Autorita
di Regolazione
dei Trasporti

Delibera n. 227/2025

Proroga dei termini di cui al punto 1, lettere b.2), b.3), b.5), e punto 2, del dispositivo della delibera n.
89/2025 di conclusione del procedimento avviato con delibera n. 184/2023.

L’Autorita, nella sua riunione dell’11 dicembre 2025

VISTO |'articolo 37 del decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, convertito, con modificazioni,
dalla legge 22 dicembre 2011, n. 214 (di seguito: Legge istitutiva), che ha istituito,
nell'ambito delle attivita di regolazione dei servizi di pubblica utilita di cui alla legge
14 novembre 1995, n. 481, I'Autorita di regolazione dei trasporti (di seguito: Autorita)
e, in particolare:

- ilcomma 2, lettere b) e c), secondo cui: “L’Autorita é competente nel settore dei
trasporti e dell’accesso alle relative infrastrutture ed in particolare provvede: [...]
b) a definire, se ritenuto necessario in relazione alle condizioni di concorrenza
effettivamente esistenti nei singoli mercati dei servizi dei trasporti nazionali e
locali, i criteri per la fissazione da parte dei soggetti competenti delle tariffe, dei
canoni dei pedaggi tenendo conto dell’esigenza di assicurare ['equilibrio
economico delle imprese regolate, I'efficienza produttiva delle gestioni e il
contenimento dei costi per gli utenti, le imprese, i consumatori”; c) a verificare la
corretta applicazione da parte dei soggetti interessati dei criteri fissati ai sensi
della lettera b)”;

- il comma 3, lettera f), ai sensi del quale I’Autorita “ordina la cessazione delle
condotte in contrasto con gli atti di regolazione adottati e con gli impegni assunti
dai soggetti sottoposti a regolazione, disponendo le misure opportune di
ripristino; nei casi in cui intenda adottare una decisione volta a fare cessare
un'infrazione e le imprese propongano impegni idonei a rimuovere le
contestazioni da essa avanzate, puo rendere obbligatori tali impegni per le
imprese e chiudere il procedimento senza accertare l'infrazione; puo riaprire il
procedimento se mutano le circostanze di fatto su cui sono stati assunti gli
impegni o se le informazioni trasmesse dalle parti si rivelano incomplete, inesatte
o fuorvianti; in circostanze straordinarie, ove ritenga che sussistano motivi di
necessita e di urgenza, al fine di salvaguardare la concorrenza e di tutelare gli
interessi degli utenti rispetto al rischio di un danno grave e irreparabile, puo
adottare provvedimenti temporanei di natura cautelare”;

- il comma 3, lettera i), ai sensi del quale I’Autorita “ferme restando le sanzioni
previste dalla legge, da atti amministrativi e da clausole convenzionali, irroga una
sanzione amministrativa pecuniaria fino al 10 per cento del fatturato dell'impresa
interessata nei casi di inosservanza dei criteri per la formazione e
I'aggiornamento di tariffe canoni, pedaggi, diritti e prezzi sottoposti a controllo
amministrativo, comunque denominati, di inosservanza dei criteri per la



VISTA

VISTO

VISTO

VISTA

VISTA

VISTA

VISTA

separazione contabile e per la disaggregazione dei costi e dei ricavi pertinenti alle
attivita di servizio pubblico e di violazione della disciplina all’accesso alle reti e
alle infrastrutture o delle condizioni imposte dalla stessa Autorita, nonché di
inottemperanza agli ordini e alle misure disposti”;

la direttiva 2012/34/UE del Parlamento europeo e del Consiglio, del 21 novembre
2012, che ha istituito uno spazio ferroviario europeo unico (Rifusione);

il Regolamento di esecuzione (UE) 2017/2177 della Commissione, del 22 novembre
2017, relativo all’accesso agli impianti di servizio e ai servizi ferroviari;

il decreto legislativo 15 luglio 2015, n. 112, recante “Attuazione delle direttive
2012/34/UE del Parlamento europeo e del Consiglio, del 21 novembre 2012, che
istituisce uno spazio ferroviario europeo unico (Rifusione)” e, in particolare,
I'articolo 3, comma 1, lettera aa), I'articolo 11-quater, comma 7, I'articolo 13,
commi 2,5 e 13, l'articolo 17, comma 10, e |'articolo 37, comma 6;

la delibera dell’Autorita n. 96/2015, del 13 novembre 2015, recante: “Principi e
criteri per la determinazione dei canoni di accesso e utilizzo dell’infrastruttura
ferroviaria” e, in particolare, la misura n. 3 (“Periodo tariffario”), la misura n. 20
[“Costi di capitale (capex): il WACC per la remunerazione del Capitale Investito
netto”] e, segnatamente, i parametri premio al debito, Equity Risk Premium ed
equity beta, la misura n. 33 (“Profit sharing”), la misura n. 40 (“Periodo
tariffario”), la misura n. 41 (Obblighi di trasparenza e termini di preavviso per
variazione corrispettivi), la misura n. 43 (“Costo di fornitura e profitto
ragionevole”), la misura n. 47 (“Correlazione ai costi”) e la misura n. 55 (“Obblighi
per gli Operatori di Impianto relativi agli Impianti di cui alla Tipologia A: Fornitura
di Documentazione all’Autorita”);

la delibera n. 84/2016, del 21 luglio 2016 recante: “Attuazione delibera n.
96/2015 del 13 novembre 2015 e successive modifiche e integrazioni. Modalita
applicative per gli operatori di impianto che esercitano i servizi di cui all’art. 13,
comma 2, lettera a) del D.Lgs. 112/2015” e, in particolare, i relativi puntinn. 5, 7
es;

la delibera n. 130/2019, del 1° ottobre 2019, recante: “Misure concernenti
I'accesso agli impianti di servizio e ai servizi ferroviari”, e in particolare, le misure
nn. 2.c),4.1e11.3;

