Quesito di stima                             Alunno _____________________________ Classe_______________Data_________
Stima il più probabile valore di mercato dell’unità immobiliare della consistenza di  n. 4 vani comprensivi di accessori,con rendita catastale di 1100,00 euro,  di cui è allegata la planimetria quotata, della superficie di 110 mq  le cui caratteristiche vengono riportate nella tabella “Caratteristiche dell’immobile” nella quale sono riportate le informazioni da utilizzare nella stima. Effettuando solo una sintetica descrizione estimativa del bene, secondo la tabella “Descrizione sintetica dell’immobile”   determinare il valore richiesto individuando il valore di capitalizzazione assumendo e giustificando tutti i dati necessari all’esecuzione della stima.
	CARATTERISTICA
	MODALITA'
	Incremento/ decremento
	Peso %
	Differenza di fitto in %

se + riportare lo scarto con il valore % della caratteristica 

se – riportare lo scarto con il valore % della caratteristica

se = riportare 0
	Coefficiente moltiplicatore 

Se +

(differenza di valore in % /100) + 1)

Se -

(100 - differenza di valore in % /100) 

Se = inserire 1,0

	CARATTERISTICHE ESTRINSECHE                             40% 
	+             %     -            %
	+           - 

	COMUNE
	Alta densità abitativa

 > 50.000 abitanti
	+
	15%
	
	

	
	Media densità abitativa

 >10.000 < 50.000

 abitanti
	=
	
	
	

	
	Piccoli Comuni
	-
	
	
	

	ZONA
	popolare
	-
	10%
	
	

	
	residenziale
	=
	
	
	

	
	signorile
	+
	
	
	

	UBICAZIONE
	Centro
	+
	15%
	
	

	
	Centro storico
	+
	
	
	

	
	Tra centro e periferia
	=
	
	
	

	
	Periferia
	-
	
	
	

	
	Zona rurale
	-
	
	
	

	CARATTERISTICHE INTRINSECHE                            60% 
	+             %     -            %
	

	TIPOLOGIA
	Appartamento condominiale
	=
	7,5%
	
	

	
	Villa
	+
	
	
	

	
	Casa rurale
	-
	
	
	

	VETUSTA'
	Meno di 5 anni
	+
	5%
	
	

	
	Da 5 a 10 anni
	+
	
	
	

	
	Da 10 a 20 anni
	=
	
	
	

	
	Da 20 a 40 anni
	=
	
	
	

	
	Più di 40 anni
	-
	
	
	

	FINITURE
	Storiche
	+
	2,5%
	
	

	
	Signorili
	+
	
	
	

	
	Civili
	=
	
	
	

	
	Economiche
	-
	
	
	

	MANUTENZIONE
	Ottima
	+
	5%
	
	

	
	Buona
	+
	
	
	

	
	Normale
	=
	
	
	

	
	Scadente
	-
	
	
	

	LIVELLO
	Piano Terra  e primo
	-
	7,5%
	
	

	
	Piani intermedi
	=
	
	
	

	
	Penultimo
	+
	
	
	

	
	Ultimo
	+
	
	
	

	ASCENSORE
	Presente o inutile
	+
	7,5%
	
	

	
	Assente 2° piano
	=
	
	
	

	
	Assente 3° piano
	-
	
	
	

	
	Assente 4° piano
	-
	
	
	

	
	Assente 5° piano
	-
	
	
	

	SERVIZI IGIENICI
	Doppio
	+
	2,5%
	
	

	
	Singolo
	=
	
	
	

	RISCALDAMENTO
	Autonomo
	+
	3%
	
	

	
	Centrale
	=
	
	
	

	CONDIZIONATORE
	Centrale
	=
	
	
	

	
	Autonomo totale
	+
	1,5%
	
	

	
	Autonomo parziale
	=
	
	
	

	
	Assente
	-
	
	
	

	INFISSI ESTERNI
	Balconi o scuri
	=
	1,5%
	
	

	
	Tapparelle
	+
	
	
	

	
	Assenti
	-
	
	
	

