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1 Aspetti generali

1.1 Basi legali

La stima del valore di reddito delle aziende e dei fondi agricoli si fonda sull’articolo 10
della legge federale sul diritto fondiario rurale (LDFR, RS 27/7.4/2.71) e sull’ordinanza
sul dintto fondiarie rurale (ODFR, RS 277.412.110).

Art. 10 LDFR  Valore di reddite agricolo

11 valore di reddito equivale al capitale 1l cni interesse, calcolato al tasso medio appli-
cabile alle ipoteche di primo grado, corrisponde al reddito di un’azienda agricola o di
un fondo agricolo gestiti secondo gli usi del Paese. Il reddito e il tasso d’interesse sono
fissati secondo una media pluriennale (periodo di calcolo).

211 Consiglio federale regola il modo ¢ il periodo di calcolo, come pure 1 dettagli della
stima.

3 Le superfici, gli edifici e gli impianti o parte di essi non utilizzati per "agricoltura
sono imputati nella stima al valore di reddito risultante dall’utilizzazione nen agricola.

In esecuzione della presente disposizione, il Consiglio federale ha emanato ’ordinanza
sul diritto fondiarie rurale (ODFR, RS 277.412.110), la cui sezione 1 definisce il valore
di reddito e la stima.

ODFR  Sezione 1: Valore di reddito agricolo
Art. 1 Modo e periodo di calcolo

1E considerato valore di reddito il capitale il cui interesse (rendita) corrisponde, nella
media pluriennale, al reddito dell’azienda o del fondo agricolo gestiti secendo le con-
dizioni usunali.

2Per 1l calcolo della rendita, il reddito aziendale & di norma ripartite proporzionalmente
tra 1 fattori di produzione capitale e lavore. La parte del reddito di capitale relativa al
podere agricolo ne costitnisce la rendita.

311 periedo di calcolo comprende gli anni 2009-2024. 11 valore di reddito & stabilito
sulla bage della media delle rendite considerate per il periodo di caleelo con un tasso d’
interesse medio del 4,24 per cento.

Art. 2 Stima

1 Le disposizioni per la stima del valore di reddito agricolo (guida per la stima) figurano
nell’allegato 1. Si applicano i seguenti principi:

a.  nel caso delle aziende agricole 1 terreni, gli edifici di economia rurale e alpestri,
I’abitazione del capoazienda nonché le stanze degli impiegati necessarie a
scopo agricolo sono stimati secondo le disposizioni agricole della guida per la

11
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stima. Edifici e parti di edifici destinati ad attivita accessorie affini all’agricol-
tura vengeno stimati in base ai risultati d’esercizio conformemente alla deseri-
zione fornita nella guida per la stima. Abitazioni supplementari oltre a quella
del capoazienda ed edifici per aftivita accessorie non agricole sono stimati se-
condo disposizioni non agricole;

b. nel case dei fondi agricoli 1 terreni nonché gli edifiel di economia rurale e alpe-
stri sono stimati secondo le disposizioni della guida per la stima; lo spazio abi-
tativo, le parti di edifici e gli edifici destinati ad attivita accessorie non agricole
vanno stimati secondo disposizioni non agricole.

21k disposizioni ¢ le aliguote contenute nell’allegato sono vincolanti per le autoritd
preposte e gli esperti addetti alla stima.

3La stima deve tenere conto dell’utilizzazione, dei diritti, degli oneri ¢ delle servitn
inerenti alle aziende ¢ ai fondi agricoli.

411 risultato della stima va iscritto in un verbale.
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1.2 Basi economiche

La presente guida per la stima si fonda sul periodo di calcolo dal 2009 al 2024. Per gli
anni 2009-2014 1 calcoli si basano sui dati contabili delle aziende di proprieta contenuti
nell’analisi centralizzata svolta da Agroscope. Per 1l periodo 2015-2024 gli indicatori
necessari sono stati stimati sulla base delle tendenze e dei risultati delle proiezieni del
progetto dell’UFAG «Analisi globale dell’evoluzione a medio termine della politica
agricola»?. Le previsioni si fondane sul modello SWISSland?. Agli indicatori s1 sono
sottratte le parti non agricole e s1 sono aggiunti 1 costi per le superfici affittate con il
loro valore attuale. I costi del capitale sono stati ponderati secondo la quota di capitale
proprio e di terzi e computati.