la delibera dell’Autorita n. 95/2023, del 31 maggio 2023, recante “Conclusione
del procedimento avviato con delibera n. 11/2023. Approvazione dell’atto di
regolazione afferente alla revisione dei criteri per la determinazione dei canoni di
accesso e utilizzo dell’infrastruttura ferroviaria approvati con la delibera n.
96/2015 ed estensione e specificazione degli stessi per le reti regionali
interconnesse” e, in particolare, la misura n. 42 (“Procedura e metodologia di
determinazione della dinamica dei corrispettivi”), paragrafo 1 (Aspetti generali);
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VISTA

la delibera n. 184/2023, del 23 novembre 2023 - notificata in pari data a Grandi
Stazioni Rail S.p.A. (di seguito anche: “GS Rail”) con prot. ART n. 70177/2023, del
23 novembre 2023, nonché comunicata a Ferrovie dello Stato Italiane S.p.A. (di
seguito: “FSI”) con nota prot. ART n. 70178/2023, del 23 novembre 2023, FS
Sistemi Urbani S.r.l. (di seguito: “FSSU”) con nota prot. ART n. 70179/2023, del
23 novembre 2023, e Rete Ferroviaria ltaliana S.p.A. (di seguito “RFI”) con nota
prot. ART n. 70180/2023, del 23 novembre 2023 - con la quale I’Autorita ha
avviato, nei confronti di GS Rail, un procedimento ai sensi dell’articolo 37,
comma 3, lettera f) della Legge istitutiva, nonché dell’articolo 6, comma 1, del
Regolamento di procedura, finalizzato all’eventuale adozione di wun
provvedimento volto a prescrivere a GS Rail di applicare, con riferimento agli
spazi regolati di cui all’articolo 13, comma 2, lettera a), del decreto legislativo 15
luglio 2015, n. 112 ricadenti all’interno delle stazioni dalla stessa gestite ed in
relazione agli anni 2022 e 2023, tariffe non superiori al costo della loro fornitura,
aumentato di un profitto ragionevole, in conformita ai criteri e alle modalita di
cui alla delibera ART n. 96/2015, del 13 novembre 2015; nello specifico, con la
citata delibera 184/2023 é stato contestato che:

I) con riferimento alla manutenzione straordinaria, GS Rail ha allocato costi che
non hanno attinenza con gli Spazi regolati di cui all’articolo 13, comma 2,
lettera a), d.lgs. 112/2015 e, quindi, non pertinenti;

II) la quantificazione del costo relativo al corrispettivo versato da GS Rail a FSI,
RFI e FSSU a fronte dell’utilizzo degli spazi ad essa affidati ed incluso in tariffa
(di seguito: “Canone di retrocessione”), non appare coerente con il principio
in base al quale le tariffe, con riferimento agli spazi regolati, devono essere
orientate al costo di fornitura del servizio, aumentato di un profitto
ragionevole;

l1I) con riferimento ai Costi operativi indiretti, &€ stato applicato un driver il cui
valore non risulterebbe coerente con il metodo asseritamente applicato da
GS Rail, relativamente ai Costi pertinenti - Processo/Business Condominio,
nonché, con riferimento ai “Costi pertinenti - Processo/Business Staff”, la non
corretta allocazione degli stessi;

IV) con riferimento ai costi delle immobilizzazioni la non corretta allocazione degli
stessi, in quanto GS Rail ha allocato i costi di capitale tra Spazi regolati, di cui
all’articolo 13, comma 2, lettera a), d.lgs. 112/2015, e non regolati, con
coefficienti diversi da quelli individuati, sulla base di “dati statistici storici”, dal
regolamento per la ripartizione degli oneri condominiali di cui all’allegato M
(di seguito: “Regolamento”) della convenzione stipulata il 4 luglio 2016 tra GS
Rail da un lato, e FSI, RFI FSSU, dall’altro, senza fornire alcuna giustificazione
di tale diversita;

V) con riferimento alla determinazione del WACC, risulta un calcolo delle variabili
premio al debito, Equity Risk Premium (ERP) ed equity beta che disattende le
misure di regolazione di cui alla delibera n. 96/2015, ottenendo valori
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VISTA

VISTA

VISTA

VISTA

VISTA

disallineati rispetto a quelli previsti dalla Misura 20 di cui alla suddetta
delibera n. 96/2015;

Vl)nel calcolo dei costi delle tariffe, sono stati computati importi volti a
compensare GS Rail, in tutto o in parte, per il disavanzo registrato nel primo
periodo regolatorio;

la delibera n. 59/2024, del 9 maggio 2024 - notificata a GS Rail con prot. ART n.
48173/2024, del 9 maggio 2024, nonché comunicata, in pari data, a FS con nota
prot. ART n. 48174/2024, a FSSU, con nota prot. ART n. 48175/2024, a Italo —
Nuovo Trasporto Viaggiatori S.p.A. (di seguito anche: “Italo”) con nota prot. ART
n. 48176/2024, a RFI, con nota prot. ART n. 48177/2024, e Trenitalia S.p.A. (di
seguito anche: “Trenitalia”) con nota prot. ART n. 48179/2024 - con la quale
I’Autorita ha prorogato di 180 giorni il termine di cui al punto 6 della delibera n.
184/2023, del 23 novembre 2023, per la conclusione del procedimento;

la delibera n. 152/2024, del 7 novembre 2024 - notificata a GS Rail con prot. ART n.
112698/2024, del 7 novembre 2024, nonché comunicata, in pari data, a FS con nota
prot. ART n. 112699/2024, a FSSU, con nota prot. ART n. 112700/2024, a Italo con
nota prot. ART n. 112701/2024, a RFl, con nota prot. ART n. 112702/2024, e Trenitalia
S.p.A. con nota prot. ART n. 112703/2024 - con la quale I’Autorita ha prorogato di
120 giorni il termine di conclusione del procedimento, di cui al punto 6 della delibera
n. 184/2023, come prorogato dal punto 1 della citata delibera n. 59/2024;

