La stima del valore di trasformazione: il caso estimativo dell’indennità di sopraelevazione
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 che gli compete.

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 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

- ISTRUTTURAZIONE --> 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)

Caso di studio : SOPRAELEVAZIONE –
· art 1127 che recita testualmente: “Il proprietario dell'ultimo piano dell’edificio può elevare nuovi piani o nuove fabbriche, salvo che risulti altrimenti dal titolo. La stessa facoltà spetta a chi è proprietario esclusivo del lastrico solare. La sopraelevazione non è ammessa se le condizioni statiche dell'edificio non la consentono.   I condomini possono altresì opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica l'aspetto architettonico dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente l'aria o la luce dei piani sottostanti. Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un’indennità pari al valore attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l'importo della quota a lui spettante. Egli è inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei condomini avevano il diritto di usare.” Nei condomini, il diritto di sopraelevazione spetta al proprietario dell’ultimo piano o al proprietario esclusivo del lastrico solare.

ASPETTI ESTIMATIVI:

a) stima valore di sopraelevazione: -> significa ricercare il valore di trasformazione V  sopraelevazione = V mercato edificio sopraelevato – K sopraelevazione

b) stima della cessione del diritto di sopraelevazione: ->  è dato dalla differenza tra  il probabile valore di mercato del sopralzo ed il costo della trasformazione e della indennità  da  corrispondere ai condomini: V cessione  = V mercato edificio sopraelevato – K sopraelevazione – Indennità da corrispondere ai condomini (valore attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l'importo della quota a lui spettante)

Quesito

Stimare  il valore della cessione del diritto di sopraelevazione di un lastrico solare di proprietà del condomino dell’ultimo piano di un condominio, tenendo conto che la sopraelevazione è consentita per l’80% della superficie edificabile del lastrico e che lo stesso lastrico misura 100 mq.
Svolgimento

1- Calcolare la superficie edificabile con la sopraelevazione

2- Calcolare il Valore di  mercato dell’ edificio sopraelevato sulla base del confronto con le quotazioni di mercato 
3- Calcolare il K sopraelevazione dell’ edificio sopraelevato 
4- Calcolare l’Indennità da corrispondere ai condomini

4.1. determinando il valore  attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica sulla base del confronto con il valore del suolo edificabile  a mq per comparti edificatori riportato in tabella 2

4.2. determinare l’importo del valore dell’area per piano, dividendo il valore calcolato dell’area per il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare

4.3. detrarre dall’importo del valore totale dell’area l'importo della quota a lui spettante
1. Superficie edificabile con la sopraelevazione

Va dedotta di dati di progetto
2. Valore di  mercato dell’ edificio sopraelevato
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 Ipotizziamo un insieme di 5 quotazioni. La formula della media aritmetica semplice per n elementi è: [image: image1.png]



Esempio:1^ colonna  quotazioni /mq da 1500 a 2500 . Nella seconda  quante volte si ripete la stessa quotazione 
1500 2         1500*2 =3000                                             
Sommatoria ripetizioni = 5
2000 2 
2000*2 = 4000  



Sommatoria prodotto quotazioni x ripetizione = 9500 €
2500 1 
2500*1 = 2500 



Media= 9500/5=1900 €
Dopo calcoliamo la varianza ovvero la somma tutti i quadrati delle differenze di ogni valore con la media e poi dividiamo per il numero di dati -1.
(1500-1900)^2 + (2000-1900)^2 +  (2500-1900)^2  = (160000 +100000+ 360000 )/ 5-1 = (620000/4) =155.000
 σ² Deviazione standard σ = Rad Q di 155.000 =393,70  Coeff. Variazione = 393,70/1900=20,72% Rispetto al valore medio le oscillazioni sono dell’ordine del + o  – 20,72%

[image: image2.emf]N. ord.Valori unitari media dev stand

1 4800,00 2644,21 828,28 987,6482780,578621 1194,718 da 780,6 a 1194,7 1 0,055555556 1 6,5185E-05 0,02730957

2 2500,00 1401,7871194,71782 1608,857 da 1194,7 a 1608,9 0 0 2 0,00015637 0,06551225

3 2307,69 1815,9271608,85701 2022,996 da 1608,9 a 2023,0 4 0,222222222 3 0,00029214 0,12239299

4 1180,00 2230,0662022,99621 2437,135 da 2023,0 a 2437,1 2 0,111111111 4 0,00042506 0,17808076

