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1. ESTIMO GENERALE 
Con l’estimo si esprimono giudizi motivati  di natura tecnica ed economica relativi ad un bene economico quando si ha un determinato scopo.

Operazioni da seguire per ogni stima: 1°: risolvere il problema di un individuo 2°: interpretazione del quesito (scopo, esigenza pratica della stima) 3°: individuazione dell’ aspetto economico da valutare (criterio di stima che risponde all’ aspetto economico 4°: metodo logico (rilevamenti ed elaborazioni necessarie) 5°: raggiungimento del risultato (con la relazione di stima, la parcella ecc.)

STIMA  --> è da considerarsi un giudizio di valore

--> ha carattere soggettivo

--> è una previsione e non deve essere influenzata dall'estimatore infatti egli deve essere il più possibile obiettivo

beni economici:                                     

- MATERIALI --> beni storici, artistici, materie prime, boschi, immobili macchinari ecc.

- IMMATERIALI --> diritti (es. usufrutto)

METODO DI STIMA --> E' LA LOGICA ESTIMATIVA CHE IL PERITO DEVE SEGUIRE PER ARRIVARE AD UN ATTENDIBILE GIUDIZIO PIU' PROBABILE.
Operazioni da seguire per ogni stima:

1°: risolvere il problema di un individuo

2°: interpretazione del quesito (scopo, esigenza pratica della stima)

3°: individuazione dell’ aspetto economico da valutare (criterio di stima che risponde all’ aspetto economico

4°: metodo logico (rilevamenti ed elaborazioni necessarie)

5°: raggiungimento del risultato (con la relazione di stima, la parcella ecc.)

Durante la stima, vengono fatte delle indagini che hanno lo scopo di raccogliere DATI ELEMENTARI (perché non hanno subito trasformazioni), indispensabili per poterla compiere. Essi possono essere:

- tecnici --> misurabili --> grandezze fisiche (superficie, volume, vani)

- economici --> espressi in moneta (canone, reddito ecc.)

CARATTERI CHE INFLUISCONO SUL VALORE VENALE (in termini monetari) DEI BENI 

1- CARATTERI INTRINSECI --> dipendono direttamente dall’ immobile: 

Terreni: natura del terreno, grado di fertilità, esposizione, altitudine, giacitura, dimensione e forma, finiture, manutenzione, età..
Fabbricati: a) la qualità dei materiali da costruzione e gli accessori; b) la dimensione; c) l’aspetto; d) il regime giuridico (se si è proprietari dell’area o si ha solamente il diritto di superficie); e) ubicazione; f) grado di finitura ed impiantistica; g) manutenzione e vetustà; h) particolare prestigio
2- CARATTERI ESTRINSECI --> dipendono dal substrato socio-economico, dall’ubicazione rispetto al centro urbano, 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 dei treni e degli autobus

Entrambi influiscono indirettamente sul reddito.

ASPETTI ECONOMICI DEI BENI E CONSEGUENTI CRITERI DI STIMA

La scelta di quale aspetto economico  prendere in considerazione, deve essere fatta secondo lo scopo per cui si fa la stima.

- valore di mercato

- valore di costo

- valore di capitalizzazione

- valore di trasformazione

- valore di surrogazione

- valore complementare

1- IL VALORE DI MERCATO: Si deve valutare se ci sono caratteristiche apprezzate sul mercato e, se presenti, il bene sarà maggiormente richiesto e quindi il prezzo sarà più elevato

- SINTETICO --> può essere svolto secondo diversi procedimenti: A) s. a vista  B) s. storica C) s. per parametri tecnici  D) s. per parametri economici E) s. per elementi unitari F) s. per coefficienti di merito:

- ANALITICO -->  è simile alla determinazione del valore di capitalizzazione - Si basa sulla capitalizzazione del reddito (Bf/r) L’r  varia nel tempo, a causa della maggior/minor stabilità del mercato economico (es. inflazione, tassi d’interesse) e nello spazio, a causa della diversa appetibilità che manifestano gli immobili (es. ubicazione).