Partende da gqueste basi s1 determinano 1 valori di reddito medi di aziende agricole me-
dic utili per fissare le norme per la stima di terreni, abitazioni del capoazienda ed edifici
di economia rurale utilizzati a scopo agricelo. Da questa ripartizione del valore di red-
dito complessivo tra i singoli elementi risultano 1 valori medi determinanti per stabilire
I’importo delle singole aliquote del valore di reddito.

Per tutti 1 particolari sulle basi di calcolo dei valori di reddito medi e per ricavare il
valore di reddito dei singoli elementi s1 rinvia al rapporto dettagliato 2017 del gruppo
di lavoro che si € occupato della revisione della guida per la stima.

Metode per calcolare il valore di reddito

Cen le basi econemiche delle aziende di proprieta si sono calcelate singolarmente le
rendite annue per le regioni di pianura, collinare e di montagna.

11 reddito aziendale, risultante dalla differenza tra la prestazione lorda e le spese mate-
riali, deve coprire 1 costi dell’impiego di lavore e capitale e, secondo 1’articolo 1 capo-
verso 2 dell’ODFR, & ripartito proporzionalmente tra questi due fattori di produzione.

I costi del fattore lavoro consistono nei costi per gli impiegati e nell’indennita della
manodopera familiare. Per quest’ultima si considerano le somme medie degli investi-
menti ¢ dei depositi nei pilastri 2b/3a delle aziende di proprieta dell’ Analisi centraliz-
zata dei dati contabili effettvata da Agroscope. Le proiezioni sui costi degli impiegati
per gli anni 2015-2024 avvengono sulla base degli esiti di SWISSland.

I costi del capitale impiegato consistono negli interessi passivi e nei fitti nonché negli
interessi calcolati per il capitale proprio. Il tasso d’interesse dell’1,27 per cento sul ca-
pitale proprio corrisponde alla meta della rendita media di obbligazioni decennali della

2Mack, G. e A Méhring 2017. Modellprojektionen mit SWISSland zu den Auswirkungen eines
terdweisen und vollstindigen Zollabbaus in der Landwirtschaft (proiezioni modeﬁo con
SWISSland sulle conseguenze di un’abolizione parziale e totale dei dazi in agricoltura).
Rapporto tecnico in elaborazione, non ancora pubblicato.

3 SWISSland: modello di Agroscope basato su agenti del settore agricolo svizzero
(https://www.agroscope.admin.ch/agroscope/fr/home/themes/economie-technique/socioe-
conomie/swissland html) che consente di 1llustrare, in particolare, gh effetti delle misure di
pelitica agricola sull’offerta di prodotti agricols, il reddito settoriale ¢ il cambiamento strut-
turale. SWISSland ¢ il modello successivo a SILAS, impiegato per la revisione della guida
pet la stima del 2003,
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Confederazione per il periode 2009-2014. 11 tasso d’interesse dell’1,72 per cento sul
capitale di terzi risulta dalla media degli interessi passivi divisa per il capitale di terzi
impiegato per il periodo 2009-2014. Questi tassi d’interesse dell’1,27 e dell’1,72 per
cento nonché le proiezioni del capitale proprio e di terzi costituiscono la base per pre-
vedere gli interessi per il capitale proprio e gli interessi passivi per il periodo 2015-
2024. La proiezione sui fitti avviene sulla base degli esiti di SWISSland.

Le pretese di lavoro e capitale formano, insieme, il reddito aziendale necessario per
coprire 1 costi (reddito aziendale indicativo). Il reddito aziendale (effettivo) risultante &
ripartito tra 1 fattori di produzione a seconda dell’entita delle pretese nel redditto azien-
dale indicativo (ripartizione proporzionale del reddito aziendale).

La rendita corrisponde alla quota del reddito aziendale relativa alla sostanza del podere
agricolo. Si calcola moltiplicando gli interessi del podere agricolo per il numero pro-
porzionale dato dal reddito aziendale effettivo e indicativo. Gli interessi del podere
agricolo si compongono degli interessi del podere agricolo di proprieta e del valore
attvale dei fitti.

