Cl RCOLARE M NI STERO DELLE FI NANZE 8 GENNAI O 1999, N. 13/T
Di partinmento del Territorio

| STRUZI O\l TECNI CHE PER LA DEFI NI ZI ONE DELLE ZONE CENSUARI E E DELLE
M CROZONE. LEGGE 23 DI CEMBRE 1996, N. 662.

Cone & noto, il regolanento in oggetto prevede un conpl eto processo
revisionale, mrato a razionalizzare il sistema tecnico-estinale
catastal e, principalnente attraverso i seguenti nuovi strumenti:

- articolazione del territorio comunale in nicrozone;

- deterninazione delle rendite con procedura automatica e criteri che
fanno ricorso a specifici paranetri valutativi del fattore
posi zi onal e (area) e del fattore edilizio (costruzione);

- adozione dell'unita di msura "netro quadrato" di superficie cone
paranmetro di consistenza delle unita i mobiliari a destinazione

ordi nari a;

- adozione di un nuovo quadro di qualificazione generale delle unita
i mobi liari;

- parteci pazione dei comuni alle operazioni revisionali. In relazione
alle rilevanti innovazioni portate dal regolanmento in esane ed alla
pluralita dei soggetti coinvolti sia in qualita di attori che d
destinatari, questa Direzione, nei nesi scorsi - oltre ai numeros
incontri sviluppati con i vertici direttivi ed operativi periferic
del Dipartinento - ha dato un forte inpulso alle attivita d

i nf ornazi one, attraverso convegni, giornate di studio e sem nari cu
hanno partecipato gli enti istituzional nente coinvolti, quali comuni,
provi nce, e comunita nontane, nonché rappresentanze delle categorie
prof essionali e associazioni di categorie, che tutelano la proprieta
i mobi liare.

In particolare questa Direzione, in collaborazione con |a Scuol a
Centrale Tributaria e con |'Associ azi one nazi onal e dei conuni

d' Italia, ha organizzato nunerosi corsi rivolti a tecnici e

ammini stratori degli enti locali, e a tecnici l|iberi professionisti.
Parinmenti, sono stati organizzati corsi ai quali sono intervenut
funzionari di tutti gli uffici periferici, nell'anbito dei quali é
stato anpianente illustrato |'intero processo revisionale ed in
particolare la prima fase operativa relativa alla revisione delle
zone censuarie e alla formazione delle mcrozone. In occasione de
suddetti corsi, oltre a specifico materiale didattico e a prodotti d
ausilio alle attivitad suddette, sono state fornite indicazion

net odol ogi che circa | e operazioni sopra precisate e soprattutto e
stata inpressa una forte accelerazione alle attivita informativa e
col  aborativa con gli enti locali
All"attualita queste attivita propedeutiche, che hanno interessato
tutti i conmuni, possono ritenersi in larga msura concluse.
Paral | el amente, sul piano operativo, sono state condotte inportant
sperimentazioni da parte degli uffici periferici e degli enti |ocali
i n nodo autonono ovvero in stretta collaborazi one, che hanno portato
alla realizzazione di studi esecutivi della mcrozonizzazione sia in
centri nodesti che in rilevanti aree netropolitane, quali, ad
esenpi o, M1l ano, Napoli, Torino e Venezia.

In relazione alle risultanze delle sperinentazioni condotte, agl
studi specificamente effettuati, alle osservazioni pervenute ed a
pareri acquisiti, nell'allegata istruzione tecnica sono stat

raccolti in nodo organico gli indirizzi interpretativi ed operativi,
gia in larga misura anticipati nelle sedi sopra richiamte, e le
ulteriori nodalita applicative utili per coordinare e condurre in
nodo uniforne su tutto il territorio nazionale |e operazioni d

revi sione delle zone censuarie e di fornazione delle nicrozone
conunal i .

Codeste Direzioni avranno cura di inoltrare tenpestivanente |a
presente circolare agli uffici periferici ricadenti nelle
circoscrizioni territoriali di conpetenza anche al fine d
pubblicizzarla presso |l e anministrazioni locali interessate -
fornendo nel contenpo assicurazione di adenpinento alla scrivente. S
precisa infine che |"allegata istruzione sara disponibile anche su



sito internet del Mnistero delle finanze all'indirizzo
www. fi nanze.it.

| STRUZI ONE TECNI CA PER LA DEFI NI ZI ONE
DELLE ZONE CENSUARI E E DELLE M CROZONE

Decreto del Presidente della Repubblica, 23-3-1998, n. 138:

regol amento recante norne per la revisione generale delle zone
censuarie, delle tariffe d estinp delle unita immbiliari urbane e
dei relativi criteri nonché delle comm ssioni censuarie in attuazi one
dell"art. 3, conm 154 e 155, della | egge 23-12-1996, n. 662.

| NDI CE
1. Finalita e notivazioni del processo di rinnovanento del catasto
dei fabbricati alla luce delle revisioni dettate dall'art. 3, comm
154 e 155, della | egge 23-12-1996, n. 662, come disciplinate da
regol ament o approvato con decreto del Presidente della Repubblica 23-
3-1998, n. 138.
2. Le operazioni prelimnari, di indirizzo e di coordi namento delle
attivita' revisional
3. La nuova articol azione del territorio ai fini della formazione e
gestio
1. Riferimenti general
2. Interazione tra zone censuarie e mncrozone conunal
. 3. Evol uzi one normativa

La revisione delle zone censuarie
1. Definizione, caratteri e finalita della zona censuaria
.2. Operazioni prelimnari
. 3. Metodol ogi a operativa
. 4. Approvazione della perimetrazione delle zone censuarie

La fornmazione delle m crozone conunal
1. Definizione, caratteri e finalita della mcrozona
.2. Criteri per la definizione delle nicrozone
- Paranetrazione dei caratteri qualitativi della mcrozona -
Accertamento dei caratteri quantitativi della mcrozona

- Particolari casi di fornazione della mcrozona

5.3. Metodol ogi a operativa (diretta ed indiretta)
5.4. Schematizzazione di possibili articolazioni del territorio: -
Comuni marginali per popol azi one ed estensione dei centri abitat
- Conmuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di nedia
entita
- Conuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di lintata
entita

- Conmuni con rilevanti agglonerati urbani e nmetropolitan

5.5. Esecuzione del |l e operazi on
Operazioni prelimnnar
El aborati per |'individuazione delle mnicrozone
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5. 6. Approvazione delle microzone

5.7. Coordi nanmento dell e operazion
Al'legato n. 1 - Formazione delle mcrozone conunali. Schema della
net odol ogia indiretta
Al'legato n. 2 - Formazione delle mcrozone conunali. Schema della
net odol ogia diretta
Allegato n. 3 - Indicazioni per |a uniforne denom nazione delle

m crozone
Al'legato n. 4 - Definizione delle mcrozone comunali. Strumenti d
ausilio per |a definizione delle nicrozone (M CROCOM
Allegato n. 5 - Definizione delle mcrozone comunali. Esenpi di guida

per | a formazione di mcrozone con stralcio di territorio da uno o
piu fogli catastal

Allegato n. 6 - Riepilolo cronologico delle attivita relative alla
formazione delle microzone ed alla revisione delle zone censuarie

1. Finalita e notivazioni del processo di rinnovanento del catasto
dei fabbricati alla luce delle revisioni dettate dall'art. 3, comn
154 e 155, della |l egge 23-12-1996, n. 662, cone disciplinate da



regol ament o approvato con decreto del Presidente della Repubblica 23-
3-1998, n. 138.

Con | a pubblicazione del decreto del Presidente della Repubblica 23-
3-1998, n. 138, é stato fornito all'ami nistrazione catastale ed a
conmuni o strunento regolanentare di riferinento per |la concreta
attuazi one del processo revisionale del sistema tecnico estimativo
del catasto dei fabbricati, previsto dall'art. 3, comm 154 e 155,
della | egge 23-12-1996, n. 662.

La portata del processo, per i contenuti sostanziali degli intervent
previsti e perché |o stesso riguarda |la totalita degli el enenti
dell'inventario catastale, € tale da potere essere paragonata solo

alle attivita di inpianto per |la formazione del nuovo catasto
edi l'i zi o urbano.

Di fatto si tratta di una profonda rivisitazione dei criteri d

i nventariazione e di classanento del patrinonio i mobiliare, fondata
su parametri posizionali ed edilizi opportunanente ponderati e
rappresentativi rispettivamente dell'apprezzamento di mercato della
qualita urbana ed anbientale dei luoghi ove |'imobile e ubicato, e
della qualita edilizia del fabbricato e della singola unita

i mobi li are.

In particolare | e nuove di sposizioni prevedono |le nodalita di: a)
revi sione delle zone censuari e;

b) articol azione del territorio comunale in ncrozone;

c) determi nazione della superficie per tutte le unita immobiliari a
destinazi one ordinaria sulla base del paranetro "netro quadrato";

d) revisione dei quadri di qualificazione e classificazione;

e) revisione delle tariffe d' estino;

f) revisione dei criteri di classanento;

g) revisione del classanento delle unita innmobiliari urbane;

h) determ nazione della rendita catastale per tutte |l e categorie, ivi
conprese quelle appartenenti ai gruppi speciali

Inoltre, sono state ridefinite | e conpetenze. Di fatto, unitamente
agli uffici del Dipartinento del territorio, interessati da attivita
speci fiche e di coordi nanento, sono chianate, per la prinma volta, a
svol gere un ruol o attivo ed incisivo anche | e anmm nistrazi on
conunal i .

Di contro le funzioni di garanzia e di perequazione (nonché arbitral
per le controversie in tema di formazione delle mcrozone) saranno
garantite, conme nel passato, dalle comm ssioni censuarie provincial
e dalla comm ssione censuaria centrale, |le quali, per |'occasione,
sono state ridefinite nella |oro conposi zione, con |a previsione
parteci pativa in particolare di qualificate rappresentanze, designate
- oltre che dall'anm nistrazi one catastale - anche dai comuni, dalle
province, dalle regioni, nonche dalle categorie professional

nmaggi ornente interessate all'aggi ornanento del catasto dei terreni e
dei fabbricati.

Le finalita specifiche del processo revisionale sono chiaranente da
i ndi viduare nella volonta del legislatore di assicurare al sistema

i mpositivo i mobiliare idonei livelli di equita e perequazi one, da un
| ato, attraverso un rinnovanento profondo della struttura del sistena
catastale, dall'altro, attraverso una rilettura di tutto i
patrinonio i mobiliare del Paese, nonché |'introduzione di meccanismi
che garantiscano nel tenpo |a puntual e regi strazione delle di nam che
territoriali e del nercato immobiliare, e quindi un tenpestivo

aggi ornanmento del sistema nedesi no.

| requisiti posti alla base del processo rinnovativo sono |a
uniformta, la oggettivita e, come gia rappresentato, |a trasparenza
del sistema; le risultanze estinmali del processo devono infatt
risultare conprensibili e verificabili dal cittadi no-utente.

Questi obiettivi vengono perseguiti attraverso una netodol ogia d

cl assanmento, definita paranetrica - in quanto fondata su paranetri e
coefficienti, rappresentativi dell'apprezzanento di nercato de
caratteri posizionali ed edilizi degli immobili - ed una gestione
informatizzata del sistenmn.

| suddetti caratteri pernettono di garantire al sistema nedesino,
cone gi a sopra evidenziato, anche |'indispensabile requisito d



dinamcita, e quindi di seguire nel tenpo le dinamche territoriali e
del nercato inmobiliare con la richiesta tenpestivita.

Le finalita generali delle revisioni in esame, tenuto conto de
paral l eli processi rinnovatori avviati dal Dipartinmento de
territorio, sono da individuare soprattutto:

- nella nmaggiore certezza dei diritti reali sugli inmobil
(perseguita anche e soprattutto con |'integrazione degli archivi
catastali con quelli delle conservatorie dei RRI1I.);

- nella realizzazione di un piu efficace strumento di supporto alla
conoscenza, gestione e pianificazione del territorio e dell'anbiente
(perseguibile attraverso il mglioranento della qualita interna de
sistemn catastale, ma anche nediante |a correl azione e
["interoperabilitad con i sistem conunali e di altri enti che
gestiscono dati territoriali).

Da tal e constatazi one discende |a forte necessita di potenziare un
efficace sistema di controllo alla cui base non pud che esservi un
rapi do aggi ornanento degli atti catastali, sia riguardo ai soggett
che agli oggetti ivi iscritti.

Circa le notivazioni alla base del processo, appare opportuno
ricordare sinteticanmente cone queste trovano fondanento:

- nella obsol escenza dell'attuale normativa e nella nmancata
attivazione di idonee revisioni dall'epoca di formazi one ad oggi

Il sistema del catasto edilizio urbano, cosi come normativanmente e
tecni canmente progettato negli anni '40, riflette |la sostanziale
staticita del territorio alla suddetta epoca, un territorio cioé ben
| ontano dall e dinanmi che che hanno caratterizzato i sistem urbani ne

decenni successivi. | presidi previsti dall'ordi nanento per
| " aggi ornamento del sistema - le revisioni generali e parziali - s
sono rivelati nel tenpo inagibili o conmunque inefficaci, a ragione d

guanto sopra richiamto, na anche per notivi diversi. D fatto,
successi vanente alla formazi one del catasto urbano e fino al 1992,
nessuna revi sione & stata nai attivata, a causa soprattutto della
forbice esistente tra |la scarsa attenzione politica e sociale a
problema, e le ingenti risorse umane, finanziarie e tenporali che un
progetto di revisione avrebbe richiesto. La nancata attivazione d
guest e operazi oni non ha consentito al sistema catastale di recepire
le radicali trasformazioni territoriali verificatesi negli ultim

ci nquanta anni .

Segnat anente non sono state registrate |le radicali nodifiche de
tessuto dei centri urbani, ascrivibili sia a fenoneni di urbanesino
che di terziarizzazione dei centri storici, nonché quelle relative a
caratteri tipologici, costruttivi e funzionali degli oggett

i mobi liari.

