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ALLEGATO AL .PROVVEDII\*IENTO DEL DIRETTORE DELL'AGENZIA
DELLE ENTRATE
“Disposizioni in materia di individuazione dei criteri utii per la determinazione del valore

normale dei fubbricati di cui ofl’articofe 1, comma 307 delln legge 27 dicembre 20606, n.
296 (legge finanziaria 2007).”

1. Determinazione del valore normale degli immeobhili residenziali

1l valore normale degli immobiti residenziali ¢ dato dal prodotto’ua il valore normale
unitario e la superficic espressa in mels quadrati.

Valore nermale = Valore normale unitario x superficie (mg)

[T valore normale unitario degli immobili residenziali di euial punto 1.2 del provvedimento
¢ determinato dall” applicazione della scguente formula:

Valore normale untiario — Val OMI 0 + (Vi OME 00 Val OMT y00) X K

dave

Vel OMI gy ¢ Yal OME v mdicano  gigpellivamente 1 valorl minimi ¢ massimi
espresst in €mq)rinvenibili nella banca dati dell’Osservalorio
del Mercate Jimmebiliare con riferimento alla provineia, al
comune ¢ alla zona omogenea OMI 1n cui si collocy I'immobile
consideralo, ovvero, in mancanza, a quella limitrofa o analoga
censitag 0, con riguardo al periodo di riforimento dell’atto di
compravendita,

K rapprescnta la media ponderata di duc cocfficienti, K; (laglio
superficie) ¢ K (livello di piano), ed & caleolate sulla base della
seouenle [ormula:

K=(K,+ 3xKy/4

dove

Ko {Tagho superficid) = finoa 43 my i
olirc 45 mq [ino a 70 mg 0,8
olire 70 mq fino a 120 my 0,3
oltre 120 mq fino a 1530 my (3
oltre 130 mgq 0

Ky (Livello di piano) ~ piano seminterrato C
piano lerrena n.2
plano primo 0.4
plano inermedio 0,5
plano vltimo 0.8
piano attico 1
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2. Coefficienti di adeguamento della categoria catastale

o Conversione da categoria catastale a tipologia edilizia OMI

Le calegorie catastali delle unita immobiliari (Tub. 1. col. 1) rovano corrispondenza nelle
tpologie edilizie OMI sotio elencate (lab, 1, col. 2}, Poiché queste ultime Jaccorpano
talvolta pid categorie catastall, occorre in tal caso adeguare il valore normale
moltiplicandelo o dividendolo per i cocfficienti correthiv indicali (Tab. 1, col 3L

Conversione defla tipologia edilizia OMJ, in caso di quotazione mancante
S1 rappreserla noltee c¢he, In mancanza &1 una specifica quotazione OMI per una
determinata tipologia edilizia nella zona di Interesse, occorre riferiné ia categoria catastale in
csame alla tipologia cdilizia OMIL pil prossima, applicando al 4alore normale ulteriore
coefticiente correttivo sotto riportato (Tab. 2, col. 3). In caso di passaggl multipli, i
coefticientt correttivi saranno cumulati.

L:a tabella riporta 1 coefficienti correttivi per le conversioni~da una tipologia edilizia OMI
inferiore ad una superiore. Siintende che laddove sirendesse necessario convertire una
tipologia edilizia OMI superiore in una inferiore, cegorrera invertire di segno I"operazione
(es.: 1120 anziché x 1,20).

Tabella I (Conversione da categoria catastale @ tipologia edilizia OMI)

! 2 3
Categoria Bescrizione Tipologia edilizia OMT | !
- catastale delle . : corrispondente coefficiente
‘ it corretiive |
imnrohiliari N |
A Abitaziont ditipo signotile Abitazioni signorili | - |
A2 Abitazionidi tipo civile Abitazioni civili - i
A3 , Abitezioni di tipo Abitazioni economiche -
e CEONOIMICE _
A/ Abitazioni di tipo popolare | Abitazioni cconomiche | © 1,05
A/S | Abitazioni di tipo Abitazioni economiche = 1,10
! ulirapopolarc )
A6 rAbitazoni di tipo rurale  * Abitazioni cconomiche 1,20 |
AT L)~ Abitazioni in villini Vilke e villini
A/ Abilazieni in ville Vitle e villini C X L0
_ A Castelli, palazzi di vminenii | Abitazioni signorili x 1,50
! | pregi artistici ¢ storiei - N
Al Ufttici e studi privati U ftici ’ -
Uffici strutturati
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Al Abitazioni ed allogg tipici Abitazicni tipicke | -
_ dei luoghi '
| Gl | Negomiebotteghe | Negori . -
C/2 Magarzini e locali di Magazzini -
deposito, cantine e soltitie :
se non unite ail’unita
! . abitaliva S
: C/3  Laboratori per arti ¢ mestieri Laboratori -
C/a Statle, scuderic, rimesse od Box -
autorimesse
D/ Qpifici Capamjuni tlipici - ]
o 0.2 Alberghi ¢ pensioni Pensioni ¢ assimilati | -
D7 Fabbricati costruiti ¢ adautali  Capannoeni industriali -]