Sommando il valore attnale dei fitti alla sostanza del podere agricolo aumenta 1’ inte-
resse del podere agricolo. Secondo 1l calcolo appena illustrato, risulta una rendita che
si riferisce all’intera superficie agricola utile. Dalla sva capitalizzazione deriva dunque
il valore di reddito dell’azienda media, incluse 1l valore del terreno 1n affitto.

Le basi e le deduzioni nonché 1 risultati dettagliati sono documentati nel rapporto det-
tagliato 2017

Esempio di calcolo per le aziende di proprieta, regione di pianura, 2009-2024

Caratteristica fr./azienda fr./azienda
Prestazione lorda 319 198

Spese materiali 209 251

Reddito aziendale effettivo 109 947
Costi del personale 27 502

Indennita manedopera familiare! 74 233

Pretese del lavoro 101 735
Interessi passivi 9838

Fitti 7505

Interessi sul capitale proprio dell’azienda 7869

Pretese del capitale 25232
Reddito aziendale indicativo 126 967
Edificio di economia rurale 243 165

Edifici abitativi, solo abitazione del capoazienda® 188 368
Terreno 205 026
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Valore attuale del fitto® 131 801
Celture permanenti, bonifiche fondiarie,

strade, installazioni fisse 65 300
Sostanza del podere agricolo corretta 833 660
- Tasso d’interesse ponderato 4,24 %
- Interesse sostanza del podere agricolo 35347
Interessi del podere agricolo 35 347
Rapporto reddito aziendale effettivo/indicativo 0.8639
Rendita per ciascuna azienda 30 607
Superficie agricola utile (ha SAU) 24,37
Rendita per ha SAU 1256
Tasso di capitalizzazione

4,24 %
Valore di reddite agricolo per ha SAUY 26 550
Valore di reddite agricolo per azienda® 647 433

1) D’ora in poi, non si utilizzera pil la pretesa di salario per I'indennita della manodo-
pera familiare, bensi la somma degli investimenti € dei depositi nei pilastri 2b/3a.

2) In futuro, solo I’abitazione del capoazienda sard stimata al valore direddito agricolo.

3) D’ora in poi, non s1 aggiungera pill il fitto agli interessi della sostanza del podere
agricole di proprieta, bensi si caleolera il valore attnale del terrenc affittato sulla base
del fitto. Il valore attuale dei fitti sara computato come sostanza del podere agricolo.
Per il calcolo del valore attuale si utilizza il tasso d’interesse sul capitale di terzi del
3,05 per cento per un periodo di 25 anni.

4) La sostanza del podere agricolo corretta per la quale si calcolano gli interessi conterra
solo la parte dell’edificio abitativo che corrisponde all’abitazione del capoazienda, a
cui s1 aggiunge 1l valore attuale del fitto.

3) D’ora in poi, il valore di reddito sara calcelato con la capitalizzazione dinamica degli
clementi della rendita, motivo per cuoi la rendita non pud essere semplicemente divisa
per il tasso di capitalizzazione, come avveniva finora con la capitalizzazione statica ¢
un periodo di capitalizzazione continuo. Per ricostruire le singole operazioni di calcolo,
si rinvia al rapporto dettagliato.
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1.3 Principi generali per la stima del valore di reddito
1.3.1 Gestione seconde le condizioni usuali

Ciascuna stima deve essere preceduta da un accurato sopralluogo nelle aziende o sul
fondi agricoli che devono essere valutati in funziene della loro redditivita a lungo ter-
mine. Gli stimatori non possono lasciarsi influenzare dai risultati straordinari di singoli
anni.

i norma ogni edificio va valutate sulla base dell’ntilizzazione per esso antorizzata.

Non si deve prendere in considerazione una gestione momentanea fuorl dal comune.
Occorre considerare il potenziale disponibile nel caso di una gestione secondo le con-
dizioni usuali. Il valore di reddito deve poter essere rimunerato nel caso di una gestione
secondo le condizioni usnali. Per questo motive non ci s1 deve lasciare influenzare dalle
capacita del capoazienda, al contrario, la stima deve basarsi su elementi oggettivi. La
valutazione di un’azienda sulla base dei suo1 risultati contabili non & pertanto ammessa.
Tali risultati non rispecchiano soltanto la redditivita dell’azienda, bensi in primo luogo
anche le capacita del capoazienda.

