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4. Stima indennità di servitu’ di passaggio coattivo
LE SERVITU' PREDIALI
La servitù prediale è un diritto reale di godimento in cui un fondo, detto servente, è assoggettato ad un altro, dominante, che appartiene ad un proprietario diverso. Il fondo servente porta un servizio o un’utilità al fondo dominante. L’articolo 1027 del codice civile definisce la servitù come il “…peso imposto sopra un fondo per l’utilità di un altro fondo appartenente a diverso proprietario”. Il proprietario del fondo dominante deve pagare un’indennità al proprietario del fondo servente perché questo sopporti il peso della servitù.

Le servitù dal punto di vista estimativo sono di due tipi:

1- volontaria -> quando non sorge alcuna questione tra le parti circa la costituzione della servitù e circa l’indennità spettante al proprietario del fondo servente, la servitù si costituisce volontariamente per contratto
2- coattiva  ->  avviene nel caso contrario rispetto a quella volontaria: la servitù viene pronunciata dal giudice mediante sentenza. Si dice coattiva perché è imposta dalla legge.

Le principali servitù coattive sono: acquedotto, scarico, passaggio, elettrodotto, metanodotto.

SERVITU’ DI ACQUEDOTTO COATTIVO
Questa servitù è regolata dall’articolo 1033 del codice civile che stabilisce come di seguito: “Il proprietario è tenuto a dare passaggio per i suoi fondi alle acque di ogni specie che si vogliono condurre da parte di chi ha, anche solo temporaneamente, il diritto di utilizzarle per i bisogni della vita o per gli usi agrari o industriali. Sono esenti da questa servitù le case, i cortili, i giardini e le aie ad esse attinenti.”

Le indennità possono essere determinate  -> I = V1 + Imp / r + ½ * (V2 + Imp / r) + d + Fp

V1 -> valore di mercato del terreno occupato dal canale

V2 -> valore di mercato del terreno occupato dallo spurgo

d -> danni

Fp -> frutti pendenti

SERVITU’ DI SCARICO COATTIVO
Quando si devono scaricare delle acque sovrabbondanti ed il vicino non lo consente, la legge prevede la servitù di scarico coattivo.

L’indennità viene determinata secondo le stesse norme già illustrate per la servitù di acquedotto coattivo, 

SERVITU’ DI PASSAGGIO COATTIVO
Secondo l’articolo 1051 del c.c., la servitù di passaggio coattivo si può costituire quando “Il proprietario, il cui fondo è circondato da fondi altrui, e che non ha uscita sulla via pubblica né può procurarsela senza eccessivo dispendio o disagio, ha diritto di ottenere il passaggio sul fondo vicino per la coltivazione e il conveniente uso del proprio fondo..”. Inoltre, il passaggio “..si deve stabilire in quella parte per cui l’accesso alla via pubblica è più breve e riesce di minore danno al fondo sul quale è consentito..”. Per la servitù deve esse corrisposto un indennizzo. Qualora la servitù sia già presente ma non idonea al transito dei veicoli, il proprietario del fondo dominante può chiedere l’allargamento del passaggio.

- fondi rustici -> l’indennità è data dal valore del terreno non coltivabile, calcolato senza la detrazione dell’imposta, sommando il costo delle opere murarie e non (muri, siepi ecc..) che servono per salvaguardare il fondo servente, gli oneri relativi alla sorveglianza, i danni. I = Va + Imp / r + K + sorveg + d 

- fondi urbani -> l’indennità è data dal valore dell’area della zona di passaggio, considerata come area edificabile al lordo delle imposte, più il minor reddito che si otterrà dall’immobile urbano, più le spese da sostenere per salvaguardare la proprietà. I = Va + Imp / r + minor redd transit + Sp

La servitù di passaggio è permanente ma “Se il passaggio cessa di essere necessario, può essere soppresso in qualunque tempo a istanza del proprietario del fondo dominante o del fondo servente. Quest’ultimo deve restituire il compenso ricevuto;..” ma non dovrà restituire i danni, le opere di salvaguardia delle proprietà, tutti i capitali recuperabili e gli interessi, considerati remunerazione per l’occupazione. “..l’autorità giudiziaria può disporre una riduzione della somma, avuto riguardo alla durata della servitù e al danno sofferto..”. Tutto ciò è stabilito dall’articolo 1055 del c.c..