	FINESTRATURE
	Termo-acustiche
	+
	1,5%
	
	

	
	Doppi vetri
	=
	
	
	

	
	Vetro singolo
	-
	
	
	

	SPAZI COMUNI
	Assenti
	-
	2,5%
	
	

	
	Cortile
	=
	
	
	

	
	Giardino
	+
	
	
	

	
	Parco
	+
	
	
	

	PARCHEGGIO COMUNE
	Assente
	-
	5%
	
	

	
	Posto auto per UI
	+
	
	
	

	ESPOSIZIONE
	Panoramica/attico
	+
	5%
	
	

	
	Doppia/ordinaria
	=
	
	
	

	
	Strada pubblica
	=
	
	
	

	
	Cortile interno
	-
	
	
	

	ORIENTAMENTO PREVALENTE
	A Sud
	+
	2,5%
	
	

	
	A Nord
	-
	
	
	

	
	A  est
	=
	
	
	

	
	A ovest
	=
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	“Descrizione sintetica dell’immobile”

	CARATTERISTICA
	DESCRIZIONE

	COMUNE
	

	ZONA
	

	UBICAZIONE
	

	TIPOLOGIA
	

	VETUSTA'
	

	FINITURE
	

	MANUTENZIONE
	

	ASCENSORE
	

	SERVIZI IGIENICI
	

	RISCALDAMENTO
	

	CONDIZIONATORE
	

	INFISSI ESTERNI
	

	FINESTRATURE
	

	SPAZI COMUNI
	

	PARCHEGGIO 

COMUNE
	

	ESPOSIZIONE
	

	ORIENTAMENTO 

PREVALENTE
	


Calcolare il FITTO (Somm fitti/Somm numero vani)  medio:………. €/ max:………. e min:………. Sulla base del fitto base dell’immobile da stimare. Successivamente attribuire le %  in aumento o in diminuzione con riferimento alle caratteristiche dell’immobile e in base al peso % che queste hanno sul fitto medio.

 Infine effettuare il calcolo il fitto dell’immobile moltiplicando il fitto medio per i coefficienti calcolati.

                       Valutazione de fitto mensile dell’immobile

	Fitto medio =


	Coeff 
	C
[image: image2.emf]Esercizio di estimo  IV A  sull'estimo rurale con dati diversi.doc

oeff 
	Coeff 
	Coeff 
	Coeff 
	Coeff 
	Coeff 


       €               X               X                X                X                 X                 X                X                                                                                                                                                                   
Cm        Cm      Cm          Cm        Cm     Cm     Cm      Cm       Cm     Cm         Cm          Cm          Rpl   

|----------|-----------|----------|---------|--------|--------|--------|---------|---------|-----------|-----------|--------|

_/1        _/2         _/3         _/4        _/5      _6      _/7      _/8        _/9      _/10        _/11        _/12        31/12

Cm= canone mensile Rpl= Reddito padronale lordo
Calcolare il reddito padronale lordo = Canone mensile + interesse fino al 31 dicembre  Per l’interesse, trattandosi di interesse legale, riferirsi a quello in vigore all’anno di riferimento del calcolo del canone (2% per il 2012).Applicare la formula delle rendite frazionate con la seguente formula 
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 se anticipate o 12  se posticipate oppure cacolare mese per mese  come da  tabella seguente
	Reddito padronale lordo per il 2011

	Numero rata
	Canone mensile (Co)
	Interessi  (I) I=Co r t

con r=saggio interesse

t=tempo espresso in giorni o in mesi
	Montante  (M)

M=Co+I

	1
	
	
	

	2
	
	
	

	n
	
	
	