5 1800,00 2644,205 2437,1354 2851,275 da 2437,1 a 2851,3 5 0,277777778 5 0,00048165 0,20179193

6 3384,00 3058,344 2851,2746 3265,414 da 2851,3 a 3265,4 1 0,055555556 6 0,00042506 0,17808076

7 3416,00 3472,4833265,41379 3679,553 da 3265,4 a 3679,6 4 0,222222222 7 0,00029214 0,12239299

8 2600,00 3886,6233679,55299 4093,692 da 3679,6 a 4093,7 0 0 8 0,00015637 0,06551225

9 2357,00 4300,7624093,69218 4507,831 da 4093,7 a 4507,8 0 0 9 6,5185E-05 0,02730957

10 3125,00 4714,9014507,83138 4921,971 da 4507,8 a 4922,0 1 0,055555556 10 2,1162E-05 0,00886612

11 2476,00 5129,044921,97057 5336,11 da 4922,0 a 5336,1 0 0 11 5,3507E-06 0,00224171

12 1888,00 5543,1795336,10977 5750,249 da 5336,1 a 5750,2 0 0 12 1,0536E-06 0,00044142

13 2736,00 5957,3195750,24896 6164,388 da 5750,2 a 6164,4 0 0 13 1,6158E-07 6,7694E-05

14 1692,00 18 0,00238688

15 2700,00

16 1857,00

17 3444,00

18 3333,00

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

coeff variazione 0,313243scarto% +/- 31,32%Valore medio/mq 2644,21

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

da 780,6 a 1194,7 da 1194,7 a 1608,9 da 1608,9 a 2023,0 da 2023,0 a 2437,1 da 2437,1 a 2851,3 da 2851,3 a 3265,4 da 3265,4 a 3679,6 da 3679,6 a 4093,7 da 4093,7 a 4507,8 da 4507,8 a 4922,0 da 4922,0 a 5336,1 da 5336,1 a 5750,2 da 5750,2 a 6164,4

 Svolgere la stima tenendo conto delle seguenti quotazioni a mq:2200 €- 2400 € - 2600 €- 2350 €- 2700 €
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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



Caratteristiche estrinsiche 40%

Alta densità abitativa > 200.000 abitanti

+

Altadensitàabitativa>50.000-200000

abitanti

=

Piccoli Comuni

-

popolare

-

residenziale

=

signorile

+

Centro

+

Centro storico

+

Tra centro e periferia

=

Periferia

-

Zona rurale

-

Caratteristiche intrinseche 60%

Appartamento condominiale

=

Villa/Villetta a schiera //Attico

+

Casa rurale/Casa popolare

-

Garage

Meno di 5 anni

+

Da 5 a 10 anni

+

Da 10 a 20 anni

=

Da 20 a 40 anni

=

Più di 40 anni

-

Storiche

+

Signorili

+

Civili

=

Economiche

-

Ottima

+

Buona

+

Normale

=

Scadente

-

Piano Terra  e primo

-

Piani intermedi

=

Penultimo

+

Ultimo

+

Presente o inutile

+

Assente 2° piano

=

Assente 3° piano

-

Assente 4° piano

-

Assente 5° piano

-

Doppio

+

Singolo

=

Autonomo

+

Centrale

=

Centrale

=

Autonomo totale

+

Autonomo parziale

=

Assente

-

Balconi o scuri

=

Tapparelle

+

Assenti

-

Termo-acustiche

+

Doppi vetri

=

Vetro singolo

-

Assenti

-

Cortile

=

Giardino

+

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

maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti 

pertinenze legate al bene per legge o per volontà 

minori redditi transitori

debiti ipotecari

diritti a favore di terzi (usufrutto, rendita)

15%

10%

15%

7,50%

5%

Aggiunte 

SERVIZI IGIENICI

RISCALDAMENTO

ESPOSIZIONE

ORIENTAMENTO PREVALENTE

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

UBICAZIONE

FINITURE 2,50%

MANUTENZIONE

LIVELLO

ASCENSORE

TIPOLOGIA

2,50%

1,50%

3%

CONDIZIONATORE

COMUNE

ZONA

5%

7,50%

7,50%

2,50%

5%

5%

2,50%

INFISSI ESTERNI

FINESTRATURE

SPAZI COMUNI

PARCHEGGIO COMUNE

1,50%

1,50%


3. K sopraelevazione dell’ edificio sopraelevato

Il costo unitario di sopraelevazione è dato dalla somma di : 1. Valore del suolo edificabile  a mq 2. Oneri tecnici3. Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie4. Valore del computo metrico estimativo più IVA5. Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari 6. 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
	Valore del suolo edificabile  a mq 
	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