Conseguent enente, zone della citta, periferiche o degradate a
nonent o della formazi one del catasto, allo stato attual e possono
essere definite semicentrali, in qualche caso centrali, e comunque d
pregi o, senza che siano state operate - come gia rilevato - | e dovute
revi sioni del classanento delle unitd inmmbiliari in esse ubicate.
Inoltre, non sono certanmente da trascurare i fenoneni di degrado, per
obsol escenza e vetusta degli immbili gia censiti, non recepiti da
sistema per |'assenza dei suddetti interventi di rinnovanento e
perequativi. C & da osservare peraltro cone gli strunenti

tradi zionali di aggi ornamento, ed i conseguenti |unghi tenpi per i
conpl etamento del |l e operazioni, non avrebbero conmunque garantito a
sistema il pregiudiziale requisito della dinamcita nella

regi strazione delle nodifiche territoriali e del nercato i nmbiliare.
All"attualita, invece, grazie alle intervenute innovazioni

t ecnol ogi che, che consentono di supportare e sviluppare conpl esse
operazioni riguardanti mlioni di dati, |'obiettivo revisionale
appare perseguibile con |'inpiego di risorse integrative

ragi onevolnente linmtate e conpatibili con il bilancio del Paese. E
da sottolineare pure cone recentenente sono state introdotte

nel | ' ordi namento catastal e notevoli innovazioni, che hanno inciso in
nodo strutturale sulla dinanica dell'aggi ornanmento degli archivi ed
in particolare sul classamento delle unita inmobiliari urbane (in una
certa misura anticipando, nell'ordinario operare, criteri posti ogg



a base del processo revisionale in esane), tali da precludere ne
futuro la formazione di arretrato. Al riguardo non nmeno rilevante
appare anche la contestuale attribuzi one di conpetenze senpre piu
anpie alle categorie professionali - notai, ingegneri, architetti,
agronom , geonetri, periti edili e agrari - che garantiscono in
rilevante misura |'alinmentazione del sistema, attraverso |la
rilevazione e la registrazione delle dinam che i mobiliari;

- nell"accresciuto peso dell'inposizione fiscale sugli immobili.
Nel | "anmbito della rifornma disegnata negli anni settanta, la fiscalita
riguardante i beni immbili aveva un peso del tutto narginale

rispetto all'amontare conplessivo del gettito fiscale. Inoltre la
base i nponibile catastale, come € noto costituita dal reddito

ordi nari ament e di spi egabile da un innmobile, era correttanmente
utilizzata soltanto ai fini dell'inposizione diretta. L'istituto
catastale in quegli anni rilevava soprattutto per i profili della
pubblicita inmobiliare, disciplinati dal codice civile, che inmpongono
negli atti pubblici |'univoca individuazione del bene oggetto d
transazi one attraverso gli identificativi catastali. Ben diverso e i
guadro attual e, che sottende il rinnovato interesse per il catasto.
Di fatto, in seguito all'introduzione dell'inposta conmunal e sugl
imobili (1Cl) ed alla contestuale revisione degli estim operata

dal | ' ammi ni strazione nel 1992, il gettito tributario del settore

i mobi liare, correlato direttamente o indirettanente ai reddit
catastali, ha superato i cinquantanila nmiliardi, corrispondente ad
oltre il 10% della totalita delle entrate tributarie dello Stato. M
soprattutto e da rilevare cone, all'attualita, una quota del suddetto
gettito, superiore al 50% & destinata ad alinmentare la fiscalita
locale e garantire in larga nmisura |le risorse finanziarie necessarie
agli enti locali medesim.

E' pero da osservare cone proprio questa circostanza abbia introdotto
(ex lege) ulteriori distorsioni e sperequazioni nel sistemm

i mpositivo, in quanto il riferinento ad un paranetro redditual e (qua
e larendita catastale) - gia assunto facoltativanente per |a

det ermi nazi one del|l'inposta sui trasferinmenti - & diventato
praticanente obbligatorio per |I'ICl; quanto sopra nel presupposto d
una rel azi one di proporzionalita costante nel tenpo e nello spazio
tra il valore reddituale e quello patrinoniale di un inmobile, che
non trova al cuna giustificazione nella teoria economca estinmativa,
ne alcun riscontro nelle libere espressioni del nmercato inmobiliare;
- nelle incoerenze del sistena per effetto dell' obsol escenza de
criteri di formazione e conservazione.

Le incoerenze sono | egate principalnente all'utilizzazione de
parametro di consistenza delle abitazioni (vano catastale); infatt
guesta circostanza ha conportato non di rado |'attribuzione di una

di versa consi stenza in vani, nonché di una diversa redditivita, ad
unitad imobiliari del tutto sinmilari e di pari superficie. Inoltre,
anche le tipologie catastali, non avendo recepito |le nodificazioni e
Il e i nnovazi oni tipologiche, funzionali e costruttive, che nel tenpo
si sono registrate, non riflettono in nodo adeguato i caratteri

del | " attual e universo inmobiliare, risultando nella sostanza ancorate
al quadro di qualificazione definito all'atto della fornazi one de
catasto edilizio urbano.

U teriori incoerenze sono da attribuire all'alea connessa alla

di screzionalita che, in alcuni casi, pudo aver caratterizzato le
operazioni di classanento, specie ove si consideri che queste
operazioni sono state effettuate da piu generazioni di tecnici. In
particolare sono da rilevare significative disonbgeneita ed

i ncoerenze di classanento, in tutti quei contesti che nel tenpo hanno
subito una profonda evol uzi one urbanistica, sociale ed econom ca.
Infine, non appare superfluo ricordare anche gli effetti sperequati vi
di decisioni adottate dal giudice tributario, in tutti i casi in cui
| e stesse hanno determ nato variazioni nel classamento e nella
rendita dell'unita oggetto di ricorso, rispetto ad altre simlari,
site per esenpio nello stesso fabbricato;

- negli effetti della revisione generale degli estim operata

dal I ' ammi ni strazi one nel 1992 e dei ricorsi presentati dai conuni a



sensi della legge n. 75 del 1993.

Cone gia in precedenza & cenno, solo nell'anno 1992, cioé a distanza
di circa trent'anni dall'entrata in conservazi one del catasto
edilizio urbano, & stata operata la prinma revisione general e degl
estim delle unita inmobiliari urbane.

E' noto, peraltro, cone |a suddetta operazione, per specifica
previsione |egislativa, sia stata esperita senza procedere

contestual nente ad una revisione del classanento delle unita
imobiliari, e cioé ad una rilettura tecnico-estinale del territorio,
i donea ad aggiornare e perequare i redditi catastali in coerenza con
| a nuova realta del nercato i mobiliare. La rivalutazi one operata, d
natura qui ndi preci puamente nonetaria, con increnmenti nedi dei valor
catastali dell'ordine del 70% ha prodotto |'effetto di esaltare in
termni assoluti anche i redditi catastali affetti da errori ed in
definitiva le incoerenze estinmali del sistema. Qi stessi ricors
presentati da circa 1.700 conuni, ai sensi della |legge n. 75 de

1993, hanno creato di frequente ulteriori sperequazioni, in quanto le
relative decisioni (di norma favorevoli al ricorrente con effetto d
abbattinento delle tariffe d estinp) sono risultate efficaci soltanto
per il comune pronmotore del ricorso e non per quelli limtrofi, con

| a conseguenza di generare condizioni di forte disparita d
trattanento per unita site in conuni confinanti, ma caratterizzate,
nella realta, da una sostanzial e onpbgeneita dei relativi valori

i mobi liari;

- nei livelli di convenzionalita degli attuali redditi catastali, non
rappresentativi dei valori inmobiliari ordinarianente espressi da
mercato corrente.

Le rendite riportate negli atti catastali, per i criteri d
det ermi nazi one seguiti e per la progressiva |liberalizzazione degl
affitti degli inmobili urbani - intervenuta successivanente alla

det erm nazi one delle rendite stesse - non rappresentano |a
redditivita ordinaria netta delle unita imobiliari urbane. Cio e
evi dente ove si consideri che, con riferinmento all'intero territorio
nazionale, la rendita media di un'unita i mmbiliare ad uso abitativo
(che dovrebbe rappresentare appunto |a suddetta redditivita annua
netta) risulta poco superiore a un nilione di lire e cone su questa
redditivita convenzionale |'inposta comunal e sugli inmobili e

| 'inposizione diretta incidono nella msura nedia del 50%circa, cioé
in una msura apparentenente quasi espropriativa. La revisione
generale in esane, registrando i reali livelli nedi ordinari espress
dal nercato, garantira al sistema - oltre ad una naggiore equita -
anche | a nmassima trasparenza per quanto concerne i profili della
real e i ncidenza inpositiva del settore inmobiliare.

2. Le operazioni prelimnari, di indirizzo e di coordi namento delle
attivita' revisional

La complessitad e la vastita delle operazioni, sinteticanente
descritte nel prinop capitolo, hanno conportato | a necessita di

- dare corso ad un'intensa attivita di studio, per |la progettazione
esecutiva del processo;

- pronuovere un'anpia attivita organi zzativa, per |'individuazione d
un nodel l o i doneo ad assicurare ['unifornmta dei |lavori su tutto i
territorio nazionale, nonché |la tenpestiva nodifica, ove necessari o,
degli indirizzi operativi;

- sviluppare un efficace sistenma di nonitoraggio in ogni fase de

| avori .

Per quanto rappresentato in precedenza i nonmenti salienti de
processo revi sional e possono accorparsi nelle seguenti fasi:

a) articolazione del territorio in zone censuarie e microzone; b)
predi sposi zi one dei quadri di qualificazione, classificazione e de
prospetti delle tariffe;

c) determinazi one della consistenza delle unita inmobiliari e de
paranetri di classanento automatico;

d) revisione del classanento e delle rendite, pubblicizzazione,
trattazi one dei reclani, pubblicazione delle risultanze e gestione
del contenzi oso.



Per ciascuna delle suddette fasi saranno emanate specifiche
istruzioni, prelimnarnmente all'avvio delle relative operazi oni
ovvero in corso d' opera, atte a fornire indirizzi e chiarinmenti, ed
uniformare le attivita revisionali che saranno sviluppate dagl

uffici periferici del Dipartinmento, per quanto concerne i profili sia
formali sia sostanziali

In particolare, in relazione alla pluralita ed al nurmero dei soggett
coinvolti dal processo revisionale, siain qualita di attori che d
destinatari, assume un ruolo rilevante |'attivita di infornazione e
formazione, oltre che del personale degli uffici periferici anche
degli enti istituzional nente coinvolti, comuni, province e conunita
nont ane, nonché delle categorie professionali e delle associazioni d
categoria, che tutelano la proprieta inmobiliare.

Perseguendo tale finalita, nei mesi scorsi sono stati organizzati -
sia autonomanente, sia in collaborazione con |a Scuola Centrale
Tributaria e con |'Associ azi one nazi onal e conuni d'ltalia (ANCl) -
corsi e seminari rivolti al personale interno, ai professionisti, ai
tecnici ed agli amm nistratori degli enti |ocali

Nel | " anmbito dei suddetti corsi, cui sono intervenuti funzionari d
tutti gli uffici periferici dell'amm nistrazione, &€ stato anpi anmente
illustrato | "intero processo revisionale ed in particolare la prim
fase operativa relativa alla revisione delle zone censuarie e alla
formazione delle mcrozone. AOtre a specifico materiale didattico ed
a prodotti di ausilio, sono stati forniti indirizzi metodol ogic
interessanti |e operazioni revisionali in esame, e soprattutto é
stata pronpbssa un' estesa azione informativa e collaborativa con gl
enti locali coinvolti nelle suddette operazi oni

Inoltre, sono state condotte inportanti sperinmentazioni da parte
degli uffici periferici e degli enti locali, in nbdo autononp ovvero
in stretta collaborazi one, che hanno portato alla realizzazione della
m crozonazione sia in centri nodesti che in rilevanti aree

netropolitane, quali Ml ano, Napoli, Torino e Venezia.

In relazione alle risultanze delle sperinmentazioni condotte, che
peraltro costituiscono utili nodelli di riferimento, agli stud
specificanente effettuati ed alle osservazioni pervenute dagli uffic
e dagli enti locali, nella presente istruzione sono stati raccolti in
nodo organico gli indirizzi interpretativi ed operativi - per quanto

detto, gia in larga nisura anticipati nelle sedi sopra richiamte -
necessari soprattutto per coordinare e condurre in nmodo uniforne su
tutto il territorio nazionale | e operazioni di revisione delle zone
censuarie e di formazi one delle mcrozone conunali .

3. La nuova articolazione del territorio ai fini della formazione e
gestione del sistema tecnico-estinale

3.1. Riferinenti general

Fra i principali contenuti innovativi del regolanento in esane,
rilevano i criteri per |"articolazione del territorio provinciale in
zone censuarie, la cui nozione & stata rivisitata anche in seguito
alla introduzione della nuova entita microzona cormunal e. La nuova
nozi one di zona censuaria, peraltro in coerenza con al cune nodifiche
gia introdotte dalla | egge 30-12-1989, n. 427, supera il tradizionale
limte del perimetro comunale, previsto dall'art. 5 del decreto de

Presidente della Repubblica 1-12-1949, n. 1142. Infatti, in base alla
nuova disciplina & possibile identificare detto linmite anche
nell'intero territorio provinciale, senpreché |o stesso risult

caratterizzato da condi zioni di onpbgeneita amnbientale e socio-
econoni ca. Queste linee, invero, erano gia state anticipate da

| egislatore con |'art. 11, secondo conma, del decreto |egge 14-3-
1988, n. 70, convertito con nodificazioni nella | egge 13-5-1988, n.

154, che prevede, in carenza di idonei specifici livelli tariffari,
la facoltad di eseguire il classanento delle unita immobiliari per
conparazione con il quadro di tariffe di altra zona censuaria de

nmedesi no conune, ovvero di altro conune della medesim provincia, che
presenti anal ogie nei caratteri socio-econonmci e nelle tipologie
edilizie.



Per quanto sopra evidenziato | a zona censuaria €& destinata a
rappresentare di norma un anpi 0 conprensorio, avente elenenti d
onmogenei ta norf ol ogi co-anbi ental e e soci o-econonica e ad
identificarsi con un territorio sovraconunal e, quale ad esenpio
quello di una comunita nontana, di un circondario, di un consorzio d
comuni o anche quello della intera provincia (schema di fig. 1).

vedi fig 1.

La zona censuaria rileva sia per i profili giuridici che per quell
operativi, in quanto |la scala dei quadri tariffari, relativi a

ci ascuna categoria catastale, costituiscono, una volta pubblicat
nella Gazzetta Ufficiale:

- il riferinmento giuridico per |'intera zona censuaria e quindi per
oghi conune nella stessa riconpreso;

- il riferinento operativo per |a successiva individuazione de
segnenti della suddetta scala tariffaria, da correlare a ciascun
comune e microzona conmunal e ricadenti nella zona censuaria (figure 5
e 6).

