ESTIMO RURALE

STIMA ANALITICA DEI FONDI RUSTICI Per ottenere il valore di un fondo rustico si deve passare per la capitalizzazione del reddito.

A differenza degli immobili urbani la cui unica fonte di reddito è il canone di locazione, per i fondi rustici esiste la possibilità di trarre reddito non solo dal canone di locazione ma anche dalla conduzione del fondo. Per questo motivo, il reddito è dato dal bilancio aziendale. Bilancio Aziendale = Bf = Plv - ( Sv + Q + Imp + Sa + St +I )

Plv -> -produzione lorda vendibile- comprende i prodotti delle colture delle industrie di trasformazione aziendale (latte, ecc.), l’utile lordo stalla (valore del solo incremento di carne realizzato dagli allevamenti zootecnici nell’annata agraria), gli introiti vari(produzione di bassa corte, integrazioni al reddito ecc.)

Sv -> -spese varie- relative all’acquisto dei materiali e ai servizi extraziendali; hanno un’incidenza tra il 20 e il 30% della Plv

Q -> -quote- oneri o reali o presunti relativi alla manutenzione, all’assicurazione, alla reintegrazione dei capitali impiegati in azienda. Le percentuali di ciascuna voce sono riportate nella seguente tabella.

	
	Quote
	Totale

[ % ]

	
	reintegrazione
	assicurazione
	manutenzione
	

	fabbricati
	0.2
	0.2
	0.5
	0.9

	macchine
	8
	2
	5
	15

	attrezzi
	5
	2
	0.2
	7.2

	bestiame
	Rimonta interna
	4
	---
	4

	fieno & paglia
	---
	2
	---
	2

	colture
	---
	5-6
	---
	5.5


Imp -> -imposte- sono formate da:

tributi -> sono dei costi che vengono sostenuti per poter usufruire di un servizio pubblico e sono:

IRE: imposta sul reddito; viene calcolata con aliquote progressive per scaglioni sul reddito imponibile ( RI -> è formato da Reddito Domenicale e Reddito Agrario)

IRES: imposta sul reddito delle società; viene applicata in sostituzione all’IRE quando si tratta di una società di capitali. L’aliquota è fissa al 33% dell’imponibile

IMU: Imposta Municipale sugli Immobili; si applica ai terreni moltiplicando il Reddito Dominicale vigente per un coefficiente -75- e per l’aliquota comunale ( IMU = RD * 75 * aliquota). L’aliquota può variare tra il 4 e il 7.5‰. Per i coltivatori diretti e per quelli a titolo principale, vi sono delle riduzioni dell’aliquota e se il terreno si trova al di sopra dei 600 m  vi è l’esenzione perché considerato montano.

IRAP*: imposta regionale sulle attività produttive. Si applicava detraendo dal valore del guadagno le spese per l’acquisto delle materie prime. L’aliquota era dell’ 1.9‰

contributi ->  consortili -> vengono pagati solamente dalle aziende che fanno parte di un consorzio di bonifica o di miglioramento previdenziali -> sono una sorta di integrazione salariale per poter avere una futura pensione.

Sa -> -Salari- sono i compensi spettanti ai lavoratori manuali. Il salario percepito è in base ai giorni lavorati ed al tipo di contratto. L’incidenza sulla Plv dipende dalle colture, dal numero di lavoratori ecc. mediamente 1-2%.

St -> -Stipendi- sono i compensi spettanti ai lavoratori intellettuali. Incidono sulla Plv con una percentuale tra il 4 e il 7.

I -> -Interessi- vengono calcolati per un anno sul capitale di scorta (macchine, attrezzi, bestiame, foraggi, paglia ecc.) e per sei mesi sul capitale di anticipazione (Sv + Q + Imp + Sa + St)

calcolo del valore ordinario: Vo = Bf / rc
ricerca del valore reale: Vr = Vo ± aggiunte/detrazioni

Una volta determinato il Vo o con il bilancio aziendale o con il canone di fitto si procede come di seguito:

aggiunte: scorte aziendali, frutti pendenti, anticipazioni colturali, maggior reddito transitorio, presenza di fabbricati eccedenti rispetto alla dotazione normale, esenzione temporanea da imposte, presenza di beni immobili economicamente separati dal fondo (frutteti)

scorte -> sono costituite da macchine, attrezzi, bestiame, prodotti agricoli che possono essere reimpiegati (paglia)

stima a cancello aperto quando si ricerca solo il valore fondiario stima  a cancello chiuso quando oltre al valore fondiario si comprende anche il valore delle scorte (anche macchine e gli attrezzi ).