SERVITU’ DI ELETTRODOTTO COATTIVO l’articolo 1056 del c.c. che afferma: “ogni proprietario è tenuto a dare passaggio per i suoi fondi alle condutture elettriche, in conformità delle leggi in materia” L’indennizzo si può calcolare:  -> I = V1 + Imp1 / r + ¼ (V2 + Imp2 / r) + d

SERVITU’ DI METANODOTTO COATTIVO metanodotto --> è l’insieme delle condutture che servono per il trasporto del metano dai centri di produzione ai centri di rigassificazione
+  indennità: -> l’indennità è composta da diverse voci:

A- integrale valore di mercato al lordo dei gravami fiscali relativo alla fascia di terreno che sovrasta la conduttura per una larghezza che consenta anche il transito per la manutenzione (c.a 150 - 200 cm);

B- metà del valore di mercato al lordo dei gravami fiscali relativo al terreno che si trova sui lati della fascia suddetta, nel quale non è consentita la coltivazione di piante arboree [largh = 4 m (limitazione colturale) - largh fascia A (150 - 200 cm)];

C- ¼ del valore di mercato al lordo dei gravami fiscali relativo al terreno sottoposto al vincolo di inedificabilità (largh. 16 m);

D- danni: frutti pendenti, eccessivo compattamento del terreno dovuto al passaggio delle macchine, deposito tubi ecc

I = (V1 + Imp1) + ½ (V2 + Imp2) + ¼ (V3 + Imp3) + d
	Area soggetta all’estensione della servitù mq
	Valore venale dell’area
	Im= Imposte e degli altri carichi inerenti al fondo(% sul valore venale dell’area)
	R= Saggio di capitalizzazione
	K= costo delle opere murarie e non (muri, siepi ecc..) che servono per salvaguardare il fondo servente €/mq di area sottoposta a servitù
	sorveg = oneri relativi alla sorveglianza
(% sul valore venale dell’area)
	d=Danni

(% sul valore venale dell’area)

	mq 
	€/mq
	 2,1
	 3
	100 
	 1,1
	10

	
	
	
	
	
	
	


5. Progetto e stima di divisione ereditaria
La successione per morte (mortis causa) consiste nel trasferimento dei diritti patrimoniali del defunto a coloro i quali assumono il ruolo di eredi o legatari. La successione si apre con la morte dell’individuo e nel luogo dell’ultimo suo domicilio. Il defunto al quale si deve succedere si chiama de cuius, mentre la massa dei beni che viene posta in successione, asse ereditario. Coloro che succedono si chiamano: eredi -> se la successione avviene a titolo universale legatari -> se la successione avviene a titolo particolare Aperta la successione, avviene la delazione ovvero, l’attribuzione dei beni che costituiscono l’asse ereditario agli aventi diritto, chiamati quindi a succedere. Questi, diventano eredi nel momento in cui avviene l’atto di accettazione. La delazione può avvenire o per testamento (testamentaria) o per legge (legittima). La successione è legittima quando l’eredità agli aventi diritto è disciplinata dalla legge; è testamentaria quando la distribuzione dei beni è disciplinata da un testamento. La prima può concorrere con la seconda quando il de cuius non dispone nel testamento tutti i beni. Hanno il diritto a succedere anche contro le volontà del de cuius i legittimari. L’accettazione può essere: - pura e semplice - con beneficio d’inventario -> ha lo scopo di mantenere il patrimonio del de cuius separato da quello dell’erede. Avviene quando si crede che il passivo sia maggiore rispetto all’attivo ed in tutti i casi in cui gli eredi siano minori, interdetti, inabilitati, persone giuridiche. 

ASSE EREDITARIO - Costituiscono l’asse ereditario: - tutti i beni ed i loro frutti appartenenti in toto al de cuius al momento dell’apertura della successione; - la quota di proprietà dei beni del de cuius che questo aveva in comproprietà con altri soggetti; - tutte le donazioni ed i relativi frutti soggetti a collazione -   i depositi fruttiferi valutati con gli interessi fino al momento dell’apertura della successione -   i titoli mobiliari (azioni, BOT, CCT ecc.) valutati a corso “tal qual”, secondo la quotazione di borsa comprensiva degli interessi e dei dividendi fino all’apertura della successione - i fondi rustici valutati con la stima a cancello aperto.

SUCCESSIONE LEGITTIMA - La successione è legittima quando mancano le disposizioni delle ultime volontà del testatore  Nella successione legittima sussiste il principio che al de cuius come eredi succedano i parenti: i discendenti legittimi e naturali, il coniuge, gli ascendenti, i collaterali e lo stato.

Ai fini della successione, vengono considerati solo i parenti entro il 6° grado e, in loro mancanza, lo stato. Se il de cuius lascia figli legittimi naturali o adottivi, questi succedono in parti uguali ed escludono gli altri parenti ad esclusione del coniuge. Se alla successione concorre un solo figlio, al coniuge spetta il 50% dell’eredità.

Quando concorrono il coniuge e due figli, al primo,spetta 1/3 dell’eredità. Il coniuge concorre all’eredità anche con gli ascendenti (fratelli e sorelle). Se c’è il coniuge e ci sono gli ascendenti 2/3 vanno al coniuge ed 1/3 agli ascendenti. Se c’è il coniuge e i collaterali (fratelli e sorelle) 2/3 al coniuge , 1/3 ai collaterali.

- SUCCESSIONE TESTAMENTARIA- L’articolo 587 definisce il testamento come l’“atto revocabile con il quale taluno dispone, per il tempo in cui avrà cessato di vivere, di tutte le proprie sostanze o di parte di esse. 