Classificaziene per la valutazione del valore di reddito agricole e non agricolo

Panoramica della valutazione
Valore di reddito agricolo Valore di reddito non

agricolo
Terreno X
Edificio di economia rurale
(stalle, rimesse, locali di stoccag- X
glo, ecc.)

abitazione del capoazienda
per le aziende agricole

X

Abitazioni altre abitazioni

Foreste (appartenenti all’azienda
agricola)

Locali per stoccare, trasformare
e commercializzare prodotti agri- prodotti propri > 50 %*  prodotti propri < 50 %
coli

Edifici per la valerizzazione

X 3 0/5 2 7 [
Jells Bissiiasi biemassa propria > 50 %5 biomassa propria << 30 %

Edifici per attivita accessorie af- X
fini all’agricoltura
Edifici per attivita accessorie X

cstrance all’agricoltura

4 Condizione: autorizzazione di cui all’art. 34 cpv. 2 OPT
3 Condizione: autorizzazione di cui all’art. 34¢ OPT
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1.3.2 Valutazione di componenti aziendali agricole speciali

Le componenti aziendali agricole speciali sono parli di un fondo che si presta alla ge-
stione agricola oppure ortoflorovivaistica. Sono componenti aziendali necessarie per la
produziene agricela e per le gquali la presente gmida per la stima non contiene norme di
valutazione. Si tratta, per esempio, di nmidificator: fiss1, impanti per il recupero del
calore residuo, condutture per il liqguame interrate, impianti d’irrigazione fissi, eccetera.

Le componenti aziendali non agricole sono trattate nel capitolo 1.3.4. Le norme per la
stima di edifiel ¢ impianti conformi alla zona agricola, situati in tale zona e necessari
alla produziene di energia a partire dalla biomassa, figurano al capitole 5.12.

Per il calcolo del valore di reddito si parte da una percentuale dei costi di acquisizione,
che va scelta in base al livello di valore del ramo aziendale in questione e che di solito
ammonta al 20-80 per cento secondo la tabella seguente. Per 1 rami aziendali elencati
qui di seguite, per gli edifici ¢ gli impianti il valore di reddite allo stato nuovoe ammonta
al ... per cento dei costi di acquisizione secondo gquanto indicato nella tabella sottostante.

Ramo aziendale Percentuale dei co-

Bdifici e 1mplantl per: sti di acquisizione

- animali da reddito che consumano foraggio grezzo (cavalli 20 %
esclusi)

- detenzione di cavalli 45 %

- detenzione di suini/pollame 45 %

- orticoltura 75 %

- frutticoltura e coltivazione di bacche 40 %

- _ortoflorovivaismo 55 %

Per gli edifici ¢ gli impianti di parti dell’azienda che non possono essere assegnati
univecamente a uno dei rami aziendali summenzionati, occorre applicare la percen-
tuale del ramo aziendale al quale I’oggetto da valutare & pin affine.

Sulla base del valore locativo, si distingnono tre livelli di adeguatezza dell’installa-
zione:
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Fattore di adeguatezza

madeguato adeguato melto adeguato

Fattore 0,5 0,75 1,0

Esempio di calcolo

Nel 2008 il frutticoltore X ha fatto costruire un edificio per il gquale la presente guida
non contiene norme.

Costi di costruzione fr. 100 000,--

Valutazione:

valore di reddite (stato nuove) 40 % dei costi di acquisizione
Durata di utilizzazione totale 30 anni

Durata di utilizzazione residua (DUR) 20 anni

Costi di manutenzione elevati

Stato 2008 ottimo

Tasso di capitalizzazione (stato nuovo) (7,9 %)

Stato 2018 buone

Adeguatezza: 2008 (stato nuovo) melto adeguato
2018 adeguato

Calcolo del valore locativo e di reddito nel 2018:

Valore di reddito (state nuovo) 40 % dei costi di acquisizione
= fr. 40 000.--
Valore locativo (stato nuovo) fr. 40 000.-- x (7,9 %)
= fr. 3 160.--
Valore locativo nel 2018 0,73 (fattore adeguato) x fr. 3 160.--
=fr. 2 370.--
Tasso di capitalizzazione nel 2018  DUR 20 anni, stato buono
= (10,7 %)
Valore di reddito nel 2018 fr. 2 370.-- / (10,7 %)
=fr. 22 149.—-
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1.3.3 Colture nuove con fase di formazione pluriennale