Questa nuova struttura della zona censuaria consente di poter ovviare
alle tradizionali ed onerose procedure di integrazione dei quadri
tariffari, che nel passato era necessario attivare, ogni qual volta

| e condi zi oni soci o- econom che di un conune nutavano rispetto a
quel |l e del |l ' epoca censuaria di riferinmento degli estim. Con |la nuova
disciplina, ai fini del classanento sara possibile utilizzare -

nell'ipotesi ordinaria di zona censuaria sovracomunale - |'intera
scala tariffaria relativa all'insiene dei conmuni costituenti |la zona
censuaria in cui e ubicato |'immobile.

Detta entita territoriale, cosi rivisitata, presenta una notevole
affinita con la zona territorial e onbgenea prevista dalla citata

| egge n. 427/1989, che di fatto non ha trovato pratica attuazi one.
E' da rilevare comunque cone | a nuova nozione di zona censuaria non
preveda, tra i requisiti, quello dell'unifornmta della tipologia
edilizia delle costruzioni
Cont estual nente, con |la nuova entita nicrozona - sottozona de
conune, ovvero della zona censuaria (nel caso eccezionale in cui |la
stessa identifichi una porzione di territorio conunale) -
caratterizzata da una onpgeneita e unifornmita di valori/redditi degl
imobili, oltre a fornire trasparenza ai criteri di attribuzione
della rendita, viene introdotto un indubbio fattore di perequazi one
esterna nelle operazioni revisionali degli estim, nonché d
dinamcita per i futuri aggiornamenti estinmali a regine.

3.2. Interazione tra zone censuarie e m crozone conunal

Il prinmo conma, dell'art. 2 del regol anento, prevede che, nel caso d
zona censuaria conprendente piu conmuni, il territorio di ciascuno d
guesti costituisce una sola nicrozona, senpre che |o stesso present
onbgeneita nei caratteri di posizione, urbanistici, storico-

anmbi ental i, socio-econonici, ecc. Da quanto sopra si evince cone -
gual ora non sia dato riscontrare detti requisiti di onpgeneita,

i potesi peraltro ordinaria - per i comuni di media e grande ril evanza
- il territorio possa e debba essere articolato in nicrozone, anche
se ricadono in una zona censuaria sovraconunal e.

Quindi, I"articolazione ordinaria del territorio sara quella
rappresentata nello schema di figura 2.

vedi fig 2.

In ogni caso, per quanto in precedenza rappresentato, possono
verificarsi anche le fattispecie riportate negli schenm delle figure
3 e 4, rispettivanente per i comuni di npdesta estensione e

scar sanent e popol ati, nonché per i conuni di grande ril evanza.

vedi fig 3.
vedi fig 4.

Vol endo fornire sin da ora una visione sintetica delle risultanze
del | e operazioni, oggetto della presente istruzione, nonché di quelle



revisionali dei quadri di qualificazione e classificazione e de
prospetti delle tariffe, si evidenzia conme, con riferinento
all'ipotesi ordinaria rappresentata in figura 2:

- per ogni provincia, risultera determnata un'articol azi one de
territorio in zone censuarie con specifiche scale tariffarie per

ci ascuna zona e per ciascuna categoria catastale, cosi conme riportato
nel |l " esenpio di figura 5;

vedi fig 5.

- per ogni zona censuaria, risulteranno definiti i segnenti ovvero
range della scala tariffaria corrispondenti a ciascuna mcrozona e
categoria catastale, cone illustrato nell'esenpio di figura 6.

vedi fig 6.

3.3. Evol uzione normativa

Per quanto concerne |a fornazione delle microzone si fa rilevare
cone, ai fini estimali, |a segnentazione del territorio cittadino in
zone di onpbgenee caratteristiche, cui di norma corrisponde uno
specifico e limtato range dei valori dei fabbricati, & una nozione
usual e per gli operatori del mercato i mobiliare.

La stessa amm ni strazi one, in occasione della formazione del nuovo
catasto edilizio urbano, aveva utilizzato una siffatta metodol ogi a,

i ndi vi duando | e zone censuarie nell'anbito del territorio conunal e.

E' pero da osservare cone queste costituiscano, all'attualita, delle
zone di estensione maggi ore - nacrozone - rispetto a quelle

normal mente rilevate dagli operatori economici, per delimtare anbiti
territoriali con valori immbiliari sufficientemente onpgenei

In relazione ai caratteri sopra rappresentati, distintivi della

nozi one mcrozona, € interessante osservare cone questo anbito
territoriale costituisca un nonento evol utivo della porzione
territoriale ad onbgeneo apprezzamento dei redditi dei fabbricati,
gia da alcuni anni definita ed utilizzata ai fini del classanmento
automatico delle unita immobiliari.

La porzione territoriale € caratterizzata soprattutto dall'onpgeneita
dei valori reddituali per ogni categoria catastale (presente nella
zona censuaria) e individua, sulla base delle condizioni estrinseche
dell'"immobile, la classe ordinaria da attribuire all'unita

i mobi liare, salvo perfezionamento del classamento attraverso |a
procedura autonatica (prim ACCATAST ora DOCFA) o, la valutazione in
| oco, da parte del tecnico catastale, delle ulteriori caratteristiche
del " unita i mobiliare nedesima.

Per |a microzona, la circostanza che nell'anbito territoriale da essa
rappresentata risulti soddisfatto il requisito di una predefinita
onmogeneita di valori, seppur fondanental e, non senpre costituisce
condi zi one anche sufficiente. Affinché detto anbito territoriale
identifichi una mcrozona, € richiesta, infatti, anche una

soddi sfacente onpgeneita nei caratteri di posizione, anbientali e
storici, nella dotazione di servizi, ecc. Riguardo al classanento,
inoltre, la microzona opera con |a nassina trasparenza, individuando
- afronte della classe ordinaria prevista per |a porzione
territoriale - un predefinito intervallo di classi di redditivita per
ogni categoria catastale (normalmente da tre a cinque), nell'anbito
del quale sara attinta la classe da attribuire a ciascuna unita

i mobiliare, in funzione dei caratteri specifici della stessa e de

fabbricato in cui e ubicata
4. La revisione delle zone censuarie

4.1. Definizione, caratteri e finalita della zona censuaria

La zona censuaria rappresenta una porzione onbgenea di territorio
provinciale, costituita da un conune soltanto, da una porzione dello
stesso, ovvero da gruppi di conuni contraddistinti da sinmlar
caratteristiche anbientali e socio-econoniche (art. 1 de

regol anent o). Ciascuna zona censuaria individua di nornma un ambito



territoriale continuo.

4.2. Operazioni prelimnari

Per | a formazi one delle zone censuarie, gli uffici provinciali de
Dipartinento del territorio, sentite | e amn nistrazioni provinciali
operano di norma con criteri e tenpi autonom rispetto alle parallele
operazioni comunali di nicrozonazione.

Chiaranmente nell'ipotesi, definita eccezionale, di articolazione de
territorio comunale in piu zone censuarie, la stessa articol azi one
deve risultare coerente con le indicazioni fornite dai comuni ovvero
con | e deliberazioni assunte da detti enti in nerito alle mcrozone.
In ogni caso, appare opportuno |lo sviluppo di relazioni collaborative
tra tutte le anmi nistrazioni interessate, in nodo da favorire i
continuo interscanbio informativo e |'acquisizione di ogni utile
contributo analitico e propositivo. Peraltro, questo obiettivo puod
essere raggi unto anche attraverso conferenze di servizi di carattere
istruttorio, con la partecipazione delle anmi nistrazioni provinciali
comunali e delle conunitad nontane. In tale sede, oltre alle zone
censuarie, sono oggetto di analisi e di approfondi mento anche

criteri per la nmicrozonazione del territorio comunale, al fine d

avvi are un' azi one che deve proseguire nel corso dei |avori con
un'intensa col |l aborazi one, soprattutto nei confronti dei comuni.
A tale scopo sono forniti i quadri di unione conunali o, in mancanza,
una cartografia che possa fungere alla stessa finalita. Di
particolare utilita possono risultare anche gli esiti delle
operazioni di formazione delle zone territoriali onpgenee gia
eseguite ai fini della determi nazione delle tariffe d estinm di cu

al decreto del Mnistro delle finanze del 20-1-1990, nonché delle
operazioni di mcrozonazi one avviate o conunque esperite dall'ufficio
- nelle nore di approvazione del regolamento in esane - anche ai fini
di una corretta gestione degli atti di aggi or namento.

Di ciascuna conferenza istruttoria viene predi sposto uno specifico
verbale, riportante i nonminativi dei partecipanti e le risultanze
delle attivita svolte.

Durante | o svol gimento delle operazioni, unitanente alle rel azion

col l aborative con i comuni e con gli altri enti territoriali, sono
pronpsse anal oghe rel azioni con | e categorie tecni che professional
abilitate alla produzione di atti di aggi ornamento del catasto urbano
e | e associazioni di categoria di proprietari ed inquilini d

i mobi i urbani

4.3. Metodol ogi a operativa

Per quanto rappresentato in precedenza, |e operazioni di revisione
dell e zone censuarie e quelle di definizione delle m crozone non sono
azioni strettanente sequenziali; anzi, di norma, possono essere

svil uppate parallelanmente. In ognhi caso, in considerazione sia d
fattispecie particolari che dei previsti interventi delle comi ssion
censuarie provinciali, nonché delle potenziali interazioni |ogiche e
fisiche tra le due entita territoriali, |"articolazione definitiva
dell e stesse entita non pud prescindere dalle richiamate circostanze
e da una puntuale verifica di coerenza conpl essiva delle opzion
effettuate o deliberate.

Per questo motivo, gli indirizzi per |la formazione delle zone
censuarie e delle microzone espressi nella presente istruzione,

cont engono reciproci richiam.

La concreta determ nazi one delle zone censuarie é direttanmente

dettata dal livello di uniformta delle caratteristiche anmbientali e
soci 0o- econoni che del territorio interessato dalle relative
perimetrazioni. In nolti casi questa circostanza si & gia sedinentata

in forme associative ovvero aggregative volontaristiche (conunita
nont ane, consorzi, unioni di conmuni, circondari, ecc.) per la
gestione di al cune funzioni e servizi territoriali di comune
interesse. In altri casi queste perinetrazioni devono essere definite
attraverso un' analisi specifica dei suddetti caratteri ed in coerenza
con | e vocazioni gia espresse dai comuni. A questo fine i contribut
dell e anmi ni strazioni provinciali, per |le specifiche conoscenze e



conpetenze territoriali, acquistano una particol are val enza.

Cone gia rilevato, per i conuni costituenti vaste aree netropolitane
e possi bile procedere anche alla suddivisione del territorio comunal e
in piu zone censuarie, tenendo conto delle indicazioni ovvero

del i berazi oni dell"'ammi ni strazione conmunal e medesina (figura 7).

vedi fig 7.

Di norma, pero, |'operazione consiste in una revisione e
senplificazione della zonizzazione precedente (zone territorial
onpgenee), considerata |'intervenuta possibilita di utilizzare la

nuova entita mcrozona, quale strumento certamente piu efficace per
rilevare in modo puntual e di sonbgeneita anbientali ovvero di diversa
natura all'interno della stessa zona censuari a.

Da questa notivazione trova conferna anche |'assunto che, nell'anmbito
di uno stesso comune, |a formazione di zone censuarie deve essere
limtata ai casi di assoluta necessita, in presenza di fort

di sonpgeneita anbientali e soci o-econom che.

In ogni caso, gli uffici periferici del Dipartinmento, dopo aver
sentito | e ammini strazioni provinciali, provvedono alla definizione
del I e nuove zone censuarie e, in coerenza con |e deliberazion
conunal i sulle nicrozone, segnatanente per la fattispecie
rappresentata in figura 7.

Le risultanze definitive delle operazioni revisionali delle zone
censuarie sono conunicate all'anm nistrazi one provincial e.

4. 4. Approvazione della perimetrazione delle zone censuarie
Le perinetrazioni delle zone censuarie deternminate dagli uffic
periferici non sono da sottoporre autononmanente all'esane delle

commi ssioni censuarie provinciali; il consenso é inplicitanente
conseguito con | ' approvazione delle relative mcrozone - nel caso
del I 'insorgere di contenzioso tra comuni e uffici periferici de

Di partinento - ovvero, negli altri casi, contestual nente

al | " approvazi one dei quadri di qualificazione, classificazione e
prospetti delle tariffe. Tuttavia, e opportuno che una copia dello
studio prelimnare per la revisione delle zone censuari e venga
inoltrata alle comm ssioni censuarie provinciali, che conme € noto
coadi uvano |'anmi ni strazi one catastal e nelle operazioni revisionali
Nel | "anmbito di ogni provincia, |e zone censuarie sono rappresentate,
ove possibile, su idoneo supporto cartografico e contraddistinte con
nunero arabo a partire dal centro abitato del capoluogo, e con un
andamento ordinario da sinistra a destra e dall'alto in basso. Le
zone censuarie di un medesi nD comune assuireranno nuner azi one
progressiva nell'anbito di quella generale della provincia.

5. La fornmzione delle m crozone conunal

5.1. Definizione, caratteri e finalita della mcrozona

La microzona &, di normm, una porzione continua del territorio
conunal e, individuata catastal nente da uno o piu fogli di mappa, che
presenta onobgeneita nei caratteri posizionali, urbanistici, storico-
anmbi ental i, socio-economci degli insedianenti, nonché nella

dot azi one dei servizi e delle infrastrutture urbane. |In ciascuna

m crozona le unita inmobiliari sono uniform per caratteristiche
ti pol ogi che, epoca di costruzione e destinazione prevalenti. Ogn

m crozona individua anbiti territoriali di nercato onbgeneo sul piano
dei redditi e dei valori, ed in particolare per |'incidenza su tal
entita delle caratteristiche estrinseche delle unita imobiliar

(art. 2, prim coma del regol anento).

Cone gia rilevato, i paranetri mercantili svol gono un ruolo
determ nante nella definizione della zonizzazione del territorio
conunale. Di fatto il prodotto piu significativo di questa operazi one

€ costituito da una nappa rappresentativa dei valori fondiari della
nm crozona; piU precisamente una nmappa con nmaglie caratterizzate da
segnenti del mercato inmobiliare particolarnente contenuti.

Nondi neno, anbiti territoriali di un comune, caratterizzati da



livelli tendenzial nente onpgenei dei valori e/o redditi inmobiliari,
possono costituire distinte mcrozone, qualora presentino caratteri
di base (norfol ogici-anbientali, urbanistici, edilizi, ecc.)
fortenmente di suniform.