- SUCCESSIONE NECESSARIA-  I legittimari sono i figli legittimi, i legittimati, il coniuge, gli ascendenti cui spettano delle quote per legge. La quota che la legge riserva ai legittimari si chiama quota di riserva o dei legittimari. Il resto è detta quota disponibile. Se il testamento dispone del patrimonio in modo tale che i legittimari ricavano una quota inferiore, si procede con istanza dei legittimari alla riduzione delle donazioni e delle disposizioni che ledono la porzione di legittima.

- COMUNIONE EREDITARIA - Quando gli eredi sono più di uno, questi acquisiscono la posizione di coeredi e viene a formarsi la comunione ereditaria che consiste nella contitolarietà di diritti su una massa di beni a favore di più persone.

- DIVISIONE EREDITARIA - La divisione ereditaria ha lo scopo di far cessare la comunione suddetta. Può avvenire:1- consensualmente: se i coeredi sono d’accordo, procedono alla formazione delle quote di bene in proprietà esclusiva o per scelta o per estrazione a sorte 2- giudizialmente: si ricorre a questa divisione quando i coeredi non raggiungono un comune accordo ed avviene con una sentenza in cui v’è contenuto il diritto di ciascun erede. La divisione ereditaria è una divisione di diritto che ha efficacia retroattiva: la titolarità dei beni viene acquisita dal momento dell’apertura della successione. La valutazione dell’asse ereditario viene effettuata con la valutazione del più probabile valore di mercato al momento dell’apertura della successione.

- COLLAZIONE - La collazione è un atto volto a realizzare un’uguaglianza di trattamento tra tutti gli eredi che tiene conto anche delle donazioni fatte in vita dal testatore. Egli può disporre dispensa dalla collazione ma in questo caso l’erede non può ritenere la donazione se non fino alla concorrenza della quota disponibile.

Sono soggetti a collazione: -   le spese fatte dal defunto a favore dei discendenti; -   le spese sostenute per il corredo; -   le spese per l’istruzione artistica, professionale ecc.; -   tutte le spese che eccedono l’ordinarietà (tenendo conto delle condizioni economiche del defunto)

- DIVISIONE DI FATTO - formazione delle quote dei beni ovvero delle quote di fatto: devono essere formate in modo tale che a ciascun erede sia assegnata una quantità di mobili, immobili e crediti in proporzione ad ogni quota di diritto. Se il bene è indivisibile deve essere assegnato per intero ad un solo erede. Se nessuno degli eredi è disposto ad acquisirlo direttamente, si procede alla vendita all’incanto dalla quale si ricava una somma di denaro divisibile.

Calcolo dell’asse ereditario netto

Bene 1  € 

Bene 2  € 
Bene  .... €

Donazione fatta mentre era in vita €   

Totale       € 

Debiti €   

Asse ereditario netto  € 

Calcolo delle quote legittime

Quota legittima degli eredi =  € 

Quota legittima di ciascun erde  = €

Calcolo della quota disponibile

Q/disponibile =                                                    €

Verifica della lesione di legittima= Donazioni in vita + donazioni nel testamento < quota disponibile = .

Eventuale  parte restante della disponibile = quota disponibile – (Donazioni in vita + donazioni nel testamento)

Ricostruzione della quota di diritto di ciascun figlio= Q/diritto = quota legittima + restante parte della quota disponibile da dividere per ciascun figlio

 = €

Determinazione delle quote di fatto   

Beni             
Valore   
Erede A            Erede B            Erede            
Donazione 

Debiti 

Totale 

Q/diritto 

Conguagli +/- 

6. Progetto di mutamento di destinazione d’uso e stima del valore di trasformazione

6.1. L’intervento progettuale previsto 

L’intervento prevede il mutamento di destinazione d’uso ad abitazione del piano terra del deposito agricolo di pertinenza del fondo rustico con permesso di costruire ai sensi dell’art.6bis comma 1 della L.R. 28 dicembre 2009 n.19 (piano casa).

Tale mutamento è giustificato per il ruolo non più funzionale del deposito  all’attività agricola. Infatti, attualmente il deposito non viene più utilizzato per i fini per cui era stato costruito in quanto sono variate le necessità produttive e l’ordinamento colturale attuale non prevede una produzione tale da necessitare di tale spazio per lo stoccaggio dei prodotti aziendali.
La proprietaria, inoltre, non svolge attività agricola a titolo principale e parte delle operazioni colturali sono svolte da terzisti.

Trattasi, quindi,  di un fabbricato eccedenti le reali necessità del fondo con un volume non più funzionale alle necessità del fondo e pertanto suscettibile di cambio di destinazione d’uso.
D’altra parte il locale interrato con accesso carrabile mediante rampa esterna consente sia il deposito della poche macchine agricole che lo stoccaggio delle nocciole che verranno prodotte quando il noccioleto entrerà in produzione.
Tale mutamento di destinazione permetterà di utilizzare una struttura/superficie già urbanisticamente presente, senza ulteriore spreco ulteriore di territorio agricolo e la permanenza sullo stesso in zona marginale di persone le quali indirettamente svolgono anche una funzione sociale di presidio del territorio.
6.2. Stima del valore di trasformazione
L’aspetto economico di un bene è l'utilità che il bene fornisce (o richiede) ad un soggetto che con esso si pone in un certo rapporto economico. In relazione ai possibili modi di manifestare o richiedere utilità, i beni hanno diversi aspetti  economici, ai quali corrispondono altrettanti stima valori di stima.