Per la maggior parle delle colture pluriennali, strettamente legate al terreno con fasi di
formazione e di resa pluriennali, la presente guida contiene alcune norme. In assenza i
norme e di risultati contabili sufficientemente sicuri, il valore di reddito della coltura &
calcolato come segue:

Valore di reddito nel primo anno di piena resa:
+ spese di realizzazione: spese per il materiale vegetale
spese per le strutture di sostegno
+ spese dirette di realizzazione (concimazione, protezione dei vegetali)
= Totale spese di realizzazione (senza il proprio lavore)
— detrazioni generali per categoria, tra lo 0 ¢ 1l 30 % (cfi. tabella sotto)

= Valore di reddito, sulla base delle spese di realizzazione

Detrazioni generali:

Categoria A Categoria B Categoria C
Rischio (clima, terreno) ridotto medio elevato
Potenziale di mercato molto elevato elevate medio
Stato di cura/salute ofttimo medio scarso
Razionalizzazione ottima media scarsa
Detrazioni 0-10 % 10-20 % 20-50 %

Detrazioni per:

impianti recenti: 1 anno prima dell’inizio della piena resa: riduzione del 10 %
2 anni prima dell’inizio della piena resa: riduzione del 20 %
3 anni prima dell’inizio della piena resa: riduzione del 30 %

Indicazion:
- nstallazioni mobili e macchine rientranc nell’inventario, manon nel valore di reddito,
- gl edifici speciali devono essere valutati secondo le norme o secondo 1l capitole 1.3.2.
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1.3.4 Fondi non agricoli, fondi con utilizzazione mista e aziende accessorie

non agricole

I fondi non agricoli ubicati all’esterno della zona edificabile non sottostanno alla
LDFR. Ad essinon si applica la presente guida.

I fondi con utilizzazione mista, che nel registro fondiario non sono suddivisi in una
parte agricola e una parte non agricola (art. 2 cpv. 2 lett. d LDFR), sono disciplinati
dalla LDFR. Per la parte utilizzata per ’agricoltura, la stima avviene conformemente
alla presente gmida. La parte non utilizzata per 1agricoltura & imputata nella stima
con 1l valere di reddito risultante dall’utilizzazione non agricola (art. 10 cpv. 3
LDFR).

Alcuni esempi:
- autorimesse, posti auto coperti o parcheggi in locazione a terzi

- impianti fotovoltaici, a energia eolica, di teleriscaldamento

Esempio di valutazione, impianto fotoveltaico

Costo dell’impianto fr. 183 000
Messa in servizio 13 settembre 2016
Classe di potenza kWp 100
Rendimento specifico annuo kWhkWp 980
Calo annuo del grado di rendimento % L
Rimunerazione elettricita RIC ct. 17.5
Rimunerazione elettricita senza RIC ct. 6
Durata di utilizzazione totale anni 30
Durata di vtilizzazione fase RIC anni 20
Tasso d’interesse (medio per una durata di vita di 30 anni) % 4

Calcolo del valore atinale

Durata di wtilizzazione fase RIC

Rendimento (produzione media di elettricita

1°=20° anno 88 690 kWh) fr. 15521
/. costi di gestione, incl. sostituzione convertitore

(5 ct./kWh x 88 690 kWh) fr. 4435
Rendimento netto fr. 11086
Fattore del valore attuale, 20 anni 13,59
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Valore di reddito durante la fase RIC 150 659

Durata di wtilizzazione dopo la fase RIC

Rendimento (produzione media di elettricita 21°-30° anno
73 990 k'Wh) fr. 4 439

/. costi di gestione senza sostituzione convertitore
(3 ct./kWh x 73 990 kWh)

fr. 2 220
Rendimento netto fr. 2219
Fattore del valore attuale, 10 anni 8,11
Valore attuale fr. 17 996
Fattore svalutazione 20 anni 0,46
Valore di reddito depo la fase RIC fr. 8278
Valore di reddito impianto nuove circa fr. 139 000

- Le aziende accessorie non agricole che sono strettamente connesse a un’azienda
agricola (art. 3 ¢pv. 2 LDFR) devono essere imputate nella stima.

