Dott. Agr. Vincenzo Mattei – docente di Estimo Sezione Associata  Geometri “R. Di Palo “ di Salerno


Appunti dalle lezioni di Estimo nell’anno scolastico 2014-2015
INDICE

1- ESTIMO GENERALE
2- ESTIMO URBANO
3- ESTIMO CONDOMINIALE
4-  ESTIMO LEGALE

5-  IL CATASTO

6- ESTIMO RURALE 
ESTIMO GENERALE
ESTIMO --> disciplina che insegna ad esprimere giudizi motivati  di natura tecnica ed economica relativi ad un bene economico quando si ha un determinato scopo.
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.)

Le conoscenze di ordine tecnico del perito, derivano da una formazione scolastica e personale; quelle di ordine economico dalla conoscenza del mercato (dei prezzi dei beni simili).

Premesse:

- prima di effettuare la stima bisogna prendere in considerazione i 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
Il fondamento degli aspetti economici è il prezzo.

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

Per applicarli, è necessario che il perito:

a- conosca il territorio

b- conosca i prezzi del mercato

CRITERI DI STIMA:
- il più probabile valore di mercato

- il più probabile valore di costo

- il più probabile valore di capitalizzazione

- il più probabile valore di trasformazione

- il più probabile valore di surrogazione

- il più probabile valore complementare

1- IL PIU’ PROBABILE 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

> premesse:

- prima di effettuare la stima bisogna prendere in considerazione:

1- le CONDIZIONI INTRINSECHE ed ESTRINSECHE
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> Metodi di stima per valutare il più probabile valore di mercato:

1- SINTETICO --> può essere svolto secondo diversi procedimenti:

A) s. a vista 
B) s. storica
C) s. per parametri tecnici 
- consiste nella raccolta, nel mercato, di valori di beni simili

- più sono i dati che si raccolgono, più attendibile è il valore di mercato che si trova (legge statistica dei grandi numeri)

Sp : SV = px : Vx     -->      Vx = (Sv * px) / Sp

- parametri tecnici più idonei:

a- superficie in mq

b- volume in mc, vuoto per pieno

c- n° vani

d- n° posti letto/macchina

La superficie è quello più utilizzato.

  

D) s. per parametri economici:

- si può utilizzare:

a- il canone di locazione (detto anche canone di affitto):

- solo se in zona risulta ordinaria la locazione di beni immobili simili a quello oggetto di stima

b- la rendita imponibile catastale (RIC):

- si esegue come quella con il canone di locazione

- il R.I. (Reddito Imponibile) è determinato dall’amministrazione catastale e lo si può ricavare tramite delle visure

E) s. per elementi unitari:

- si adotta solo se l’immobile oggetto di stima è scindibile in più parti, vendibili separatamente e che di ognuna si possa determinare il prezzo
F) s. per coefficienti di merito:

--> applicato per ovviare alla differenza tra il bene oggetto di stima e quello confrontato

2- ANALITICO --------| è simile alla determinazione del valore di capitalizzazione
2- IL VALORE DI MERCATO
Il valore di capitalizzazione viene di solito usato quando si devono confrontare tra loro due tipi di investimento, mentre il procedimento estimativo che usa la capitalizzazione conduce al più probabile valore di mercato. La differenza sta nella scelta del saggio: nella stima analitica del più probabile valore di mercato il saggio è dato dalla media dei saggi di fruttuosità dei beni nel mercato ( rc = SBf/SVo), mentre nel più probabile valore di capitalizzazione la fruttuosità è indipendente dal mercato perché tale stima è fondata sulla conoscenza del saggio.