I valori che corrispondono a questi aspetti economici sono: 

· Il valore di mercato: Il valore di mercato è il più probabile prezzo che, a giudizio del perito, un bene spunterebbe, date le sue caratteristiche, sul mercato che gli compete.

· Il valore di capitalizzazione dei redditi: accumulazione al momento della stima di tutti i futuri redditi che il bene è in grado di dare

· Il valore di costo di produzione e di riproduzione: somma delle spese che un imprenditore puro ha sostenuto per attuarne la produzione

· Il valore di trasformazione il valore più probabile attribuibile ad un bene in vista della sua trasformazione in un altro bene.

· Il valore di surrogazione valore di un bene o di un insieme di beni capace di surrogare, al momento della stima, il bene da stimare. 

· Il valore complementare: differenza fra il valore di mercato di un complesso di beni e il valore di mercato privato del bene oggetto di stima. 

IL PIU’ PROBABILE VALORE DI TRASFORMAZIONE - si applica quando la situazione attuale dell’immobile, se cambiata, risulta più vantaggiosa; è la differenza tra il ricavo che si potrà ottenere dalla vendita del bene trasformato e la somma dei costi che si sono sostenuti per la trasformazione Vt = Vm  - Kt

- SOPRAELEVAZIONE--> realizzazione di una nuova parte di edificio sopra la linea di gronda di un edificio già esistente (possono essere: di 1 piano / di più piani; attici / mansarde / logge

- RISTRUTTURAZIONE --> demolizione con successiva trasformazione

- RESTAURO --> quando una o più unità abitative si trovano in condizioni precarie (le strutture, gli impianti ecc.). Tale trasformazione deve rendere l’immobile più efficiente e funzionale mantenendo però la stessa destinazione

- CAMBIO DI DESTINAZIONE--> quando edifici industriali/costruzioni speciali (castelli, conventi, chiese, scuole vecchie) non utilizzati con la destinazione originale, cambiano di destinazione

- VALORE DI DEMOLIZIONE o VALORE A SITO E CEMENTI -->si ha un bene che, anche se trasformato, non è conveniente (V demoliz = Varea demolita + V materiali recuperabili – Sp demolizione)

Nella stima in esame trattasi di CAMBIO DI DESTINAZIONE e si opera nel modo seguente:
1- Calcolare il Valore di  mercato dell’ edificio la cui destinazione è cambiata sulla base del confronto con le quotazioni di mercato 

2- Calcolare il K della modifica 

1. Valore di  mercato dell’ edificio modificato (Vm)
Il più probabile valore di mercato si può definire più semplicemente come la quantità di moneta con cui quel bene potrà essere scambiato in un dato momento in un dato mercato in una libera contrattazione di compravendita.​ Per applicare questo criterio di stima si devono verificare alcune ipotesi:​

· L’esistenza di un  mercato attivo di beni simili a quello oggetto di stima;​

· Possibilità di individuare con sicurezza i valori di compravendita dei beni simili;​

· Individuazione di parametri tecnici od economici tra i beni simili e quello oggetto di stima

La stima sintetica o diretta può essere eseguita con un procedimento monoparametrico oppure pluripara metrico: nel monoparametrico, Il parametro rappresenta la discriminante tra il bene da stimare e quelli comparati. 

Il parametro riassume in sé il ruolo proprio e quello di tutte le altre caratteristiche che influenzano l’apprezzamento dell’immobile. 
Il passaggio dunque dal procedimento monoparametrico a quello pluriparametrico è motivato dalla incapacità di un unico  parametro, per quanto rappresentativo, di incorporare tutte le influenze del mercato sulla formazione del valore. 
CARATTERI CHE INFLUISCONO SUL VALORE VENALE (in termini monetari) DEI BENI  

1- CARATTERI INTRINSECI --> dipendono direttamente dall’ immobile:  (la qualità dei materiali da costruzione e gli accessori, la dimensione, l’aspetto ,grado di finitura ed impiantistica , manutenzione e vetustà , etc.)

2- CARATTERI ESTRINSECI --> dipendono dal substrato socio-economico, dall’ubicazione, dalle condizioni climatiche ed  igieniche, dalla densità di popolazione, dall’ importanza delle strade di accesso, dalla vicinanza delle attrezzature collettive (servizi), distanza da negozi e uffici, distanza dalle scuole e dalle aree verdi, frequentazione della zona da parte dei mezzi pubblici, rete viaria di accesso, collegamenti con altri punti della città, vicinanza delle strutture ricettive, presenza di parcheggi, presenza di uffici, presenza di stazioni e degli autobus.

