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Riferimenti normativi 
 
 

D.P.R. n.1142/1949 

Regolamento per la formazione del nuovo catasto edilizio urbano 
 
 

Articolo 8 - Accertamento di immobili a destinazione speciale o particolare 
(in vigore dal 19 marzo 1950) 

 

La classificazione non si esegue nei riguardi delle categorie comprendenti unità 

immobiliari costituite da opifici ed in genere dai fabbricati previsti nell'art. 28 della 

legge 8 giugno 1936, n. 1231, costruiti per le speciali esigenze di una attività 

industriale o commerciale e non suscettibili di una destinazione estranea 

alle esigenze suddette senza radicali trasformazioni. 

Parimenti non si classificano le unità immobiliari che, per la singolarità delle loro 

caratteristiche, non siano raggruppabili in classi, quali stazioni per servizi di trasporto 

terrestri e di navigazione interna, marittimi ed aerei, fortificazioni, fari, fabbricati 

destinati all'esercizio pubblico del culto, costruzioni mortuarie, e simili. 
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Riferimenti normativi 

 
D.P.R. n.1142/1949 

Regolamento per la formazione del nuovo catasto edilizio urbano 

 

 
Articolo 30 - Determinazione della rendita catastale di immobili a destinazione 

speciale o particolare 
(in vigore dal 19 marzo 1950) 

 

Le tariffe non si determinano per le unità immobiliari indicate nell'art. 8. 

Tuttavia la rendita catastale delle unità immobiliari appartenenti a tali 

categorie si accerta ugualmente, con stima diretta per ogni singola unità. 
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Riferimenti utili 
 

Agenzia del Territorio - Circolare n.4/2006 
Modalità di individuazione e classamento delle unità immobiliari urbane 

censibili nei gruppi speciale e particolare D ed E. 

 

Agenzia del Territorio - Circolare n.4/2007 
 Articolo 2, commi 40 e seguenti, del decreto legge 3 ottobre 2006, n. 262 3 Accertamento in catasto delle 

unità immobiliari urbane censite nelle categorie particolari E/1, E/2, E/3, E/4, E/5, E/6 ed E/9 3 Censimento 

delle porzioni di tali unità immobiliari destinate ad uso commerciale, industriale, ad ufficio privato, ovvero ad 

usi diversi, già iscritte negli atti del catasto. 

 

Agenzia del Territorio - Circolare n.6/2012 
Determinazione della rendita catastale delle unità immobiliari a destinazione 

speciale e particolare: profili tecnico-estimativi. 
 

 

 

 

 

Le categorie a destinazione speciale e particolare 
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Il classamento delle unità immobiliari urbane 

le metodologie estimative catastali 
 

PROCEDIMENTO DIRETTO (artt.15 e ss. Del D.P.R. n.1142 del 01/12/1949) 
 

APPROCCIO REDDITUALE 

(INCOME APPROACH) 

La determinazione diretta della rendita catastale per le unità immobiliari accertate 

nelle categorie dei gruppi D ed E si effettua sulla base del fitto ritratto o ritraibile, 

quando si tratti di unità immobiliari per le quali nella località è in uso il sistema 

dell9affitto. 

 

PROCEDIMENTO INDIRETTO (artt.27 e ss. Del D.P.R. n.1142 del 01/12/1949) 
 

APPROCCIO DI MERCATO 

(MARKET APPROACH) 

La determinazione diretta della rendita catastale per le unità immobiliari accertate 

nelle categorie dei gruppi D ed E si effettua sulla base del loro valore venale, 

quando si tratti di unità immobiliari per le quali nella località non è in uso il sistema 

dell9affitto. Dal valore venale si ricava il beneficio fondiario con l9applicazione del 

saggio di interesse che compete ad analoghi investimenti di capitali. 

 

 

APPROCCIO DI COSTO (COST 

APPROACH) 

 

Il valore venale dell9immobile oggetto di accertamento, quando non ne risulti 

possibile la determinazione dall9analisi del mercato delle compravendite, si 

stabilisce <...con riguardo al costo di ricostruzione, applicando su questo un 

adeguato coefficiente di riduzione in rapporto allo stato attuale delle unità 

immobiliari.= 
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Il classamento delle unità immobiliari urbane 

le metodologie estimative catastali 
 

La possibilità di utilizzare l9approccio reddituale o di mercato è fortemente limitata, da 

un lato, dal vincolo normativo costituito dall9epoca censuaria di riferimento che per la 

sua lontananza nel tempo (biennio 1988-89) aumenta il livello di incertezza che 

caratterizza le analisi di mercato dei segmenti immobiliari in esame e dall9altro, dalla 

particolarità e singolarità degli immobili oggetto di accertamento, cui consegue la 

limitatezza dello stock complessivo di riferimento. 