	100 €/mq
	150€/mq
	15 €/mq
	1200 €/mq
	10 €/mq
	170 €/mq
	1545 €/mq


4. Calcolare l’Indennità da corrispondere ai condomini

4.1. determinare il valore  attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica (ovvero 100 mq per consentire l’80% dell’edificabilità) 
mq  area occupata dalla sopraelevazione _____ x Valore area edificabile_________ = € ___________________________

4.2. determinare il  valore dell’area per piano, dividendolo per il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare €____ / numero piani__ = €___

4.3. detrarre dall’importo del valore totale dell’area l'importo della quota a lui spettante €__________ - €_________ = €_________

5. Calcolare il valore del diritto di  sopraelevazione V diritto  = V mercato sopraelevazione – K sopraelevazione – Indennità da corrispondere ai condomini
_1486132151.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		4800.00		2644.21		828.28		987.6482189595		780.5786213295		1194.7178165896		da 780,6 a 1194,7		1		0.0555555556		1		0.0000651846		0.0273095683

				Caratteristiche estrinsiche 40%												2		2500.00						1401.7874142197		1194.7178165896		1608.8570118497		da 1194,7 a 1608,9		0		0		2		0.0001563696		0.0655122487

				COMUNE		Alta densità abitativa > 200.000 abitanti		+		15%						3		2307.69						1815.9266094798		1608.8570118497		2022.9962071098		da 1608,9 a 2023,0		4		0.2222222222		3		0.000292137		0.1223929937

						Alta densità abitativa > 50.000 - 200000 abitanti		=								4		1180.00						2230.0658047399		2022.9962071098		2437.1354023699		da 2023,0 a 2437,1		2		0.1111111111		4		0.0004250568		0.1780807551

						Piccoli Comuni		-								5		1800.00						2644.205		2437.1354023699		2851.2745976301		da 2437,1 a 2851,3		5		0.2777777778		5		0.0004816524		0.2017919321

				ZONA		popolare		-		10%						6		3384.00						3058.3441952601		2851.2745976301		3265.4137928902		da 2851,3 a 3265,4		1		0.0555555556		6		0.0004250568		0.1780807551

						residenziale		=								7		3416.00						3472.4833905202		3265.4137928902		3679.5529881503		da 3265,4 a 3679,6		4		0.2222222222		7		0.000292137		0.1223929937

						signorile		+								8		2600.00						3886.6225857803		3679.5529881503		4093.6921834104		da 3679,6 a 4093,7		0		0		8		0.0001563696		0.0655122487

				UBICAZIONE		Centro		+		15%						9		2357.00						4300.7617810404		4093.6921834104		4507.8313786705		da 4093,7 a 4507,8		0		0		9		0.0000651846		0.0273095683

						Centro storico		+								10		3125.00						4714.9009763006		4507.8313786705		4921.9705739306		da 4507,8 a 4922,0		1		0.0555555556		10		0.0000211623		0.0088661187

						Tra centro e periferia		=								11		2476.00						5129.0401715607		4921.9705739306		5336.1097691907		da 4922,0 a 5336,1		0		0		11		0.0000053507		0.0022417059

						Periferia		-								12		1888.00						5543.1793668208		5336.1097691907		5750.2489644508		da 5336,1 a 5750,2		0		0		12		0.0000010536		0.0004414181

						Zona rurale		-								13		2736.00						5957.3185620809		5750.2489644508		6164.388159711		da 5750,2 a 6164,4		0		0		13		0.0000001616		0.0000676937

				Caratteristiche intrinseche 60%												14		1692.00														18						0.0023868764

				TIPOLOGIA		Appartamento condominiale		=		7.50%						15		2700.00

						Villa/Villetta a schiera //Attico		+								16		1857.00

						Casa rurale/Casa popolare		-								17		3444.00

						Garage										18		3333.00

				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				0.3132428804		scarto% +/-		31.32%		Valore medio/mq		2644.21

				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		+																										RELAZIONE																																						RELAZIONE

						Valle dell’Irno		=																										Indice																																						Indice

						Picentini/Vallo Diano		-																										1. Conferimento dell’incarico e quesito di stima																																						1. Conferimento dell’incarico e quesito di stima