Occorre calcolare il valore medio delle quotazioni di immobili simili della zona: esso rappresenta il valore numerico che descrive sinteticamente un 
2. K sopraelevazione dell’ edificio modificato (Kt)
Il costo unitario della modifica è dato dalla somma di : 1. Oneri tecnici 2. Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie 3. Valore del computo metrico estimativo più IVA 4. Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari 5. Utile di impresa In particolare il Valore del computo metrico estimativo più IVA è comprensivo delle seguenti voci: ATTIVITA' 1: MOVIMENTI DI MATERIA ATTIVITA' 2: MURATURE, CALCESTRUZZI ATTIVITA' 3: ORIZZONTAMENTI E COPERTURE ATTIVITA' 4: PAVIMENTI, INTONACI E RIVESTIMENTI ATTIVITA' 5: IMPIANTI5.1 IDRICO-FOGNANTE5.2 ELETTRICO5.3 RISCALDAMENTO E CLIMATIZZAZIONE ATTIVITA' 6: ELEMENTI ACCESSORI, OPERE VARIE ATTIVITA' 7: OPERE DA FALEGNAME ATTIVITA' 8: OPERE DA FABBRO ATTIVITA' 9: OPERE DI SISTEMAZIONE ESTERNA
	Oneri tecnici
	Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie
	Valore del computo metrico estimativo più IVA
	Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari
	Utile di impresa
	Costo di costruzione €/mq al netto del costo dell’area

	150€/mq
	15 €/mq
	1200 €/mq
	10 €/mq
	170 €/mq
	1545 €/mq


Calcolo del Valore di  mercato dell’ edificio modificato (Vm).


[image: image1.emf]CARATTERISTICA PARAMETRO

Incremen

to/ 

decreme

nto

% della caratteristica

Differenza di valore in %

se+o-MOLTIPLICAREloscartoperla%

della caratteristica riportando il segno + o -

se = riportare 0



Coefficiente moltiplicatore 

Se + INDICARE 1 + %/100

Se - INDICARE 1 - %/100

(100 - differenza di valore in % /100) 

Se = inserire 1,0



1 2000,00 2348,71 219,12 1910,4557181855,67456 1965,236878 da 1855,7 a 1965,2 0 0 1 0,00024639 0,02730957

Caratteristiche estrinsiche 40% 2 2500,00 2020,0180381965,23688 2074,799199 da 1965,2 a 2074,8 3 0,166666667 2 0,00059107 0,06551225

Alta densità abitativa > 200.000 abitanti

+

3 2307,69 2129,580359 2074,7992 2184,361519 da 2074,8 a 2184,4 1 0,055555556 3 0,00110426 0,12239299

Altadensitàabitativa>50.000-200000

abitanti

=

4 2250,00 2239,1426792184,36152 2293,92384 da 2184,4 a 2293,9 3 0,166666667 4 0,00160669 0,17808076

Piccoli Comuni

-

5 2050,00 2348,7052293,92384 2403,48616 da 2293,9 a 2403,5 4 0,222222222 5 0,00182062 0,20179193

popolare

-

6 2600,00 2458,2673212403,48616 2513,048481 da 2403,5 a 2513,0 3 0,166666667 6 0,00160669 0,17808076

residenziale

=

7 2210,00 2567,8296412513,04848 2622,610801 da 2513,0 a 2622,6 2 0,111111111 7 0,00110426 0,12239299

signorile

+

8 2600,00 2677,391962 2622,6108 2732,173122 da 2622,6 a 2732,2 1 0,055555556 8 0,00059107 0,06551225

Centro

+

9 2357,00 2786,9542822732,17312 2841,735442 da 2732,2 a 2841,7 1 0,055555556 9 0,00024639 0,02730957

Centro storico

+

10 2450,00 2896,5166032841,73544 2951,297763 da 2841,7 a 2951,3 0 0 10 7,9992E-05 0,00886612

Tra centro e periferia

=

11 2476,00 3006,0789232951,29776 3060,860083 da 2951,3 a 3060,9 0 0 11 2,0225E-05 0,00224171

Periferia

-

12 2020,00 3115,6412443060,86008 3170,422404 da 3060,9 a 3170,4 0 0 12 3,9826E-06 0,00044142

Zona rurale

-

13 2736,00 3225,203564 3170,4224 3279,984724 da 3170,4 a 3280,0 0 0 13 6,1075E-07 6,7694E-05

Caratteristiche intrinseche 60% 14 2350,00 18 0,00902225

Appartamento condominiale

=

15 2700,00

Villa/Villetta a schiera //Attico

+

16 2120,00

Casa rurale/Casa popolare

-

17 2240,00

Garage

18 2310,00

Meno di 5 anni

+

19

Da 5 a 10 anni

+

20

Da 10 a 20 anni

=

21

Da 20 a 40 anni

=

22

Più di 40 anni

-

23

Storiche

+

24

Signorili

+

25

Civili

=

26

Economiche

-

27

Ottima

+

28

Buona

+

29

Normale

=

30

Scadente

-

31

Piano Terra  e primo

-

32

Piani intermedi

=

33

Penultimo

+

34

Ultimo

+

35

Presente o inutile

+

36

Assente 2° piano

=

37

Assente 3° piano

-

38

Assente 4° piano

-

39

Assente 5° piano

-

Doppio

+

Singolo

=

Autonomo

+

Centrale

=

coeff variazione 0,09329594scarto% +/- 9,33%Valore medio/mq 2348,71

Centrale

=

Autonomo parziale

=

Assente

-

Balconi o scuri

=

ho selezionato l'area in giallo (usare il Cntl)