 

Gli Uffici Provinciali dell9Agenzia, nella loro consolidata pratica corrente, sono caratterizzati 

dalla diffusa tendenza all9impiego dell9approccio di costo; le linee guida per l9utilizzo di questo 

approccio nella Provincia di Napoli sono contenute nel: 

 

Agenzia delle Entrate 
PRONTUARIO PER LA DETERMINAZIONE DELLA RENDITA CATASTALE DELLE CATEGORIE SPECIALI 

(GRUPPO D) E PARTICOLARI (GRUPPO E) - EPOCA CENSUARIA 1988/1989 

I Edizione 3 Febbraio 2021 
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L9APPROCCIO DEL COSTO DI RICOSTRUZIONE DEPREZZATO 

L9art. 28, comma 2, del DPR n. 1142/1949 prevede che, qualora non sia possibile procedere 

all9analisi del mercato delle compravendite, il valore venale dell9immobile sia determinato sulla 

base del costo di ricostruzione applicando a questo un adeguato coefficiente di riduzione per 

tener conto dello stato attuale delle unità immobiliari. L9approccio di costo consente di 

determinare la rendita catastale con un 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 dell9immobile opportunamente deprezzato per tener conto dello stato attuale 

dell9unità immobiliare. Lo stato attuale deve essere valutato in condizioni di ordinarietà e riferito 

all9epoca censuaria stabilita per legge (biennio 1988/89); di conseguenza ciò che è stato 

realizzato in epoca successiva all9epoca censuaria viene considerato come <nuovo= mentre ciò 

che è realizzato in epoca precedente, e non oggetto di ristrutturazione, va deprezzato applicando 

un adeguato coefficiente di riduzione. 
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La rendita catastale è determinata, quindi, attraverso la seguente relazione: 

 

RC = V ; r = (K + P) ; r 
dove 

- V è il valore di mercato 

- r è il saggio di fruttuosità (pari al 2% per gli immobili del Gruppo D, ovvero al 3% per quelli 

del Gruppo E) 

- K è il costo di produzione a sua volta pari a 

 

K = C1 + C2 + C3 + C4 + C5 + C6 

con 

- C1 = valore del lotto (area coperta + aree scoperte accessorie e pertinenziali) 

- C2 = costo di realizzazione a nuovo delle strutture 

- C3 = costo a nuovo degli impianti fissi 

- C4 = spese tecniche di progettazione, direzione lavori, collaudo 

- C5 = oneri concessori e di urbanizzazione 

- C6 = oneri finanziari 

- P è il profitto normale del promotore immobiliare 
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D Coefficiente di deprezzamento 

 

Ai costi riportati nel prontuario possono essere applicati i coefficienti di vetustà e obsolescenza a 

seconda dell9epoca di realizzazione, se antecedente al biennio economico 1988/89 ed in assenza 

di successive ristrutturazioni, al fine di valutare il deprezzamento dell9immobile. 

 

La vetustà tiene conto che il valore dei beni decade fisicamente nel tempo in relazione all9età. 

 

Nel caso in cui la perdita di valore del bene sia riconducibile a fenomeni di deterioramento fisico 

(vetustà) il deprezzamento può essere determinato utilizzando il modello empirico proposto 

dall9Unione Europea degli Esperti Contabili (U.E.E.C.) di seguito riportato: 

 

� = 1 2 ���� + 20� 7 2
140 � 2 2,86� 

 

Dove A (Age life Ratio) è il rapporto, moltiplicato per 100, tra VTE (vita effettiva, ovvero gli anni 

che intercorrono tra la realizzazione o ristrutturazione del bene e l9epoca censuaria di 

riferimento), e VTU (vita utile, ovvero gli anni oltre il quale il bene non è più in grado di assolvere 

la funzione per la quale è stato realizzato). 
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L9obsolescenza, invece, tiene conto del fatto che alcune parti si deprezzano per invecchiamento tipologico, 

tecnologico e funzionale e non risultano più, parzialmente o totalmente, idonee ad assolvere al loro originario 

impiego in condizioni di mercato. 

 

In questi casi, ovvero quando la perdita di valore del bene sia riconducibile, oltre che a fenomeni di 

deterioramento fisico, anche all9obsolescenza, il deprezzamento può essere determinato utilizzando il 

modello lineare descritto nella circolare 6/T/2012 di cui si riporta la seguente tabella. 

 

 
 

Considerato che le capacità produttive dell9unità immobiliare vengono costantemente garantite dagli 

interventi manutentivi e di reintegrazione da parte del capitalista ordinario, il valore deprezzato non può, in 

ogni caso, risultare inferiore alla media tra quello iniziale e quello residuo al termine del ciclo di vita utile. Ne 

consegue che il deprezzamento massimo applicabile non può, in ogni caso, essere superiore al 50%. 