detrazioni: mancanza o insufficienza di fabbricati, minor reddito transitorio, debito residuo, spese straordinarie

STIMA DELLE ANTICIPAZIONI COLTURALI E DEI FRUTTI PENDENTI
Le anticipazioni colturali sono tutte le spese relative a lavori sulle colture in atto (arature, concimazioni ecc.)

I frutti pendenti sono i prodotti che non hanno ancora raggiunto la maturazione necessaria per poterli separare dal fondo.

La stima delle anticipazioni colturali e dei frutti pendenti in agricoltura ricorre frequentemente perché le valutazioni sono generalmente richieste in momenti dell’annata agraria in cui i frutti non sono maturi. In questi casi, le anticipazioni colturali sono delle aggiunte che devono essere apportate al valore del fondo.

Le anticipazioni colturali si stimano in base al costo: si devono sommare tutte le spese sostenute dall’inizio dell’annata agraria al momento della stima e i capitali fondiario e di scorta, limitatamente al capitale considerato. (redditi passati)

Ac = V * i * m + Sp - Pr

Ac -> Anticipazioni colturali

V -> valore del fondo e delle scorte

i -> tasso d’interesse

m -> tempo trascorso tra l’inizio dell’annata agraria e il momento della stima

Sp -> spese sostenute tra l’inizio dell’annata agraria e il momento della stima

Pr -> prodotti già raccolti tra l’inizio dell’annata agraria e il momento della stima

Per stimare i frutti pendenti si ipotizzano i redditi che si possono ottenere dal momento della stima al momento del ciclo. Il valore che si ottiene si chiama valore di aspettazione.

Successivamente si devono detrarre le spese da sostenere per portare a termine la coltivazione.

Fp = (Pr - Sp - V * i * t) / (1 + r * n)
Fp -> frutti pendenti

Pr -> prodotti a fine annata

Sp -> accumulazione a fine annata delle spese da sostenere

V -> valore del fondo e delle scorte

i -> saggio d’interesse

t -> periodo che deve intercorrere dal momento della stima alla fine dell’annata agraria

STIMA DEL SUOLO NUDO, DEL SOPRASSUOLO E DEL Vm (suolo + soprassuolo) 
Il Valore del suolo nudo (Vo) si ottiene attraverso l’accumulazione iniziale di periodicità costanti illimitate applicando la seguente formula Vo = (∑0n Ricavi - ∑0n Spese)/(1 + r)n   con r = saggio di capitalizzazione da desumere dalla tabella sottostante.  

Il Valore dell’arboreto (Vm) al m^ anno di impianto si calcola con il metodo dei redditi passati se ci si trovi più vicino all’inizio del ciclo dell’arboreto (Vm = (∑0m Spese - ∑0m Ricavi) + V0 (1 + r)m), con il metodo dei redditi futuri se ci si trovi più vicino alla fine del ciclo dell’arboreto (Vm = (∑mn Ricavi - ∑mn Spese+V0)/(1 + r)n-m)  o con il metodo dei cicli fittizi se ci si trovi in un momento intermedio del ciclo dell’arboreto (Vm = (∑mn+m Ricavi - ∑mn+m Spese)/|(1 + r)n—1|con r = saggio di capitalizzazione.

Il valore del soprassuolo si calcola come differenza tra Vm e Vo.

STIMA DEI FABBRICATI RURALI
1 - i fabbricati corrispondono all’ordinarietà: il valore dei fabbricati essendo parte integrante del capitale fondiario è compreso nel valore del fondo.

2 - i fabbricati sono insufficienti rispetto l’ordinarietà: si stima come se sussistesse il criterio dell’ordinarietà e successivamente si detrae dal valore ordinario il costo di costruzione dei fabbricati mancanti. Vr = Vo - Kcostr
3 - i fabbricati sono eccedenti rispetto l’ordinarietà: si stima come se sussistesse il criterio dell’ordinarietà e successivamente si apportanole opportune aggiunte al valore ordinario.