				UBICAZIONE		Centro		+		20%																								2. Descrizione del fondo																																						2. Descrizione dell'immobile

						Tra centro e periferia		=																										3. Criteri e procedimenti di stima																																						3. Criteri e procedimenti di stima

						Periferia		-																										4. Determinazione del valore del terreno																																						4. Determinazione del valore dell'immobile

						Zona rurale		-																										5 Sintesi																																						5 Sintesi

				totale						60%

				Caratteristiche intrinseche 60%

				Giacitura		Poco declive (Pd)		=		10.00%

						Pianeggiante (P)		+																										1. Conferimento dell’incarico e quesito di stima																																						1. Conferimento dell’incarico e quesito di stima

						Declive (D)		-																										In data , il Signor_______ha incaricato il sottoscritto___________di valutare il fondo di sua proprietà allos copo di _______________ .																																						In data , il Signor_______ha incaricato il sottoscritto___________di valutare l'immobile di sua proprietà allo scopo di _______________ .

				Sistemazione		Buona (B)		+		5.00%																								Si procede alla determinazione del più probabile valore di mercato del fondo a cancelli aperti alla data del__________.																																						Si procede alla determinazione del più probabile valore di mercato dell'immobile alla data del__________.

						Sufficiente (S)		=																										2. Descrizione del fondo																																						2. Descrizione dell'immobile

						Scadente (Sc)		-																										Oggetto della stima è il podere denominato ____________, di superficie pari a ____ ha, sito in provincia di                   , nel comune di               in via__________ n°__ ed ubicato nella regione agraria _________________      .																																						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 ________________

				Irrigazione		Asciutto (A)		-		10%																								Il fondo confina a nord con _________, a sud con ____________ , a ovest con _________,  a est confina con  ______.																																						La zona è caratterizzata dall’uso prettamente ___________________ a  __________  grado di intensità.																		Esistono _______esercizi commercial di tipo ___________. Numerosi fabbricati sono in _______condizioni di manutenzione.

						Irriguo consortile (Ic)		=																										I dati catastali del podere sono riportati di seguito																																						L'immobile è censito in Catasto fabbricati come di seguito:

						Irriguo con pozzo (P)		+																																																																		Dati catastali

				Viabilità poderale		Buona (B)		+		5.00%																																																														Foglio		Particella		sub		Categoria		Classe		n vani		Rendita

						Scadente (Sc)		-																																Dati catastali

						Suffciente (S)		=																										Foglio		Particella		Qualità		Classe		Superficie		Reddito  dominicale		Reddito agrario

				Presenza di pertinenze rurali		Scarsa (Sc)		-		10%

						Sufficiente (S)		=																																																																La struttura originale del fabbricato è costituita da n._________piani.														Ogni piano è suddiviso in n.  Appartamenti.

						Buona (B)		+																																																																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.

				totale						40%				0																				L’indirizzo produttivo è _______________________																																						Il fabbricato, al momento della stima, risulta/non risulta inutilizzato.

																																		Il fondo è strutturato in n. _______ corpi, di forma __________, approssimativamente ________________. L’accesso è ____________ e garantito da ________________						totale																																L'immobile è costituito da n.____ vani e accessori (_______________) per una superficie lorda di mq _______e superficie utile abitabile di mq ________________ .

				Calcolare il valore finale dell’immobile moltiplicando il valore medio x mq immobile  X totale dei coefficienti moltiplicatori																														La viabilità interna è costituita da __________________________ in ____________ stato di di manutenzione.																																						Le caratteristiche dell'immobile sono sintetizzate nella tabella seguente:

				Valore medio/mq		Totale coefficienti				Valore finale																								Il terreno è a giacitura ___________________, con ______________ fertilità.																																								INSERIRE TABELLA CARATTERISTICHE

				2644.21		0				0																								La sistemazione del terreno è a ________________ in buono stato di manutenzione.

																																		I fabbricati rurali presenti sul fondo risultano essere i seguenti:___________________. Essi sono adibiti a____________________ .