Al'la fine delle operazioni di qualificazione, classificazione e

det ermi nazi one delle nuove tariffe d estino, |'ufficio provvedera ad
associ are ad ogni mcrozona un intervallo di classi per ciascuna
categoria presente nel quadro di qualificazione, desunendol o da
corrispondente prospetto tariffario (figura 8).

vedi fig 8.
A questo range faranno riferinento, ordinarianente, |e nuove

procedure di classanento parametrico.
Piu precisanmente, alla fine del processo revisionale in esane, in

coerenza con il dettato legislativo e regolanentare, a ciascuna unita
i mobiliare della nedesinma categoria e sita nella stessa m crozona, €
attribuita la conpetente classe di redditivita - all'interno de

suddetto range - in funzione di paranetri e coefficienti ponderativi:
- dei caratteri specifici dell'intorno del fabbricato, in cui é sita

["unita da cl assare;

- e soprattutto delle caratteristiche edilizie del fabbricato e
dell'unita i nmobiliare nedesina.

Da quanto evi denzi ato energe pienanente la rilevanza delle mcrozone
catastali nel progettato nuovo sistema estinmativo del catasto
fabbricati. Cone gia osservato nel precedente capitolo, esse sono

destinate a costituire il principale strumento di aggi ornanento e d
per equazi one degli attuali valori catastali, non solo nella attuale
fase di rivisitazione generale del sistena, ma anche a regine.
Inoltre, detto strunento - centrale per il futuro sistema di

cl assanento parametrico - si qualifica altresi per il requisito d

trasparenza che verra garantito al sistema ed alla |arghissim platea
degli utenti possessori inmobiliari.

La zoni zzazi one del territorio conunale pernette altresi: - una
significativa senplificazione del nodello |ogico-natenatico de
sistema di classanento paranetrico, previsto dal regolanmento in
esane, attraverso |la drastica riduzione delle numerose vari abi |
connesse con |le caratteristiche posizionali del territorio conunale;

- di dinamcizzare i nmeccanism di aggiornanento delle rendite a
seguito delle nodificazioni territoriali e dei relativi valor

i mobi liari.

Infine, & da osservare cone | e m crozone possano rappresentare - ne
l[imti della flessibilita del sistema inpositivo degli immobili e
segnatamente dell'1Cl - anche uno strunento inportante per il governo
del territorio, dal nonento che pernettono una piu corretta e
puntual e previsione degli effetti, sul gettito ICl ed in definitiva
sulle entrate tributarie di ogni singolo conune, delle possibil
opzioni in tema di pianificazione e gestione del territorio.

5.2. Criteri per la definizione delle microzone

Circai criteri per |la definizione delle microzone, & da osservare
cone all'interno di ciascuna nicrozona, il rapporto tra i valori d
nercato massinb e mnino a netro quadrato delle unita inmmbiliari d
riferimento, di norma, non deve risultare superiore a due. Atale
scopo non sono da prendere in considerazione unita i mobiliari avent
caratteri singolari per la nmicrozona o, conunque, poco significative
alivello statistico.

Inoltre, | o scostanento percentuale fra i valori medi ordinari a
netro quadrato delle unita di riferinento site in due mcrozone
contigue ed urbanisticanmente onbgenee non deve risultare di norma
inferiore al 30% 11 valore nedio ordinario & quello caratterizzato
dal I a massi ma frequenza con cui i singoli valori sono riscontrati.

In presenza di particolari ed oggettive condizioni, che non
consentano il rispetto dei limti suddetti, gli stessi possono essere
superati fino ad assumere, rispettivanente, le entita di 3 e del 20%
Le unita di riferimento per il rispetto dei rapporti dei valori



suddetti sono di norma quelle a destinazione residenziale
(qualificabili con |le nuove categorie RI'1l, RI2, RI3 ). Ove dette
unita siano presenti in msura poco significativa (ad esenpio nelle
zone industriali-artigianali o a vocazione terziaria), sono da
assunmere a riferimento unita imobiliari appartenenti alla categoria
catastal e ordinaria piu rappresentativa nella m crozona esam nat a.
Anche per conprensori industriali-artigianali o di diversa vocazione
funzi onal e, dove comunque risultino prevalenti le unita a
destinazi one special e soggette ad attribuzione di rendita con stinma
diretta, appare di norma utile costituire autonone m crozone, anziche
aggregare i relativi anbiti territoriali a mcrozone contigue. Di
fatto anche nella richiamta fattispecie |a nmicrozona potra essere
proficuanente utilizzata per tutte le unita censibili nelle categorie
ordinarie, in quanto |l e stesse - risentendo verosim | nmente de
caratteri e delle vocazioni specifiche della zona (industriale,
artigianale, ecc.) - possono trovare un piu appropriato segnento
della scala di redditivita in un'autonoma m crozona, piuttosto che in
quel Il e conti gue.

Sinmmetricanmente a quanto gia rappresentato per |la casistica
ordinaria, la mcrozona, cosi individuata, assunera a riferimnento,
per |'accertamento dei valori, |la destinazione delle unita
imobiliari piu frequente fra quelle presenti tra quelle appartenent
ai gruppi ordinari.

Infine, in relazione ai limti sopra richiamati concernenti i
rapporto tra i valori massinmo e minino delle unita inmobiliari d
riferimento, nonché o scostamento tra i valori nedi di due nicrozone
contigue, & il caso di osservare cone le finalita degli stessi siano
da identificare nella esigenza di evitare, per un verso, una

zoni zzazi one poco significativa ed efficace ai fini delle operazion
di classanento (a causa dell'anpiezza dei segnenti di nercato), per
altro verso, una eccessiva polverizzazione del territorio comunale in
ambiti troppo ristretti e di difficile gestione.

E' da precisare peraltro cone tali criteri debbano essere riguardat
cone una gui da netodol ogi ca non rigida, dovendo trovare applicazione
in realta urbane nmolto diverse per consistenza, contesto anbientale,
ur bani stico, storico-culturale, ecc.

In ogni caso, |e operazioni di formazione delle mcrozone richiedono
| a conoscenza, ovvero la rilevazione diretta, di nmolteplic

i nformazioni di natura qualitativa e quantitativa, idonee a
paranmetrare le qualita, urbana ed anmbientale, delle diverse zone de
territorio conunale.

Per quanto concerne i caratteri quantitativi, gli stessi sono

desumi bili dall"analisi - per ciascuna nicrozona e segnatanente per
le unita assunte a riferimento - del mercato i mobiliare locale e
concer nono:

a) i prezzi oi valori del nercato di trasferinenti imobiliari;

b) i prezzi o i valori del nercato delle |ocazioni

c) |I'incidenza del fattore area sul valore di nercato dei fabbricati.
Inoltre gli ulteriori elenmenti informativi preval entenente
qualitativi attengono a:

d) la densita denmografica |ocale del territorio;

e) lo sviluppo socio-econonico della popol azi one resi dente;

f) I e condizioni norfol ogi co-anbientali

g) la confornazione orografica e idro-geol ogi ca;

h) | a destinazione effettiva del suol o;
i) la destinazione dei piani di utilizzazioni del suolo (strumenti
ur bani stici);

j) la dotazione di infrastrutture, servizi, ecc.

k) lo stato di conservazione delle infrastrutture;

) le tipologie edilizie esistenti e relative consistenze;
| " epoca dell e costruzioni

n) lo stato di conservazi one dell e costruzioni

Par ametrazi one dei caratteri qualitativi della mcrozona
Di seguito vengono fornite indicazioni per un'unifornme paranetrazione
dei caratteri qualitativi, previsti dall'art. 2 del regol amento:



- caratteri norfol ogico-anbientali: zona di pianura, fascia
litoranea, zona pedecollinare, zona collinare, zona pedenontana, zona
nont ana;

- tipologia delle zone edificate: capoluogo conunale, centro

frazi onal e, borgata

- la destinazione delle zone edificate: residenziale (privata,
convenzi onata), direzionale, commerciale, alberghiera, artigianale,

i ndustriale. La destinazione dello strunmento urbanistico sara in
particolare tenuta in considerazione per |'associazione all'una o
all'"altra mcrozona di anmbiti territoriali inedificati o parzial nente
edificati;

- i caratteri socio-econonici delle zone edificate: signorile,

civile, econonico, popolare;

- le infrastrutture ed i servizi urbani pubblici: reti tecnol ogiche e

viarie, verde pubblico, scuole e asili, centri civici e per serviz
soci o-sanitari, inpianti sportivi, servizi di trasporto;

- le tipologie edilizie: edifici a torre, edifici multipiano, edific
in linea, case a schiera, ville e villini, capannoni per attivita
artigianali, costruzioni per la piccola e nedia industria,

stabilinmenti e opifici industriali

- |'"epoca di costruzione dei fabbricati: sotto questo aspetto le
unita i mmbiliari possono essere associate a tre insiem, costruzion
nuove o ristrutturate, recenti e vecchie, in conformta ai criteri
gia in uso per |'osservatorio dei valori imobiliari del Dipartinento
del territorio;

- lo stato di conservazi one dei fabbricati: cattivo, nediocre, buono,
ottino;

- le tipologie catastali: si fara riferimento al nuovo quadro d

qual i ficazione allegato al regol anento.

Accertamento dei caratteri quantitativi della mcrozona
E' stato gia precisato conme i criteri quantitativi attengano in nodo

precipuo ai livelli dei valori patrinoniali o reddituali espressi da
nmercat o

Piu in particolare € stato gia sottolineato cone i valori (e

redditi) massinm, mninm e nmedi da accertare devono essere quelli piu
diffusi o frequenti registrati nella zona. D contro devono essere
scartati i dati singolari e occasionali

Infatti, anche per la fornazione delle microzone bisogna richiamarsi
al principio dell'ordinarieta, secondo il quale la stina & oggettiva,

ci 0é general mente valida, solo se i dati sono stati desunti tenendo
conto di conportanmenti personali (inprenditori) e situazion
obiettive (immbili) pit ricorrenti nel mercato corrente. Pertanto,
le entitd suddette devono risultare dalla nmedia ponderale di un
significativo e comunque rappresentativo nunero di dati.

Ovvianente, i dati da accertare devono fare riferinento ad unita

i mobiliari simlari fra loro per caratteristiche posizionali ed
edilizie.

Si raccomanda di evidenziare le caratteristiche degli inmobili, che
qualificano rispettivanente i livelli mnino e nassino di valore (e
di redditivita) nell'anbito di ciascuna mcrozona.

Per ogni categoria il livello minino & da attribuire all'edificio d
caratteristiche edilizie e di ubicazione meno appetibili nell'anbito
della microzona, nmentre il livello nassino é associato ad unita con
el evat o apprezzanento comerci al e dei nedesinm elenenti d
qualificazione. In entranmbi i casi, cone gia in precedenza

speci ficato, debbono essere selezionati valori scaturiti da una
libera contrattazi one e scartati valori eccezionali per singolar
caratteristiche degli inmobili ovvero per scelte soggettive delle
parti .

In general e bisogna tenere presente che:
- le caratteristiche posizionali attengono alla qualita urbana
(livello di infrastrutture e dei servizi) e alla qualita anbientale
(livello di pregio o di degrado dei caratteri paesaggistici, sia
naturalistici che antropici);
- le caratteristiche edilizie delle U.l., nonché il fattore edilizio



che | e rappresenta, concernono |a dinmensione, la tipologia, |la

destinazi one funzionale, |'epoca di costruzione, la struttura e
dotazi one inmpiantistica, la qualita e lo stato edilizio, nonche i
livello delle pertinenze conuni ed esclusive, ed il livello di piano.

In particolare i caratteri di destinazione funzionale, di qualita e
stato edilizio, devono accertarsi con riferimento al principio

del I ' ordi nari et a.

Da questo criterio informatore di scende che nella fattispecie non
possono essere prese in considerazione destinazioni funzional
anonal e o di carattere transitorio, nonché quei caratter

conservativi (marginali), riconducibili ad un conportanento di non
ordinaria diligenza del proprietario.
Si ricorda, inoltre, che il regolanento in esane prevede che i dat

di base siano rilevati dall'osservatorio del Dipartinento de
territorio e da specifiche indagini di nercato.

Per quanto riguarda queste ultine, e appena il caso di rinarcare che
nolteplici sono le fonti informative

Otre alle agenzie immbiliari private ed alle diverse borse

i mobi liari gestite anche da enti istituzionali, esistono infatt

nol teplici osservatori gestiti da societa e istituti di ricerca,
nonché da istituti bancari e da associazioni di operatori

i mobi liari.

Inoltre, per |'accertamento dei canoni di |ocazioni, fondanmentali per
|"intero processo revisionale, |e associazioni che assistono
proprietari e gli inquilini nella stipulazione di contratti d

| ocazi one, conservano un anpio e significativo nunero di dati.

Per ultinp, nuovamente si sottolinea |la proficuita dei rapporti d

col | aborazi one che potranno essere istituiti con |l e categorie

prof essionali tecniche, anche attraverso |la costituzione di opportun
organi consultivi (conmssioni, gruppi di lavoro, ecc.). In relazione
a quanto sopra rappresentato, attesa |la diversificazione delle font
informative e della qualita dei dati, e la disponibilita normal nente
anpi a degli stessi, appare particol armente opportuno richianare
|"attenzione degli uffici periferici sull'esigenza di adottare idonee
tecniche di analisi e selezione dei dati stessi, al fine di garantire
la correttezza e | a perequazione delle risultanze finali delle
operazioni revisionali

Particolari casi di fornazione della mcrozona

a) Mcrozone costituite anche da porzioni di fogli catastal

In relazione all'anpiezza del range dei valori imuobiliari previsto
per la mcrozona, di norma non appare difficile rispettare ne

di versi contesti (anche nei centri storici che, come & noto, sono
caratterizzati dalla nmassinm di sonbgeneita per tipologia, epoca e
stato di conservazione degli edifici e di rifinitura delle singole
unitd immobiliari) la coerenza tra il perimetro della mcrozona e
quel |l a del singolo foglio catastale che in essa ricade.
Tuttavia, |a norma prevede che, in presenza di barriere naturali o
artificiali, ovvero di condizioni particolari, tali da determinare,
nell'anmbito del foglio di nappa, una pal ese ed accentuata

di scontinuita nelle caratteristiche urbane ed anbientali de
territorio, con riflessi significativi sui valori inmobiliari, i
conune pud proporre al conpetente ufficio periferico del Dipartinento
del territorio |'eventual e divisione del foglio nedesino, prim di
procedere alle deliberazioni di conpetenza. Le relative operazion
sono svolte sulla base di specifiche intese tra il conune e |"ufficio
predetto nel rispetto della nornativa vigente.