- Si basa sulla capitalizzazione del reddito
- è un metodo che si basa sulla comparazione indiretta; infatti il reddito da capitalizzare e il saggio di capitalizzazione sono dei dati storici

Terreni

- Il parametro è il Beneficio fondiario, perché rende bene l’idea del valore nonostante sia indiretto

- si deve capitalizzare il reddito che l’immobile fornisce al proprietario

- il Bf deve essere ordinario e continuativo

- l’rc  deve esprimere la media di tutti i saggi di fruttuosità degli investimenti fondiari simili a quello oggetto di stima

FASI:

1- ricerca del reddito da capitalizzare (Bf)

2- ricerca del saggio di capitalizzazione (rc) ed eventuali correzioni tenendo conto di comodi positivi e negativi che influiscono sul bene

3-  applicazione della formula di capitalizzazione
4- si trova il valore reale togliendo/sommando le detrazioni/aggiunte

1- RICERCA DEL BENEFICIO FONDIARIO:
- deve avvenire tenendo conto del principio dell’ordinarietà
- per i fondi rustici ed i beni urbani locati, è ricercabile:

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

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, reintegrazione, assicurazione del capitale immobiliare

> Imposte (ICI, metà dell’imposta di registro)

> Spese relative allo sfitto e all’inesigibilità

> Interessi sulle spese, considerate mediamente anticipate --> Sp = Ssp * r * 6/12

2- RICERCA DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE:
- L’rc 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 / rc   -->   rc = Bf / Vo   -->   rc = SBf / SVo
3- APPLICAZIONE DELLA FORMULA DI CAPITALIZZAZIONE:
 - Vo = Bf / rc

4- TROVO IL VALORE REALE:
- Se il bene oggetto di stima non dovesse avere le medesime caratteristiche di quello con cui viene confrontato, bisogna apportare le necessarie aggiunte/detrazioni

- 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
E’ NECESSARIO RIFERIRSI ALL’ORDINARIETA’ SIA QUANDO SI CERCA IL PARAMETRO CHE QUANDO CERCO BENI SIMILI DA CONFRONTARE
Per i fondi rustici il principio dell’ordinarietà si distingue in base alla forma di conduzione, alla combinazione colturale e alla dotazione di macchine.

Fabbricati

- FASI:

A) Determinazione del Reddito padronale lordo (Rpl):

Rpl = V rata * [n° rate + r * (n° rate ± 1) / 2 ]
Il valore della rata deve essere ordinario e bisogna considerare la frequenza delle rate (mensili, bimestrali, trimestrali ecc.) e se sono anticipate o posticipate.

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

- sono spese ordinariamente attribuibili al proprietario (quelle che deve pagare)

- esse sono:

a) quote di manutenzione:

- generali --> quelle che riguardano l’intero edificio

- particolari --> quelle che riguardano le singole unità immobiliari

Queste quote dipendono da: vetustà, manutenzione, qualità dei materiali con cui è costruito.

Generalmente oscillano tra il 5 e l’8% del Rpl.

b) quota di reintegrazione:  

- per i beni in buone condizioni statiche è trascurabile ed infatti incide per lo 0.5% del Rpl
- per gli edifici più vetusti la è comunque inferiore all’1.5% del Rpl
c) quota di assicurazione:

- i rischi per cui generalmente si assicura sono quelli ad incendio, guasti all’impianto idrico ed elettrico, scoppi per fughe di gas, danni a terzi

- si esplica con il costo di una polizza di assicurazione ed incide per lo 0.5% del Rpl
d/1) quota di sfitto... :

-copre i rischi di mancata locazione dell’immobile

d/2) …e inesigibilità:

- copre i rischi dovuti a mancata corresponsione del canone (quando l’affittuario è moroso o ci sono controversie tra questo ed il proprietario, ecc.)

-> incide per l’1-2% del Rpl ed è maggiore per le seconde case
e) imposte reali:

- riguardano il proprietario e sono:

● 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% negli edifici in cui c’è l’amministratore e grava anche sul proprietario-amministratrore

g) spese e servizi:

- sono le spese di custodia, portierato, pulizia, e  parti comuni in genere

- sono per legge tutte a carico dell’inquilino eccetto il 10% della spesa di portierato che deve pagare il proprietario

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
D) Ricerca del saggio di capitalizzazione (rc):

- è il “numero” che collega il valore del bene con la sua redittività

- per determinarlo, deve essere fatta un’accurata ricerca circa la situazione del mercato edilizio

Vo = Bf / rc

- è legato al concetto di domanda e offerta

- si devono valutare nella zona i prezzi effettivi pagati per beni simili, omogenei

rc = SBf / SVo
- una volta determinato, possono venire apportate delle piccole variazioni se l’immobile presenta comodi o scomodi e per far ciò il perito deve essere in grado di valutare bene l’influenza di tali caratteristiche sul valore dell’immobile.

