali allo specifico processo produttivo dalla stima
diretta degli immobili speciali e particolari.

Per agevolare il calcolo, per ogni categoria d’opera ¢ indicato un costo unitario parametrico
lordo, riferito al biennio censuario 1988-89, che comprende gia sia il costo tecnico di
costruzione e sia i correlati costi indiretti determinati a norma della Circolare n.6/2012.

Il costo tecnico di costruzione (voci C2 e C3 dell’Allegato Tecnico II della circ.6/2012),
considerato gia inclusivo delle spese generali e del tornaconto dell’imprenditore edile,
rappresenta il costo parametrico unitario sostenuto per la realizzazione dell’opera (inclusi i
costi degli impianti ordinari ed esclusi quelli degli impianti funzionali allo specifico
processo produttivo) ed & stato desunto, per ogni tipologia, dai costi parametrici riportati in
pubblicazioni specializzate, quali i Prezzari della Regione Puglia, Prezzi Tipologie Edilizie
DEI ecc, riferiti a varie annualitd ma tutti riportati al biennio censuario 1988-89 applicando
opportuni coefficienti moltiplicativi di riduzione temporale (fonte: ISTAT). I costi desunti da
Prezzi Tipologie Edilizie DEI - pubblicato dal collegio degli Ingegneri e Architetti di Milano
— sono stati adattati alle realtd pill comuni sul territorio, ad esempio eliminando le voci di
costo relative a impianti e categorie d’opera non ordinari nella provincia di Taranto, e sono
stati anche prudenzialmente ridotti del 20%, mediante un coefficiente di adeguamento
geografico. Nessun adeguamento geografico & stato invece apportato ai costi tecnici di
costruzione desunti dal Prezziario Regione Puglia.

A ciascun costo tecnico di costruzione sono stati, quindi, sommati, a norma della Circolare
n.6/2012, i seguenti costi indiretti:

- spese tecniche (progettazione, direzione lavori e collaudo), calcolate sui costi tecnici in
funzione delle tariffe professionali (voce C4 dell’ Allegato Tecnico II della circ.6/2012),

- oneri concessori e di urbanizzazione, calcolati in misura forfetaria al 5% dei costi tecnici
(voce C5 dell’Allegato Tecnico II della circ.6/2012);

- oneri finanziari, calcolati sul capitale di anticipazione impiegato per coprire costi tecnici,
spese generali e tecniche e oneri concessori, ipotizzando una durata dei lavori di due anni
e supponendo per semplicita di calcolo che i costi vengano erogati a meta periodo, ovvero
per un anno al tasso ufficiale di sconto al 1988-89, pari a 13% (voce C6 dell’Allegato
Tecnico II della circ.6/2012);

- utile del promotore immobiliare ' calcolato sulla somma di costi tecnici, spese generali e

! In alcuni casi I'utile del promotore & stato trascurato, considerando l'opera commissionata dall’ utilizzatore finale: si
tratta di tutte le situazioni in cui, data I’assenza di un mercato delle vendite o degli affitti per gli immobili finiti o per le
caratteristiche particolari dell’immobile, non & ipotizzabile la presenza di un promotore che investa nell’operazione
immobiliare per mettere poi I’opera sul mercato, bensi solo la presenza di un imprenditore edile che realizza I'opera su
commissione diretta dell’utilizzatore finale, e il cui tornaconto si intende gia incluso nei costi tecnici di costruzione.
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tecniche, oneri concessori e oneri finanziari, sempre ipotizzando una durata dei lavori di
due anni e supponendo per semplicita di calcolo che i costi vengano erogati a meta periodo,
ovvero per un anno al tasso medio ponderato per titoli pubblici al 1988-89, pari a 12,44%
(voce P dell’ Allegato Tecnico II della circ.6/2012).

Si sono trascurati i costi d'allacciamento ai pubblici servizi e le spese di commercializzazione.

Per ottenere il valore imponibile base per la determinazione della Rendita Catastale, al costo
di realizzazione delle opere ottenuto utilizzando i predetti costi unitari lordi comprensivi

dei costi indiretti:

dovra essere sommato il costo di acquisto del suolo (diverso dai costi delle sistemazioni
esterne che rientrano nei costi di costruzione), inteso come lotto edificabile, ovvero

come somma dell’area di sedime e delle aree scoperte di pertinenza, costo che dovra
essere determinato in funzione di un valore unitario arrotondato all'unitd, calcolato
assumendo che il costo netto d'acquisto del lotto rappresenti almeno il 12% del valore
della costruzione al nuovo, e sommando a tale costo le relative quote di oneri finanziari
(calcolati sul costo netto di acquisto per 2 anni al tasso ufficiale di sconto al 1988-89,
pari a 13%) e, ove presente, I'utile del promotore immobiliare (calcolato sulla somma
di costo netto di acquisto e oneri finanziari, per 2 anni al tasso medio ponderato per titoli
pubblici al 1988-89, pari a 12,44%); :

