NOTA M NI STERO DELLE FI NANZE 4 MAGE O 1994, N. G 1/1022 (D partinento del
Territorio) UTERIOR SPECFICHE SU REQUSITI D RURALITA E LA
DESCRI ZI ONE DI ALCUNI CASI PARTI COLAR! .

| NDI CAZIONIL DI MASSI VA PER L' AUTCDETERM NAZI ONE DELLA RENDI TA CATASTALE
PRESUNTA DEI FABBRI CATI CHE NON PRESENTANO | REQUI SITI DI RURALITA
PREVI STI DALL' ART. 9 DELLA LEGGE 26-2-1994, N. 133.

Al legato A A) LA NUOVA NORMATI VA

Il decreto |egge 30-12-1993, n. 557, convertito con nodificazioni della
| egge 26-2-1994, n. 133, ha stabilito nuovi criteri per il riconoscinento,
ai fini fiscali, della ruralita delle costruzioni.

B) NUOVI CRITER DI RURALITA' .

1) Requisito afferente i diritti di proprieta ovvero altri diritti reali.
Il fabbricato deve essere posseduto dal soggetto titolare del diritto di
proprieta o di altro diritto reale sul terreno, ovvero detenuto
dall"affittuario del terreno stesso o dal soggetto che ad altro titolo
conduce terreno cui |'immobile & asservito o dai famliari conviventi
fiscalmente a loro carico risultanti dalle certificazioni anagrafiche.

2) Requisito di utilizzazione.

L'imobile deve essere utilizzato, quale abitazione o per funzioni
strumentali all'attivita agricola dei soggetti di cui alla lettera a),
sulla base di un titolo idoneo, ovvero da dipendenti esercitanti attivita
agricole nella azienda a tenpo indetermnato o a tenpo determ nato per un
nunmero annuo di giornate |avorative superiore a cento, assunti nel rispetto
della normativa in materia di col | ocanmento.

3) Requisito di superficie poderale.

Il terreno cui il fabbricato €& asservito deve avere superficie non
inferiore a 10.000 nmetri quadrati ed essere censito al catasto terreni con
attribuzione di reddito agrario.

Qualora sul terreno siano praticate colture specializzate in serra, ovvero
la funghicoltura, il suddetto limte diviene ridotto a 3.000 netri
guadrati .

4) Requi sito econom co - Redditual e.

Il volune di affari derivante da attivita agricole del soggetto che conduce
il fondo deve risultare superiore alla neta del suo reddito conpl essivo.

Il wlume di affari dei soggetti che non presentano |a dichiarazione ai
fini dell'inposta sul valore aggiunto si presume pari al limte massino (L.
10. 000.000), di cui all"art. 34, terzo comma del decreto del Presidente
del | a Repubblica 26-10-1972, n. 633.

5) Requisito tipol ogico.

| fabbricati a uso abitativo, che hanno le caratteristiche delle unita
i mmobi liari urbane appartenenti alle categorie A/l ed A8 ovvero le
caratteristiche di lusso previste dal decreto del Mnistro dei lavori
pubblici 2-8-1969, adottato in attuazione dell'art. 13 della |legge 2-7-
1949, n. 408, non possono comunque essere riconosciuti rurali.

6) Requisito di limte territoriale.

Il fabbricato, qualora non situato sul terreno a cui €& asservito, deve
ricadere nel nmnedesinb territorio conunale o in quello di un conune
confi nante.

Nel caso in cui |l'unita inmobiliare sia utilizzata congiuntanmente da piu
soggetti di cui al punto 2), e sufficiente che i requisiti descritti in
precedenza risultino soddisfatti alnmeno in capo a uno di tali soggetti.



Casi particolari Qualora sul terreno sul quale é svolta |'attivita agricola
insistano piu unita inmmbiliari a uso abitativo, i requisiti di ruralita
devono risultare soddi sfacenti distintanente.

Qualora un solo nucleo famliare utilizzi piu unita abitative si rende
necessario, fra |'altro, che venga rispettato, per la totalita delle

abitazioni, il limte massino di 5 vani catastali o 80 ng, per un abitante,
e di un vano catastale o 20 ng, ogni abitante oltre il prino.
Non si considerano produttive di reddito di fabbricati |e costruzioni non
utilizzate che hanno i requisiti in precedenza precisati per essere
considerate rurali, ad eccezione di quelli di cui al punto 2.