				Aggiunte e detrazioni																														La dotazione di macchine e di attrezzi è ________________________ .												Le caratteristiche del fondo sono sintetizzate nella tabella seguente:																										3. Criteri e procedimenti di stima

				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 																														L’irrigazione è ____________________ .																																						Quale procedimento di stima verrà impiegato quello  pluripatametrico   pluriequazionale, dove i parametri agiscono sul valore in modo differenziato

				Aggiunte				Valore				Detrazioni																										INSERIRE TABELLA CARATTERISTICHE																																		Tale valore è da considerarsi ordinario o normale. Pertanto, a tale valore sono stati applicati i coefficienti relativi ai parametri estrinseci ed intrinseci  secondo il procedimento pluriparametrico   pluriequazionale

				maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti (esenzione temporanea dalle imposte, canoni contrattuali superiori all’ordinario)						1		minori redditi transitori																						3. Criteri e procedimenti di stima																																						A tale scopo, 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.

				pertinenze legate al bene per legge o per volontà contrattuale (scorte aziendali, mobili e arredi)						2		debiti ipotecari																						Quale procedimento di stima verrà impiegato quello  pluripatametrico   pluriequazionale, dove i parametri agiscono sul valore in modo differenziato																																						In particolare, sono state svolte ricerche presso operatori del luogo e agenzie immobiliari specializzate  per acquisire le quotazioni di mercato di diverse tipologie di immobili sia con caratteristiche simili a quelle del bene oggetto di stima.

										3		diritti a favore di terzi (rendita)																						Tale valore è da considerarsi ordinario o normale. Pertanto, a tale valore sono stati applicati i coefficienti relativi ai parametri estrinseci ed intrinseci  secondo il procedimento pluriparametrico   pluriequazionale																																						I dati risultanti dalle indagini e ricerche effettuate sono stati elaborati statisticamente secondo la curva di Gauss che descrive con quale probabilità i dati stessi si distribuiscono intorno al loro valore medio.

						totale +								totale -																				A tale scopo, 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.																																						Pertanto, sono stati rilevati il valore  medio di mercato, la deviazione standard e il coefficiente di variazione.

																																		In particolare, sono state svolte ricerche presso operatori del luogo e agenzie immobiliari specializzate  per acquisire le quotazioni di mercato di diverse tipologie di immobili sia con caratteristiche simili a quelle del bene oggetto di stima.																																						Il  valore medio rappresenta il valore più probabile e, quindi, quello che si presenta con la maggiore frequenza.

		1																																I dati risultanti dalle indagini e ricerche effettuate sono stati elaborati statisticamente secondo la curva di Gauss che descrive con quale probabilità i dati stessi si distribuiscono intorno al loro valore medio.																																						La deviazione standard  o scarto quadratico medio è l’indice di dispersione dei dati intorno al valore medio ('intervallo  - σ <  <  + σ cade il 68.7% dei dati; 'intervallo  - 2 σ <  <  + 2 σ cade il 95.45% dei dati; intervallo  - 3 σ <  <  + 3 σ cade il

		2														Valore																		Pertanto, sono stati rilevati il valore  medio di mercato, la deviazione standard e il coefficiente di variazione.																																						Il coefficiente di variazione (rapporto fra deviazione standard e media, V = σ/)  fornisce una indicazione della variabilità delle osservazioni rilevate, ossia se  V = 1, allora σ =  e la media non è un indice corretto; V = 0, allora σ = 0 e la media è un

																																		Il  valore medio rappresenta il valore più probabile e, quindi, quello che si presenta con la maggiore frequenza.																																												INSERIRE CURVA GAUSS

																																		La deviazione standard  o scarto quadratico medio è l’indice di dispersione dei dati intorno al valore medio ('intervallo  - σ <  <  + σ cade il 68.7% dei dati; 'intervallo  - 2 σ <  <  + 2 σ cade il 95.45% dei dati; intervallo  - 3 σ <  <  + 3 σ cade il																																						Essendo valori medi riferiti ad una pluralità di immobili che pur appartenendo alla stessa categoria differiscono per caratteristiche estrinseche, intrinseche e giuridiche, gli stessi valori devono essere opportunamente ponderati in funzione di coefficien

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

																																						INSERIRE CURVA GAUSS																																						INSERIRE TABELLA COEFFICIENTI

																																		Essendo valori medi riferiti ad una pluralità di immobili che pur appartenendo alla stessa categoria differiscono per caratteristiche estrinseche, intrinseche e giuridiche, gli stessi valori devono essere opportunamente ponderati in funzione di coefficien

																																						INSERIRE TABELLA COEFFICIENTI

																																		4. Determinazione del valore del terreno																																						4. Determinazione del valore dell'immobile

																																				INSERIRE TABELLA CALCOLO VALORI FINALI																																						INSERIRE TABELLA CALCOLO VALORI FINALI

																																		5.Sintesi																																						5.Sintesi

																																		Il valore del fondo oggetto di stima è di € _____________________ .																																						Il valore dell'immobile oggetto di stima è di € _____________________ .