Sono compresi anche 1 locali per la trasformazione, lo stoccaggio e la vendita di

prodotti agricoli regionali ¢ la produzione di energia da biomassa proveniente pre-
valentemente dall’esterno dell’azienda (autorizzata come eccezione alla conformita
alla zona nella zona agricola).

La digposizione secondo cui a colul che ritira un’azienda agricola Iazienda acces-
soria ripresa & imputata per il valore venale (art. 17 cpv. 2 e 51 ¢pv. 3 LDFR) non
rignarda la stima del valore di reddito. Si considerano come aziende accessorie non
agricole per esempio 1 ristoranti, le macellerie, le segherie, le distillerie e le fabbri-
che di sidro. All’atto della cessione dell’azienda, 1l prezzo di ritire & composto dal
valore di reddito dell’azienda agricola e dal valore venale dell’azienda accessoria
non agricela ripresa.

Le aziende accessorie non agricole autorizzate (art. 24b LPT) appartengono stabil-
mente alle aziende agricole. La valutazione avviene sulla base del valore di reddite
risultante dall ntilizzazione non agricola (art. 10 epv. 3 LDFR). Si considerano
aziende accessorie non agricole, per esempio, gli edifici e impianti per vacanze in
fattoria, pernottamenti sulla paglia o ristorantini in fattoria.
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Esempio di valutazione - ristorantino in fattoria

Reddito lordo (secondo contabilita, media annua, 3 anni) fr. 45 000
/. Costo dei bem fr. 21 500
/. Costo per il personale ansiliario fir. 2 800
/. Costo per eletiricita/acqua/riscaldamento fr. 1 800
/. Salario dell”imprenditore fr. 12 500
A, Costo per manutenzione apparecchiatura fr. 500
A, Altri costi d’esercizio fr. 800
Valore locativo dell’immobile fr. 5 100
Valere di reddite  fr. 5100.-/ 6,5 % fr. 78 000

Nel tasse di capitalizzazione si considerano 1 costi di gestione, manutenzione & amimi-
nistrazione correlati al bene immobile, 1l rischie (a seconda di scttore, fattori meteoro-
logiel, ece.) e gli ammortamenti dell’edificio.

11 sistema di valutazione puo essere applicato anche ad altre aziende accessorie non
agricole.

Secondo il messaggio concernente la legge sull’agricoltura, la pesca (acquacoltura)
non fa parte dell’agricoltura. Anche gli edifici e le vasche possono rappresentare
aziende accessorie non agricole, se autorizzati come tali.
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1.4 Metodo di stima e modo di procedere

1.4.1 Aziende agricole (art. 7 LDFR)

Ciascuna componente di un’azienda agricola (terreno, edificio, foreste, ece.) & valutata
separatamente conformemente alle prescrizioni pertinenti (metodo della valutazione in-
dividuale). Per calcolare il valore di reddito dell’intera azienda s1 sommano 1 valori dei
singoli elementi.

A geconda del clima e della qualita del terreno, al terreno s1 attribuisce direttamente un
valore di reddito in una tabella.

Per la valutaziene dell’edificio si devono capitalizzare tutti 1 valori locativi secondo la
seguente formula:

valore locativo x 100
Valore di reddito =

tasso di capitalizzazione

11 valore locativo dipende dallo sviluppo, dall’adegunatezza ¢ dalle vie di comunica-
zione. Si tiene conto dell’eta e dello stato dell’edificio quando si sceglie il tasso di ca-
pitalizzazione.

Per gli edifici abitativi, il valere locativo & determinato con 1’ainto di un sistema a punti.
Per le stalle, le rimesse, le antorimesse e 1 locali di stoccaggio, I attribuzione del valore
locativo avviene sulla base di un sistema modulare. Per gli altri edifici, il valore locativo
¢ determinato in virtn di tabelle del valore locativo.

1.4.2 Fondi agricoli (art. 6 LDFR) e singoli edifici

I fondi agricoli devono essere valutati secondo gli stessi principi utilizzati per le com-
ponenti di un’azienda agricola.