La nmancata utilizzazione deve essere conprovata con apposita
autocertificazione con firma autenticata, da fornire a richiesta degli

organi conpetenti.

L' autocertificazione deve attestare |'assenza di allaccianento alle reti

dell"energia elettrica dell'acqua e del gas.

C) ADEMPI MENTI DEL CONTRI BUENTE

| fabbricati, o porzioni autonome degli stessi, che non presentano i
requisiti di ruralita, devono essere: a) denunciati nella prossinma
di chi arazi one da presentare nel 1994; b) assoggettati all'inposta comunal e
sugli imobili: (lci) per |'anno 1994, sulla base della rendita presunta
attribuibile a ciascuna unita i mobiliare, da definire per conparazione con
immobili simlari gia censiti al catasto; c) dichiarati al catasto edilizio
urbano entro il 31 dicenbre 1995, con le nuove nodalita d'accatastanento

definite dal regolanento d' attuazione dell'art. 2 della legge n. 75 del
1993, in corso di pubblicazione sulla Gazzetta Uificiale.

D AGEVOLAZI ONI

Per il contribuente che provveda agli adenpinenti fiscali e catastali d
cui al punto C, il legislatore ha previsto una duplice agevol azione, in
guanto non si fa luogo: 1) al recupero di eventuali tributi relativi ai
periodi di inposta anteriori al 1° gennaio 1993 per le inposte dirette, al
1° gennaio 1994 per le altre inposte e tasse, e per |'inposta conunal e
sugli imobili (lci); 2) alla riscossione di eventuali contributi previsti
dall"art. 11 della | egge 28-1-1977, n. 10 (Bucal ossi).

E) 1OMODALI TA' DI VERSAMENTO DELL' | MPOSTA COMUNALE SUGLI I MVOBI LI (1D).

L'inposta conunale (lci) relativa agli immobili rurali in esame deve essere
versata con un conto corrente, diverso da quello da utilizzare per |
ri manenti i mrobi i, appositamente  predi sposto dall' Amm ni strazi one

finanzi ari a.

F) 1 NFORVAZI ONI .

Per informazioni e assistenza gli interessati possono rivolgersi oltre che
agli Uffici Finanziari, anche ai Comuni e alle Associazioni Agricole.

Al legato B Prenessa La | egge 26-2-1994, n. 133, di conversione del decreto
| egge 30-12-1993, n. 557, stabilisce, all'art. 9, nuovi criteri per il

riconoscimento della ruralita dei fabbricati, di sponendo altresi
|"iscrizione nel catasto edilizio urbano entro il 31 dicenbre 1995 dei
fabbricati gia rurali ovvero denunciati in catasto conme tali, che non

presentano i requisiti di ruralita previsti dalla norma sopra richiamata
(vedesi allegato A).

| suddetti fabbricati devono essere denunciati nella prossina dichiarazione
dei redditi e assoggettati all'inposta comunale sugli imobili (lci), per
" anno 1994.

A tal fine, cone e noto, € necessaria la prelimnare conoscenza della
rendita catastale attribuita o attribuibile a ciascuna unita i mobiliare.



Trattandosi nella fattispecie di edifici, ovvero porzioni autonone degl
stessi (unita immobiliari), ancora privi di rendita catastale definitiva,

la normativa vigente prevede che |le inposte sui redditi e |I'lci siano
determnate con riferinmento alla "rendita presunta", attribuibile a
ciascuna unita inmobiliare, per conparazione con inmmobili simlari per
destinazione, caratteristiche costruttive e posizionali, gia censiti in
cat ast o.

Da quanto sopra rappresentato di scende come nell'ipotesi di fabbricati siti
in agglonerati urbani, ovvero nelle inmedi ate vicinanze, e piu in generale,
in tutti i casi in cui esistono, in prossinmta dell'inmobile considerato,
fabbricati simlari, |la determ nazione della rendita per conparazi one non

presenta particolari difficolta.
E da rilevare peraltro cone detti fabbricati, per la |loro destinazione,

spesso si trovino ubicati in aperta conpagnha, e presentino, caratteri
tipol ogici diversi da quelli urbani.

In questi casi |'insussistenza, o conunque |la non i medi ata identificazione
di riferimenti utili (imobili simlari) nelle vicinanze, rende di fatto
piu difficoltosa |"'applicazione della regola general e sopra richi anat a.