																																		Il valore totale del fondo oggetto di successione risulta dalla somma dei due valori: ___________________ €.
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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   ripartire la % dell'oscillazione secondo le % riportate nella colonna sottostente		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		4800.00		2644.21		828.28		987.6482189595		780.5786213295		1194.7178165896		da 780,6 a 1194,7		1		0.0555555556		1		0.0000651846		0.0273095683

				Caratteristiche estrinsiche 40%												2		2500.00						1401.7874142197		1194.7178165896		1608.8570118497		da 1194,7 a 1608,9		0		0		2		0.0001563696		0.0655122487

				COMUNE		Alta densità abitativa > 200.000 abitanti		+		15%						3		2307.69						1815.9266094798		1608.8570118497		2022.9962071098		da 1608,9 a 2023,0		4		0.2222222222		3		0.000292137		0.1223929937

						Alta densità abitativa > 50.000 - 200000 abitanti		=								4		1180.00						2230.0658047399		2022.9962071098		2437.1354023699		da 2023,0 a 2437,1		2		0.1111111111		4		0.0004250568		0.1780807551

						Piccoli Comuni		-								5		1800.00						2644.205		2437.1354023699		2851.2745976301		da 2437,1 a 2851,3		5		0.2777777778		5		0.0004816524		0.2017919321

				ZONA		popolare		-		10%						6		3384.00						3058.3441952601		2851.2745976301		3265.4137928902		da 2851,3 a 3265,4		1		0.0555555556		6		0.0004250568		0.1780807551

						residenziale		=								7		3416.00						3472.4833905202		3265.4137928902		3679.5529881503		da 3265,4 a 3679,6		4		0.2222222222		7		0.000292137		0.1223929937

						signorile		+								8		2600.00						3886.6225857803		3679.5529881503		4093.6921834104		da 3679,6 a 4093,7		0		0		8		0.0001563696		0.0655122487

				UBICAZIONE		Centro		+		15%						9		2357.00						4300.7617810404		4093.6921834104		4507.8313786705		da 4093,7 a 4507,8		0		0		9		0.0000651846		0.0273095683

						Centro storico		+								10		3125.00						4714.9009763006		4507.8313786705		4921.9705739306		da 4507,8 a 4922,0		1		0.0555555556		10		0.0000211623		0.0088661187

						Tra centro e periferia		=								11		2476.00						5129.0401715607		4921.9705739306		5336.1097691907		da 4922,0 a 5336,1		0		0		11		0.0000053507		0.0022417059

						Periferia		-								12		1888.00						5543.1793668208		5336.1097691907		5750.2489644508		da 5336,1 a 5750,2		0		0		12		0.0000010536		0.0004414181

						Zona rurale		-								13		2736.00						5957.3185620809		5750.2489644508		6164.388159711		da 5750,2 a 6164,4		0		0		13		0.0000001616		0.0000676937

				Caratteristiche intrinseche 60%												14		1692.00														18						0.0023868764

				TIPOLOGIA		Appartamento condominiale		=		7.50%						15		2700.00

						Villa/Villetta a schiera //Attico		+								16		1857.00

						Casa rurale/Casa popolare		-								17		3444.00

						Garage										18		3333.00

				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				monoloca40-45mq

						Più di 40 anni		-								23				2 vani		65mq

				FINITURE		Storiche		+		2.50%						24				3 vani		80mq

						Signorili		+								25				4 vani		100mq

						Civili		=								26				5 vani		120mq

						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				0.3132428804		scarto% +/-		31.32%		Valore medio/mq		2644.21

				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 totale		+

						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		+																										RELAZIONE																																						RELAZIONE

						Valle dell’Irno		=																										Indice																																						Indice

						Picentini/Vallo Diano		-																										1. Conferimento dell’incarico e quesito di stima																																						1. Conferimento dell’incarico e quesito di stima

				UBICAZIONE		Centro		+		20%																								2. Descrizione del fondo																																						2. Descrizione dell'immobile

						Tra centro e periferia		=																										3. Criteri e procedimenti di stima																																						3. Criteri e procedimenti di stima

						Periferia		-																										4. Determinazione del valore del terreno																																						4. Determinazione del valore dell'immobile

						Zona rurale		-																										5 Sintesi																																						5 Sintesi

				totale						60%

				Caratteristiche intrinseche 60%

				Giacitura		Poco declive (Pd)		=		10.00%

						Pianeggiante (P)		+																										1. Conferimento dell’incarico e quesito di stima																																						1. Conferimento dell’incarico e quesito di stima

						Declive (D)		-																										In data , il Signor_______ha incaricato il sottoscritto___________di valutare il fondo di sua proprietà allos copo di _______________ .																																						In data , il Signor_______ha incaricato il sottoscritto___________di valutare l'immobile di sua proprietà allo scopo di _______________ .