Caratteri che danno comodi/scomodi:

● ubicazione

● tipo di edifici nella zona

● grado di finiture

● vetustà

● caratteristiche strutturali

● copertura da parte dei mezzi di trasporto pubblico

● salubrità ambientale

● presenza di verde pubblico privato

E) Ricerca del valore capitale dell’immobile (Vo):

Vo = Bf / rc
F) 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

Gli obblighi del perito riguardo gli abusi sono quelli di accertare che sia stata avviata la pratica per il condono, vedere l’entità della multa e se è stata pagata. Se così non fosse, deve tener conto della parcella e dell’azione legale che potrebbe prevedere la demolizione della parte interessata.

F) Trovo il valore reale:

Vreale = Vo ± aggiunte/detrazioni

3- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI COSTO
- Può essere sempre applicato a qualunque tipo di fabbricato

Concetti di costo:

> 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.

Altri costi:

> COSTO DI RICOSTRUZIONE:

- Spesa che si deve sostenere per ricostruire un fabbricato già esistente e che ha una specifica caratteristica

- viene applicato soprattutto quando si hanno danni da incendio

- deve tener conto del coefficiente di vetustà

> COSTO DI RISTRUTTURAZIONE:

- è il costo delle opere di manutenzione straordinaria o di adeguamento necessarie per evitare il deterioramento fisico e funzionale del fabbricato.

  

> COSTI DI URBANIZZAZIONE:

- Sono i costi che i comuni devono sostenere per le opere di urbanizzazione primarie (strade, fogne, acquedotti) e secondarie (scuole, ospedali ecc.)

> COSTI DI INSEDIAMENTO:

- Sono gli oneri da sostenere per acquistare le aree per realizzare l’urbanizzazione primaria e secondaria

 4- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI TRASFORMAZIONE
- si applica quando la situazione attuale dell’immobile, se cambiata, risulta più vantaggiosa
- si può usare questa stima solo se la trasformazione immobiliare risulta economicamente conveniente
- 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
TRASFORMAZIONE -> significa ristrutturare un ambiente perché così facendo l’immobile risponde meglio alle esigenze del mercato

-> è vincolata da norme urbanistiche che danno il vincolo della volumetria del bene finito: si può variare la struttura interna ma quella esterna deve rimanere pressoché invariata

> modi di attuazione:

- SOPRAELEVAZIONE
- RISTRUTTURAZIONE --> demolizione con successiva trasformazione

In realtà, ce ne è uno solo ovvero quello “normale”, quello ordinario: il più probabile.

> possibili trasformazioni su fabbricati o porzioni di essi:

- 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

- quando edifici industriali/costruzioni speciali (castelli, conventi, chiese, scuole vecchie) non utilizzati con la destinazione originale, si trasforma e si cambia di destinazione

- CASI PARTICOLARI:

A- 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

Nei condomini, il diritto di sopraelevazione spetta al proprietario dell’ultimo piano o al proprietario esclusivo del lastrico solare.

La sopraelevazione non si può fare quando:

+ la struttura portante non resiste

+ il titolo non lo permette (titolo -> regolamento di condominio)

>> aspetti estimativi:

a) valore di sopraelevazione:

-> significa ricercare il valore di trasformazione

Vsopraelevazione = Vmercato edificio sopraelevato - Ksopraelevazione
b) valore del diritto di sopraelevazione:

-> significa ricercare il valore di trasformazione

Vdiritto sopraelev = Vmercato.parte sopraelevata - Ksopraelevazione
B- VALORE DI DEMOLIZIONE o VALORE A SITO E CEMENTI
- è un particolare valore di trasformazione

- si ha un bene che, anche se trasformato, non è conveniente

Vdemoliz = Varea demolita + Vmateriali recuperabili - Spdemolizione
5- IL PIU’ PROBABILE 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

- la spesa di surrogazione può coincidere con il suo prezzo di mercato o con il suo costo di produzione

- si applica rarissimamente perché il surrogato di un fabbricato è solo un altro fabbricato