Per quanto attiene la vita utile (VTU) degli immobili, si assume, invece, una variazione dai 40 ai 60 anni per gli 

opifici e dai 75 ai 100 anni per i capannoni e gli edifici terziari. 
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UN ESEMPIO DI CALCOLO 

 

Hotel 4 stelle 

Edificato nel 1990 

Area del lotto 1.500mq 

Costruzione con pianta di 450mq 

composta da piano terra e due piani in 

elevazione 

Parcheggio di 200mq 

Aree verdi di 300mq 

Piscina di 100mq 

Annessi vari 450mq 

 
 

RIF. COMPONENTE U.D.M. CONSIST. VAL. UNITARI VAL.COMPLESSIVI GRUPPO

1 LOTTO MQ 1 500,00  ¬           100,00  ¬            150 000,00 C1

A RECEPTION, HALL, SALA COLAZIONE - piano terra MQ 250,00  ¬           420,00  ¬            105 000,00 

CAMERE - piano primo MQ 400,00  ¬            168 000,00 

CAMERE - piano secondo MQ 400,00  ¬            168 000,00 

C UFFICIO - piano terra MQ 20,00  ¬           420,00  ¬                 8 400,00 

DEPOSITO E BAGNI SERVIZIO - piano primo MQ 35,00  ¬                 9 555,00 

DEPOSITO E BAGNI SERVIZIO - piano secondo MQ 35,00  ¬                 9 555,00 

E LOCALI TECNICI - piano terra MQ 65,00  ¬           189,00  ¬               12 285,00 

BALCONI - piano primo MQ 30,00  ¬                 3 150,00 

BALCONI - piano secondo MQ 30,00  ¬                 3 150,00 

G SERVIZI IGIENICI E CUCINE - piano terra MQ 100,00  ¬           315,00  ¬               31 500,00 

SCALA INTERNA - piano terra MQ 15,00  ¬                 6 300,00 

SCALA INTERNA - piano primo MQ 15,00  ¬                              -   

SCALA INTERNA - piano secondo MQ 15,00  ¬                              -   

I TETTOIE - piano terra MQ 20,00  ¬             40,00  ¬                    800,00 

L PISCINA - piano terra MQ 100,00  ¬           260,00  ¬               26 000,00 

M SOLARIUM/TERRAZZO - piano terra MQ 50,00  ¬             50,00  ¬                 2 500,00 

N AREE DI PARCHEGGIO - piano terra MQ 300,00  ¬             27,50  ¬                 8 250,00 

O SISTEMAZIONE A VERDE - piano terra MQ 300,00  ¬             13,00  ¬                 3 900,00 

P PAVIMENTAZIONI IN PIASTRELLE - piano terra MQ 280,00  ¬             34,00  ¬                 9 520,00 

Q ASCENSORE cad 8800,00  ¬               1,00  ¬                 8 800,00 C3

 ¬               35 079,90 C4

 ¬               28 793,25 C5

 ¬            103 809,96 C6

 ¬            112 252,10 P

VALORE TOTALE 1 014 600,21¬         VT

SAGGIO 2% r

RENDITA CATASTALE 20 292,00¬              RC

INCIDENZA SUOLO 26,05% I

C2

Z SPESE, ONERI, PROFITTO N 1  ¬   279 935,21 

B  ¬           420,00 

D  ¬           273,00 

F  ¬           105,00 

H  ¬           420,00 



RIF. NAT. COMPONENTE U.D.M. CONSIST. VAL. UNITARI DEPREZZ. VAL.COMPLESSIVI GRUPPO

1 S LOTTO MQ 4430 15 66.450

2 S QUOTA 1/3 LOTTO BCNC MQ 200 15 3.000

A C CAPANNONE IN C.A. H=9M MQ 1500 250 375.000

B C BAGNI ESTERNI MURATURA MQ 75 180 13.500

C C LOCALI TECNICI MQ 20 105 2.100

D C CELLE FRIGO INTERNE MQ 30 250 7.500

E C TETTOIA MQ 30 40 1.200

F C SCALA ESTERNA MQ 15 140 2.100

G S SIST. PIAZZALE ASFALTO MQ 2500 18 45.000

H S AREA VERDE MQ 200 5 1.000

I S TERRAZZO MQ 60 65 3.900

L C RECINZIONE MURATURA(ML) 220 120 26.400

M E CANCELLO AUTOMATICO N 2 1.100 2.200

N E ASCENSORE X 6 PERSONE N 1 9000 9.000

29.334 C4

23.885 C5

79.504 C6

85.969 P

777.042 VT

2% r

15541 RC

15% I

C3

O SPESE, ONERI, PROFITTO N 1 218.692

= C1+C2+C3+C4+C5+C6+P

= 2% CAT. D - 3% CAT. E

= VT X r

= C1/C2

VALORE TOTALE

SAGGIO

RENDITA 

INCIDENZA SUOLO 

= 12,44% (C1+C2+C3+C4+C5+C6) UTILE/PROFITTO

= 13% (C1+C2+C3+C4+C5) ONERI FINANZIARI

= 5% (C2) ONERI CONC. E DI URBANIZZAZIONE

= 6% (C2+C3)  SPESE TECNICHE

ELEMENTI IMPIANTISTICI STRUTTURALMENTE 

CONNESSI

C1

C2

FOGLIO DI CALCOLO - ESEMPIO DI COMPILAZIONE

DESCRIZIONE

SUOLO (SEDIME + AREE ESCLUSIVE/COMUNI)

COSTRUZIONI, MANUFATTI E SISTEMAZIONI ESTERNE