dovra essere sottratto, ove presente, il Deprezzamento?, che dovra essere determinato sui
soli costi di costruzione (escluso il costo di acquisto del suolo) per le diverse categorie
d'opera (strutture, impianti ordinari e finiture), in funzione del rapporto vita effettiva/vita
utile e del valore residuo alla fine della vita utile (espresso in % del valore iniziale),
ipotizzando un degrado ad andamento lineare nel tempo, e tenendo conto, per gli
impianti ordinari, anche del degrado infracensuario, secondo le indicazioni
metodologiche e le tabelle contenute nella Circolare 6/2012 Allegato Tecnico III, a cui
si rimanda.

Per le unita immobiliari a destinazione speciale a servizio dell’agricoltura, censite in

categoria D/10, il costo di acquisto del suolo, relativo all’area di sedime e alle zone scoperte

non coltivate a diretto servizio del fabbricato, viene calcolato in funzione dei valori unitari

2 Com’¢ noto il Deprezzamento si considera presente solo nei casi in cui I'immobile sia stato realizzato in epoca
antecedente il biennio censuario 1988-1989, mentre per gli immobili pill recenti si considera unicamente il
deprezzamento infracensuario degli impianti ordinari. La Circolare 6/2012 riporta due tabelle contenenti i coefficienti
da moltiplicare per il valore al nuovo per ottenere il valore deprezzato, determinati in funzione del rapporto vita utile /
vita effettiva e del valore residuo dell’opera alla fine della vita utile:

Tabella 1 - Coefficienti di Deprezzamento Tabella 2 - Coefficienti di Deprezzamento infracensuario
coefficient; di deprezzamento vita effettiva / vita utile coeticienti ch deprezzamento ifracensuario T e
del valore a movo > del valore a movo degh mpiant s
per immobili pre 1988.89 01102 |03 | 04 |>=05 per immobili post 1988-89 100 15 201 25 30
0%| 90%| 80%| 70%| 60%| 30% 0% 50%| 67%| 75%| 80%| 83%
valore residuo 10%| 91%| 82%| 73%| 64%| 55% valore residuo 10%] 55%| 70%]| 78%| 82%| 85%
al termine della vita utile 20%| 92%| 84%]| TH%| 68% 60% al termine della vita atile 20%| 60%| 73%)]| 80%| 84%| §7%
30%]| 93%| 86%| 79%| 72%| 65% 30%| 65%| 77%| 83%]| $6%| §8%




riferiti al biennio censuario e relativi al miglior terreno agricolo della zona, a cui andranno

sommati gli oneri finanziari per due anni al tasso ufficiale di sconto al 1988-89, pari a 13%,

e I'utile del promotore per due anni al tasso medio ponderato per titoli pubblici al 1988-89,
pari a 12,44%. 1l seguente prospetto riporta, comune per comune i costi lordi del suolo

agricolo:
valori unitari di acquisto del suolo Comune per Comune | unita di | Costo unitario parametrico lordo
per immobili censitiin CATEGORIA D/10 misura al 1988-89
AVETRANA €/mq 1,77
CAROSINO €/mq 1,83
CASTELLANETA €/mq 2,29
CRISPIANO €/mq 1,83
FAGGIANO €/mq 2,11
FRAGAGNANO €/mq 1,77
GINOSA €/mq 2,29
GROTTAGLIE €/mq 2,48
LATERZA €/mq 1,77
LEPORANO €/mq 1,91
LIZZANO €/mq 1,83
MANDURIA €/mq 2,11
MARTINA FRANCA €/mq 1,52
MARUGGIO €/mq 1,80
MASSAFRA €/mq 2,11
MONTEIASI €/mq 1,83
MONTEMESOLA €/mq 1,71
MONTEPARANO €/mq 1,71
MOTTOLA €/mq 1,56
PALAGIANELLO ' €/mq 2,26
PALAGIANO €/mq 2,53
PULSANO €/mq 1,83
ROCCAFORZATA €/mq 1,83
SAVA €/mq 1,81
SAN GIORGIO IONICO €/mq 1,83
SAN MARZANO DI SAN GIUSEPPE €/mq 1,56
STATTE €/mq 0,71
TARANTO €/mq 2,19
TORRICELLA €/mq 1,80

Tutte le voci inserite nel presente prdrituario rappresentano I’ordinarieta.

Situazioni particolari non riconducibili all’ordinarieta, dovranno essere oggetto di una

specifica relazione tecnica di stima, che indichi le fonti da cui i costi unitari utilizzati sono

stati desunti, e saranno valutate dall’ufficio caso per caso.











































