Vo = Bf / r    -->   r  = Bf / Vo   -->   r  = SBf / SVo

Per i terreni:

a) mediante il bilancio aziendale  --> Bf = Plv – (Q + Sv + St + Sa + Tr + I ) 

PlV=Quantità di prodotto x prezzo vendita; Q= 10% PlV;  Sv=40 %  PlV; Sa e St = 15% PlV; I= 1,0 %  PlV;  Tr= 20 %  PlV
b) mediante il canone di affitto  --> Bf = Rpl – Sp --> Bf = CA – Sp

- spese a carico del proprietario per gli immobili urbani locati:

> Quote di manutenzione (tra il 5 e l’8% del Rpl) , reintegrazione(tra lo 0.5% e l’1.5% del Rpl) , assicurazione (lo 0.5% del Rpl ) del capitale immobiliare

> Imposte (IMU, metà dell’imposta di registro) IMU = reddito catastale * coefficiente * aliquota I coefficienti sono: 75 ; aliquota al 7,6‰ ● Imposta di registro = 2% del Canone 
> Spese relative allo sfitto e all’inesigibilità( l’1-2% del Rpl)
> Interessi sulle spese, considerate mediamente anticipate --> Sp = Ssp * r * 6/12

 Vr = Vo ± aggiunte/detrazioni

VALORE NORMALE --> è quel valore che si manifesta con la massima frequenza

In estimo “NORMALE” significa ordinario

In statistica “NORMALE” significa valore più probabile, più diffuso, più frequente

Per i Fabbricati

A) Determinazione del Reddito padronale lordo (Rpl):

Rpl = Vrata * [n° rate + r * (n° rate ± 1) / 2 ]

B) Determinazione delle Spese di parte padronale (Spp):

a) quote di manutenzione: tra il 5 e l’8% del Rpl.

b) quota di reintegrazione:  tra lo 0.5% e l’1.5% del Rpl

c) quota di assicurazione: lo 0.5% del Rpl

d/1) quota di sfitto e inesigibilità:.. incide per l’1-2% del Rpl

e) imposte reali:  IMU = reddito catastale * coefficiente * aliquota I coefficienti sono: 160 per le abitazioni etc. L’aliquota viene stabilita annualmente dai comuni e varia dal 4‰ al 10‰ ● Imposta di registro = 2% del Canone Annuo

f) spese di amministrazione: - incidono per l’1-2% 

g) spese e servizi: di custodia, portierato, pulizia, e  parti comuni in genere

h) interessi sulle spese: - si calcolano utilizzando un saggio corrente e considerando le spese mediamente anticipate I = SSp * r * 6/12

C) Determinazione del Beneficio fondiario (Bf -> reddito da capitalizzare): - corrisponde al RN - si devono togliere dal reddito medio lordo annuo le spese che si sono sostenute Bf = Rpl - Sp

Vr = Vo ± aggiunte/detrazioni         Aggiunte/detrazioni dal valore capitale: - si devono valutare gli aspetti che non hanno carattere ordinario
Aggiunte: - maggior reddito transitori - esenzione fiscale (se temporanea) - presenza di beni di pertinenza valutabili separatamente (giardino, cortile privato ecc.)

Detrazioni: - debito residuo del mutuo - minor reddito transitorio - spese straordinarie - servitù di passaggio - presenza di opere edilizie abusive
2- IL VALORE DI COSTO

- Può essere sempre applicato a qualunque tipo di fabbricato

> COSTO DI PRODUZIONE --> sono tutti gi oneri necessari per produrre un fabbricato (comprende le spese per l’acquisto dell’area edificabile e le spese per l’edificazione)

> COSTO DI COSTRUZIONE --> spesa che si deve sostenere per l’edificazione e gli oneri accessori

I due, differiscono nel fatto che nel costo di produzione c’è anche il costo dell’area mentre su quello di costruzione no perché si ha già la superficie. 
> COSTO DI RICOSTRUZIONE  --> si rifesirsce ad un fabbricato già esistente o a porzione id esso
Il costo medio di costruzione/mq è dato dalla somma di :

1. Valore del suolo edificabile  a mq per comparti edificatori 

2. Oneri tecnici

3. Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie

4. Valore del computo metrico estimativo più IVA

5. Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari

6. Utile di impresa

3- 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

4- IL VALORE DI CAPITALIZZAZIONE

Capitalizzazione  del Bf come strumento per la ricerca del più probabile valore di mercato.