In queste circostanze, qualora | e nappe non siano nunerizzate ed
allineate con gli abbozzi di catasto edilizio urbano, occorrera che

oltre agli elaborati standard per |'individuazione delle mnicrozone
(v. paragrafo 5.5.), vengano predi sposti anche due prospett
riportanti |'elenco delle particelle della mappa urbana oggetto d

scorporo e la relativa tabella di corrispondenza con |le particelle
dei fogli del catasto terreni

Detti allegati saranno prodotti su supporto informatico (foglio

el ettronico).



Nel | "allegato n. 5 sono riportati alcuni casi esplicativi.

E' appena il caso di sottolineare cone per |le gravose inplicazion
gestionali e di trasparenza, nei confronti dell'utente, |e operazion
di frazionamento dei fogli devono essere limtate a fattispecie
eccezionali e comunque di assoluta indispensabilita.

D fatto, mentre |'attuale articol azione del territorio in fogl

catastali & gia di dominio pubblico, |I'eventual e suddivisione di un
foglio conporterebbe | a definizione, se non di nuovi fogli fisici
sicuranente di porzioni di fogli costituiti dall'insiene delle
particelle ricadenti negli stessi, che pud determinare |'insorgere d

criticitad per le diverse nodalita di identificazione del bene

i mobi | e.

Di contro e da evidenziare che:

- la mancat a di saggregazi one del foglio catastale non conporta

i npedi nrento per un equo classanmento di tutte le unita inmmbiliari; -
in occasione delle revisioni dell'articolazione del territorio in

nm crozone, da operare periodicanente, sara possibile delinmtare i
perinetro della mcrozona indi pendentenente da quello dei fogl
catastali che la costituiscono, peraltro con nodalita gestional
abbast anza agevol i, appena conpletata |'informatizzazione della
cartografia e |"allineanento degli atti catastali di CT. e CE U
b) M crozone di conuni provvisti di cartografia a perinmetro aperto
Nel caso di specie & necessario prelimnarmente associare |le
particelle, appartenenti a due o piu fogli fisici, univocanmente ad
uno di essi. Cone & noto, il problenma € gia stato definito per le
province dotate di cartografia numerica. In questo caso |a singola
particella & da considerare appartenente alla mcrozona, cu
appartiene anche il foglio (o la porzione di foglio), al quale
risultano associate le informazioni di consistenza e censuari o-

amr nistrative della particella nedesina.

Nel caso di province con cartografia tradizionale, ogni particella
conpresa in due o piu fogli fisici, ove necessario, deve essere
associata al foglio contenente |a porzione piu rappresentativa della
particella e pertanto alla nicrozona alla quale detto foglio (o
porzione dell o stesso) appartiene.

c) Mcrozone di comuni provvisti di nmappa revisionata

In presenza di mappe che hanno formato oggetto di rilievo ex novo,
ancorché non in conservazione, |a formazione delle nicrozone dovra
essere inpostata coerentenente con il perinetro dei fogli della mappa
revi si onat a.
d) Mcrozone di comuni caratterizzati della presenza di isole
territorial

Per e finalita della presente istruzione, vengono definite isole
territoriali, i conprensori fisicanente disgiunti dal resto de
territorio comunale per la presenza di rilevanti barriere naturali ed
artificiali o perché ubicate nell'anbito territoriale di altri conuni
ammni strativi.

Per quanto concerne in particolare |'ultima fattispecie, |'isola
territoriale - in base alle circostanze specifiche - pud essere
inserita nella stessa zona censuaria cui appartiene |a porzione
preval ente del territorio conunale, ovvero, in deroga ai criter

general i, pud essere eccezional mente associ ata anche ad altra zona
censuaria, cui appartengono i comrmuni contigui all'isola territoriale
nedesi ma. Nel caso di articol azione del conune in mcrozone, |'isola

di norma costituisce mcrozona autonong.

5.3. Metodol ogia operativa diretta ed indiretta

E' stato gia osservato cone, in presenza di contesti urban
estremanente diversificati per estensione e caratteri urbanistici e
soci o-econonmici (dalle citta netropolitane ai conuni con una
popol azi one con poche centinaia o mgliaia di residenti), le

i ndi cazi oni netodol ogi che non possono che identificare |inee ed
indirizzi guida, da adattare di volta in volta al territorio oggetto
di esane.

Con | e val enze sopra precisate, sono in ogni caso ipotizzabili due
percorsi metodol ogici, che per analogia con i procedinenti



estimativi, vengono definiti indiretto e diretto:

- il primo procedinento, indiretto, & fondato principal nente
sull"analisi territoriale - e cioé sui caratteri qualitativi - che
qualificano i singoli anbiti della zonizzazione. La interazione de
diversi caratteri qualitativi, georefenziati in mappa, pernette d

i ndi vi duare una prinma zoni zzazi one, che viene definita

successi vanente attraverso |la verifica dei valori dei fabbricat
(caratteri quantitativi);

- il secondo, diretto, discende dall'analisi dei valori di nercato,
attraverso la quale €& possibile pervenire direttanente ad una prinma
zoni zzazi one.

Successi vanmente, |a stessa pud essere oggetto di verifica e d
eventuali correzioni in funzione dei caratteri urbanistici e socio-
econonici del territorio (caratteri qualitativi).

Entranbe | e netodol ogi e possono essere sviluppate con nodalita
analitiche o sintetiche.

Sul piano operativo, la prim netodol ogia, si basa su una

articol azione del territorio per caratteri onpbgenei attraverso
reticoli, che sovrapponendosi circoscrivono naglie progressivanente
di minori dinensioni: dall'intero territorio comunale fino ad un
gruppo di fabbricati o addirittura ad un singolo fabbricato con
specifica tipologia, epoca di costruzione e stato di conservazi one.
Infatti, il territorio conmunal e pud essere suddiviso dapprinma in zona
di pianura, zona di collina, fascia |litoranea, ecc. ed ognhuna d
gueste in zone edificate e non edificate.

Le zone edificate, possono a loro volta fare parte del capol uogo, d
frazioni, borgate, ecc. Inoltre |l e stesse zone possono essere

suddi vise in zone residenziali, artigianali, direzionali, ecc.

Ancora, |e zone edificate, a destinazione onbgenea del suolo, possono
essere articolate in sottozone con onbgenea tipologia edilizia
(edifici a torre, nmultipiano, a schiera, ville, ecc.). Infine, ognuna
di queste sottozone pud essere ulteriornmente suddivisa in aree con
fabbricati aventi stessa epoca di costruzi one, ovvero un onpgeneo
stato di conservazi one, ecc.

Nell"allegato n. 1 & riportata una schematizzazi one della netodol ogi a
indiretta.

Vol endo operare con |la netodologia diretta, si deve preventivanmente

approntare |la mappa dei valori patrinmoniali imobiliari per |I'intero
territorio comunale, attraverso |'individuazione sulla mappa stessa
degli anbiti onobgenei (entro i limti previsti dalle disposizion

regol amentari), rispetto ai valori delle unita imobiliari d
riferimento in essi riconpresi.

Successi vanente, detta mcrozoni zzazi one pud essere resa definitiva,
previa verifica - per ogni area perinetrata - della coerenza, in
term ni di onogeneita, anche delle condizioni posizionali, urbane,
anbi ental i, storiche e socio-econonmiche. Atal fine possono essere
utilizzate al cune ovvero tutte le griglie di apprezzanento de
caratteri qualitativi della mcrozona indicati nel paragrafo 5. 2.
rappresentabili anche attraverso specifiche carte tematiche.
Nell"allegato n. 2 & riportata una schematizzazi one della metodol ogi a
diretta.

5.4. Schematizzazione di possibili articolazioni del territorio

In relazione agli obiettivi, che |'articolazione del territorio in

nm crozone deve pernettere di conseguire, appare evidente cone i
criteri, a prescindere dalla netodol ogia operativa utilizzata per la
formazi one, siano fortemente condizi onati dalle dinensioni de

comune, in termni di consistenza sia denografica che territoriale. A
tal fine, orientativanmente, possono individuarsi quattro classi d
conmuni e precisanmente

- comuni margi nali per popol azi one ed estensione dei centri abitati;

- conuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di linmtata
entita;

- conuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di nedia
entita;

- conuni con rilevanti agglonerati urbani o metropolitani. Allo



stesso fine appare utile riportare nella seguente tabella
un' articol azione dei conuni italiani in relazione al nunero d
abi tanti .

oo i +
i Conuni con abitanti | N
S S :
icomuni fino a 2.500 | 4.270
S S :
lda 2.501 a 5.000 | 1.635
S S :
lda 5.001 a 10.000 | 1.157
S S :
lda 10.001 a 25.000 | 692
S S :
lda 25.001 a 50.000 | 212
S S :
1 da 50.001 a 100.000 ; 90
S S :
lcon piu di 100.000 | 46
S S :
I Total e comuni | 8.102

oo i +

Comuni marginali per popol azi one ed estensione dei centri abitat
Questi comuni, in larga msura ubicati in zone nontane, sono
caratterizzati da una econom a preval entenente agricola e da
di mensi oni denografiche spesso al di sotto dei mille abitanti. Le
costruzioni sono in genere sparse sul territorio o raggruppate in

pi ccolissine frazioni. Anche il capoluogo, di norma, €& costituito da
un centro abitato di Iimtata estensione e dotato solo dei serviz
essenziali di prinma necessita.

In queste zone, di norma, i valori delle costruzioni site ne

capol uogo o nelle frazioni non si discostano significativamente da
quel | e ubicate nel restante territori o conunal e.

In questa ipotesi & facile verificare cone una sola mcrozona possa
ri conprendere tutta |a scala dei valori/redditi presenti su
territorio conunale, con riferimento alla destinazione prevalente. Di
norma, questi comuni sono conpresi, insienme ad altri contigui d
simlari caratteristiche anbientali e socio-econoni che, in una stessa
zona censuari a.

Comuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di linmtata
entita

Di norma, per i conuni con popol azi one e centro, ovvero centri
abitati, di limtata entita (corrispondenti, di |arga nassina, a

comuni con popol azione inferiore ai cinquenila abitanti), occorre in
via prelimnare verificare |l a necessita o |'opportunita di procedere
all"articol azione stessa del territorio comunale in nicrozone.

Nel | "ipotesi in cui dalle analisi esperite energa che le

di fferenziazioni del patrinonio edilizio, per fattori anbientali
urbani stici e socio-economnici, ecc. determ nano range di val or

i mobiliari coerenti con quelli previsti dal regolanmento per la
singola microzona (v. paragrafo 5.2.), viene neno la stretta esigenza
di articolare il territorio conunale in piu mcrozone.

Nel | ' i potesi opposta, a titolo neranente esenplificativo, & possibile

prefigurare per un comune nedi o-pi ccol o, appartenente a questa
classe, un'articolazione del territorio comunale in alneno tre

nm crozone, cone rappresentato schemati canente nella figura 9. La
prima microzona, di maggi ore pregio, & costituita dal centro abitato
del capol uogo; | a seconda nicrozona individua una zona di espansione
del capoluogo; la terza mcrozona rappresenta il patrinonio edilizio
presente nella zona residuale (a preval ente vocazi one agricola).

vedi fig 9.



Qual ora consistenti, i centri abitati delle frazioni possono
costituire mcrozone autonone, trattandosi di anmbiti territoriali non
conti gui .

In entranbe le ipotesi, anche i conuni di questa classe, raggruppat
in base all'onpgeneita dei caratteri anmbientali e socio-econonici
costituiscono di norna zone censuari e sovracomunali.

Comuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di nedia
entita

Queste condi zioni si riscontrano nei comuni di nedia consistenza d
popol azi one ed estensione territoriale, ovvero anche di linitata
estensione, na varianente articolati per vocazione turistico-
ricettiva (culturale-artistica, marina, nontana, ecc.) o per
circostanze diverse

In questi casi e evidente che poche mcrozone, quali ad esenpio
quell e di cui al paragrafo precedente, potrebbero non essere

sufficienti per individuare rispettivanente il centro abitato de
capol uogo, le frazioni ed il territorio residuo.
Infatti, in un conmune di nedia estensione, potranno di norna essere

di stintanmente individuate | e seguenti zone:

- centro storico;

- zona central e;

- zona semicentral e;

- zona periferica

- zona artigianal e-industrial e;

- zona rurale.

Ci ascuna dell e suddette zone potrebbe inoltre richiedere una
ulteriore articol azi one. Spesso anche anbiti territoriali ristrett
possono essere caratterizzati da qualita urbana (livello dei servizi
infrastrutture, ecc.) ed edilizia (tipologia, ecc.) anche
significativamente diverse, per cui il range di valori previsto per
una m crozona potrebbe non essere sufficiente ad apprezzare in nodo
corretto |'intero ventaglio dei valori di fatto riscontrabili su
territorio. In questi casi &, pertanto, necessario articolare
ulteriornente il territorio per la definizione di nicrozone con
anmbiti piu ristretti.

La stessa netodol ogia € applicabile anche ai centri abitati delle
frazioni, che talora possono presentare valori (redditi) inmobiliari
anche superiori a quelli del capoluogo (ad esenpio nelle zone d
spiccato interesse turistico).

| comuni di nmggiore rilevanza possono costituire un'unica zona
censuari a.

Conmuni con rilevanti agglonerati urbani e nmetropolitan

I comuni ovvero gli agglonerati netropolitani appartenenti a questa
cl asse costituiscono, di norma, autonome zone censuarie. Peraltro
cone si rileva anche dalla precedente revisione delle tariffe

d' estinm, in considerazione della vastita del territorio e dalla
entita della popol azi one residente, & necessario procedere ad

un' i ndagi ne prelimnare mrata e verificare |'opportunita di una
eventual e opzi one - da considerare conmunque eccezionale - a favore
del | " articol azione del territorio comunale in due o piu zone
censuari e.

Successi vanente, per |'intero comune (ove coincidente con un'unica
zona censuaria) ovvero per ciascuna delle zone censuarie

eventual nente costituite, si operera in base al percorso logico e
net odol ogi co per |a fornazione delle nicrozone, indicato ne

par agr af o precedente.

5.5. Esecuzione del |l e operazion

Operazioni prelimnnar

Gi uffici provinciali del Dipartinento del territorio, a

conpl etamento delle conferenze di servizi istruttorie previste a
paragrafo 4.2. provvedono a fornire in forma gratuita a ciascun
conmune quanto di seguito el encato, nonché tutti gli altri elenenti



eventual mente disponibili in sede |locale ed utili al raggiungi nento
delle finalita perseguite:

1) la cartografia costituita dal quadro (o dai quadri) di unione de
fogli di mappa relativo al conune, ovvero altra cartografia
sostitutiva adatta allo scopo. Sui fogli & apposta una specifica

i ndi cazi one per attestare che sono stati rilasciati ai fini della
formazi one delle microzone e che devono essere allegati alla
document azi one da trasnettere all'ufficio del territorio, unitanmente
al Il a del i berazi one conmunale (art. 1, terzo comm).