Quande s1 stimano 1 singoli fondi agricoli, per definire la detrazione della distanza &
determinante la distanza dalla periferia del paese o dal casale pin vicino.
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L5 Strumenti ausiliari
131 Aspetti generali

Come strumenti avsiliari per la valutazione del terreno, oltre alla guida per la stima, gli
stimatori deveno disporre di una sonda e di un clinometro. La zona climatica pué essere
richiesta sul geoportale della Confederazione (map.geo.admin.ch). I geoportali della
Confederazione ¢ dei Cantoni permettono di ricavare anche altre informazioni, qual
distanze, dimensione della particella, declivita, vicinanza alla foresta, eccetera.

152 Coefficienti per la conversione in unita di bestiame grosse (UBG)

Per tutta la durata di validita della presente guida, 1 seguenti coefficienti per la conver-
sione 1n unita di bestiame grosso (UBG) devonoe essere impiegati per il caleolo dell’ef-
fettivo di animali determinante indipendentemente da eventuali modifiche dei coeffi-
cienti nell’ordinanza sulla terminologia agricola (OTerm, RS 910.91).

Animali della specie bovina (specie 50s) e bufali (bubalus bubalis)
Vacche

Vacche da latte 1,00
Altre vacche 1,00
Altri animali della specie bovina

oltre 730 giorni di eta 0,60
oltre 365 fino a 730 giomi di eta 0,40
oltre 160 fino a 365 giomni di eta 0,33
fino a 160 giorni di eta 0,13
Animali della specie equina

Giumente in lattazione e pregne 1,00
Puledri accompagnati dalla giumenta (compresi nel coefficiente della madre) 0,00
Altri cavalli oltre 30 mesi di eta 0,70
Altri puledri fino a 30 mesi di eta 0,50
Muli & bardotti di ogni eta 0,40
Pony, cavalli piccoli ¢ asini di ogni eta 0,25
Ovini

Pecore munte 0,25
Altr1 ovim di oltre 1 anno 0,17
Agpnelli fino a 1 anno (compresi nei coefficienti 0,00
degli animali di sesse femminile)

Agnelli magri (ingrasso) fino a 6 mesi che non devono essere 0,03
computati sulle madri (ingrasse di agnelli magri su tutto I’arco dell’anno)

Caprini

Capre munte 0,20
Altri caprini di oltre 1 anno 0,17
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Capretti fino a 1 anno (compresi nel coefficiente dell’animale
di sesso femminile)

Capre nane di oltre 1 anno: tenuta di animali da reddito
(grandi effettivi, a scopo di lucro)

Altri animali da reddite che consumane foraggio grezzo
Bisonti di oltre 3 anni (riproduttori adulti)

Bisonti fino a 3 anni (allevamento e ingrasso)

Daini di ogni eta

Cervi di ogni eta

Lama di oltre 2 anni

Lama fino a 2 anm

Alpaca di oltre 2 anni

Alpaca fino a 2 anni

Conigli

Coeniglie riproduttrici (almene 4 fighate all’anno)

dalla 1* figliata, compresi gli animali giovani fino all’inizie dell’ingrasso o
fino al momento del loro uso per la riproduzione (eta: circa 33 giorni)
Animali giovani (ingrasso o allevamento),

etd: circa 353-100 giomi (5 cicli per posta e anno)

Suini

Scrofe riproduttrici in lattazione (durata di lattazione 4-8 settimane;
3,7-10,4 cicli per posta)

Lattonzoli (compresi nel coetficiente della madre)

Serofe riproduttrici non in lattazione di pin di 6 mesi

(ca. 3 cicli per posta)

Verri riproduttori

Suinetti svezzati (trasferiti per I'ingrasso con ca. 25 kg,

8-12 cicli o trasferiti per ’ingrasso con ca. 35 kg, 6-8 cicli per posta)
Rimonte e suini da ingrasso (ca. 3 cicli per posta)

Pollame da reddito

Galline da allevamento, galli da allevamento e ovaiole
Pollastrelle, galletti o pulcini (senza 1 polli da ingrasso)
Polli da ingrasso di ogni eta (durata d’ingrasso ca. 40 giorni,
6.5-7.5 cicli per posta)

Tacchini di ogni etd (ca. 3 cicli per posta)

