La stima del valore di costo
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: 

o 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 
o Il valore di capitalizzazione dei redditi: accumulazione al momento della stima di tutti i futuri redditi che il bene è in grado di dare
o Il valore di costo di produzione e di riproduzione: somma delle spese che un imprenditore puro ha sostenuto per attuarne la produzione
o Il valore di trasformazione il valore più probabile attribuibile ad un bene in vista della sua trasformazione in un altro bene.
o 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. 
o 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 VALORE DI COSTO DI PRODUZIONE E DI RIPRODUZIONE è ben rappresentata dall’espressione seguente: K = Q + Sv + Imp + Sa + St + Bf + I 

Il valor di costo di produzione è la più probabile somma delle spese che, a giudizio del perito, un imprenditore puro dovrebbe sostenere, al momento della stima, per produrre un bene non ancora esistente. Il valor di costo di produzione del bene nuovo (che, una volta deprezzato, rappresenterà il valor di costo di riproduzione del bene oggetto di stima) andrà allora stimato con riferimento ad un bene non necessariamente identico ma solo funzionalmente equivalente a quello in oggetto.

Il valor di costo di riproduzione è la più probabile somma delle spese che, a giudizio del perito, un imprenditore puro dovrebbe sostenere, al momento della stima, per riprodurre un bene già esistente o già esistito. Un bene esistente (o già esistito) presenta sempre (o presentava) un certo grado di logorio e di vetustà, che lo rende (o rendeva) meno apprezzabile di un bene nuovo: il suo valor di costo di riproduzione corrisponderà quindi al valor di costo di produzione del bene nuovo, ridotto poi di una quota percentuale che tenga conto del suo stato effettivo. Un bene già esistente non sempre può essere riprodotto perfettamente uguale: per un fabbricato, ad esempio, possono essere mutate le tecniche costruttive ed essere oggi in uso materiali diversi da quelli del passato. 
La stima puo' essere fatta in due modi: Sintetica: per confronto con altri fabbricati "simili" di cui si conosce il valore di costruzione a metro-cubo (o quadro); Analitica: tramite il cosidetto computo metrico estimativo (costi reali + spese generali + utile d'impresa) inserendo anche tra i cosi reali le spese di progettazione, gli  oneri concessori, allacciamenti, IVA.etc.. 

	CATEGORIA 
	L
	l
	mq o ml
	Costo unitario aggiornato
	Valore totale a nuovo/Prezzo
	Coefficiente deprezzamento (*)
	Deprezzamento
	valore attuale

	Baracca, silos, tettoie e  simili
	 
	 
	mq
	120,00
	0,00
	0,65
	0,00
	0,00

	pergolato
	 
	 
	mq
	25,00
	0,00
	0.25
	0,00
	0,00

	serra con copertura in PVC e profilati in acciaio
	 
	 
	mq
	20,00
	0,00
	0,25
	0,00
	0,00

	stradina
	 
	 
	ml
	10,00
	0,00
	0,05
	0,00
	0,00

	rete idrica
	 
	 
	ml
	5,50
	0,00
	0,10
	0,00
	0,00

	rete fognaria
	 
	 
	ml
	30,00
	0,00
	0,10
	0,00
	0,00

	rete elettrica
	 
	 
	ml
	5,00
	0,00
	0,10
	0,00
	0,00

	recinzione
	 
	 
	ml
	60,00
	0,00
	0,10
	0,00
	0,00

	fabbricato rurale(deposito, stalla, magazzino, cantinaetc)
	 
	 
	mq
	600,00
	0,00
	0,10
	0,00
	0,00

	fabbricato civile abitazione
	 
	 
	mq
	1000,00
	0,00
	0,10
	0,00
	0,00

	strutture in elevazione in cls 
	 
	 
	mq
	75,00
	0,00
	0,25
	0,00
	0,00

	piazzale in cls 
	 
	 
	mq
	27,00
	0,00
	0,25
	0,00
	0,00

	vasca in cls
	 
	 
	mq
	25,00
	0,00
	0,50
	0,00
	0,00

	aree agricole pianura
	 
	mq
	 
	10,00 
	0,00
	 
	 
	 

	aree agricole collinari
	 
	mq
	 
	 3,00
	0,00
	 
	 
	 

	aree PIP
	 
	mq
	 
	80,00 
	0,00
	 
	 
	 

	aree edificabili
	 
	mq
	 
	100,00 
	0,00
	 
	 
	 

	terreni agricoli con edificabilità  rurale
	 
	mq
	 
	30,00 
	0,00
	 
	 
	 

	Oneri tecnici
	Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie
	Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari
	Utile di impresa

	15% del COSTO
	2 % del  COSTO
	1,5% del  COSTO
	20% del  COSTO


 Coeff. Deprezzamento: 5 anni =0,10; 6-10 anni= 0,25; 11-20 anni= 0,50; 21-30 anni=0, 65
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1. Conferimento dell’incarico e quesito di stima 











In data , il Signor_______ha incaricato il sottoscritto___________di valutare l'immobile di sua proprietà allo scopo di _______________ .


 Si procede alla determinazione del più probabile valore di mercato dell'immobile alla data del__________.  





2. Descrizione dell'immobile














Il fabbricato oggetto di stima è un edificio per civile abitazione sito in via           nella zona______________ . L’area è definita dal Piano Regolatore Generale (PRG) come Zona ________________










La zona è caratterizzata dall’uso prettamente ___________________ a  __________  grado di intensità. Esistono _______esercizi commercial di tipo ___________. Numerosi fabbricati sono in _______condizioni di manutenzione. 








L'immobile è censito in Catasto fabbricati come di seguito: Dati catastali









Foglio
Particella 
sub
Categoria
 Classe
n vani
Rendita








La struttura originale del fabbricato è costituita da n._________piani.

Ogni piano è suddiviso in n.  Appartamenti.



Il fabbricato, realizzato negli anni ____ , denota/non denota  particolari pregi storico-architettonici, e presenta/non presenta caratteristiche coerenti con il sistema urbanistico in cui è collocato. 











Il fabbricato, al momento della stima, risulta/non risulta inutilizzato. 









L'immobile è costituito da n.____ vani e accessori (________) per una superficie lorda di mq _______e superficie utile abitabile di mq __________ .

Le caratteristiche dell'immobile sono sintetizzate come di seguito:









3. Criteri e procedimenti di stima 













Quale procedimento di stima verrà impiegato quello  del valore di costo:

Esso rappresenta……………………………………………………………………………………







Il sottoscritto ha effettuato sopralluoghi, ha esaminato la zona,  ha effettuato rilievi e misurazioni, ha proceduto ad accurate indagini e accertamenti di carattere tecnico economico. 












4. Determinazione del valore dell'immobile













INSERIRE TABELLE CALCOLO COSTO










5.Sintesi 
















 Il valore dell'immobile oggetto di stima è di € _______________ .
Alunno________________________________Classe______Data__________