5- IL VALORE DI SURROGAZIONE

- è dato dall’insieme delle spese che si devono sostenere per sostituire il bene in oggetto con un altro in grado di fornire gli stessi vantaggi (economici) e che abbia le stesse funzioni: può succedere che il bene oggetto di stima non abbia mercato e allora si cerca un bene che, pur avendo caratteristiche diverse, abbia la stessa funzione

6- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI COMPLEMENTARE

- si applica ai beni che dimostrino un rapporto di complementarietà con altri- si può determinare solamente attraverso la determinazione dei valori di mercato dei beni diversi

V complementare = V merc. bene complesso - V parte residua

Comodi e scomodi – Aggiunte e detrazioni

Se il bene immobile da stimare non è in condizioni ordinarie e presenta caratteristiche particolari che lo differenziano dai termini di confronto, il valore ordinario non è ancora quello definitivo di stima e andrà modificato: maggiorandolo se il bene presenta caratteristiche di maggior pregio, diminuendolo se presenta caratteristiche di minor pregio.
Per passare dal valore ordinario a quello effettivo ci sono due fasi:

· Correzione del valore ordinario;

· Aggiunte e detrazioni al valore ordinario.

Comodi e scomodi

Sono caratteristiche straordinarie che consistono in qualità astratte, difficilmente valutabili separatamente, ma la cui presenza costituisce un attributo di cui il mercato tiene conto. Sono esempi di comodi una posizione particolarmente favorevole, un bel panorama, la salubrità della zona, una distribuzione razionale degli spazi in un appartamento, ecc. sono esempi di scomodi i caratteri opposti ai precedenti. La presenza di comodi o scomodi comporta una correzione del valore ordinario, che potrà avvenire in percentuale dell’intero valore già stimato 

Aggiunte e detrazioni

Se le 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 già eventualmente corretto per la presenza di comodi o scomodi.
Per dare una idea di quali possano essere questi elementi, diciamo che danno luogo ad un’aggiunta i maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti (esenzione temporanea dalle imposte, canoni contrattuali superiori all’ordinario), le maggiori consistenze riproducibili (fabbricati eccedenti le ordinarie dotazioni nei fondi rustici, migliori rifiniture nei fabbricati civili), le pertinenze legate al bene per legge o per volontà contrattuale (scorte aziendali, mobili e arredi), ecc.; danno invece luogo a detrazioni i minori redditi transitori, i debiti ipotecari, i diritti a favore di terzi (usufrutto, rendita), le minori consistenze sanabili (mancanza di edifici, stato di conservazione inferiore all’ordinario), ecc.

2. MATEMATICA FINANZIARIA

GENERALITA'
M.F. --> disciplina propedeutica che:

                >> mi permette di risolvere dei quesiti estimativi

                     >> serve per attribuire un valore ad un bene

Ogni individuo fa:

 -  delle scelte;

 - delle valutazioni

       
       [image: image1] attuate inconsciamente

       [image: image2] complesse --> strumenti (bagaglio tecnico dell’ esperto)

[image: image3]      matematica finanziaria

[image: image4]      ecc…

FORMULA MATEMATICA -->  serve per esprimere in termini quantitativi il valore di stima.

In MATEMATICA FINANZIARIA, non si possono mai sommare, sottrarre o confrontare valori presenti in tempi diversi; per poterlo fare,bisogna prima riferirli allo stesso momento con le opportune formule.



DEFINIZIONI E VARI TIPI DI: INTERESSE, SAGGIO, MONTANTE e SCONTO
@ INTERESSE (I) --> è il prezzo pagato per l’ uso del capitale (Co)

                                 --> viene pagato da colui che prende in prestito un capitale (può anche    essere immobile)                                             

                                --> può essere pagato :

·   POSTICIPATAMENTE (generalmente)

·   ANTICIPATAMENTE -> si chiama sconto o interesse scontato

                                --> viene pagato perché :

1.     comporta un RISCHIO

2.    comporta un SACRIFICIO

3.    il CAPITALE NON E’ presente in quantità ILLIMITATA

4.    il CAPITALE combinato CON ALTRI FATTORI, LI rende PIU’ PRODUTTIVI

                                 --> unità di misura : saggio o tasso d’ interesse (ragione) -> r

                
                                 --> è determinato da:

[image: image5]      Co -> capitale iniziale: è la somma versata o richiesta

[image: image6]      r  -> tasso o saggio d’ interesse

[image: image7]      n  -> tempo: la durata del prestito o dell’ investimento

                                --> formula :

                                                   I = Co · r · n

 

[image: image8]     SEMPLICE  - interessi maturati nel tempo massimo di 1 anno
                              - non si somma al capitale --> INFRUTTIFERO

[image: image9]     COMPOSTO -  tempo illimitato

                          -  si somma al capitale --> FRUTTIFERO

                          -  può essere:

1.     DISCONTINUO ANNUO: gli interessi vengono aggiunti  al capitale al termine di ogni anno
2.    CONVERTIBILE: gli interessi vengono aggiunti al capitale più volte nel corso dell’ anno
3.     CONTINUO o MATEMATICO: gli interessi vengono aggiunti continuamente al capitale (non ha riscontro nella realtà)

@ SAGGIO:

    SAGGIO D’ INTERESSE (r) --> è l’ interesse di 1 € che matura nell’ unità di tempo  (1 anno)

                                                         --> è quel saggio che scaturisce dalla media dei saggi tra le somme versate e quelle richieste
   --> espresso in termini :

·      UNITARI -> per i calcoli estimativi (0,03)

·      PERCENTUALI (3%)

                      --> varia in funzione di diversi fattori:

1.    DOMANDA e OFFERTA di capitali

2.   RISCHIOSITA’ dell’ investimento

3.   DURATA dell’ investimento

                                                    

                                                        --> si stabilisce:
A.       Per gli investimenti finanziari, A PRIORI e scaturisce un concordato tra le parti

B.        Per i capitali investiti nella produzione, A POSTERIORI, ovvero quando ho  conosciuto l’ esito del bilancio.

                                                       --> formula :

                                                                        r = Bf / Co



 HYPERLINK "http://www.blogger.com/page-edit.g?blogID=6536513211559348308&pageID=1765888704701260437" 
    SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE (rc) --> è il saggio utilizzato per determinare il più probabile valore dell’ immobile. 
Per far ciò, si deve usare la

                                               -->  formula di capitalizzazione :

                                                                   Vo = Bf / rc
                                                   Serve per calcolare un valore d’ immobile che mi fornisce un reddito annuo costante illimitato posticipato   
                                                                     --> scaturisce dal mercato di una determinata zona dove, Vo è dato dalla somma dei prezzi di mercato dei beni simili.

                                               --> varia, da zona a zona, in relazione a :

1.     i redditi forniti dai beni simili  a quello oggetto di stima

2.    ai prezzi di mercato di recente compravendita
      @ MONTANTE (M o Cn) --> (o capitale futuro), è la somma del capitale iniziale più gli interessi maturati .
[image: image12]         SEMPLICE --> per fare dei conteggi per periodi  di tempo inferiori od uguali all’ anno.

                 --> formula :
                     M = Co + I
                               M = Co + Co · r · n
                               M = Co · ( 1 + r · n)                        
     
                                1 + r · n   -> fattore di posticipazione a interesse semplice

                                1 / 1 + r · n  -> fattore di anticipazione a interesse semplice

                                                                   

[image: image13]         COMPOSTO -->  si ricorre alla seguente formula per periodi di tempo superiori all’ anno

                   --> formula :
                     M = Co + I = Co + Co · r
                               M = Co · ( 1 + r )             1 + r = q
                                                  M = Co · qn

     @ SCONTO (Sc):

[image: image14]         SEMPLICE --> è la somma che si detrae da un capitale quando lo si vuole anticipare nel tempo

                 --> formula :

                                           M – Co = Sconto                           anticipare = scontare

                         --> lo sconto può essere conteggiato  in modi diversi:

[image: image15]   Con lo SCONTO MATEMATICO o RAZIONALE

                                  Co = somma scontata o capitale iniziale

                                   M – Co = I

                                   M = Co + I
                                   M = Co + (Co · r · n)

                                                 M – Co = I = Scm  --> sconto matematico

                                                         --> per determinare la somma scontata farò:

                                                                    Co = M / (1 + r * n)

                                                         --> per ricavare lo sconto razionale lo matematico,  farò:

                                                                            Sc = M – Co

                                                                                 = M -M/ (1 + r * n)

                                                                            Sc =    M · r · n  
                                                                                        1 + r · n

[image: image16]   Con lo SCONTO BANCARIO o COMMERCIALE --> è  lo sconto praticato dalle banche, che viene calcolato sul capitale finale.                            