				Sistemazione		Buona (B)		+		5.00%																								Si procede alla determinazione del più probabile valore di mercato del fondo a cancelli aperti alla data del__________.																																						Si procede alla determinazione del più probabile valore di mercato dell'immobile alla data del__________.

						Sufficiente (S)		=																										2. Descrizione del fondo																																						2. Descrizione dell'immobile

						Scadente (Sc)		-																										Oggetto della stima è il podere denominato ____________, di superficie pari a ____ ha, sito in provincia di                   , nel comune di               in via__________ n°__ ed ubicato nella regione agraria _________________      .																																						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 ________________

				Irrigazione		Asciutto (A)		-		10%																								Il fondo confina a nord con _________, a sud con ____________ , a ovest con _________,  a est confina con  ______.																																						La zona è caratterizzata dall’uso prettamente ___________________ a  __________  grado di intensità.																		Esistono _______esercizi commercial di tipo ___________. Numerosi fabbricati sono in _______condizioni di manutenzione.

						Irriguo consortile (Ic)		=																										I dati catastali del podere sono riportati di seguito																																						L'immobile è censito in Catasto fabbricati come di seguito:

						Irriguo con pozzo (P)		+																																																																		Dati catastali

				Viabilità poderale		Buona (B)		+		5.00%																																																														Foglio		Particella		sub		Categoria		Classe		n vani		Rendita

						Scadente (Sc)		-																																Dati catastali

						Suffciente (S)		=																										Foglio		Particella		Qualità		Classe		Superficie		Reddito  dominicale		Reddito agrario

				Presenza di pertinenze rurali		Scarsa (Sc)		-		10%

						Sufficiente (S)		=																																																																La struttura originale del fabbricato è costituita da n._________piani.														Ogni piano è suddiviso in n.  Appartamenti.

						Buona (B)		+																																																																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.

				totale						40%				0																				L’indirizzo produttivo è _______________________																																						Il fabbricato, al momento della stima, risulta/non risulta inutilizzato.

																																		Il fondo è strutturato in n. _______ corpi, di forma __________, approssimativamente ________________. L’accesso è ____________ e garantito da ________________						totale																																L'immobile è costituito da n.____ vani e accessori (_______________) per una superficie lorda di mq _______e superficie utile abitabile di mq ________________ .

				Calcolare il valore finale dell’immobile moltiplicando il valore medio x mq immobile  X totale dei coefficienti moltiplicatori																														La viabilità interna è costituita da __________________________ in ____________ stato di di manutenzione.																																						Le caratteristiche dell'immobile sono sintetizzate nella tabella seguente:

				Valore medio/mq		Totale coefficienti				Valore finale																								Il terreno è a giacitura ___________________, con ______________ fertilità.																																								INSERIRE TABELLA CARATTERISTICHE

				2644.21		0				0																								La sistemazione del terreno è a ________________ in buono stato di manutenzione.

																																		I fabbricati rurali presenti sul fondo risultano essere i seguenti:___________________. Essi sono adibiti a____________________ .

				Aggiunte e detrazioni																														La dotazione di macchine e di attrezzi è ________________________ .												Le caratteristiche del fondo sono sintetizzate nella tabella seguente:																										3. Criteri e procedimenti di stima

				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 																														L’irrigazione è ____________________ .																																						Quale procedimento di stima verrà impiegato quello  pluripatametrico   pluriequazionale, dove i parametri agiscono sul valore in modo differenziato

				Aggiunte				Valore				Detrazioni																										INSERIRE TABELLA CARATTERISTICHE																																		Tale valore è da considerarsi ordinario o normale. Pertanto, a tale valore sono stati applicati i coefficienti relativi ai parametri estrinseci ed intrinseci  secondo il procedimento pluriparametrico   pluriequazionale

				maggiori redditi transitori a qualunque causa dovuti (esenzione temporanea dalle imposte, canoni contrattuali superiori all’ordinario)						1		minori redditi transitori																						3. Criteri e procedimenti di stima																																						A tale scopo, 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.