la delibera n. 42/2025 del 6 marzo 2025, con la quale I’Autorita ha prorogato di 90
giorni il termine di conclusione del procedimento di cui al punto 6 della delibera n.
184/2023 del 23 novembre 2023, come prorogato dal punto 1 della delibera n.
59/2024, del 9 maggio 2024, e dal punto 1 della delibera n. 152/2024, del 7 novembre
2024; la delibera n. 42/2025 & stata notificata a GS Rail con nota prot. ART n.
23122/2025, del 6 marzo 2025 e, in pari data, comunicata a FSI, FSSU, Italo, RFl e
Trenitalia, rispettivamente con note prot. ART nn. 23123/2025, 23124/2025,
23125/2025, 23127/2025 e 23128/2025;

la nota prot. ART n. 41643/2025, del 30 aprile 2025 con la quale, atteso il
“procedimento ancora in corso, avviato con la delibera n. 184 del 23 novembre 2023”,
GS Rail ha rappresentato di “trovairsi] nella sostanziale impossibilita di redigere nel
[...] [termine del 19 maggio p.v.] la Contabilita regolatoria relativa all’esercizio 2024
e conseguire la Certificazione della [...], societa di revisione di Grandi Stazioni Rail
S.p.A.” ed harichiesto, pertanto, “in via straordinaria, la sospensione del termine per
I'adozione della contabilita regolatoria 2024 di Grandi Stazioni Rail S.p.A. sino alla
definizione del Procedimento in questione e all’assolvimento degli obblighi che ne
scaturiranno”;

la delibera n. 89/2025 del 29 maggio 2025, con la quale I’Autorita ha concluso il
procedimento avviato con la delibera n. 184/2023, del 23 novembre 2023; la delibera
n. 89/2025 é stata notificata a GS Rail con nota prot. ART n. 51211/2025, del 29
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RILEVATO

RILEVATO

VISTE

VISTA

maggio 2025 e, in pari data, comunicata a Trenitalia, RFI, Italo, FSI e FSSU,
rispettivamente con note prot. ART nn. 51212/2025, 51213/2025, 51214/2025,
51215/2025 e 51216/2025;

che con la citata delibera n. 89/2025 é stato, tra laltro, prescritto a GS Rail di adottare,
con riferimento agli spazi regolati di cui all'articolo 13, comma 2, lettera a), del
decreto legislativo 15 luglio 2015, n. 112 ricadenti all’interno delle stazioni dalla
stessa gestite ed in relazione agli anni 2022 e 2023, tariffe non superiori al costo della
loro fornitura, aumentato di un profitto ragionevole, in conformita ai criteri e alle
modalita di cui al quadro normativo e regolatorio indicato in premessa, provvedendo,
tra l'altro, a:

1. entro 90 giorni dalla data di adozione della delibera n. 89/2025, pubblicare una
versione aggiornata di Metod_tariffe_22-26, ma relativa alle sole annualita 2022
e 2023, che dia evidenza, oltre che del superamento della contestazione relativa
alla non corretta determinazione del WACC, anche del recepimento delle
prescrizioni indicate al punto 1, lettera b.2), romanini i), ii), iii), iv) e v), della stessa
delibera n. 89/2025 (cfr. punto 1, lett. b.2) del dispositivo della delibera n.
89/2025);

2. entro il 31 dicembre 2025, fornire all’Autorita, in accordo con le imprese
ferroviarie interessate, un documento recante le modalita e i tempi con le quali
saranno effettuati i conguagli conseguenti alla rideterminazione delle tariffe a
seguito dell’ottemperanza alle prescrizioni impartite con la medesima delibera
89/2025 (cfr. punto 1, lett. b.5) del dispositivo della delibera n. 89/2025);

altresi che, ritenuti sussistenti i presupposti per accogliere la citata richiesta di GS Rail
acquisita con prot. ART n. 41643/2025, con la menzionata delibera n. 89/2025 il
termine di 60 giorni dall’approvazione del bilancio d’esercizio, previsto dalla Misura
63, dell’Allegato “A” alla delibera n. 95/2023, per la trasmissione della Co.reg. 2024,
e stato differito, per il corrente anno, alla scadenza dei 180 giorni decorrenti dalla
data di notifica della suddetta delibera n. 89/2025 (cfr. punto 2 del dispositivo della
delibera n. 89/2025);

le note acquisite con prott. ART nn. 61981/2025 e 62123/2025, del 15 luglio 2025, ed
i relativi allegati, con le quali, in adempimento alla prescrizione impartita al punto 1,
lettera b.1), del dispositivo della delibera n. 89/2025, GS Rail ha trasmesso la
“relazione illustrativa del calcolo dell'importo del Canone di retrocessione che puo
essere preso in considerazione - come costo operativo o ammortamento (cfr.
Metod_tariffe_22-26, paragrafo 4 lettera a.) — nella rideterminazione delle tariffe
2022 e 2023” condivisa con i concedenti e i relativi allegati”;

la nota prot. ART n. 65316/2025, del 28 luglio 2025, con la quale, a seguito della
disamina della documentazione acquisita con le citate note prott. ART nn.
61981/2025 e 62123/2025, I’ Ufficio Vigilanza e sanzioni ha richiesto a Grandi Stazioni

| 5/15



VISTA

VISTA

VISTO

VISTI

VISTA

Rail S.p.A. di trasmettere la relazione indicata al punto 1, lettera b.1), del dispositivo
della delibera n. 89/2025, corretta o integrata sulla base di quanto rilevato nella
medesima nota prot. ART n. 65316/2025 unitamente ai documenti indicati al punto
1, lettere b.3) e b.4), del dispositivo della suddetta delibera n. 89/2025;

la nota prot. ART n. 71401/2025, del 27 agosto 2025, ed i relativi allegati, con la quale
GS Rail ha trasmesso i documenti di cui al punto 1, lettere b.2), b.3) e b.4) del
dispositivo della delibera n. 89/2025;

la nota prot. ART n. 78842/2025, del 29 settembre 2025, con la quale, a seguito della
disamina della documentazione acquisita con prott. ART nn. 61981/2025 e
62123/2025, del 15 luglio 2025 nonché prot. ART n. 71401/2025, del 27 agosto 2025,
|'Ufficio Vigilanza e sanzioni ha convocato in audizione GS Rail, in modalita
videoconferenza, per il giorno 13 ottobre 2025;

il verbale dell’audizione di GS Rail tenutasi in data 13 ottobre 2025, assunto al
protocollo dell’Autorita in data 14 ottobre 2025 (prot. ART n. 84018/2025), dal quale
risulta che, con riferimento a quanto gia rilevato dall’Ufficio Vigilanza e sanzioni con
la citata nota prot. ART n. 78842/2025, la Societa ha affermato, tra I'altro, che:

“[...] l'esito di questo ulteriore confronto potra comportare I’'esigenza per GS Rail
di rivedere, ove autorizzata dall’Autorita, i termini previsti per gli adempimenti
legati alla pubblicazione del documento “Metodo: tariffe_2022 _2026” nonché di
quello relativo alla definizione delle partite economiche con le imprese ferroviarie
oggi previsto per la fine del mese di dicembre che rappresenta un’attivita
percorribile solo a valle della completa definizione delle attivita precedenti;
pertanto, la Societa si riserva di presentare istanza di proroga con riferimento al
secondo adempimento sopra citato (punto b.5) delibera n. 89/2025). Per quanto
attiene alla pubblicazione del documento “Metodo: tariffe 2022 2026”, atteso
che questa potra avvenire una volta definiti anche gli approfondimenti oggetto
della presente audizione, verificandone anche gli impatti a livello tariffario, si
confida di avere I'assegnazione di un nuovo congruo termine dall’Autorita”;

i documenti allegati da GS Rail al citato verbale di audizione prot. ART n. 84018/2025
avente ad oggetto il “VNC-COMPONENTI ECONOMICHE CONCEDENTI E CALCOLO
CANONE RETROCESSIONE Anni 2020-2022-2023" e il “CALCOLO DRIVER IMMOBILIARI
CANONE RETROCESSIONE Anni 2020-2022-2023";

la nota acquisita con prot. ART n. 85799/2025, del 20 ottobre 2025, avente ad
oggetto “Fascicolo di contabilita regolatoria 2024. Richiesta Proroga”, con la quale
GS Rail ha rappresentato che:

- “nell’lambito dell[e] attivita volte alla redazione e conseguente trasmissione della
Co.reg. 2024, che la Scrivente é tenuta ad effettuare, ai sensi della Delibera
89/2025, entro il 25 novembre 2025, é emerso un profilo di attenzione rispetto
agli ambiti fisici di riferimento (spazi destinati ai servizi extra PMDA ai sensi della
Delibera 130/2019). La recente Delibera 89/2025 ha, infatti, chiarito il perimetro

| 6/15



VISTA

degli spazi dedicati ai servizi extra PMdA di cui all’art. 13, comma 2, lett. a) del
d.lgs 112/2015, per i quali vengono annualmente determinate le tariffe regolate
applicate da GS Rail alle IIFF. Orbene, tra gli spazi utilizzati dalle IIFF in stazione -
oltre a quelli di cui al d.lgs. 112/2015 comma 2 lettera a) “stazioni passeggeri,
relativamente alle strutture funzionali ai sistemi di informazione di viaggio e agli
spazi adeguati per i servizi di biglietteria ed alle altre strutture funzionali e
necessarie per I'esercizio ferroviario” - sono presenti ambiti destinati ad attivita
non legate ai predetti servizi extra PMdA, quali uffici amministrativi e operativi e
spazi non strettamente necessari in stazione per I'esercizio ferroviario. | suddetti
spazi peraltro - a differenza delle biglietterie tradizionali ed automatiche, desk
informativi, obliteratrici, spazi di assistenza e regola code - non rientrano tra
quelli da indicare nel Piano di Utilizzo di Stazione ai sensi della delibera 130/2019.
Pertanto, nell’applicare la Delibera 89/2025 con riferimento alla Co.reg. 2024, si
ritiene corretto, includere nell’ambito dei costi considerati soltanto quelli riferiti
agli spazi extra PMdA di cui al d.lgs. 112/2015, escludendo i predetti uffici e spazi
non strettamente necessari in stazione per [I’esercizio ferroviario,
precedentemente considerati invece nell’ambito dei corrispettivi regolati di GS
Rail. Detti spazi vedrebbero quindi un’assegnazione secondo locazioni ordinarie.
Al fine di recepire la detta impostazione nella Co.Reg 2024 in corso di redazione -
salvo diversa valutazione di codesta spett.le Autorita - si evidenzia che dovranno
essere svolte delle significative attivita di allineamento dei valori economici da
considerare -anche se con impatti attesi sulle tariffe unitarie contenuti, attesa la
prevalenza di costi di natura variabile con i volumi che concorrono a formare le
tariffe - e si richiede quindi una proroga del termine sopra indicato, per la
redazione e trasmissione a Codesta Autorita della Co.Reg 2024, auspicabilmente
sino al 19 dicembre 2025. Resta naturalmente inteso che GS Rail si fara carico di
definire in accordo con le IIFF le modalita di contrattualizzazione degli spazi non
rientranti nel perimetro extra PMdA”; inoltre, con medesima nota la Societa ha
chiesto “Al fine di poter meglio illustrare I'impostazione sopra descritta [...] di
essere convocat(a] in apposita audizione”;

la nota acquisita con prot. ART n. 86768/2025, del 23 ottobre 2025, con la quale, nel
dare riscontro alla richiesta formulata dall’ Ufficio Vigilanza e sanzioni nel corso della

menzionata audizione del 13 ottobre u.s., GS Rail ha trasmesso la relazione sulle

“metodologie di attribuzione costi indiretti” e i “fogli di calcolo simulazioni

metodologie di attribuzione dei costi indiretti” ed ha rappresentato, tra I'altro, che:

“in esito a quanto previsto nel verbale dell’audizione del giorno 13 ottobre u.s., la
Scrivente ha sviluppato il calcolo del driver per attribuire i costi operativi indiretti
delle strutture di Staff all’lambito regolato extra PMdA. Di seguito si riportano due
metodologie alternative che GS Rail ha individuato per I'attribuzione dei costi
indiretti, rimandando agli allegati per un maggior dettaglio e per I'esito delle
relative simulazioni. Si ritiene che entrambe le metodologie recepiscano le
indicazioni di Codesta Autorita, ma la prima coglie, ad avviso della Scrivente, pit
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correttamente la specificita dei processi di business (locazioni) e di Staff GS Rail.
Rispetto alle considerazioni emerse in sede di audizione, in entrambi gli scenari
sono state recepite le indicazioni dell’Autorita di utilizzare i costi di conduzione
stazioni (facility) nella costruzione del driver per i costi indiretti, mentre non sono
stati considerati gli ammortamenti, in quanto di natura diversa rispetto ai costi
operativi indiretti da attribuire al perimetro regolato extra PMdA”;