    

  Sc = I = Co · r · n 

                                       Scb  = M · r · n  --> sconto bancario  

                                        Co = M – Scb     --> somma scontata                                             

                                             = M · ( 1- r · n )

ACCUMULAZIONE FINALE DI MENSILITA’ COSTANTI ANTICIPATE / POSTICIPATE
Accumulazione a fine anno di valori che si ripetono costantemente ogni frazione di anno (semestralità, quadrimestralità,  trimestralità, bimestralità, mensilità) 

MENSILITA’ ANTICIPATE --> tutte quelle somme che vengono versate all’ inizio del mese.

MENSILITA’ POSTICIPATE --> le somme che vengono versate alla fine di ogni mese.

- formula:
              ∑01 m = valore della rata · ( n° delle rate + r · [(n° rate ± 1)/2] )

                                               
                                                            
FORMULE DI: CAPITALE, INTERESSE, MONTANTE e SCONTO
- Saggio -->   r = Bf / Co

-  Formula di capitalizzazione -->  Vo = Bf / rc

-  Interesse semplice --> I = Co · r ·

-  Montante semplice --> M = Co · ( 1 + r · n )

-   Accumulazione finale di mensilità costanti  --> Σo  m = Valore rata · [ n° rate + r ·  (n° rate ± 1) / 2 )                                                                                             

- M (Montante) o Rpl (Reddito padronale lordo) o Bf (Beneficio fondiario)

  -  Montante composto e Interesse -->  M = Co · qn               con    q = 1 + r 

  e      n -> n° di anni da portare avanti

                                                 

   - Valore della rata -->      V rata =Ca / n° rate

   -  Reddito netto o Beneficio fondiario -->  RN = Bf = Rpl - Sp

   -  Sconto -->  Sc = M – Co

   -  Sconto matematico o razionale -->  Scm = I = M – Co

                                                                     Scm = M * r * n / (1 + r * n)

                                                                      Somma scontata -->  Co = M / (1+ r * n)

[image: image17]    - Sconto bancario -->  Scb = M · r · n

   - Somma scontata --> Co = M – Scb = M · ( 1 – r · n )

ANNUALITA’ COSTANTI
Sono valori (in € ) che si ripetono costantemente ogni anno.

Possono essere :
· Crediti --> valori positivi

· Debiti --> valori negativi

Simbolo -->  “ a “

Le accumulazioni si possono fare :

Ø      Alla fine
Ø      All’ inizio
Ø      In momenti intermedi
Si dividono in:

v      Variabili --> se non si susseguono ad intervalli uguali  nel tempo con la stessa entità di valore

v      Costanti --> se si susseguono ad intervalli uguali di tempo con la stessa entità di valore;
      1- in base alla durata si distinguono in :
           ü      Limitate --> per un tempo definito;
           ü      Illimitate --> per un tempo indefinito.
     2- ed in base alla scadenza in:
          o        Anticipate --> inizio anno;
          o        Posticipate --> fine anno.




QUOTA DI REINTEGRAZIONE
E’ una somma annua (annualità) che annualmente si accantona per rinnovare o formare un capitale in un determinato numero di anni

    An = a * (qn - 1) / r     -->     a= An * r / qn - 1

  An = Valore iniziale – Valore finale                    n --> durata del ciclo del frutteto

Vf > 0 --> è un guadagno

Vf < 0 --> è una spesa

La Quota di Reintegrazione, in campo economico, rappresenta il valore di usura o consumo annuo che un capitale a fecondità ripetuta viene a subire nel tempo della sua durata economica