2) le perimetrazioni delle zone a diverso apprezzanento, operate
dall'ufficio ai fini del classanento automatico effettuato con |la
procedura DOCFA, attraverso un prospetto indicativo delle zone, de
fogli che |le conmpongono, dei dati di classanento ordinario per le
varie categorie ed eventuali elaborati grafici

3) la procedura informati ca M CROCOM appositanente predi sposta da
Dipartinmento del territorio per |'uniforne registrazione da parte de
conmuni delle informazioni relative alle varie nicrozone e per la loro
rapi da el aborazione con nodalita informatiche. Alla stessa é

associ ato uno specifico archivio dati per ogni comune, utilizzabile
per produrre prospetti statistici sulla natura e sul nunero delle
unita immobiliari presenti in ciascun foglio catastale. Le
statistiche principali riguardano il numero di unita (distinte per
categoria, con riferinmento al nuovo quadro di qualificazione, e per
categoria e classe, con riferinento all'attuale quadro d

qual i ficazione), |a consistenza nmedia delle unita immbiliari per
ciascuna categoria attuale, e la rendita catastale nedia per unita d
consi stenza (derivante dal rapporto tra la somuatoria delle rendite
per ciascuna categoria e la relativa sonmatoria delle consistenze).
La procedura in esanme consente altresi |'effettuazione di alcun
controlli dei dati acquisiti e |a produzione di statistiche delle
unitad immobiliari in relazione alle nicrozone formate;

4) i dati dell'osservatorio dei valori imobiliari relativi a
conune, ove di sponibili

Inoltre, linmtatanente ai casi di intervenuta intesa tra il comune ed
il competente ufficio del territorio, in nmerito alla necessita d
provvedere alla suddivisione di fogli di mappa, saranno forniti, in

esenzi one dagli oneri previsti, anche la copia di questi ultim (su
supporto cartaceo o informatico), con le nodalita indicate a
precedente paragrafo per il quadro ovvero i quadri di unione de
fogli del comune.

Negli allegati 3 e 4 sono rispettivanente riportati indicazioni per
Il a uni forme denom nazi one delle mcrozone ed esenplificazioni delle
schede della procedura M CROCOM per |a registrazione delle
caratteristiche delle mcrozone e per |a produzione delle suddette.
Com & noto, ai sensi dell'art. 3, comma 153 della | egge n. 662 de

1996 e del regol amento, oggetto della presente istruzione, i conuni
devono provvedere, entro il termine del 27 febbraio 1999, alla
formazi one delle mcrozone catastali; |'intervento dei comuni € da

rapportare, sul piano funzionale, soprattutto alla puntuale
conoscenza degli aspetti qualitativi e quantitativi urbani da parte
del I e anmi ni strazioni locali, e sul piano generale, alla volonta de

| egislatore di attribuire un ruolo attivo alle suddette

amm ni strazioni nel processo revisionale in esane.

Nel | 'i potesi di mancato adenpi mento da parte dei comuni, gli uffic
periferici conmpetenti territorialmente - ai sensi dell'art. 2, quarto
conma del regolanmento - sono tenuti a provvedere, in sede
surrogatoria, alla mcrozonazione dei territori conunali.

In ogni caso, gli uffici provinciali, su richiesta dei conuni
prelimnarmente alle deliberazioni dei rispettivi consigli comunali,
sono tenuti ad esprinmere un parere sugli elaborati di mcrozonazione
dagli stessi definiti, cosi come previsto dal regolamento (art. 2,
terzo commm). || parere €& principalnente inerente alla coerenza delle
proposte del conune con |la disciplina legislativa e regolanmentare, in
materia di revisione delle zone censuarie, formazione delle nicrozone
e segnat anente per quanto concerne |a eventuale articol azi one de
fogli di nappa catastale.



Inoltre, i suddetti uffici, in caso di adenpi nento da parte de
conuni, possono formul are osservazi oni alla conpetente conmi ssione
censuaria provinciale (sesto conma, art. 2, del regol anento)
relativanente alla violazione dei criteri definiti nell'art. 2 de
regol amento e nelle norne tecniche riportate nell'allegato A dello
stesso regol anent o.

Al riguardo, & appena il caso di sottolineare come |le azion
informative ed i rapporti collaborativi con i comuni si configurano
pregiudiziali non solo per assicurare la richiesta unifornmta alle
operazioni di zonizzazione e conseguentenmente |a riduzione dell'area
di contenzi oso presso | e comni ssioni censuarie provinciali, ma anche
per predisporre una sollecita attivita surrogatoria, nei casi d
mancato rispetto tenporal e della previsione nornativa da parte de
comuni nedesim .

El aborati per |'individuazione delle mnicrozone

Ai elaborati necessari alla definizione delle nicrozone sono
costituiti da:

- grafici individuativi dei perimetri delle mcrozone, con
riferimento alle mappe catastali, riportati sui quadri di unione d
cui al punto 1) del precedente paragrafo ed eventual nente sui fogl
di mappa di cui al punto 4) dell o stesso paragrafo;

- schede descrittive di ciascuna m crozona su supporto informatico
(predisposte con |'ausilio della procedura M CROCOM riportanti gl
el enenti sottoindicati:

a) I'identificativo nunerico;

b) la descrizione territoriale (denoninazione della nicrozona che
tenga conto dell'ubicazione e della natura del territorio);

c) |I'elenco dei fogli della nappa conpresi nel perinetro della

nm crozona, con |'identificativo riportato nella banca dati censuaria
del catasto edilizio urbano. Atale proposito si precisa che la
formazi one delle microzone deve interessare |'intero territorio
conmunal e e, pertanto, deve essere estesa anche ad aree non
edificabili o non edificate, andando ad interessare quindi anche
fogli catastali non presenti nel data base del catasto urbano.

In caso di corrispondenza tra |a nunerazione dei fogli di nappa de
catasto terreni ed urbano, detto elenco sara inplenentato con i sol
fogli della mappa del catasto dei terreni conpresi nel perinmetro
del l a microzona ed assenti dalla banca dati del catasto edilizio

urbano. Nell'ipotesi opposta, dovra essere fornito anche |'elenco
conpleto dei fogli di mappa di catasto terreni che individuano |a
m crozona, con |'individuazione dei corrispondenti fogli presenti ne

cat ast o urbano;

d) |'ubicazione territoriale;

e) le prescrizioni degli strumenti urbanistici vigenti (in forma
sonmaria per |le zone conpl etanente edificate e con nmaggi ore dettaglio
anche attraverso el aborati grafici, per le zone di espansione o d
nuovo svil uppo);
f) i livelli di idoneitad insediativa (livello dei servizi, delle
infrastrutture, ecc.);

g) i caratteri econonico-sociali (civile, econonico, popolare,

ul t rapopol are, ecc.);

h) la tipologia edilizia preval ente;

i) il livello edilizio;

j) la destinazione catastale preval ente;

k) i segnenti di mercato individuati in base ai prezzi mnim,
massim e nedi della destinazione (e dove residenziale, anche della
categoria catastale) prevalente, nonché di quelle piu significative
per diffusione;

I) e circostanze ostative al rispetto dei rapporti ordinari de
valori, previsti dalla normativa.

- Nel caso di microzone conprendenti porzioni di fogli di mappa, gl
elenenti identificativi delle particelle site in ciascuna porzione
(su supporto infornmatico, foglio elettronico), cone neglio precisato
nel paragrafo 5. 2.



Le microzone devono essere nunerate nell'anbito del territorio
conmunal e in ordine crescente a partire dal centro edificato de
capol uogo con andanmento da nord a sud e da est verso ovest,

ri conprendendo per ultinmo le frazioni e le zone rurali residue.

Qual ora nelle future operazioni di revisione dei perinmetri delle

m crozone (art. 2, quinto comma del regol anmento) vengano deli berate
fusioni tra due mcrozone, si provvedera a sopprinere il nunmero
identificativo della nicrozona aggregata (da identificarsi in quella
di superficie mnore). In caso, invece, di frazionanento di una

nm crozona, |a porzione di naggiore superficie manterra il nunero
originario, mentre alle derivate si attribuiranno i prim
identificativi disponibili. Infine, in caso di variazion
territoriali conmpensative tra mcrozone limtrofe, |le stesse
conserveranno gli identificativi originari.

5. 6. Approvazione delle microzone

Cone gi a osservato, |la fornazione delle mnicrozone pud essere

i mpugnata da parte dell'ufficio, nel caso di predi sposizione da parte
del comune, ovvero dal conune stesso, nel caso di surrogazi one da
parte dell'ufficio del Dipartinmento del territorio. Le notivazion

sono da individuare unicanmente nei profili di violazione dei criter
definiti dal regolanento. Non sono, di contro, inpugnabili le

i nfornazioni fornite dal conmune nelle schede illustrative delle

di verse microzone, conprese quelle concernenti i valori ed i reddit

i mobiliari, a neno che gli stessi non abbiano determinato |la
formazi one del perinetro della microzona, oggetto di gravane.

Cone e noto, le risultanze del lavoro di formazione delle nmicrozone
devono essere approvate con specifica delibera del consiglio
conunal e.

Al riguardo, si precisa che una delibera con |la quale si approva |a
costituzione di una sola microzona per |'intero territorio conunale e
coerente, sotto |'aspetto procedurale, con il dettato de

regol ament o.

Eventual i dissensi fra le parti, in materia di formazione d

m crozone, sono rinmessi alla comm ssione censuaria provinciale,
preventivanmente alla definizione dei quadri tariffari.

In questi casi, gli uffici periferici nelle relazioni contenenti le
osservazioni indirizzate alle comm ssioni censuarie provinciali
oltre alle specifiche notivazioni, devono citare gli estrem della
richiesta di parere con cui il comune ha sentito - come previsto
dall"art. 2, terzo conm, del regolamento - il conpetente ufficio
periferico del territorio ed i contenuti dello stesso parere.

Al fine di non ritardare | e operazioni di approvazi one dei nuovi
estim, gli uffici provinciali del territorio sono tenuti ad
imprinere alle operazioni di fornmazione delle mcrozone, per i conuni
che non abbi ano provveduto in proprio, il massino inpulso affinche
gueste siano conpletate, anche prinma del term ne previsto da

regol amento (centoventi giorni successivi ai nove mesi dall'entrata
in vigore del regolanento), tenuto conto che |'operazi one consiste,
in genere, nel perfezionare |'articolazione del territorio gia
effettuata per la fornmazione dei prospetti di classanmento utilizzat
dal l a procedura DOCFA. Al riguardo, si ranmmenta che | e deterninazion
dell'"ufficio circa |"attivita di nicrozonazione devono essere
trasmesse al comune, a mezzo di lettera raccomandata con avviso d
ricevinmento, entro e non oltre il termne di centoventi giorni sopra
ri chi amat o.

Al'la conclusione delle operazioni di nmcrozonazi one per ogni conune,
le relative delibere ovvero | e determinazi oni surrogatorie degl
uffici, vengono conunque inviate per opportuna conoscenza (ed
eventual e acqui si zi one di proposte in nerito) alla comn ssione
censuaria provinciale, unitanente alla definitiva formazione delle
zone censuari e, cone gia precisato nel paragrafo 4.4. relativanente
allo studio prelimnare delle stesse zone censuarie. Al fine d
richiamare |'attenzione sulla cronologia delle attivita da espletare,
nell'allegato n. 6 sono elencate in forma sintetica |e principal

fasi procedurali previste per la fornmazione e definizione



ammi ni strativa delle nmicrozone e zone censuarie, nonché le relative
t enpi sti che.

Al termne di ogni fase operativa (svolginento delle conferenze
istruttorie, invio ai conuni degli elaborati di sostegno, ricezione
del l a zoni zzazi one effettuata dai comuni, formazione di microzone
d' ufficio, acccettazi one della zonizzazione, determ nazione delle
conmmi ssioni censuarie provinciali ed acquisizioni dei relativi
pareri) e ad operazioni ultimate, gli uffici provinciali de
Dipartinmento del territorio trasnettono alle conpetenti Direzion
conpartinmentali una specifica relazione, corredata di sintetic
prospetti statistici

Le Direzioni conpartimentali cureranno altresi |'uniformta e la
coerenza dell e suddette operazioni, segnatanente nelle zone d
confine tra province linitrofe e riferiranno alla Direzione centrale
del catasto, dei servizi geotopocartografici e della conservazione
dei RRI1Il. - servizio tecnico Ill - Div. VII, sulle attivita
esperite, al termne di ciascuna delle suddette fasi operative e
sulla base di prospetti che saranno predisposti dalla suddetta

Di rezi one centrale.

5.7. Coordi nanento dell e operazion

Per il coordinanmento delle operazioni dell'intero processo
revisionale, & stata istituita - presso |la Direzione centrale de
catasto dei servizi geotopocartografici e di conservazione dei RR II
- una specifica conm ssione che opera attraverso tre distinti grupp
di lavoro.

Per | e stesse finalita presso ciascuna Direzione conpartimental e,
dovra essere istituita una apposita conmi ssione presieduta da
Direttore conpartinentale o da un dirigente da questi del egato, e
conposta da esperti in materia di estinbp e catasto edilizio urbano. |
nom nativi dei soggetti designati dovranno essere resi noti a questa
Direzione centrale ed agli uffici periferici interessati.

Le funzioni di responsabile del procedinento e di coordinamento delle
attivita presso ciascun ufficio provinciale, di norna, saranno
assunte in prim persona dal dirigente; diversanmente dovra essere
affidata ad un dirigente o funzionario particolarmente qualificato e
pr of essi onal i zzat o.

Parimenti, dovra essere designato un funzionario referente per
rapporti con la provincia, i comuni e |le comunita nontane, che potra
identificarsi anche con il funzionario responsabile del procedi nento.
Il nominativo del funzionario o dei funzionari sopra indicat

dovranno essere comunicati agli enti suddetti, oltre che alla

Di rezi one conpartinmental e conpetente.

Inoltre, saranno costituiti per ogni ufficio gruppi msti di |avoro,
formati da tecnici ed operatori catastali ed erariali esperti d
estimo urbano, anche al fine di una progressiva idoneizzazione

del | ' osservatorio dei valori imuobiliari alle operazioni di revisione
generale degli estim e delle rendite catastali, nonché delle
successi ve operazioni di aggi ornanento a regine.