Tapparelle

+

inserisci :: grafico :: istogramma, non in pila

Assenti

-

ho selezionato l'area in verde (usare il Cntl)

Termo-acustiche

+

modifica :: copia

Doppi vetri

=

clic sul grafico

Vetro singolo

-

modifica :: incolla [x] nuova serie  [x] valori x nella prima colonna

Assenti

-

ho selezionato questa seconda serie

Cortile

=

clic destro…tipo di grafico, a dispersione xy, linee

Giardino

+

formato :: serie di dati…asse [x] principale

Parco

+

Assente

-

Posto auto per UI

+

Panoramica/attico

+

Doppia/ordinaria

=

Strada pubblica

=

Cortile interno

-

A Sud

+

A Nord

-

A  est

=

A ovest

=

Calcolare il valore finale dell’immobile moltiplicando il valore medio x mq immobile  X totale dei coefficienti moltiplicatori

Valore medio/mq Totale coefficienti Valore finale/mq mq dell'immobile Valore finale/mq

Valore Valore

CARATTERISTICA PARAMETRO

Incremen

to/ 

% della caratteristica

Differenza di valore in %

se + o - MOLTIPLICARE lo scarto per la % 

Coefficiente moltiplicatore 

                                                   Se + INDICARE 1 + 

Caratteristiche estrinsiche 60%

Alta densità abitativa > 50.000 abitanti +

Media densità abitativa < 50.000 abitanti

=

Piccoli Comuni < 5000 abit.

-

Piana del Sele

+

Agro Nocerino

+

Valle dell’Irno

=

Picentini/Vallo Diano

-

Centro 

+

Tra centro e periferia

=

Periferia

-

Zona rurale

-

totale 60%

Caratteristiche intrinseche 60%

Poco declive (Pd)

=

Pianeggiante (P)

+

Declive (D)

-

TERRENI AGRICOLI

ZONA AGRARIA

UBICAZIONE

20%

20%



Giacitura

COMUNE

20%

10,00%

diritti a favore di terzi (usufrutto, rendita)

Aggiunte 

SERVIZI IGIENICI

RISCALDAMENTO

ESPOSIZIONE

ORIENTAMENTO PREVALENTE

maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti 

pertinenze legate al bene per legge o per volontà 

minori redditi transitori

debiti ipotecari

ASCENSORE

15%

10%

15%

7,50%

5%

2,50%

VETUSTA'

caratteristiche di straordinarietà  costituite da elementi di per sé valutabili,il cui valore andrà aggiunto o detratto al valore del bene 

Aggiunte e detrazioni

Detrazioni

2,50%

FINITURE 2,50%

MANUTENZIONE

LIVELLO

1,50%

TIPOLOGIA

1,50%

3%

CONDIZIONATORE

COMUNE

ZONA

5%

7,50%

7,50%

1,50%

UBICAZIONE

Il coefficiente di variazione (rapporto fra deviazione standard e media, V = σ/x media)  fornisce una indicazione della variabilità delle osservazioni rilevate, ossia se  V = 1, allora σ = x media e la media non è un indice corretto; V = 0, allora σ = 0 e

5%

5%

2,50%

INFISSI ESTERNI

FINESTRATURE

SPAZI COMUNI

PARCHEGGIO COMUNE

da 1855,7 a 1965,2da 1965,2 a 2074,8da 2074,8 a 2184,4da 2184,4 a 2293,9da 2293,9 a 2403,5da 2403,5 a 2513,0da 2513,0 a 2622,6da 2622,6 a 2732,2da 2732,2 a 2841,7da 2841,7 a 2951,3da 2951,3 a 3060,9da 3060,9 a 3170,4da 3170,4 a 3280,0


Calcolo del costo di modifca  dell’ edificio (Kt)
	Oneri tecnici
	Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie
	Valore del computo metrico estimativo più IVA
	Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari
	Utile di impresa
	Costo di costruzione €/mq al netto del valore del suolo

	130 -150€/mq
	8-10 €/mq
	900- 1050 €/mq
	7-10 €/mq
	120-150 €/mq
	............ €/mq

	
	
	
	
	
	


7. Conclusioni
La presente perizia di stima ha riguardato la proprieta’ fondiaria” ............................”oggetto di (i) esproprio parziale per pubblica utilita’, (ii) servitu’ di passaggio coattivo, (iii) divisione per successione ereditaria e, infine, (iv) di mutamento di destinazione d’uso del piano terra del deposito agricolo di pertinenza del fondo rustico di cui al permesso di costruire ai sensi dell’art.6bis comma 1 della l.r. 28 dicembre 2009 n.19 (piano casa) .
Infine, on  la presente perizia è stata verificata in particolare la funzionale esigenza alla conduzione del fondo della  suddetta pertinenza rurale. L’esito dello studio ha condotto a ritenere che il deposito agricolo al piano  terra risulti non più funzionale alle esigenze agricole del fondo.
8. Allegati:
Allegati