3. STIME CONDOMINIALI

Condominio: fabbricato in cui è possibile distinguere parti in proprietà esclusiva (unità immobiliari) e parti in proprietà comune (spazi condominiali). Il Codice Civile regola il Condominio negli articoli dal 1117 al 1139
Parti comuni: sono stabilite dall’art. 1117 del c.c.: 1. Suolo su cui sorge l’edificio, le fondazioni, i muri maestri, le fondazioni, i tetti e i lastrici solari, le scale e i pianerottoli, i portoni d’ingresso, gli androni, i portici, i cortili, ecc. 2. I locali della portineria e l’alloggio del custode, i locali lavanderia, i locali per il riscaldamento centralizzato, gli stenditoi, ecc. 3. Le opere, le installazioni e i manufatti in genere che servono all’uso delle parti comuni (ascensori, montacarichi, pozzi, cisterne, fognature, ecc.)
Proprietà esclusiva: quella attribuita singolarmente a ciascun condomino come i singoli appartamenti, box auto, cantine, soffitte, terrazzi, balconi, lastrici solari … in questa il condomino esercita il diritto di proprietà assoluta e nel quale non è ammessa alcuna interferenza tranne le limitazioni imposte dalla legge o dal regolamento condominiale come ad esempio se è prescritta la destinazione residenziale non si può cambiare l’unità immobiliare in destinazione produttiva.
Se i proprietari sono più di 4, è obbligatoria la nomina di un Amministratore (art. 1129 cc)

Se i condomini sono più di 10 è obbligatorio compilare il Regolamento di condominio (legge condominiale che regola l‘uso delle parti comuni) (art. 1138 cc). Deve riportare: tabelle di proprietà e d’uso - disciplinare l’uso degli spazi comuni - modalità per il funzionamento dell’assemblea - norme per la pacifica convivenza
Ciascun condomino deve concorrere alle spese comuni in proporzione del valore di piano o porzione di esso di cui è proprietario: calcolo dei millesimi di proprietà rappresentano la quota di proprietà di ciascun condomino rispetto al valore dell’intero edificio e si utilizzano per la suddivisione delle spese generali.

I millesimi di proprietà devono indicare il valore proporzionale delle singole proprietà esclusive rispetto al valore dell’intero edificio.

In pratica le tabelle millesimali che è possibile riscontrare in ambito condominiale sono relativamente poche e possono essere distinte in:

TABELLA DI PROPRIETA’ GENERALE (O GENERATRICE O PRINCIPALE O TABELLA “A” ) Serve: Per stabilire le maggioranze assembleari; Per ripartire le spese generali che non sono strettamente legate all’uso particolare di una parte comune (come ad es. le scale, l’ascensore, i discendenti degli scarichi, il riscaldamento centralizzato)

TABELLE D’USO ( TAB. B, TAB. C, TAB. D, TAB. E, ecc. )
Criteri di calcolo: in base al valore (codice civile) - utilizzando la Superficie Virtuale
Il criterio di calcolo in base al valore si applica quando sia agevole individuare sia il valore dell’intero edificio sia il valore delle singole proprietà e con unità immobiliari caratterizzate da grande omogeneità. Come parametro di calcolo si utilizza la Superficie coperta.

Si applica una proporzione: Sup. totale : 1000 = Sup. singola unità : millesimi unità   Mill. Unità =(1000 x Sup. Unità)/ Sup. Totale

La superficie virtuale viene determinata per ogni ambiente di ogni singola unità immobiliare moltiplicando l’area della superficie effettiva per appositi coefficienti che tengono conto delle caratteristiche che incidono sulla apprezzabilità espressa dal mercato.

I coefficienti si riferiscono a:


destinazione: utilizzo dei singoli vani


orientamento: rispetto ai punti cardinali


prospetto: vedute dei vani


luminosità: rapporto tra superficie luci o vedute e sup. vani


piano: altezza di piano


utilizzazione: destinazione dell’intera unità immobiliare.
        