				pertinenze legate al bene per legge o per volontà contrattuale (scorte aziendali, mobili e arredi)						2		debiti ipotecari																						Quale procedimento di stima verrà impiegato quello  pluripatametrico   pluriequazionale, dove i parametri agiscono sul valore in modo differenziato																																						In particolare, sono state svolte ricerche presso operatori del luogo e agenzie immobiliari specializzate  per acquisire le quotazioni di mercato di diverse tipologie di immobili sia con caratteristiche simili a quelle del bene oggetto di stima.

										3		diritti a favore di terzi (rendita)																						Tale valore è da considerarsi ordinario o normale. Pertanto, a tale valore sono stati applicati i coefficienti relativi ai parametri estrinseci ed intrinseci  secondo il procedimento pluriparametrico   pluriequazionale																																						I dati risultanti dalle indagini e ricerche effettuate sono stati elaborati statisticamente secondo la curva di Gauss che descrive con quale probabilità i dati stessi si distribuiscono intorno al loro valore medio.

						totale +								totale -																				A tale scopo, 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.																																						Pertanto, sono stati rilevati il valore  medio di mercato, la deviazione standard e il coefficiente di variazione.

																																		In particolare, sono state svolte ricerche presso operatori del luogo e agenzie immobiliari specializzate  per acquisire le quotazioni di mercato di diverse tipologie di immobili sia con caratteristiche simili a quelle del bene oggetto di stima.																																						Il  valore medio rappresenta il valore più probabile e, quindi, quello che si presenta con la maggiore frequenza.

		1																																I dati risultanti dalle indagini e ricerche effettuate sono stati elaborati statisticamente secondo la curva di Gauss che descrive con quale probabilità i dati stessi si distribuiscono intorno al loro valore medio.																																						La deviazione standard  o scarto quadratico medio è l’indice di dispersione dei dati intorno al valore medio ('intervallo  - σ <  <  + σ cade il 68.7% dei dati; 'intervallo  - 2 σ <  <  + 2 σ cade il 95.45% dei dati; intervallo  - 3 σ <  <  + 3 σ cade il

		2														Valore																		Pertanto, sono stati rilevati il valore  medio di mercato, la deviazione standard e il coefficiente di variazione.																																						Il coefficiente di variazione (rapporto fra deviazione standard e media, V = σ/)  fornisce una indicazione della variabilità delle osservazioni rilevate, ossia se  V = 1, allora σ =  e la media non è un indice corretto; V = 0, allora σ = 0 e la media è un

																																		Il  valore medio rappresenta il valore più probabile e, quindi, quello che si presenta con la maggiore frequenza.																																												INSERIRE CURVA GAUSS

																																		La deviazione standard  o scarto quadratico medio è l’indice di dispersione dei dati intorno al valore medio ('intervallo  - σ <  <  + σ cade il 68.7% dei dati; 'intervallo  - 2 σ <  <  + 2 σ cade il 95.45% dei dati; intervallo  - 3 σ <  <  + 3 σ cade il																																						Essendo valori medi riferiti ad una pluralità di immobili che pur appartenendo alla stessa categoria differiscono per caratteristiche estrinseche, intrinseche e giuridiche, gli stessi valori devono essere opportunamente ponderati in funzione di coefficien

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

																																						INSERIRE CURVA GAUSS																																						INSERIRE TABELLA COEFFICIENTI

																																		Essendo valori medi riferiti ad una pluralità di immobili che pur appartenendo alla stessa categoria differiscono per caratteristiche estrinseche, intrinseche e giuridiche, gli stessi valori devono essere opportunamente ponderati in funzione di coefficien

																																						INSERIRE TABELLA COEFFICIENTI

																																		4. Determinazione del valore del terreno																																						4. Determinazione del valore dell'immobile

																																				INSERIRE TABELLA CALCOLO VALORI FINALI																																						INSERIRE TABELLA CALCOLO VALORI FINALI

																																		5.Sintesi																																						5.Sintesi

																																		Il valore del fondo oggetto di stima è di € _____________________ .																																						Il valore dell'immobile oggetto di stima è di € _____________________ .

																																		Il valore totale del fondo oggetto di successione risulta dalla somma dei due valori: ___________________ €.





B

		