Le Direzioni conpartinentali del territorio, ciascuna per |la propria
conpet enza, conuni cheranno alla Direzione centrale del catasto

nom nativi dei funzionari responsabili del procedi mento, presso

di pendenti uffici periferici, nonché, ove diversi, dei referenti per
gli enti locali. Dette Direzioni indiranno inoltre periodiche
riunioni di coordinanento tra gli uffici dipendenti, al fine d
verificare |'andanento dei lavori, |'unitarietd dei risultati e la
coerenza soprattutto tra province confinanti. Le stesse Direzion

i nvieranno al Servizio tecnico Ill - Div. VII, della scrivente

Di rezione centrale, specifiche relazioni sull'andamento delle
operazioni, a partire dal 30 gennaio p.v. e successivanente alle
scadenze di ognuna delle fasi indicate nel paragrafo precedente per
gli adenpinmenti a carico degli uffici periferici provinciali

La Direzione centrale del catasto, dei servizi geotopocartografici e
di conservazione dei RR IIl. curera il coordinamento delle Direzion
conpartinmentali per quanto concerne le direttive generali e in
particol are per salvaguardare |'unitarieta delle operazioni e delle



risultanze sull'intero territorio nazional e.
Allegato n. 1 FORVMAZI ONE DELLE M CROZONE COMUNALI
SCHEMA DELLA METODOLOG A | NDI RETTA

Gi strumenti di base

Gi strumenti necessari alla formazione delle mcrozone sono in
genere i seguenti:

- il quadro di unione dei fogli catastali

- le statistiche catastali per foglio di mappa;

- una carta tecnica del suolo (ad esenpio quella

aer of ot ogrametrica);

- il piano regol atore;

- dati sul patrinonio edilizio (ad esenpio i dati del censinento);
- dati sui valori inmobiliari per |e destinazioni prevalenti.

vedi Fig. 1/1 - Quadro di unione dei fogli di nmappa del conune con
| "individuazi one dei centri abitat

Nella figura 1/1 e stato schemati zzato un quadro di uni one dei fogl
del l a mappa catastale di un conune qual siasi, con |"individuazione
attraverso apposita canpitura, dei centri abitati, relativi a

capol uogo e alle frazioni

Di seguito vengono illustrate le |linee guida per |a fornazione delle
m crozone, in base alla netodologia indiretta descritta al paragrafo
5.3. Viene analizzando in particolare il territorio del centro

edi ficato del capoluogo; |a stessa netodologia € direttanente
trasferibile ai centri abitati secondari del comune, nonché a
residuo territorio conunale (a preval ente destinazione rurale).

Formazi one delle mcrozone per il centro abitato del capol uogo
Con riferimento alla prelininare individuazione dei centri abitati,
di cui alla figura 1/1, e segnatanmente del centro abitato de
capol uogo, sono da svol gere | e seguenti operazi oni
1) una prinma articolazione del territorio in base ai caratter

anbientali e storico-culturali. Nell'esenpio in esane (figura 1/2) in
cui sono rappresentati gli ambiti territoriali onmpbgenei per i profil
suddetti, rileva il solo centro storico;

vedi Fig. 1/2

2) una individuazione dei fogli di mappa, dei quali si ipotizza una
event ual e suddi vi si one;

Le porzioni di foglio devono essere identificate con codice

al fanurmerico, costituito dal numero del foglio oggetto d

frazi onamento seguito da una lettera alfabetica (es. 23/A, 23/B,
23/ C, ecc.). Inoltre si provvedera ad individuare su apposit
prospetti |le particelle ricadenti in questo zone. Nell'esenpio in
esane quest'attivita, da esperire con le nodalita gia riportate ne
testo delle istruzioni, & stata ipotizzata non necessari a;

3) aggregazione, sul quadro di unione, dei fogli di mappa (ovvero
loro porzioni) in base ai caratteri posizionali (figura 1/3);

vedi Fig. 1/3

4) individuazione degli anbiti di onpbgenea destinazi one urbanistica,
in base alle previsioni del piano regolatore generale ovvero di altr
strumenti vigenti nel comune oggetto di studio (figura 1/4).

vedi Fig. 1/4

Attraverso | a sovrapposizione delle diverse mappature ottenute, s

pervi ene ad una mi crozoni zzazi one di prinma approssi nazi one (figura
1/5). Le microzone cosi definite presentano onpbgeneita nei caratter



anbi ental i, posizionali, di destinazione urbanistica e storico-
culturali.

vedi Fig. 1/5

Successivamente, ai fini della verifica di coerenza delle risultanze
ottenute con i requisiti quantitativi previsti dal regolamento, s
procede per ogni zona onbgenea provvisoriamente definita (o per ogn
foglio di nmappa catastale in essa conpreso):

- all'"accertanmento delle caratteristiche delle costruzioni e

seghat anmente della tipologia, epoca, stato di conservazione e
destinazione dell'unita di riferimento. Atitolo di esenpio s
riportano i seguenti prospetti:

o o oo +
i Mz | Destinazione ; Tipologia  Categoria
S e S S T S e !
1
I A residenziale | palazzo storico | R'1
S e S S T S e :
i B residenziale | palazzina | R'1
S e S S T S e !
1
I C| residenziale | case inlinea | R'1
S e S S T S e :
i D, residenziale | ville e villini | R2
S e S S T S e :
I E| direzionale fabbricato a torre | T/7
S e S S T S e !
1
I F | artigianale | capannone | T/2
o o e +
o o oo +

I Tipologia | Epoca | Stato di
I 1 di costruzione | conservazi one

T S e S :
| palazzo storico | antica | nediocre

T S e S :
| palazzina | vecchia | buono

T S e S :
| case in linea | recente | buono

T S e S :
i ville evillini | recente | buono

T S e S :
| fabbricato a torre | nuova | ottino |

T S e S :
I capannone | recente | buono
T +

- alla individuazione dei valori dei fabbricati necessari alle
verifiche, facendo ricorso all'osservatorio dei valori inmmobiliar

del dipartinento del territorio e ad altre fonti specializzate,
nonché ad indagini dirette sul territorio.

Si ipotizzi di avere definito i seguenti valori per ogni zona o anche
per ogni foglio di mappa (nmil/nmg):

S S S S S S S +
i M) VWnn | VWnmx | VMnedio |

S e S S S :
I A 45 6,5 5

S e S S S :
I B 3,5} 55, 55

S e S S S :
p C1 31 51 4

S e S S S :
D1 21 31 2,5

S e S S S !



- alla verifica dei requisiti, tenendo presente che i linti del
rapporto dei valori nedi sono applicabili soltano fra due mnicrozone
contigue aventi onpbgenea destinazi one urbanistica:

a) verifica del requisito interno:

VM max/ VM min 3/4 2 (o 3)

- +
L1111 VMmax |

i Mz | Destinazione ; VMnmn | VMmax | ------ |
L1110 Wmin g

S e S S S S S :
I A residenziale | 4,5 6,5} 1,44

S e S S S S S :
I B residenziale | 3,5 5,5} 1,57 |

S e S S S S S :
I C| residenziale ] 3} 5 1,66 |

S e S S S S S :
I D) residenziale ] 2} 3] 1,50 |

S e S S S S S :
I E| direzionale | 3,5 4,5 1,29 |

S e S S S S S :
I F | artigianale | 0,8} 1,2 | 1,50 |
- +

Le zone distinte dalle lettere A, B e C di anal oga destinazione
urbani stica, possono essere accorpate in un'unica nicrozona (A,
risultando praticanmente rispettato il linite del rapporto VM max/ VM
mn (circa ugual e a due).

Pertanto, in base a questa prima verifica, |le mcrozone relative al
centro abitato del capoluogo si riducono alle seguenti quattro
(figura 1/6):

vedi Fig. 1/6

S S S S S S S +
i M| VWnn | VWnmx | VMnedio |

S e S S S :
| Al 31 65] 45)]

S e S S S :
| D} 213 25|

S e S S S :
i E1 3,51 45 4]

S e S S S :
| Fl 08| 1,2} 1]
S S S S S S +

b) Verifica del requisito esterno:
{(Vmsup - Vminf.) / Vminf} _ 30% (0o 20%
Lo scostanmento percentual e dei valori nmedi delle unita di riferinmento

in due m crozone contigue di onpbgenea desti nazi one urbani stica non
deve risultare inferiore al 30% (ed in casi eccezionali al 20%.

o o oo +
I Mz | Destinazione | V nedio | Scostanento |

S e S S S e :
i A residenziale | 4,5, -- |

S e S S S e !



Per quanto sopra richiamato, |la verifica deve essere effettuata
limtatamente alle nmicrozone A e D (di onpgenea desti nazi one
residenziale). Attesa la positivita della stessa (in quanto |lo
scostanento e risultato dell' ordine dell'80%, nell'anbito principale
del comune prefigurato risulta definita |la m crozonazi one
rappresentata nella figura 1/7.

vedi Fig. 1/7

Formazi one delle mcrozone per il residuo territorio conmune

Est endendo | a netodol ogia sopra illustrata all'intero territorio
conunal e, possono essere conpletate | e operazioni di mcrozonazi one
dell'intero territorio comunale (figura 1/8).

vedi Fig. 1/8

Nel | ' esenpio & stato ipotizzato un territorio, conpletanente uniforne
per caratteristiche anbientali, ove i centri abitati mni nor
costituiscono distinte microzone, nentre il territorio agricolo
resi dual e individua un'unica ed ultinma nmcrozona.

| potesi di presenza di barriere naturali ed artificial
Nel | " esenmpio di figura n. 1/9, sono state evidenziate |le risultanze
del | e operazioni di mcrozoni zzazi one relative ad un contesto piu
articolato del territorio, con presenza cioé di barriere naturali ed
artificiali. La barriera naturale nello schema prefigurato, puo
essere costituita da un fiune che separa due zone, una pianeggi ante e
|["altra collinare, ovvero da una linea di demarcazione naturale tra
zona pedenontana e pianura. La barriera artificiale da una |inea
ferroviaria (ovvero da un asse autostradal e).

vedi Fig. 1/9

A sensi del dettato regolamentare, le barriere naturali ed
artificiali richiedono una specifica attenzione ed articol azi one de
territorio soltano nei casi, in cui abbiano generato negli anbiti
laterali una diversificazione dei caratteri, quantitativi e
qualitativi, tali da giustificare |'assunzione di distinte nicrozone.
Nello schema di figura 1/9, é stato di fatto ipotizzato i
verificarsi delle suddette condi zi oni

- nella zona rurale, nella quale sono state definite due nicrozone
(nn. 8 e 9);

- nel centro abitato del capoluogo, per |la zona direzionale e
residenziale (nn. 10 e 11).

Di contro si €& ipotizzato che la barriera artificiale non abbia
provocato anal oghi effetti nella zona artigianale e nel centro
abitato mnore.

Allegato n. 2
FORMAZI ONE DELLE M CROZONE COMUNALI

SCHEMA DELLA METODOLOG A DI RETTA

Formazi one delle mcrozone per il centro abitato del capol uogo
Con riferimento alla individuazi one del centro abitato (di cui alla
figura 1/1 dell'allegato n. 1), sono da eseguire | e seguent
oper azi oni
- delimtazione delle zone di onpbgeneo apprezzanmento dei valori nedi
dei fabbricati di preval ente destinazione, cioé quella piu ricorrente
sul quadro di unione dei fogli catastali
- individuazione in ogni zona dell'unita di riferinento, in base alla
destinazione, alla tipologia edilizia, nonché all'epoca d
costruzione e stato di conservazi one;
- accertanento dei valori mininb e nmassino delle unita immbiliari d
riferimento (in base ad osservatori qualificati ed a dati accertat
sul nercato);



- verifica per ciascuna mcrozona cosi definita dei requisit
quantitativi concernenti i valori interni ed esterni, conformenente a
gquanto gia indicato nell'allegato 1

Nel | a permanenza dell e condi zi oni prefigurate nel suddetto allegato,
si ipotizza di essere pervenuti ad una articol azione del territorio
vicina a quella ottenuta con il netodo indiretto (figura 2/1).

vedi Fig. 2/1 - Zonizzazione del centro abitato eseguita sulla base
dei valori d ei fabbricati rilevati nelle singole zone per le unita
di riferimento

a) Verifica del requisito interno:

Vmnmax / Vmnmin 3/4 2 (0 3)

- +
L1111 VMmax | ,

i Mz | Destinazione ;| VMnin ; VMmax | ------ |
L1110 Wmin g

S e S S S S S :
I A residenziale | 3,5} 5,5 1,86

S e S S S S S :
I B} residenziale 31 5} 1,66

Fo-m - R Fommm e e - Fommm e e - Fommm e e - :
I C| residenziale ] 2} 3} 1,50

Fo-m - R Fommm e e - Fommm e e - Fommm e e - :
i D, direzionale | 3,5, 4,5 1,29

Fo-m - R Fommm e e - Fommm e e - Fommm e e - :
I E| artigianale | 0,8 1,2} 1,50
- +

Le zone A e B di onpgenea destinazi one urbanistica, possono essere
accorpate, risultando rispettato il limte del rapporto VM max/VM m n
(circa uguale a due). Si ottengono cosi i seguenti nuovi anbiti:

- +
i Mz | Destinazione ;| VMnin | VMmax | VM MED O

S e S S S S S :
I A residenziale ] 3| 6,5 4,5

S e S S S S S :
I C | residenziale 21 31 2,5

S e S S S S S :
I D) direzionale | 3,5} 4,5 4

S e S S S S S :
\ E | artigianale | 0,8 1,2 1
S +

Graficanente i risultati sono rappresentati nella figura 2/2.
b) Verifica del requisito esterno:

vedi Fig. 2/2
{(VMsup. - Winf.) / VWinf,} _ 30% (0o 20%
Verifica dello scostanento percentuale dei valori nedi delle unita

imobiliari di riferinmento nelle due mcrozone contigue di onbgenea
desti nazi one urbani sti ca.

o o oo +
I Mz | Destinazione | V nedio | Scostanento

S e S S S e :
I A residenziale | 4,5 --

S e S S S e !