	VALUTAZIONE FITTI IMMOBILIARI
	

	Unità immobiliare
	Dimensioni

Superficie Utile Abitabile
	Fitto mensile, €
	Valore vendita€

	Abitazione 1
	N. 4 VANI E ACCESSORI
	700
	350000

	Abitazione 2
	N. 2 VANI E ACCESSORI
	500
	200000

	Abitazione 3
	N. 3 VANI E ACCESSORI
	600
	300000

	Abitazione 4
	N. 5 VANI E ACCESSORI
	750
	420000

	Abitazione 5
	N. 6 VANI E ACCESSORI
	800
	500000

	Abitazione 6
	MONOLOCALE E ACCESSORI
	400
	120000

	Abitazione 7
	ATTICO 3 VANI
	750
	300000

	Abitazione 8
	ATTICO 4 VANI
	850
	500000

	Abitazione 9
	ATTICO 5 VANI
	950
	650000

	Abitazione10
	VILLA  GIARDINO 4 VANI E ACC
	1200
	400000

	Abitazione11
	RUSTICO INDIP 3 VANI +ACC
	900
	200000

	Totale
	        ___    vano
	________€
	______€

	FITTO medio per vano
	________€
	


Calcolare il reddito netto annuo detraendo al reddito padronale lordo le spese di parte padronale (Quote di ammortamento, manutenzione e assicurazione (Q), Imposte, Tasse e contributi (Imp), Spese di amministrazione della proprietà (Amm/ne), Sfitto e Inesigibilità (Sf e Ines),Interessi passivi sulle spese anticipate dal proprietario (I2)). Una volta determinato il reddito netto annuo dividero per il saggio di capitalizzazione (s) che è pari al 3 % (1-3% per le abitazioni e 3-5% per i terreni) oppure meglio calcolare con la formula ∑Bfn /∑Vn dove Bfn è il fitto mensile riscontrabile sul mercato, ridotto delle spese padronali (circa il 40%)
	Spesa
	Valore di riferimento
	%
	Importo

	-Quote di man/ne,ass/ne,amm/to
	Rpl
	10
	

	-Imposte(IMU) 
	Rendita cat. x 100 = 1.100,00 x 160
	0,76
	

	- Imposta di Registro
	Rpl
	1
	

	-Amministrazione
	Rpl
	4
	

	-Sfitto e inesigibilità
	Rpl
	3
	

	-Cedolare secca
	Rpl
	21%
	

	-Servizi
	a carico inquilino
	
	

	Tot (Q+Imp+Amm/ne+Sf/Ines)
	
	
	

	-I2=1/2(Q+Imp+Amm/ne+Sf/ines)x 0.05
	
	
	

	Totale Spese di parte padronale (Spp)
	
	
	


Reddito netto annuo(Rna)  = Rpl – Spp;     Valore mercato = Rna/s
_1523809399.doc
Quesito di stima Estimo rurale                 Alunno _____________________________ Classe_______________Data_________
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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.
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		Durata arboreto in anni
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C    C     C   C     C   C    C    C   C   C    C   C      C   C    C   C=costi annuali


		Saggio interesse %
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		1

		9
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		5,5
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		2,5
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		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