Quesito di stima Estimo rurale                 Alunno _____________________________ Classe_______________Data_________
	Data dell’esproprio

	1/3
	16/3

	2/3
	17/3

	3/3
	18/3

	4/3
	19/3

	5/3
	20/3

	6/3
	21/3

	7/3
	22/3

	8/3
	23/3

	9/3
	24/3

	10/3
	25/3

	11/3
	26/3

	12/3
	27/3

	13/3
	28/3

	14/3
	29/3

	15/3
	30/3


Un fondo agricolo ospita un arboreto la cui durata economica è indicata nella tabella sottostante. Durante il ciclo produttivo vengono registrati i seguenti ricavi e costi. Al 10^ anno di età dell’arboreto il fondo viene espropriato dal Comune per la realizzazione della “Cittadella della Scuola” e la data dell’esproprio è riportata nella tabella sottostante. Calcolare il Valore del suolo nudo (Vo) attraverso l’accumulazione iniziale di periodicità costanti illimitate applicando la seguente formula Vo = (∑0n Ricavi - ∑0n Spese)/(1 + r)n .  con r = saggio di capitalizzazione da desumere dalla tabella sottostante.  Calcolare il Valore dell’arboreto (Vm) al 10^ anno di impianto con il metodo dei redditi passati se ci si trovi più vicino all’inizio del ciclo dell’arboreto (Vm = (∑0m Spese - ∑0m Ricavi) + V0 (1 + r)m), con il metodo dei redditi futuri se ci si trovi più vicino alla fine del ciclo dell’arboreto (Vm = (∑mn Ricavi - ∑mn Spese+V0)/(1 + r)n-m)  o con il metodo dei cicli fittizi se ci si trovi in un momento intermedio del ciclo dell’arboreto (Vm = (∑mn+m Ricavi - ∑mn+m Spese)/|(1 + r)n—1|con r = saggio di capitalizzazione. Infine calcolare il valore del soprassuolo (Vss) come differenza tra Vm e V0 (Vm -V0 ). Dal momento che l’esproprio si realizza in piena epoca di maturazione dei frutti (t1) stimare i frutti pendenti (produzioni in essere) fino alla fine dell’annata agraria t2 (11 novembre) secondo la seguente formula (FP = (∑t1t2 Ricavi - ∑t1t2 Spese)/(1 + rt2-t1). L’indennità di esproprio sarà calcolata sommando il V0 + Vss + FP. Completare il grafico sottostante riportando i valori dei costi e dei ricavi.

	Saggio capitalizzazione %

	3

	3,5

	4

	4,5

	5

	5,5

	2,5

	2

	1,5

	6

	1


	Durata arboreto in anni

	11
	20

	12
	21

	13
	22

	14
	23

	15
	24

	16
	25

	17
	26

	18
	27

	19
	28

	
	29

	
	30


                                 R    R   R   R    R    R   R   R     R   R    R    R= Ricavi annuali
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	Saggio interesse %
	

	3
	2
	7,5

	3,5
	1,5
	8

	4
	6
	8,5

	4,5
	1
	9

	5
	6,5
	9,5

	5,5
	7
	10

	2,5
	
	0,5


	N.anni
	Costi

	1
	2510
	2520
	2530
	2540
	2550
	2560
	2570
	2580
	2590
	2610
	2620
	2630
	2640
	2650
	2660
	2690
	2710
	2720
	2730
	2740
	2750
	2760
	2770
	2780

	2
	510
	520
	530
	540
	550
	560
	570
	580
	590
	610
	620
	630
	640
	650
	660
	670
	680
	690
	710
	720
	730
	740
	750
	760

	3
	510
	520
	530
	540
	550
	560
	570
	580
	590
	610
	620
	630
	640
	650
	660
	670
	680
	690
	710
	720
	730
	740
	750
	760

	4
	510
	520
	530
	540
	550
	560
	570
	580
	590
	610
	620
	630
	640
	650
	660
	670
	680
	690
	710
	720
	730
	740
	750
	760

	5-8
	810
	820
	830
	840
	850
	860
	870
	880
	890
	910
	920
	930
	940
	950
	960
	970
	980
	990
	1010
	1020
	1030
	1040
	1050
	1060