“Driver costi indiretti - prima metodologia [enfasi nell’originale]

a. Preliminarmente, si & condotto un approfondimento sul processo locazione. Al
riguardo, in analogia alla metodologia seguita nella costruzione del “driver
condominio - dove il rapporto tra i costi di conduzione stazioni (costi, considerati
per il tramite della fee, degli spazi regolati rispetto al totale) é stato utilizzato per
attribuire tutte le voci di costo del processo condominio, anche non propriamente
di facility, bensi di property management — é stato adottato un “driver locazioni”
per attribuire al perimetro regolato tutti i costi del processo locazioni; pertanto,
il “driver locazioni” é stato calcolato come rapporto tra la somma dei costi dei
timesheet per attivita regolate e dei costi di registrazione dei contratti regolati e
la somma delle corrispondenti voci dei costi totali del personale e dei costi totali
di registrazione contratti; successivamente, il “driver locazioni” cosi determinato
e stato applicato a tutte le altre voci di costo del processo (costi servizi, imposte
raccolta rifiuti e occupazione suolo pubblico, abbonamenti e quote associative,
altri costi operativi, sopravvenienze). Infatti, come il processo condominio, le
locazioni costituiscono un processo omogeneo, con un impegno diretto
consistente sull’ambito regolatorio, a differenza dei processi di Staff, da trattare
con un driver indiretto determinato sulla base della totalita dei costi aziendali.”;

b. Per la costruzione del “driver indiretto” da applicare ai costi aziendali indiretti
delle strutture di Staff, e stato pertanto utilizzato il rapporto con:

- al numeratore, la somma dei costi attribuiti direttamente o tramite i driver
“verticali” di processo al perimetro regolato, pari ai costi regolati del
processo condominio (utilizzo “driver condominio”), dei costi regolati del
processo locazioni (utilizzo “driver locazioni”), dei costi regolati di
conduzione stazioni;

- al denominatore, la somma delle corrispondenti voci dei costi totali del
processo condominio, del processo locazioni, della conduzione stazioni, dei
processi parcheggi e sviluppo infrastrutture (in quanto “attivita diverse”
rispetto a quelle regolate, con costi diretti sul processo regolatorio pari a
zero).

Detto driver indiretto é stato quindi applicato ai costi aziendali indiretti delle
strutture di Staff”;

“Driver costi indiretti - seconda metodologia [enfasi nell’originale]

Per completezza di rappresentazione, é stato elaborato un secondo scenario di
attribuzione dei costi operativi indiretti al perimetro regolato. In questo caso, il
“processo locazioni” verrebbe trattato come un processo “ibrido” non uniforme,
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in parte con attivita dirette sull’ambito regolato (timesheet e costi di
registrazione contratti regolati), in parte con attivita che verrebbero considerate
“trasversali” e indirette, attribuite pertanto al perimetro regolato per il tramite
del “driver indiretto” aziendale anziché di un driver specifico del processo
locazioni (voci di costo servizi, imposte raccolta rifiuti e occupazione suolo
pubblico, abbonamenti e quote associative, altri costi operativi, sopravvenienze).
Come anticipato, non si ritiene questa impostazione del tutto adeguata, in quanto
tratterebbe in maniera non uniforme voci di costo del processo locazioni, di per
sé unitario come il processo condominio, caratterizzato infatti da un unico driver,
e cio, a parere della Scrivente, generebbe una distorsione nell’attribuzione dei
costi al perimetro regolato. Ad ogni modo, il “driver indiretto” che ne deriverebbe,
da applicare ai costi aziendali indiretti delle strutture di Staff e a parte dei costi di
locazione, sarebbe determinato come di seguito:

- al numeratore, la somma dei costi attribuiti direttamente o tramite i driver
“verticali” di processo al perimetro regolato, pari ai costi regolati del
processo condominio (utilizzo “driver condominio”), dei costi diretti del
processo locazioni (timesheet e costi di registrazione contratti regolati), dei
costi regolati di conduzione stazioni;

- al denominatore, la somma delle corrispondenti voci dei costi totali del
processo condominio, di parte dei costi del processo locazioni (costi totali
del personale e costi totali di registrazione contratti), della conduzione
stazioni, dei processi parcheggi e sviluppo infrastrutture (in quanto “attivita
diverse” rispetto a quelle regolate, con costi diretti sul processo regolatorio
pari a zero);

Detto driver indiretto verrebbe quindi applicato alla somma dei costi aziendali
indiretti delle strutture di Staff e alle voci del processo locazioni non attribuite al
perimetro regolato (servizi, imposte raccolta rifiuti e occupazione suolo pubblico,
abbonamenti e quote associative, altri costi operativi, sopravvenienze). Nel
proporre per quanto sopra esposto I'adozione della prima metodologia, si
rimane a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento e approfondimento, in
attesa del riscontro per poter procedere con la redazione del
Metod_tariffe 22 26 e agli ulteriori adempimenti previsti dalla Delibera n.
89/2025 nonché nella predisposizione e adozione della CoReg 2024, nei tempi
che potranno essere riconsiderati da Codesta Autorita alla luce degli sviluppi
intervenuti”;

VISTA la nota prot. ART n. 90210/2025, del 5 novembre 2025, con la quale, a seguito della
disamina delle sopra indicate note trasmesse da GS Rail ed acquisite, con i relativi
allegati, con prott. ART nn. 85799/2025 e 90210/2025, I'Ufficio Vigilanza e sanzioni
ha convocato in audizione GS Rail, in modalita videoconferenza, per il giorno 12
novembre 2025;