· Visura catastale

· Estratto di mappa

· Planimetria con individuazione del fondo

· Aerofoto con individuazione del fondo

· Stralcio PRG

· Pianta e prospetti del deposito agricolo
via                   tel.              - fax        e mail:                                       pec:      

_1517139413.xls
B

				FABBRICATI														dati (y)		media		dev.st		centrale		da		a				frequenze		%				norm		%

																N. ord.		Valori unitari		media		dev stand

				CARATTERISTICA		PARAMETRO		Incremento/ decremento		% della caratteristica		Differenza di valore in %
se + o - MOLTIPLICARE lo scarto per la % della caratteristica riportando il segno + o -
se = riportare 0		Coefficiente moltiplicatore 
Se + INDICARE 1 + %/100
Se - INDICARE 1 - %/100
(100 - differenza di valore in % /100) 
Se = inserire 1,0		1		2000.00		2348.71		219.12		1910.4557179064		1855.6745576447		1965.2368781681		da 1855,7 a 1965,2		0		0		1		0.0002463939		0.0273095683

				Caratteristiche estrinsiche 40%												2		2500.00						2020.0180384298		1965.2368781681		2074.7991986915		da 1965,2 a 2074,8		3		0.1666666667		2		0.0005910681		0.0655122487

				COMUNE		Alta densità abitativa > 200.000 abitanti		+		15%						3		2307.69						2129.5803589532		2074.7991986915		2184.3615192149		da 2074,8 a 2184,4		1		0.0555555556		3		0.0011042607		0.1223929937

						Alta densità abitativa > 50.000 - 200000 abitanti		=								4		2250.00						2239.1426794766		2184.3615192149		2293.9238397383		da 2184,4 a 2293,9		3		0.1666666667		4		0.0016066898		0.1780807551

						Piccoli Comuni		-								5		2050.00						2348.705		2293.9238397383		2403.4861602617		da 2293,9 a 2403,5		4		0.2222222222		5		0.0018206181		0.2017919321

				ZONA		popolare		-		10%						6		2600.00						2458.2673205234		2403.4861602617		2513.0484807851		da 2403,5 a 2513,0		3		0.1666666667		6		0.0016066898		0.1780807551

						residenziale		=								7		2210.00						2567.8296410468		2513.0484807851		2622.6108013085		da 2513,0 a 2622,6		2		0.1111111111		7		0.0011042607		0.1223929937

						signorile		+								8		2600.00						2677.3919615702		2622.6108013085		2732.1731218319		da 2622,6 a 2732,2		1		0.0555555556		8		0.0005910681		0.0655122487

				UBICAZIONE		Centro		+		15%						9		2357.00						2786.9542820936		2732.1731218319		2841.7354423553		da 2732,2 a 2841,7		1		0.0555555556		9		0.0002463939		0.0273095683

						Centro storico		+								10		2450.00						2896.516602617		2841.7354423553		2951.2977628787		da 2841,7 a 2951,3		0		0		10		0.0000799924		0.0088661187

						Tra centro e periferia		=								11		2476.00						3006.0789231404		2951.2977628787		3060.8600834021		da 2951,3 a 3060,9		0		0		11		0.0000202252		0.0022417059

						Periferia		-								12		2020.00						3115.6412436638		3060.8600834021		3170.4224039255		da 3060,9 a 3170,4		0		0		12		0.0000039826		0.0004414181

						Zona rurale		-								13		2736.00						3225.2035641872		3170.4224039255		3279.9847244489		da 3170,4 a 3280,0		0		0		13		0.0000006107		0.0000676937

				Caratteristiche intrinseche 60%												14		2350.00														18						0.009022254

				TIPOLOGIA		Appartamento condominiale		=		7.50%						15		2700.00

						Villa/Villetta a schiera //Attico		+								16		2120.00

						Casa rurale/Casa popolare		-								17		2240.00

						Garage										18		2310.00

				VETUSTA'		Meno di 5 anni		+		5%						19

						Da 5 a 10 anni		+								20

						Da 10 a 20 anni		=								21

						Da 20 a 40 anni		=								22

						Più di 40 anni		-								23

				FINITURE		Storiche		+		2.50%						24

						Signorili		+								25

						Civili		=								26

						Economiche		-								27

				MANUTENZIONE		Ottima		+		5%						28

						Buona		+								29

						Normale		=								30

						Scadente		-								31

				LIVELLO		Piano Terra  e primo		-		7.50%						32

						Piani intermedi		=								33

						Penultimo		+								34

						Ultimo		+								35

				ASCENSORE		Presente o inutile		+		7.50%						36

						Assente 2° piano		=								37

						Assente 3° piano		-								38

						Assente 4° piano		-								39

						Assente 5° piano		-

				SERVIZI IGIENICI		Doppio		+		2.50%

						Singolo		=

				RISCALDAMENTO		Autonomo		+		3%

						Centrale		=																coeff variazione				0.0932959401		scarto% +/-		9.33%		Valore medio/mq		2348.71