Dalla verifica, affatto sinmetrica a quella svolta nell'esenpio
sviluppato nell'allegato 1, trova conferna |la correttezza della

opzi one operata a favore di due mcrozone (A, B), nonché | a soluzione
gia individuata con |a procedura indiretta per |a zonizzazi one de
centro abitato principale (figura 2/3).

vedi Fig. 2/3

Allegato n. 3
FORMAZI ONE DELLE M CROZONE COMUNALI

| NDI CAZI O\l Cl RCA LA DENOM NAZI ONE DELLE M CROZONE

Per motivi di chiarezza e trasparenza, appare opportuno attribuire ad
ognhi microzona, oltre al nunero cardinale identificativo nell'anbito
del conune, anche una descrizione sintetica rappresentativa della
specifica natura e del suo nerito econom co.
A) Conmuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati d
limtata entita (v. paragrafo 5.4 e figura 8 della istruzione)

Per i comuni in esane, |'eventuale articolazione in nicrozone, puod
assunmere di norma | e seguenti definizioni

- centro abitato del capol uogo;

- centro abitato delle frazioni

- zona residual e agricola.

B) Comuni con popol azi one ed estensione dei centri abitati di media
entita

Nel |l a fattispecie | e mcrozone prodotte dalle operazioni d
articol azi one, ad esenpi o, possono assunere, |e seguenti definizioni
- centro storico (del capol uogo);

- zona central e (del capol uogo);

- zona sem central e (del capol uogo);

- zona periferica (del capol uogo);

- zona artigianale-industriale (del capol uogo);

- zona rurale;

ed, ove necessario, altre quali ad esenpio:

- zona rurale costiera;

- zona rurale interna (ovvero pianeggiante, collinare, nontana);

- centro storico di pregio;

- centro storico degradato;

- zona periferica (nord, est, ecc., ovvero nome proprio della
localita, con eventual e specificazione della tipologia, ad esenpio

estensiva in villini ovvero econonica, popolare, intensiva, ecc.); -
centro storico della fazione di .......... ... ... . .. ... ... .... : - zoha
centrale della frazione di ........... ... .. . ... . .. ..... ;- zonha
sem centrale della frazione di ........... ... ... ....... : - zoha
periferica della frazione di .......................... . - zoha

artigianale-industriale della frazione di ..............

C) Comuni con rilevanti agglonerati urbani o nmetropolitan

Prelim narmente & opportuno ribadire cone anche per questi comuni, d
norma, hon € necessaria |la formazione di zone censuarie nell'anbito
del territorio conunale. Infatti questa articolazione si giustifica
solo in caso di disonpbgeneita nacro-anbiental e e soci o-econonica
urbana, avente caratteri extraordinari. |In questo caso |le zone
censuari e potrebbero rappresentare distintanente le realta de

capol uogo, delle porzioni di territorio con spiccate vocazion
(turistiche, culturali, comrerciali), nonché il residuo territorio.
Nel | "anmbito della zona censuaria coincidente con |'intero conune
ovvero con una porzione del medesinbp possono essere adottate
evidentenente tutte | e denom nazioni di cui alla precedente lettera
B), cui nmolto verosimlnente debbono o possono aggi ungersene altre,
con riferimento ai valori storico-culturali dei siti, alle valenze
commerciali, terziari e altro

Ad esenpi o:

- centro storico di pregio delle zone di ..................... Do-
centro storico rione di ........ ... -
residenziale di pregio del quartiere di .................... ;-



artigianale mista di ............ . . . . .. Do-
borgata di ....... .. ... e :

All egato n. 4
DEFI NI ZI ONE DELLE M CROZONE COMUNALI
STRUMENTI DI AUSI LI O (M CROCOM

A) ESEMPI DI DATI E STATI STI CHE RELATI VI ALLA BANCA DATI
CATASTALE OTTEN Bl LI CON LA PROCEDURA M CROCOM

Di stribuzione delle U .U per microzona, aggregate secondo i nuovi
gruppi di categorie

vedi figura

Di stribuzione delle U .U, per nicrozona, aggregate secondo i nuovi
gruppi di categorie

vedi figura

Di stribuzione delle U .U per foglio, aggregate secondo i vigent
gruppi di categorie

vedi figura

Di stribuzione delle U .U per foglio, aggregate secondo i vigent
gruppi di categorie

vedi figura

B) PRI NCl PALI MASCHERE | NTERATTI VE DELLA PROCEDURA M CROCOM
PER L' ACQUI SI ZI ONE DElI DATI RELATIVI ALLE SI NGOLE M CROZONE
Dati descrittivi della singola m crozona

vedi figura

El enco dei fogli di mappa ricadenti nella singola mcrozona
vedi figura

Dati di nercato relativi alla singola mcrozona

vedi figura

Dati di toponomastica individuativi della singola mcrozona
vedi figura

C) LI STE PREI MPOSTATE PER LA COWPI LAZI ONE DEI DATI DESCRI TTIVI DA
ACQUI SI RE CON LA PROCEDURA M CROCOM

o m o m e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eee e +
Ubi cazione territoriale |
S :
lCentro storico | |Centrale | |Semicentrale | | Sem periferica

| Periferica | | Extraurbana | | Frazione
S :
Zona di piano regol atore
S :
IStorico, culturale, di pregio | |D conpletanmento residenziale,
commerciale, ecc. | |D espansione residenziale | |Produttiva

| Agricola | |Attrezzatura di interesse generale | |Attrezzatura d

i nteresse |ocale



Livell o dei servi zi

S :
I Scadente | |Nornmale | |Buono | |Otinop |

e o o
Livello delle infrastrutture |
S :
I Scadente | | Nornale | |Buono | |Otinp | |lnesistente

e o
Livel | o anbi ental e
S :
I Scadente | |Nornale | |Buono | |Otinop |

e o o
Stato di conservazi one
S :
INormale | |Buono | OQttino | | Eterogeneo

e o
Mor f ol ogi a |
S :
| Pianura | | Zona pedecol linare | |Zona collinare | | Zona nontana

I Zona pedenmontana | | Fascia litoranea

e o o
Li vel | o soci o-econoni co
S :
IElevato | | Medio | | Popol are
e TR P PEEETS o
Ti pol ogi a edilizia prevalente
S :
iVille e villini | | Fabbricati intensivi | | Fabbricati non intensivi
I IStrutture industriali | |Strutture per servizi o comercio

I Fabbricati per |'agricoltura

b o
Livello edilizio
S :
iPregiato I 1Civile | }Economco | | Mddesto e popolare | | Eterogeneo
Tttt el ittt 1
I Densita denografica
S :
IlElevata | |Media | | Scarsa
R PR P REEETS o
Epoca nedi a di costruzione

o o o o o o e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e m e e e e e = |

i Prima del 1900 | | Fino al 1945 | |Dal 1946 al 1970 | | Dal 1971 al
1990 | | Dopo il 1990

I o
Struttura
T :
IMuratura | | Cenmento armato | |Msta
I o
Toponim |
T :
'Via | |Viale | |Vicolo | |Piazza | |Largo | |Corso | |Strada

I Lungomare | | Salita | |Ponte | | Traversa | | Contrada | | Borgo

I Circonval l azione | | Raccordo | |Ranmpa | | Tangenziale | |Calle

I Piazzal e

b o
Desti nazi one preval ente
S :
| Resi denziale | | Negozi e botteghe | |Laboratori artigianali
magazzini, locali | |Locali per esercizi sportivi | JUfici o studi
privati | | Collegi, ricoveri, orfanotrofi, conventi, caserme | |Case
di cura ed ospedali | |Prigioni e riformatori | |Ufici pubblici
scuole e laboratori scientifici | |Biblioteche, nusei, gallerie

o m o m e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eee e +

Allegato n. 5
FORMAZI ONE DELLE M CROZONE COMUNALI



ESEMPI GUI DA PER LA FORMAZI ONE DI M CROZONE CON STRALCI O
DI TERRITORI DA UNO O PIU FOG.I CATASTALI

Si ritiene utile esenplificare di seguito alcuni casi di aree
territoriali nmolto ristrette - quali ad esenpio quelle delinmtate da
un foglio catastale o porzione dello stesso - caratterizzate da una
not evol e di sonogeneita delle condi zioni ambientali, socio-econon che,
ecc., rispetto all'ambito circostante, tali da suggerire una
specifica analisi per valutare |'opportunita e/ o necessita d
pronuovere |a costituzione di una autononma nicrozona (previo
eventual e frazionamento del foglio catastale).

Un prino esenpio, adattabile a nolteplici situazioni di fatto, é
riportato nella figura 5/1

vedi Fig. 5/1

In un anmbito territoriale, costituito da nove fogli catastali
sufficientenente onbgeneo e con destinazione prevalente delle unita

i mobiliari, pud accadere che un foglio catastale si present

di sonbgeneo a causa della preval enza di una di versa destinazi one (ad
esenpio, R'2, T/2, T/7, ecc.).

Nella figura n. 5/2 é stata rappresentata |a distribuzione in termni
percentuali delle unita immobiliari presenti nel foglio, in relazione
al | a destinazi one funzional e.

vedi Fig. 5/2

Nella fattispecie si pud evitare |a sconposizione del foglio
catastal e, adottando, ad esenpio, una delle due soluzioni di seguito
illustrate (figure n. 5/3 e n. 5/4).

vedi Fig. 5/3
vedi Fig. 5/4

Con la prinma soluzione (fig. 5/3), la disonpgeneita a livello |ocale
vi ene superata attraverso |la definizione di una mcrozona che
abbracci |'intero anbito territoriale (costituito da nove fogli) con
preval enza delle unita a destinazione residenziale e tipologia R'1
In questo caso potra rendersi necessari o un anplianento

dell'intervallo di classi di redditivita, idoneo per recepire anche
livelli tariffari specifici del foglio atipico.
E' appena il caso di evidenziare che questa scelta si adatta

perfettanente anche al caso in cui |a destinazione prevalente delle
unitad imobiliari nel foglio oggetto di analisi coincida con quella
del|"anbito territoriale circostante, na sia caratterizzata da un
differente livello di redditivita. L'unica condizione & che risult
rispettato il limte di due (o tre) fissato dal regol anento per i
rapporto tra i valori massino e mnino.

In alternativa (soluzione rappresentata in figura 5/4), |o stesso
obiettivo & perseguito attraverso |a definizione di una specifica
nm crozona costituita soltanto da un foglio, caratterizzato da

di sonpgenei t a.

Per questa seconda nicrozona sara possibile rilevare il giusto nmerito
reddituale sia delle unita inmobiliari con destinazione preval ente
(per esenpio T/2), sia delle unita ascrivibili alla categoria R/'1

che - conme gia accennato - potrebbero avere, in questo specifico
ambito, un livello di redditivita diverso da quello di unita simlari
site nella zona circostante.

Questa soluzione & da preferire rispetto alla prima, soprattutto se
|"anbito interessato dalla seconda microzona si estende a piu fogl
catastali o porzioni di essi.

Appar e comungque opportuno precisare conme, in entranbe |e soluzioni

si riesca ad apprezzare in misura corretta - attraverso un adeguato
algoritno di classanento - il giusto nmerito di tutte le unita

i mobiliari della zona.



In definitiva, da quanto sopra illustrato, trova conferma |'assunto
che la necessita di sconporre il foglio catastale in piu porzion
territoriali e determ nata solo dalla inpossibilita di potere
rispettare i limti inposti dal regolanento, in quanto, con |la
successiva attivita di classamento, sara senpre possibile attribuire
ad ogni unita inmobiliare il giusto nerito di reddito catastale.

Un caso in cui € indispensabile procedere al frazionanento di fogl
catastali €& quello ad esenpio rappresentato nella figura n. 5/5,
determ nato dalla presenza di una barriera artificiale, che ha
prodotto nel tenpo una diversificazione dei caratteri nelle due zone

|aterali, e segnatanente una forbice, nei valori immbiliari,
superiore al limte regolanentare, ancorché riferiti alla stessa
destinazi one prevalente. Il mancato rispetto di detto linmte inpone
| a suddivisione dei fogli catastali interessati in due porzion

ciascuna delle quali confluira in una specifica mcrozona.
vedi Fig. 5/5

Nel | " esenpio di figura 5/5 & stata riportata vol utamente una
situazione limte.

Nelle realta urbane, di frequente, la barriera artificiale determ na
un diverso apprezzanmento di valore per |le unita inmedi atanmente a
ridosso della barriera stessa, site in entranbi gli anbiti laterali
Nel caso in cui i valori che si registrano in questa fascia risultino
contenuti nel rapporto 1-3 (previsto dal regol anmento), non sara
necessari o frazionare alcun foglio di mappa, nma, eventual nente, potra
essere valutata |'opportunita di formare una mcrozona di frontiera
che conmprenda proprio i fogli a cavallo della barriera (e quell
limtrofi interessati), allo scopo di apprezzare in nodo specifico
valori immbiliari della fascia nedesinma rispetto a quelli espress
dal I e due microzone adi acenti (figura n. 5/6).

vedi Fig. 5/6

Allegato n. 6
FORMAZI ONE DELLE M CROZONE COMUNALI

RI EPI LOGO CRONCLOGQ CO DELLE ATTI VI TA' RELATI VE ALLA FORMAZI ONE
DELLE M CROZONE ED ALLA REVI SI ONE DELLE ZONE CENSUARI E

Convocazi one di conferenze istruttorie di servizi con la
parteci pazione di uffici provinciali del Dipartinento del territorio,
provi nce, conuni, conunita nontane.

I conmuni acquisiscono il software prodotto dall'anm nistrazione ed
ogni altra docunentazi one cartacea necessari a.

| comuni sentono il parere degli uffici provinciali del Dipartinmento
del territorio.

| conuni adottano |a deliberazione sulle nicrozone entro il 27

f ebbrai o 1999.

| conmuni, entro 15 giorni dalla data della delibera, trasnettono agl
uffici provinciali a mezzo racconandata copia della delibera.

Gi uffici provinciali, entro il 27 giugno 1999 (120 giorni a
decorrere dal 28 febbraio 1999), provvedono per i conuni

i nadenmpienti, alla delinitazione delle nmicrozone ed inviano gli att
ai conmuni interessati a mezzo racconandata con avviso di ricevinento.
L'ufficio provinciale od il conune, hanno facolta entro 30 giorn
dall a ricezione della delibera conunale o della deterninazione
dell'ufficio, di fornulare osservazioni alla conm ssione censuaria
provinciale, in nmerito alla violazione dei criteri.

La conmi ssione censuaria provinciale, in caso di dissenso tra

conmuni ed uffici provinciali, entro i successivi 60 giorni definisce
in via definitiva | e nicrozone.
Gi uffici provinciali sentono il parere delle ammnistrazion

provinciali e provvedono alla revisione delle zone censuarie
esistenti, sulla base delle mcrozone.

N.B. Tutte le attivita sopra descritte devono essere fornalizzate
medi ant e conuni cazi oni da conservare agli atti d'ufficio.