VISTA

VISTO

la nota acquisita con prot. ART n. 91102/2025, del 10 novembre 2025, avente ad
oggetto “Aggiornamento annuale dei canoni del PMdA, sezione 2.1.5: effetti delle
prescrizioni impartite dall’Autorita con delibera n. 89/2015. Proposta del Gl relativa
alle modalita di ribaltamento sul pedaggio dei costi di pertinenza del Pacchetto
Minimo d’Accesso.” [enfasi nell’originale], con la quale RFI ha fornito all’Autorita “gli
elementi informativi utili a definire la proposta del Gestore Infrastruttura relativa alla
riconsiderazione dell’applicazione della misura 1.7 della Delibera n. 187/2023 (punto
66 a pagina 32 della Delibera n. 89/2025), alle modalita di ribaltamento dei costi di
manutenzione straordinaria sulle IF (punto 26 alle pagine 19 e 20 della Delibera n.
89/2025), nonché alla parziale riclassificazione in I Pillar degli spazi di stazione (punto
67 alle pagine 32 e 33 della Delibera n. 89/2025)";

il verbale dell’audizione di GS Rail tenutasi in data 12 e 14 novembre 2025, assunto
al protocollo dell’Autorita in data 17 novembre 2025 (prot. ART n. 93226/2025), dal
quale risulta che:

- I’'Ufficio Vigilanza e sanzioni ha rilevato quanto segue:

- “1) in Metod_tariffe_22-23 i costi del Processo Locazione direzionale allocati ai
Servizi extra-PMdA sono costituiti soltanto da costi di personale e per I'imposta
di registro e sono allocati direttamente, mentre i restanti costi del suddetto
processo sono stati valutati da GS Rail come non pertinenti ai servizi regolati;
tali criteri di allocazione risultano ripresi da GS Rail, senza alcuna modifica, nel
calcolo illustrato con la nota prot. ART n. 71401/2025, del 27 agosto 2025.
Invece, dalla disamina della nota acquisita con prot. ART n. 86768/2025, del 23
ottobre 2025, la Societa attribuisce ai Servizi extra- PMdA anche una quota
dell’lammontare dei costi del Processo Locazione direzionale che finora sono
stati pacificamente considerati non pertinenti ai servizi regolati. Al riguardo, si
osserva che la modifica proposta non é stata trattata nell’ambito del
procedimento concluso con la delibera n. 89/2025, in quanto pervenuta solo in
data 23 ottobre u.s.; pertanto, I'espressione di una valutazione sulla modifica
in questione non é pertinente con l'attivita di vigilanza attualmente in corso
che afferisce alla corretta attuazione della delibera n. 89/2025. Cio, tra I'altro,
richiederebbe un ulteriore protrarsi delle verifiche, con riferimento a voci di
costo gia oggetto di approfondita disamina dapprima nella corrispondenza
intercorsa con GS Rail a seguito della pubblicazione di Metod_tariffe_22-23
(richiamata nelle premesse della delibera n. 184/2023) e poi nel corso del
procedimento conclusosi con delibera n. 89/2025, e confliggerebbe con
I’esigenza di assicurare certezza, in tempi ragionevoli, sul valore delle tariffe in
esame”;

“2) dalla disamina dell’istanza acquisita con prot. ART n. 85799/2025, del 20
ottobre 2025, avente ad oggetto “Fascicolo di contabilita regolatoria 2024.

Richiesta Proroga”, le motivazioni a fondamento della suddetta non appaiono
esplicitamente motivate; inoltre, con riferimento a quanto rappresentato dalla
Societa nel corso dell’audizione del 13 ottobre u.s., ovvero “I'esigenza per GS
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Rail di rivedere, ove autorizzata dall’Autorita, i termini previsti per gli
adempimenti legati alla pubblicazione del documento “Metodo:
tariffe_ 2022 _2026” nonché di quello relativo alla definizione delle partite
economiche con le imprese ferroviarie oggi previsto per la fine del mese di
dicembre” [I'Ufficio Vigilanza e sanzioni] chiede alla Societa di esplicitare
I’eventuale esigenza di ulteriori proroghe dei termini di cui al dispositivo della
delibera n. 89/2025”;

la Societa ha affermato che: “[con riferimento alle osservazioni di cui al punto 1)],
[...] la Societa nel corso dell’odierna audizione confidava di ricevere delle risposte
sulle tematiche oggetto delle recenti interlocuzioni e da consegnare anche ai revisori
contabili per la conseguente certificazione della contabilita da trasmettere
all’Autorita e, invece, apprende che I’Autorita potra prendere in considerazione le
modifiche proposte solo con riferimento alle tariffe successive al 2023”;

I’'Ufficio Vigilanza e sanzioni ha richiamato “quanto gia indicato al punto 1), ovvero
che, gia nel procedimento avviato con delibera n. 184/2023 e concluso con delibera
n. 89/2025, le imprese che hanno partecipato hanno rappresentato le proprie
argomentazioni in funzione degli argomenti trattati nel procedimento stesso e,
pertanto, I’attuazione della delibera n. 89/2025 non puo prendere in considerazione
elementi nuovi in riferimento ai quali le imprese partecipanti al procedimento non
hanno potuto esercitare i propri diritti”;

la Societa ha evidenziato che:

- “[...] nel prendere atto di quanto rappresentato dall’Autorita in questa sede
rispetto agli approfondimenti forniti da GS Rail con nota prot. 7475 del 23
ottobre 2025 su richiesta dell’Autorita espressa nel corso dell’audizione del 13
ottobre 2025 e aventi a riferimento I'applicazione della misura 62.9 della
delibera 95/2023 - GS Rail intende procedere come segue. Le prospettazioni
fornite e in particolare quella ritenuta pit coerente - cd “prima metodologia”,
che prevede I'utilizzo di un “driver locazioni” per tutti i costi afferenti detto
processo e la costruzione del “driver indiretto” da applicare ai costi aziendali
indiretti delle strutture di Staff come rapporto tra la somma dei costi attribuiti
direttamente o tramite i driver “verticali” di processo al perimetro regolato
(numeratore) e la somma delle corrispondenti voci dei costi totali del processo
condominio, del processo locazioni, della conduzione stazioni, dei processi
parcheggi e sviluppo infrastrutture (denominatore)- saranno applicate in sede
di elaborazione della COREG 2024 e redazione della revisione della relazione di
cui alla misura 63.1 lett. a) della Delibera 95/2023. Sempre nel prendere atto
di quanto rappresentato oggi dall’Autorita e nel corso dell’audizione del 13
ottobre 2025, GS Rail dovra a questo punto procedere alla revisione ulteriore
delle tariffe 2022 e 2023 gia pubblicate, modificando il calcolo della “seconda
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metodologia” proposta nella lettera del 23 ottobre 2025, con inclusione degli

altri costi “non pertinenti” del processo locazioni nel denominatore del “driver

indiretti” e applicazione di detto driver ai soli costi indiretti di Staff, e procedere
con la redazione, pubblicazione e trasmissione all’Autorita della versione
aggiornata del documento Metod_tariffe_22_26: per tali adempimenti la

Societa chiede quindi I'assegnazione di nuovo termine possibilmente non

anteriore al 30 gennaio 2026" [enfasi nell’originale];

-“[...] soltanto una volta definite le dette tariffe 2022 e 2023 si potra dare corso
alla negoziazione delle partite economiche con le imprese ferroviarie, oggi
con termine previsto per la fine del mese di dicembre 2025; tale attivita appare
infatti percorribile solo a valle della completa definizione delle tariffe 2022 e
2023"” [enfasi nell’originale];

-“[...] infatti, la detta soluzione di definizione delle partite economiche relative
agli anni 2022 e 2023 dovra — per non determinare un insostenibile impatto
finanziario per la Societa — necessariamente prevedere che i pagamenti a
favore delle IIFF vengano eseguiti da GS Rail in maniera coordinata rispetto
all’incasso di quanto dovuto:

- dai cd “Concedenti” per le partite restitutorie relative alla
retrocessione riconosciutagli in quegli anni;

- dal Gestore |Infrastruttura per il rimborso dei costi della
Manutenzione Straordinaria per la quota PMdA”.

- “[...] la gestione dei rimborsi che si potranno determinare in riferimento al
periodo decorrente dal 1° gennaio 2024, sara valutata ai fini della eventuale
definizione di partite compensative nell’ambito della determinazione delle
tariffe future”;

- “[...] le modifiche che dovranno essere apportate alla metodologia di
elaborazione e calcolo della contabilita regolatoria, in attuazione della
delibera n. 95/2023, sono molto complesse”;

- “[...] in funzione di quanto rappresentato da RFI, da ultimo, nella nota del 10
novembre 2025 relativa alla proposta di aggiornamento annuale del
pedaggio, in cui non sono ancora quantificati gli effetti sul pedaggio della
delibera n. 89/2025, la scadenza prevista per la definizione delle partite
economiche con le IIFF del 31 dicembre 2025, come indicata nella suddetta
delibera, non risulta congrua; a tal riguardo, [la Societa] chiede come
possibile scadenza quella della fine del mese di giugno 2026 e, a tal fine, GS
Rail si riserva di trasmettere una integrazione dell’istanza che contempli
anche le altre scadenze coinvolte” [enfasi nell’originale];

“[c]on riferimento, inoltre, a quanto rappresentato da GS Rail con la citata
nota prot. 7340 del 20 ottobre 2025 in merito al perimetro degli spazi
dedicati ai servizi extra PMdA di cui all’art. 13, comma 2, lett. a) del d.Igs
112/2015, per i quali vengono annualmente determinate le tariffe regolate
applicate da GS Rail alle IIFF, GS Rail prende atto che la soluzione potra essere
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VISTA

VISTA

RILEVATO

eventualmente percorsa in occasione della COREG 2024 o successiva e
nell’aggiornamento del modello tariffario 2024-2028" [enfasi nell’originale];
“In]ella COREG 2024 e nel modello tariffario 2024-2028, GS Rail intende
inoltre includere elementi emersi nel corso del procedimento sui corrispettivi

2022-2023, quali l'utilizzo del “driver locazioni” secondo la “prima
metodologia” sopra rappresentato e [utilizzo dei costi energetici
effettivamente sostenuti, con evoluzione degli altri costi di conduzione
secondo indici al netto dei prodotti energetici”;

“[flacendo, quindi, sequito e precisando quanto espresso nella nota prot.
7340 del 20 ottobre 2025 con la quale é stata formulata dalla Societa la
richiesta di proroga del termine oggi in scadenza al 25 novembre 2025, [...] la
Societa riterrebbe congruo un termine per la redazione della COREG 2024
entro la fine di febbraio 2026. Su tale specifico adempimento [GS Rail]
conferma come al momento, I’attestazione da parte della societa incaricata
per la revisione legale dei conti stia ponendo numerose criticita atteso il
complesso contesto di riferimento attuale e considerando i molteplici
aggiornamenti dej criteri adottati in precedenza, a seguito dei chiarimenti
contenuti nella delibera n. 89/2025” [enfasi nell’originale];

“[...] la gia rappresentata complessita delle attivita da svolgere da parte della

Societa tiene conto delle innovazioni richieste dall’Autorita al fine riportare i
dati dei costi e dei ricavi per ogni singolo impianto oltre che di quanto gia
rappresentato nel corso della presente audizion[e] e delle interlocuzioni
avvenute ad oggi”;

la nota prot. ART n. 93327/2025, del 17 novembre 2025, avente ad oggetto “Richiesta
Proroga dei termini di cui alla Delibera 89/25, con la quale GS Rail “[facendo] seguito
alla nota prot. GS Rail n. 7340 del 20 ottobre 2025 e all’audizione del 12-14 novembre
u.s.” ha “reitera[to] [I'listanza di proroga dei termini di cui alla Delibera in oggetto,
come di sequito meglio precisato:

“Punto 1.b.2) della Delibera 89/25: si richiede proroga al 30 gennaio 2026 del
termine per la pubblicazione del documento “metod_tariffe 2022-2026” e delle
relative tariffe aggiornate 2022-2023";