				CONDIZIONATORE		Centrale		=		1.50%								Il coefficiente di variazione (rapporto fra deviazione standard e media, V = σ/x media)  fornisce una indicazione della variabilità delle osservazioni rilevate, ossia se  V = 1, allora σ = x media e la media non è un indice corretto; V = 0, allora σ = 0 e

						Autonomo parziale		=

						Assente		-

				INFISSI ESTERNI		Balconi o scuri		=		1.50%														ho selezionato l'area in giallo (usare il Cntl)

						Tapparelle		+																		inserisci :: grafico :: istogramma, non in pila

						Assenti		-																ho selezionato l'area in verde (usare il Cntl)

				FINESTRATURE		Termo-acustiche		+		1.50%																modifica :: copia

						Doppi vetri		=																		clic sul grafico

						Vetro singolo		-																		modifica :: incolla [x] nuova serie  [x] valori x nella prima colonna

				SPAZI COMUNI		Assenti		-		2.50%																ho selezionato questa seconda serie

						Cortile		=																		clic destro…tipo di grafico, a dispersione xy, linee

						Giardino		+																		formato :: serie di dati…asse [x] principale

						Parco		+

				PARCHEGGIO COMUNE		Assente		-		5%

						Posto auto per UI		+

				ESPOSIZIONE		Panoramica/attico		+		5%

						Doppia/ordinaria		=

						Strada pubblica		=

						Cortile interno		-

				ORIENTAMENTO PREVALENTE		A Sud		+		2.50%

						A Nord		-

						A  est		=

						A ovest		=

				Calcolare il valore finale dell’immobile moltiplicando il valore medio x mq immobile  X totale dei coefficienti moltiplicatori

				Valore medio/mq		Totale coefficienti				Valore finale/mq		mq dell'immobile		Valore finale/mq

				Aggiunte e detrazioni

				caratteristiche di straordinarietà  costituite da elementi di per sé valutabili,il cui valore andrà aggiunto o detratto al valore del bene 

				Aggiunte				Valore		Detrazioni				Valore

				maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti (esenzione temporanea dalle imposte, canoni contrattuali superiori all’ordinario)						minori redditi transitori

				pertinenze legate al bene per legge o per volontà contrattuale (scorte aziendali, mobili e arredi)						debiti ipotecari

										diritti a favore di terzi (usufrutto, rendita)

				TERRENI AGRICOLI

				CARATTERISTICA		PARAMETRO		Incremento/ decremento		% della caratteristica		Differenza di valore in %
se + o - MOLTIPLICARE lo scarto per la % della caratteristica riportando il segno + o -
se = riportare 0		Coefficiente moltiplicatore 
                                                   Se + INDICARE 1 + %/100

Se - INDICARE 1 - %/100
(100 - differenza di valore in % /100) 
Se = inserire 1,0

				Caratteristiche estrinsiche 60%

				COMUNE		Alta densità abitativa > 50.000 abitanti		+		20%

						Media densità abitativa < 50.000 abitanti		=

						Piccoli Comuni < 5000 abit.		-

				ZONA AGRARIA		Piana del Sele		+		20%

						Agro Nocerino		+

						Valle dell’Irno		=

						Picentini/Vallo Diano		-

				UBICAZIONE		Centro		+		20%

						Tra centro e periferia		=

						Periferia		-

						Zona rurale		-

				totale						60%

				Caratteristiche intrinseche 60%

				Giacitura		Poco declive (Pd)		=		10.00%

						Pianeggiante (P)		+

						Declive (D)		-

				Sistemazione		Buona (B)		+		5.00%

						Sufficiente (S)		=

						Scadente (Sc)		-

				Irrigazione		Asciutto (A)		-		10%

						Irriguo consortile (Ic)		=

						Irriguo con pozzo (P)		+

				Viabilità poderale		Buona (B)		+		5.00%

						Scadente (Sc)		-

						Suffciente (S)		=

				Presenza di pertinenze rurali		Scarsa (Sc)		-		10%

						Sufficiente (S)		=

						Buona (B)		+

				totale						40%				0

				Calcolare il valore finale dell’immobile moltiplicando il valore medio x mq immobile  X totale dei coefficienti moltiplicatori

				Valore medio/mq		Totale coefficienti				Valore finale

				2348.71		0				0

				Aggiunte e detrazioni

				caratteristiche di straordinarietà sono costituite da elementi di per sé valutabili, la loro stima deve essere fatta a parte e il loro valore andrà aggiunto o detratto al valore del bene 

				Aggiunte				Valore				Detrazioni

				maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti (esenzione temporanea dalle imposte, canoni contrattuali superiori all’ordinario)						1		minori redditi transitori

				pertinenze legate al bene per legge o per volontà contrattuale (scorte aziendali, mobili e arredi)						2		debiti ipotecari

										3		diritti a favore di terzi (rendita)

						totale +								totale -





B

		