Quando le unità immobiliari presentano differenze apprezzabili tra loro o si debbano ricalcolare i millesimi a seguito di errori, ristrutturazioni o accorpamenti si preferisce utilizzare il criterio della 

Superficie virtuale.
Coefficiente di destinazione: 

Vani a destinazione principale 

(camere, soggiorni, cucine abitabili) 

1,00

Cucine non abitabili (cucinotti, cuocivivande)
0,90 

Servizi (bagni, ripostigli) 

0,90

Atri, corridoi, disimpegni 

0,80

Logge delimitate da tre pareti 

0,50

Cantine e soffitte 


0,40

Balconi coperti 


0,30

Balconi scoperti 


0,25

Terrazze a livello 


0,22

Giardini e aree scoperte 


0,15

Coefficiente di orientamento: 

Quadrante SE-SO 


1,00

Quadrante NE-SE 


0,90

Quadrante SO-NO 


0,90

Quadrante NO-NE 


0,80

Nessun orientamento (luoghi chiusi)
0,75

Coefficiente di prospetto (vedute dei vani)

Su strade, giardini, vedute panoramiche 
1,00



Su aree di rispetto 


0,90

Su cortili 



0,85

Su depositi, officine


0,80 

Locali senza vedute 


0,75
Coefficiente di luminosità: 

tiene conto del rapporto (R) tra la superficie 

di luci o vedute e la superficie del vano 

Per R ( 1: 6 


1,00

Per R = 1: 7 


0,90

Per R = 1: 8 


0,94

Per R = 1: 9 


0,92

Per R ( 1: 10


0,90
Coefficiente di utilizzazione: 

Residenziale


1,00

Commerciale, terziario 

        1,10 – 3,00

Depositi e rimesse 

        0,50 – 0,80
Coefficiente di piano: 

Piano interrato 


0,75





Piano terreno 


0,85

Piano rialzato 


0,90

Primo piano con ascensore 

0,95

Primo piano senza ascensore 

1,00

Piano dal 2° in su con ascensore 

1,00

2° piano senza ascensore 

0,98

Per ogni ulteriore piano senza ascensore 
riduzione di 0,05
Procedimento analitico:

calcolo superficie di ogni vano

applicazione ad ogni vano dei coefficienti di Dest. Or. Prosp. Lum.

somma delle superfici dei vani ridotte ottenendo la sup. alloggio

superficie alloggio per coeff. di piano e di utilizzazione = sup. virtuale

somma delle sup. virtuali

proporzione a mille e ricerca dei millesimi di proprietà

	
	
	COEFFICIENTI
	
	COEFFICIENTI

	Vani
	Sup.
	Destinazione
	Orientamento
	Prospetto
	Luminosità
	Prodotto coeff.
	Sup. virtuale
	Piano
	Utilizzazione
	Prodotto coeff.


Procedimento sintetico: (esempio tabella excel)


calcolo della superficie della unità


applicazione all’unità dei coefficienti


calcolo della superficie di balconi e terrazze


calcolo della superficie di soffitte e cantine


calcolo della superficie di box


applicazione dei relativi coefficienti di destinazione


somma delle superfici virtuali


proporzione a mille e ricerca dei millesimi
	MILLESIMI DI PROPRIETÁ GENERALE  -  Schema sintetico

	Numero unità
	 Piano
	Interno
	Utilizzazione
	Proprietario
	Superficie abitabile
	Balconi
	Cantina
	Superficie virtuale totale
	Millesimi di proprietà


TABELLA B – SCALE E ASCENSORE: La ripartizione delle spese per le scale e l’ascensore avviene tra i proprietari dei piani a cui le scale servono, per META’ (500 m/m) in base alla proprietà generale (Tab. A) e per META’ (500 m/m) in base all’USO (in misura proporzionale all’altezza di ciascun piano dal suolo.
Le spese per il riscaldamento centralizzato TAB. C Il riparto delle spese di riscaldamento avviene sulla base dei metri cubi riscaldati o sulla base del numero degli elementi radianti presenti in ciascuna u.i.
I lastrici solari: Se il lastrico solare di copertura è comune a tutto l’edificio, le spese di ricostruzione e di manutenzione vengono ripartiti tra tutti i condomini in funzione  dei m/m di proprietà generale (Tab. A) Se il lastrico solare è di uso esclusivo di un condomino (terrazzo a livello), il condomino che ha l’uso esclusivo “ è tenuto a contribuire per 1/3 della spesa di ricostruzione o manutenzione del lastrico: gli altri 2/3 sono a carico di tutti i condomini dell’edificio o della parte di questo a cui il lastrico solare serve, in proporzione del valore del piano o della porzione di piano di ciascuno”
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4. ASPETTI DELL’ESTIMO RURALE

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.