Ingrasse preparatorio di tacchini (ca. 6 cicli ’anno)
Finissaggio di tacchini

Struzzi fine a 13 mesi

Struzzi di oltre 13 mesi

0,00
0,085

1,00
0,40
0,10
0,20
0,17
0,11
0,11
0,07

0,034

0,011

0,55

0,00
0,26

0,25
0,06

0,17

0,01
0,004
0,004

0,015
0,005
0,028
0,14
0,26
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1.6 Valutaziene di edifici e impianti nel diritte di superficie (art. 779 CC)

Nel caso dei diritti di superficie, in linea di princio gli edifici e 1 terreni devono essere
valutati separatamente per ciascun proprietario. I singoli valori di edifici e terreni, in-
sleme, non possono superare il valore di reddito dell’ edificio. Nella stima del valore di
reddito agricolo, 1l valore del terreno & contenuto nel valore dell’edificio. Nel caso dei
diritti di superficie occorre dungue procedere nel modo seguente.

L. Determinazione del valore di reddito agricele dell’edificio
2. Suddivisione del valere di reddito dell’edificio tra:
superficiario: valore di reddito dell’edificio

meno fr. 0.75 al m? per il valore di reddito del terreno

= valore del diritto di superficie dell’ edificio

proprietario: fr. 0,75 al m? per il valore di reddito del terrenc
3. Qualora il canone sia concordato:
superficiario: valore di reddito dell’edificio

meno il valore attnale del fitto secondo la LAAgr per
la durata di utilizzazione residua

= valore del diritto di superficie dell’edificio

proprietario: valore attuale del fitto secondo la LAAgr per la durata di
utilizzazione residua

Al fini della valutazione del diritto di superficie non si valutano il canone effettivamente
concordato, purché non superiore al fitto seconde la LAAgr, ¢ ["eventuale indennita di
devoluzione.

Vigneti e frutteti (piante ¢ installazioni) sono valutati secondo lo stesso prineipio, se nel
registro fondiarie & iscritta una servitil corrispondente al diritto di superficie (art. 678
cpv. 2 CC). Per le costruzioni mobiliari (art. 677 CC) e le piante mobiliari (p.es. piante
divivaio, alberi di Natale) non & necessaria aleuna iserizione nel registro fondiario. Esse
sono trattate come inventario.

Per determinare 1l valore atfuale del canone si devono utilizzare 1 coefficienti di cui al
capitolo 1.6.1.
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1.6.1 Coefficienti del valore attuale (CVA) per la moltiplicazione del canone
del diritto di superficie a seconda della durata residua (DR) del diritto
di superficie

DR Cva| DR CvA| DR CVvA| DR <¢vA | DR ¢Cva
1 09 | 21 1372 | 41 1929 | 61 21,71 | 81 2277
2 188 | 22 1413 42 1046 | 6 2179 | & 2280
3 276 | 23 1451 | 43 1963 | 6 2186 | 83 2283
4 361 | 24 14838 | 44 1979 | 64 2193 | 84 2286
5 442 | 25 1523 | 45 1995 | 65 2200 | 85 2289
6 520 | 26 1557 | 46 2009 | 66 2206 | 86 22,92
7 505 | 21 1590 | 47 2024 | &7 2212 | 87 2295
8 667 | 28 1621 | 48 2037 | 68 218 | 88 2297
9 735 | 29 1651 | 49 2050 | 6 2224 | 89 23.00
10 801 | 30 1680 | s0 2063 | 70 2230 | 90 23,02
11 865 | 31 1708 | 51 2075 | 71 2235 | 91 23,05
12 926 | 32 1734 | 52 208 | 72 2240 | 92 23,07
13 o84 | 33 1759 | 53 2097 | 73 2245 | 93 2309
14 1040 | 34 1784 | 54 2108 | 74 2249 | 94 2311
15 1093 | 35 1807 | 55 2108 | 73 2254 | 95 2313
16 1145 | 36 1830 | s6 2128 | 76 22,58 | 96 23,15
17 1194 | 37 1851 | 57 2137 | 77 262 | 97 2316
18 1242 | 38 1872 | 58 2146 | 78 2266 | 98 2318
19 1287 | 39 1892 59 2155 | 79 2270 | 99 2320
20 1331 40 1911 | s 21,63 | 80 2273 Sel;e;re 23,58

I coefficienti del valore attuale summenzionati si basano su rendite annue, pagate po-

sticipatamentle con un tasso d’interesse del 4,24 per cento.
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