	9-13
	810
	820
	830
	840
	850
	860
	870
	880
	890
	910
	920
	930
	940
	950
	960
	970
	980
	990
	1010
	1020
	1030
	1040
	1050
	1060

	14 -20
	810
	820
	830
	840
	850
	860
	870
	880
	890
	910
	920
	930
	940
	950
	960
	970
	980
	990
	1010
	1020
	1030
	1040
	1050
	1060

	21
	1110
	1120
	1130
	1140
	1150
	1160
	1170
	1180
	1190
	1210
	1220
	1230
	1240
	1250
	1260
	1270
	1280
	1290
	1310
	1320
	1330
	1340
	1350
	1360

	22-23
	1110
	1120
	1130
	1140
	1150
	1160
	1170
	1180
	1190
	1210
	1220
	1230
	1240
	1250
	1260
	1270
	1280
	1290
	1310
	1320
	1330
	1340
	1350
	1360

	24-25
	1410
	1420
	1430
	1440
	1450
	1450
	1470
	1480
	1490
	1510
	1520
	1530
	1540
	1550
	1560
	1570
	1580
	1590
	1610
	1620
	1630
	1640
	1650
	1660

	26
	1410
	1420
	1430
	1440
	1450
	1450
	1470
	1480
	1490
	1510
	1520
	1530
	1540
	1550
	1560
	1570
	1580
	1590
	1610
	1620
	1630
	1640
	1650
	1660

	27
	1410
	1420
	1430
	1440
	1450
	1450
	1470
	1480
	1490
	1510
	1520
	1530
	1540
	1550
	1560
	1570
	1580
	1590
	1610
	1620
	1630
	1640
	1650
	1660

	28
	1710
	1720
	1730
	1740
	1750
	1760
	1770
	1780
	1790
	1810
	1820
	1830
	1840
	1850
	1860
	1870
	1880
	1890
	1910
	1920
	1930
	1940
	1950
	1960

	29
	1710
	1720
	1730
	1740
	1750
	1760
	1770
	1780
	1790
	1810
	1820
	1830
	1840
	1850
	1860
	1870
	1880
	1890
	1910
	1920
	1930
	1940
	1950
	1960

	30
	2010
	2020
	2030
	2040
	2050
	2060
	2070
	2080
	2090
	2110
	2120
	2130
	2140
	2150
	2160
	2170
	2180
	2190
	2110
	2220
	2230
	2240
	2250
	2260

	N.anni
	Ricavi

	5-8
	1510
	1520
	1530
	1540
	1550
	1560
	1570
	1580
	1590
	1610
	1620
	1630
	1640
	1650
	1660
	1670
	1680
	1690
	1710
	1720
	1730
	1740
	1750
	1760

	9-13
	1510
	1520
	1530
	1540
	1550
	1560
	1570
	1580
	1590
	1610
	1620
	1630
	1640
	1650
	1660
	1670
	1680
	1690
	1710
	1720
	1730
	1740
	1750
	1760

	14 -20
	1810
	1820
	1830
	1840
	1850
	1860
	1870
	1880
	1890
	1910
	1920
	1930
	1940
	1950
	1960
	1970
	1980
	1990
	2010
	2020
	2030
	2040
	2050
	2060

	21
	1810
	1820
	1830
	1840
	1850
	1860
	1870
	1880
	1890
	1910
	1920
	1930
	1940
	1950
	1960
	1970
	1980
	1990
	2010
	2020
	2030
	2040
	2050
	2060

	22-23
	1810
	1820
	1830
	1840
	1850
	1860
	1870
	1880
	1890
	1910
	1920
	1930
	1940
	1950
	1960
	1970
	1980
	1990
	2010
	2020
	2030
	2040
	2050
	2060

	24-25
	2710
	2720
	2730
	2740
	2750
	2760
	2770
	2780
	2790
	2810
	2820
	2830
	2840
	2850
	2860
	2870
	2880
	2890
	2910
	2920
	2930
	2940
	2950
	2960

	26
	2710
	2720
	2730
	2740
	2750
	2760
	2770
	2780
	2790
	2810
	2820
	2830
	2840
	2850
	2860
	2870
	2880
	2890
	2910
	2920
	2930
	2940
	2950
	2960

	27
	2710
	2720
	2730
	2740
	2750
	2760
	2770
	2780
	2790
	2810
	2820
	2830
	2840
	2850
	2860
	2870
	2880
	2890
	2910
	2920
	2930
	2940
	2950
	2960