		2

		510

		520

		530

		540

		550

		560

		570

		580

		590

		610

		620

		630

		640

		650

		660

		670

		680

		690

		710

		720

		730



		3

		510

		520

		530

		540

		550

		560

		570

		580

		590

		610

		620

		630

		640

		650

		660

		670

		680

		690

		710

		720

		730



		4

		510

		520

		530

		540

		550

		560

		570

		580

		590

		610

		620

		630

		640

		650

		660

		670

		680

		690

		710

		720

		730



		5-8

		810

		820

		830

		840

		850

		860

		870

		880

		890

		910

		920

		930

		940

		950

		960

		970

		980

		990

		1010

		1020

		1030



		9-13

		810

		820

		830

		840

		850

		860

		870

		880

		890

		910

		920

		930

		940

		950

		960

		970

		980

		990

		1010

		1020

		1030



		14 -20

		810

		820

		830

		840

		850

		860

		870

		880

		890

		910

		920

		930

		940

		950

		960

		970

		980

		990

		1010

		1020

		1030



		21

		1110

		1120

		1130

		1140

		1150

		1160

		1170

		1180

		1190

		1210

		1220

		1230

		1240

		1250

		1260

		1270

		1280

		1290

		1310

		1320

		1330



		22-23

		1110

		1120

		1130

		1140

		1150

		1160

		1170

		1180

		1190

		1210

		1220

		1230

		1240

		1250

		1260

		1270

		1280

		1290

		1310

		1320

		1330



		24-25

		1410

		1420

		1430

		1440

		1450

		1450

		1470

		1480

		1490

		1510

		1520

		1530

		1540

		1550

		1560

		1570

		1580

		1590

		1610

		1620

		1630



		26

		1410

		1420

		1430

		1440

		1450

		1450

		1470

		1480

		1490

		1510

		1520

		1530

		1540

		1550

		1560

		1570

		1580

		1590

		1610

		1620

		1630



		27

		1410

		1420

		1430

		1440

		1450

		1450

		1470

		1480

		1490

		1510

		1520

		1530

		1540

		1550

		1560

		1570

		1580

		1590

		1610

		1620

		1630



		28

		1710

		1720

		1730

		1740

		1750

		1760

		1770

		1780

		1790

		1810

		1820

		1830

		1840

		1850

		1860

		1870

		1880

		1890

		1910

		1920

		1930



		29

		1710

		1720

		1730

		1740

		1750

		1760

		1770

		1780

		1790

		1810

		1820

		1830

		1840

		1850

		1860

		1870

		1880

		1890

		1910

		1920

		1930



		30

		2010

		2020

		2030

		2040

		2050

		2060

		2070

		2080

		2090

		2110

		2120

		2130

		2140

		2150

		2160

		2170

		2180

		2190

		2110

		2220

		2230



		N.anni



		5-8

		1510

		1520

		1530

		1540

		1550

		1560

		1570

		1580

		1590

		1610

		1620

		1630

		1640

		1650

		1660

		1670

		1680

		1690

		1710

		1720

		1730



		9-13

		1510

		1520

		1530

		1540

		1550

		1560

		1570

		1580

		1590

		1610

		1620

		1630

		1640

		1650

		1660

		1670

		1680

		1690

		1710

		1720

		1730



		14 -20

		1810

		1820

		1830

		1840

		1850

		1860

		1870

		1880

		1890

		1910

		1920

		1930

		1940

		1950

		1960

		1970

		1980

		1990

		2010

		2020

		2030



		21

		1810

		1820

		1830

		1840

		1850

		1860

		1870

		1880

		1890

		1910

		1920

		1930

		1940

		1950

		1960

		1970

		1980

		1990

		2010

		2020

		2030



		22-23

		1810

		1820

		1830

		1840

		1850

		1860

		1870

		1880

		1890

		1910

		1920

		1930

		1940

		1950

		1960

		1970

		1980

		1990

		2010

		2020

		2030



		24-25

		2710

		2720

		2730

		2740

		2750

		2760

		2770

		2780

		2790

		2810

		2820

		2830

		2840

		2850

		2860

		2870

		2880

		2890

		2910

		2920

		2930



		26

		2710

		2720

		2730

		2740

		2750

		2760

		2770

		2780

		2790

		2810

		2820

		2830

		2840

		2850

		2860

		2870

		2880

		2890

		2910

		2920

		2930



		27

		2710

		2720

		2730

		2740

		2750

		2760

		2770

		2780

		2790

		2810

		2820

		2830

		2840

		2850

		2860

		2870

		2880

		2890

		2910

		2920

		2930



		28

		2710

		2720

		2730

		2740

		2750

		2760

		2770

		2780

		2790

		2810

		2820

		2830

		2840

		2850

		2860

		2870

		2880

		2890

		2910

		2920

		2930



		29

		3010

		3020

		3030

		3040

		3050

		3060

		3070

		3080

		3090

		3110

		3120

		3130

		3140

		3150

		3160

		3170

		3180

		3190

		3110

		3220

		3230



		30

		3010

		3020

		3030

		3040

		3050

		3060

		3070

		3080

		3090

		3110

		3120

		3130

		3140

		3150

		3160

		3170

		3180

		3190

		3110

		3220

		3230





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

		

		

		