In relazione a queste possibili difficolta vengono fornite agli uffici

enti e associazioni di categoria, interessati alle attivita d'infornmazione
e assistenza al contribuente, alcuni brevi richiam cui criteri di: -

calcolo della consistenza in "vani catastali", ovvero in "metri quadrati",
rispettivanente per le unita censibli nelle categorie del gruppo A (unita
abitative), e del gruppo C (magazzini, |aboratori, autorinesse...); -
classamento (attribuzione della categoria e della classe) delle unita
i mobi i ari al catasto edilizio urbano; al fine di favorire Ila
determ nazione, o meglio, la autodeterm nazione delle relative rendite
catastali, evitando, per quanto possibile, le defatiganti code e attesa che
in queste circostanze di nornma vengono a crearsi presso gli uffici
catastali. 1.

Unita immobiliari.

Con specifico riferinento alle fattispecie esamnate, |'Unita inmobiliare

identifica di norma un intero fabbricato ovvero una sua porzione, idonea -
nelle condizioni in cui si trova - a essere utilizzata autononamente e
quindi anche a fornire un reddito; in termni diversi, wuna porzione
i mobi liare, i donea essere autonomanente | ocata. 2.

Rendita catastal e.

La rendita catastale rappresenta il reddito nmedio ordinarianente ritraibile
da una unita imobiliare, con riferinento all'epoca 1988- 1989.

Detta rendita € wuguale al prodotto della tariffa per la consistenza
del | 'unita esam nat a.

Rendita catastale = tariffa (L/vano, L/ng) x consistenza (n. vani, ng).

La tariffa e desumbile in funzione della categoria e della classe

attribuita all'unita imobiliare, da: - la pubblicazione "Fai da te",
curata per ogni provincia dal mnistero delle Finanze, in occasi one degl
adenpi menti Isi; - la Gazzetta Uficiale riportante la tariffa d estino de
Comune ove |'unita e wubicata; - informazioni fornite dalla stanpa
specializzata, e da altri mezzi di comuni cazi one nazionali e |ocali

E da fare presente inoltre cone il Mnistero delle finanze stia curando un
nuovo "Fai da te", relativanente ai soli Conmuni nei quali |e precedenti
tariffe sono state variate, cone gia pubblicizzato, dalla stanpa | ocale. 3.
| ndi cazioni per il classanmento delle unita immobiliari al catasto edilizio

ur bano.



Il classamento - cone e stato gia precisato - consiste nell"attribuzi one ad
ogni unita imobiliare di una specifica categoria e classe di nerito tra
quel l e presenti nei quadri delle tariffe estimali relativi al Comune ovvero
alla zona censuaria, ove |'unita inmmbiliare e sita.

In tale anbito assunono particolare rilevanza: - per la categoria, la
destinazione d uso ordinaria in base ai caratteri tipologici e costruttivi
dell'"unita imobiliare; - per la classe, gli aspetti estrinseci ovvero
ubi cazionali, che di fatto riassunono tutte |e caratteristiche connesse al
sito (salubrita, livello dei servizi e delle infrastrutture, ...); detto
paranetro individua pertanto in linea di massima il livello (classe) d
redditivita ordinarianente ritraibile da imobili simlari per

caratteristiche tipologiche e costruttive (categorie), in funzione della
variabilita delle caratteristiche posizionali

Da quanto sopra rappresentato di scende anche che per |"attribuzione della
cl asse non dovrebbero sussistere problem particolari, senpreché |'unita
imobiliare esam nata sia collocata in aree rurali: per la stessa di fatto
appare corretta |'attribuzione di una classe espressiva di un basso livello
reddituale, e cioe una delle prine classi riportate nei richiamti quadri
di tariffa del Comune (o zona censuaria) di ubicazione dell'imobile,
relativi alla categoria di appartenenza della unita.

Anche per quanto concerne |a individuazione di questo secondo paranetro
(categoria), non dovrebbero sussistere difficolta, essendo | o stesso - cone

gia richiamato - correlato di norma in nodo univoco alla specifica
desti nazi one del | " i nmobi | e.

Per esenpio sono censibili nella categoria: - 2, i magazzini (ovvero
altri locali autonomanente utilizzabili per questa funzione); - U3, i
| aboratori; - C6, le autorinesse e le stalle; - C7, le tettoie.