	28
	2710
	2720
	2730
	2740
	2750
	2760
	2770
	2780
	2790
	2810
	2820
	2830
	2840
	2850
	2860
	2870
	2880
	2890
	2910
	2920
	2930
	2940
	2950
	2960

	29
	3010
	3020
	3030
	3040
	3050
	3060
	3070
	3080
	3090
	3110
	3120
	3130
	3140
	3150
	3160
	3170
	3180
	3190
	3110
	3220
	3230
	3240
	3250
	3260

	30
	3010
	3020
	3030
	3040
	3050
	3060
	3070
	3080
	3090
	3110
	3120
	3130
	3140
	3150
	3160
	3170
	3180
	3190
	3110
	3220
	3230
	3240
	3250
	3260


Formula di Accumulazione (An)  di  annualità (a)  che si ripetono come importo per più anni (n)     An= a * | (1+r)^n -1| \ r   

dove An=accumulazione all’anno n;  a = annualità; n= numero anni; r=saggio di interesse; 1=fattore fisso

Formula per il montante composto riferito ad un importo da portare all’anno n  Mn= C * (1 + r)^n

dove Mn= Montante all’anno n;  C = importo da portare all’anno n;  n= numero anni; r=saggio di interesse; 1=fattore fisso

Formula per stimare all’attualità il montante composto Ao= Mn= / (1 + r)^n

dove Ao = importo all’attualità; Mn= Montante all’anno n;  n= numero anni; r=saggio di interesse; 1=fattore fisso

Vo = (∑0n Ricavi - ∑0n Spese)/(1 + r)n  con r = saggio di capitalizzazione 
Valore dell’arboreto (Vm) metodo dei redditi passati (Vm = (∑0m Spese - ∑0m Ricavi) + V0 (1 + r)m)
metodo dei redditi futuri (Vm = (∑mn Ricavi - ∑mn Spese+V0)/(1 + r)n-m)  

metodo dei cicli fittizi  (Vm = (∑mn+m Ricavi - ∑mn+m Spese)/|(1 + r)n—1|con r = saggio di capitalizzazione. 
valore del soprassuolo (Vss) = Vm -V0 .
frutti pendenti (FP = (∑t1t2 Ricavi - ∑t1t2 Spese)/(1 + rt2-t1).
	A) RICAVI NETTI DI VENDITA
	
	Inserire il valore dei ricavi del decimo anno
	N) Ricavi non caratteristici
	____
	

	 B) Anticipazioni colturali e rimanenze finali
	
	Inserire il 5% dei ricavi
	O) Costi non caratteristici
	____
	

	    C) Anticipazioni colturali e rimanenze iniziali
	
	Inserire il 2%  dei ricavi
	P) Proventi straordinari
	____
	

	D) Contributi vari
	
	Inserire il 4%  dei ricavi
	Q) Oneri straordinari
	____
	

	E) PRODUZIONE LORDA VENDIBILE (PlV) 
	
	Inserire A + B + D - C
	R) Interessi attivi (I)
	
	Inserire il 0,5 %  dei ricavi

	F) Costi delle materie prime e servizi (Sv)
	
	Inserire il 40 %  dei ricavi
	S) Interessi passivi (I)
	
	Inserire il  1,0 %  dei ricavi”

	G) Spese generali e fondiarie (Bf)
	
	Inserire il 2 %  dei ricavi
	T) Imposte e tasse (Tr)
	
	Inserire il 20 %  dei ricavi

	H) VALORE AGGIUNTO (E-F-G)
	
	Inserire E-F-G
	U) REDDITO NETTO 
	
	Inserire M+N-O+P-Q+R-S-T

	I) Salari e stipendi (Sa) e (St)
	
	Inserire il 15 %  dei ricavi

	J) Oneri sociali (Tr)
	
	Inserire il 5 %  dei ricavi
	
	
	

	K) VALORE AGGIUNTO NETTO 
	
	Inserire   H-I-J
	
	
	

	L) Ammortamenti ed accantonamenti (Q)
	
	Inserire il 10 %  “ATTIVO DI BILANCIO”
	
	
	

	M) REDDITO OPERATIVO 
	
	Inserire  K-L
	
	
	