per le speciali esigenze di
un'aliivitd industriale e non
suscertibile di destinazione

diversa senza radhicali
N trastormarioni
78 Fabhricari costruiti o adagati ;
ner le speciali esigenzedi |
unattivila commerciale &
non suscettibile di !
destinazione diversa senva
i radicali traglotmazioni

Cenin commerciali -

Tabella 2 (Conversione della'tipologia edifizia OMI, in caso df quotazione mancante)

{ 2 3
Tipologia edilizia OM1 Tipologia edilizia OMI_ : 1l coefficiente correttivo
... DA Al - I .
Abitazioni gignonli Ville ¢ villini -
Ville-evillini © Abitazionicivili X120 )
Abitazioni civili Abitazioni tipiche -
Abitazioni tipiche Abitazioni economiche x120
Hox Posto auto coperio " x .20
e S S i i
Pasto auto coperto Posto auto scoperto | x 1,20

4



7-8-2007 GAZZETTA UFFICIALE DELLA REPUBBLICA ITALIANA Serie generale - n. 182

3. Esempi di determinazione del valore normale

i Tivo residenziaic non nuove

Tpotesi: Cessione di unitd immobiliare di tipo residenziale, non nuova, di superlicic di mq
120, categoria catastale A/d [abitazione di tipo popolare), pianc attico.

Tipologia edilizia OMI cornspondente = Abitaziom economicne — quotazione assentc
Tipologia edilizia OMI pid prossima censila — Abilazioni civili

Stato conscrvalivo “NORMALE™
Val OMI 340 2.000 enro/mq
Val (OOMF vy 3.500 curofmyg

Caleoln:

K {Taplio superlicie) = 0,5
K- {lLivello di piano) — 1

K={0313x1}y/4-0,875

Valore normale unitario (abitasdon civilly 2000 1 (3.300 20007 x 0,875=335125¢
Correzione lipologia edilizia OM! (daabitazioni ¢ivill ad Asd)

Valore normale unitario =~ 33128 7105 0 1 21 =2.629¢€

Valgre normale = 2.629 € x-120 mg = 315,480 curo

2. Tino residenzicite nuovo

Ipotesi: Cessione di unita immobiliare di tpe residenziale, ultimata da vn anro, di superficic
di mq 30, categoma catastale A2 {abitazione di tipo civile), piano primo.

Tipologia cdilizia OMI corrispondente = Abitazioni civili — quotazione presenie

State conscrvalivo “NORMALLY
Val OMT 4y 3.000 curo‘mg
Verd OMT 0 5.000 curo/mg
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Calcolo:

K, {Taglio superticic) = 0,8
K; (Livello di piano} = (1,4

K={0,8+3x0,4)/4=075
Valore normale unitario = 3.000 — (5.000  3.000) x 0,5 = 4.000 €
Valore normale (fabbricato non nuovo} = 4.000 € x 50 m¢q — 2007000 guro

Valore normale (fabbricato nuovo) — 200.000 € x 1,3 = 260000 curo

3. Tipo diverso da abitazione

Ipotesi: Cesstone di unita immobiliare con destihazione ufficio. ultimata da un anno, di
superlicie di mq 75, categoria catastale A710 {ulfict e studi privati).

Tipulogia edilizia OMI corrispondente  Ufici— quotazione presente
Stato conservativo “OTTIMO™ — guotazionc prescnte

Val OMT 140 3.500 curo/mq

Val OMF . 6000 eura/mg

Caleolo:

Valore normale unitario (uiGeh) ™ (3.300 § 6.000) =2 =4 750 €

Valore normale = 4.750 € x 75 mq = 356.250 euro

07A07110
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