In questo quadro di riferimento netodologico, le unita ad uso abitativo
costituiscono una rilevante eccezione, atteso |'anpio ventaglio di
categorie presenti nei quadri tariffari (da A1 ad A/ 11, con esclusione
delle A/ 10).

Per le stesse risulta quindi necessario prendere in considerazione,
unitamente alla destinazione, anche le caratteristiche tipologiche e
costruttive, che ordinarianente deterinano |"'attri buzi one della categori a.
A questo fine sono rappresentate nel prospetto allegato |e caratteristiche
peculiari delle principali categorie ad uso residenziale, anche se &
opportuno rilevare come una piu precisa definizione delle stesse a livello
locale non possa prescindere da un esane delle "unita tipo", che
i ndi viduano in nodo specifico e per ciascun Cormune i caratteri suddett
(vedasi prospetto allegato).

Peral tro, gual ora il contri buent e Si trovi in difficolta
nel | " i ndi vi duazi one del |l a specifica categoria e classe anche sulla base dei
richiamati indirizzi e caratteri delle diverse tipologie catastali, si

possono fornire |l e seguenti ulteriori indicazioni, che tengono conto della
circostanza che gli edifici in esame di norma presentano caratteristiche
inferiori a quelle piu propriamente urbane.

Dette indicazioni, ancorché fortenente senplificative di una realta
i mrobi | iare variamente caratterizzata, possono costituire un sicuro ausilio
al | " aut odet erm nazione della rendita da parte dello stesso contri buente.

A tal fine appare opportuno articolare il patrinmonio imobliare ad uso
abitativo - con caratteri ordinari - in due insiem, con riferinmento
precipuo all'epoca di costruzione ovvero di ristrutturazione, e piu
preci sanmente: - quello edificato, ovvero ristrutturato, nel periodo



successivo al 1945, <che presenta, pur nella diversita tipologica e

costruttiva, caratteri d ordinario superiori a quelli dei fabbricati
preesistenti alla suddetta epoca e standards conform ovvero prossim a
quel i attuali; - e quello edificato nel periodo antecedente gli ultim
eventi bellici (e non ristrutturato), i cui livelli costruttivi e di

dotazione inpiantistica e dei servizi risultano d' ordinario deci sanente
inferiori agli standards attuali.

Per il patrinonio abitativo piu vecchio si pu0 ipotizzare |"'"attribuzione
della categoria A/6 (ultrapopolare), o in assenza della stessa, della
categoria A4 (popolare), nmentre per il patrinmonio piu recente,

| "attribuzione della categoria A/'8 (econom ca).

Per quanto concerne |la calsse, & stato gia precisato cone appare corretta
|"attribuzione di una classe espressiva in un basso livello di redditivita,
risultando la stessa correlata soprattutto all'ubicazione dell'unita
esam nata rispetto al centro edificato; in presenza di un quadro di cl ass
nmedi amente articolato, detta classe pud per esenpio essere identificata
nel | a seconda.

Forse non €& superfluo sottolineare cone |e suddette indicazioni, comunque
di larga massima, siano riferibili a edifici aventi caratteristiche
econom che (A/3), ovvero di piu nodesto livello (A/3), di fatto siti in
aree agricole e di dinensioni ordinarie.

E' chiaro cone a parita di altre caratteristiche, per unita imobiliari
aventi dinmensioni elevate rispetto alla norma, tenda a ridursi Ila
redditivita unitaria e quindi sia corretta anche |'attribuzione della
classe mnima (la prinma).

E parinenti chiaro cone unita imobiliari appartenenti a fabbricati con
caratteri peculiari, quali in particolare quelli censibili in A1
(abitazioni signorili); A7 (abitazioni in villino) e A8 (abitazioni in
villa) non possono in ogni caso rientrare nell'anbito applicativo delle
suddett e i ndi cazi oni .

| notre appare opportuno richiamare |'attenzione sui caratteri ubicazionali;
qualora i suddetti fabbricati, a differenza di quanto ipotizzato siano
| ocalizzati nei centri urbanizzati, ovvero nell'imredi ata periferia degl
stessi, la classe e quindi la rendita dovra essere opportunanente ponderata
in relazione a unita immobiliari di simli caratteristiche presenti nella
zona e gia censite.

Le indicazioni generali fornite per |a determ nazione della classe degli

imobili a uso abitativo, posono essere estese anche al patrinonio
destinato a uso diverso. 4.