- “Punto 1.b.5) della Delibera 89/25: si richiede proroga al 30 giugno 2026 del
termine per fornire all’Autorita, in accordo con le imprese ferroviarie interessate,
un documento recante le modalita e i tempi con le quali saranno effettuati i
conguagli conseguenti alla suddetta rideterminazione delle tariffe”;

- “Punto 2 della Delibera 89/25: si richiede proroga al 28 febbraio 2026 Coreg 2024
per la trasmissione della Co.reg. 2024”;

la relazione istruttoria dell’ Ufficio Vigilanza e sanzioni;

che la richiesta sopra riportata risulta funzionale all’ottemperanza alle prescrizioni
della delibera n. 89/2025, dal momento che, giusta quanto rappresentato da GS Rail
nel corso delle interlocuzioni avvenute con gli Uffici dell’Autorita (cfr. verbale di
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RILEVATO

RITENUTI

CONSIDERATO

RITENUTO

audizione prot. ART n. 84018/2025, nota prot. ART n. 85799/2025 e verbale di
audizione prot. ART n. 93226/2025), sono emersi profili di complessita in ordine
all’applicazione dei criteri di cui alla delibera n. 89/2025, anche con riguardo al
relativo impatto economico, atteso che la Societa dovra:

i) procedere alla ulteriore revisione delle tariffe 2022 e 2023, gia pubblicate;

ii) svolgere necessari approfondimenti relativi alla corretta determinazione degli
spazi dedicati ai servizi Extra PMdA, con le conseguenti ricadute nella redazione
della Co.Reg 2024;

altresi che, I'attivita di determinazione delle tariffe 2022 e 2023, di cui al sopra
indicato romanino i), &€ propedeutica all’ottemperanza della Societa al punto 1,
lettera b.5), del dispositivo della delibera n. 89/2025, che prescrive di “fornire
all’Autorita, in accordo con le imprese ferroviarie interessate, un documento recante
le modalita e i tempi con le quali saranno effettuati i conguagli conseguenti alla
suddetta rideterminazione” e che tale adempimento risulta connesso con quanto
rappresentato da RFl nella nota del 10 novembre 2025, in riferimento
all’aggiornamento annuale del pedaggio (cfr. prot. ART n. 91102/2025);

pertanto sussistenti i presupposti per accogliere la richiesta di GS Rail acquisita con

prot. ART n. 93327/2025, del 17 novembre 2025, e, pertanto, disporre che:

- iltermine per la pubblicazione del documento “metod_tariffe 2022-2026" e delle
relative tariffe aggiornate 2022-2023, di cui al punto 1, lettera b.2), del dispositivo
della delibera n. 89/2025, sia prorogato al 30 gennaio 2026;

- il termine per fornire all’Autorita, in accordo con le imprese ferroviarie
interessate, un documento recante le modalita e i tempi con le quali saranno
effettuati i conguagli conseguenti alla rideterminazione delle tariffe, di cui al
punto 1, lettera b.5), del dispositivo della delibera n. 89/2025, sia prorogato al 30
giugno 2026;

- il termine di 60 giorni dall'approvazione del bilancio d’esercizio, previsto dalla
Misura 63, dell’Allegato “A” alla delibera n. 95/2023, per la trasmissione della
Co.reg. 2024, come differito, per il corrente anno, dal punto 2, del dispositivo
della delibera n. 89/2025, sia prorogato al 28 febbraio 2026;

che il documento di cui punto 1, lettera b.3), della delibera n. 89/2025, & funzionale
a comprovare all’Autorita la corretta attuazione delle prescrizioni di cui al punto 1,
lettera b.2), e, pertanto, la scadenza del termine per la trasmissione all’Autorita del
suddetto documento é correlata all'adempimento di cui al suddetto punto 1, lettera
b.2), ovvero alla pubblicazione del documento “metod_tariffe 2022-2026” e delle
relative tariffe aggiornate 2022-2023;

sussistente, altresi, il presupposto per disporre che il termine previsto al punto 1,
lettera b.3), per fornire all’Autorita un documento aggiornato, in formato editabile e
dando evidenza delle formule utilizzate, recante lo sviluppo completo dei calcoli con
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cui sono determinate, in attuazione delle prescrizioni di cui al punto 1, lettera b.2),
della delibera n. 89/2025, le tariffe a partire dai dati di bilancio e di contabilita
gestionale, con grado di dettaglio almeno pari a quello fornito con nota prot. ART nn.
1549-53/2023, e tale da consentire un confronto puntuale con gli importi ivi indicati,
e, pertanto, disporre che il termine previsto al punto 1, lettera b.3), sia prorogato al
30 gennaio 2026;

tutto cio premesso e considerato
DELIBERA

1. per le motivazioni espresse in premessa e che si intendono qui integralmente richiamate, & prorogato:
i) al 30 gennaio 2026, il termine di cui al punto 1, lettera b.2), del dispositivo della delibera n. 89/2025;
ii) al 30 gennaio 2026, il termine di cui al punto 1, lettera b.3), del dispositivo della delibera n. 89/2025;
iii) al 30 giugno 2026, il termine di cui al punto 1, lettera b.5), del dispositivo della delibera n. 89/2025;
iv) al 28 febbraio 2026, il termine di cui al punto 2, del dispositivo della delibera n. 89/2025;

2. la presente delibera & notificata a mezzo PEC a Grandi Stazioni Rail S.p.A., pubblicata sul sito web
istituzionale dell’Autorita e comunicata a Ferrovie dello Stato Italiane S.p.A., FS Sistemi Urbani S.p.A.,
ITALO — Nuovo Trasporto Viaggiatori S.p.A., Rete Ferroviaria Italiana S.p.A. e Trenitalia S.p.A.

Avverso il presente provvedimento pud essere esperito, entro sessanta giorni, ricorso giurisdizionale innanzi
al Tribunale Amministrativo Regionale per il Piemonte o, entro centoventi giorni, ricorso straordinario al
Presidente della Repubblica.

Torino, 11 dicembre 2025

Il Presidente
Nicola Zaccheo

(documento firmato digitalmente
ai sensi del d.lgs. 82/2005)
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