I ndi cazioni per il calcolo della consistenza.

Si forniscono infine alcune indicazioni sul calcolo della consistenza
catastale degli imobili che, si rammenta, va noltiplicata per la tariffa,
al fine del calcolo della rendita presunta.

Per gli inmmobili ricadenti nelle categorie A (abitazioni) |a consistenza si

esprima in vani.

Il soggiorno, le canere e | a cucina vengono conteggiati 1 vano ci ascuno.
Ai accessori diretti (bagni, corridoi, ingressi), sono conteggiati per 1/3
di vano, nentre gli accessori indiretti (cantine e soffitte) 1/4 di vano.
Il numero dei vani risultante viene arrotondato al nmezzo vano.

Per | e categorie del gruppo C, |a consistenza € espressa in netri quadrati
netti, con arrotondanento al netro quadrato. 5.

Esenpi di calcolo di rendite catastali presunte.



Abi tazi one conposta da 2 canere, soggiorno, cucina, servizio igienico
di si npegno, ingresso e cantina (pari a 5,5 vani catastali), sita nel comrmune
di Sacrofano (prov.

Roma) edificata nel periodo anteguerra e non ristrutturata: - categoria
A5, classe 2, tariffa ce 94. 000/ vano.

Rendita catastale presunta = tariffa x consistenza = ;@ 94.000 x 5,5 = ce
517.000; - rinessa, di superficie netta pari a ng 45, sita nel conune di
Affile (prov.

Roma); - categoria C/6, classe 1, tariffa ce 490 ny.

Rendita catastale presunta = tariffa x consistenza = ¢ 490 x 45 =
22. 050.

PRI NCl PALI CARATTERI STICHE TIPOLOA CHE E COSTRUTTIVE DELLE PIU
S| GNI FI CATI VE CATECCORI E CATASTALI A USO ABI TATI VO Categoria A/l (abitazioni
signorili) - Unita imobiliari appartenenti a fabbricati ubicati in zone di
pregio con caratteristiche costruttive, tecnologiche e di rifiniture e
dotazione di inpianti e servizi di livello superiore a quello standard dei
fabbricati di tipo residenziale.

El evat a superficie.

Categoria A2 (abitazioni civili) - Unita imobiliari appartenenti a
fabbricati con caratteristiche costruttive, tecnologiche, di rifiniture e
dotazione di inpianti e servizi di livello rispondente alle |Iocal
richieste di mercato per fabbricati di tipo residenziale.

Categoria A/3 (abitazioni economche) - Unita immobiliari appartenenti a
fabbricati con caratteristiche di economa sia per i materiali inpiegat
che per larifinitura e con inpianti tecnologici e servizi limtati, ma che
conmunque soddisfano i mnim standards attuali.

Categoria A4 (abitazioni popolari) - Unita immobiliari appartenenti a

fabbricati con caratteristiche costruttive e di rifiniture di nodesto
l'ivello.

Dot azi one ordinarianmente limtata agli inpianti e servizi indispensabili
Categoria A/6 (abitazioni ultrapopolari) - Unita inmmobiliari appartenenti a
fabbricati ordinariamente di non recente edificazione (e non oggetto di
ristrutturazione) con caratteristiche costruttive e di rifiniture vetuste.

Insufficiente dotazione di servizi e di inpianti rispetto ai mnim
standards attuali.

Categoria A7 (abitazioni in villino) - Per villino deve intendersi un
fabbricato, anche se suddiviso in unita immobiliari, avente caratteristiche
tipol ogi che e costruttive tipiche (del villino), nonché aspetti tecnol ogici

e di rifinitura propri di un fabbricato di tipo civile e dotato, per tutte
o parte delle unita imobiliari, di aree cortilizie a giardino.

Categoria A/8 (abitazioni in villa) - Ville devono intendersi quegli
immobili caratterizzati essenzialnente dalla presenza di parco e/o
giardino, edificate di norma non esclusivamente in zone urbanistiche
destinate a tali costruzioni o in zone di pregio, con caratteristiche
costruttive e di rifiniture, di livello generalnente superiore
all'ordinario.

Anpi a consi stenza e dotazione di inpianti e servizi.

Possono anche identificare immobili aventi rilevanti caratteri tipologici e
architettonici in relazione all'epoca di costruzi one.