- può succedere che il bene oggetto di stima non abbia mercato e allora si cerca un bene che, pur avendo caratteristiche architettoniche diverse, abbia la stessa funzione

6- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI COMPLEMENTARE
- si applica ai beni che dimostrino uno stretto rapporto di complementarietà con altri: quando il bene da stimare evidenza manifesti rapporti di complementarietà con altri complessi

- si può determinare solamente attraverso la determinazione dei valori di mercato dei beni diversi

> I tipi di complementarietà sono due:

A- tra un fabbricato e un altro bene
V complementare = V merc. bene complesso - V parte residua
- presenta un’analogia con il valore di trasformazione, ovvero, entrambi risultano da una differenza:

V trasformazione = V mercato - V costo
V complementare = V mercato - V mercato
B- tra fabbricati
- è sufficiente determinare il più probabile valore di mercato di entrambi e fare la differenza tra i due

Quando si deve determinare l’indennizzo per la violazione delle norme urbanistiche, si stima in base al valore di mercato

> Casi più frequenti in cui bisogna fare questa stima:

- nelle successioni ereditarie

- negli espropri per Pubblica Utilità

- nella stima dei danni 

ESTIMO URBANO

IMMOBILI URBANI

GENERALITA' E CLASSIFICAZIONE
- L’estimo urbano si occupa della stima di immobili urbani

- L’estimo si occupa della stima di fabbricati urbani, aree fabbricabili, avviamento aziendale, gestione di condomini, danni ai fabbricati.

- FABBRICATO --> stabile costruito mediante la combinazione di materiali uniti tra di loro in modo stabile per ottenere qualcosa di omogeneo che abbia una particolare forma prestabilita e che sia idoneo all’uso per cui è stato realizzato.

- FABBRICATI RURALI --> tutti i fabbricati che sono destinati all’attività agricola: abitazione rurale, edifici destinati al ricovero di macchine, attrezzi, bestiame, derrate (mangimi), tutti gli edifici destinati alla prima manipolazione dei prodotti agricoli

- FABBRICATI URBANI --> tutti i fabbricati che non sono rurali

--> si distinguono in: - a) fabbricati civili

 - b) fabbricati industriali

a) FABBRICATI URBANI CIVILI --> quelli destinati a: 1 - uso residenziale

             2 - uso commerciale

            3 - uso terziario (ufficio) - uso pubblico

            4 - uso per culto

b) FABBRICATI URBANI INDUSTRIALI --> quelli destinati all’attività produttiva (settore secondario)

LA DISCIPLINA DELL'ATTIVITÀ EDILIZIA
--> E’ controllata e regolata dalle amministrazioni comunali

--> Viene applicata quando si deve costruire, ristrutturare, ampliare ecc. per avere un’autorizzazione preventiva

--> la normativa ha subito variazioni nel corso del tempo:

- nel 1942 si chiamava LICENZA EDILIZIA e veniva concessa su richiesta dell’interessato dall’amministrazione comunale

- il 28.01.1977 venne sostituita con la CONCESSIONE EDILIZIA che era un permesso che il proprietario dell’immobile o dell’area, o un soggetto equipollente (persona che godeva di un diritto reale) doveva richiedere al sindaco del comune su cui si trovava il bene. Il rilascio della concessione edilizia comportava il pagamento di oneri di urbanizzazione e di un altro onere proporzionale al costo di costruzione

- poi con il D.P.R. n° 380 del 06.06.2001 (Decreto del Presidente della Repubblica) venne abolita la concessione edilizia e sostituita con il PERMESSO DI COSTRUIRE che viene rilasciato dal sindaco al proprietario o ad un soggetto equipollente

--> In ogni comune c’è lo SPORTELLO UNICO PER L’EDILIZIA per avvicinare la popolazione all’amministrazione comunale.

--> Al permesso di costruire sono subordinati tutti i lavori (nuove costruzioni, ristrutturazioni urbanistiche ed edilizie), ma con delle eccezioni:

- opere di manutenzione ordinaria, opere di eliminazione delle barriere architettoniche (se non si va a modificare l’estetica esterna), opere temporanee di ricerca nel sottosuolo (pozzi artesiani)

--> spetta comunque alla Regione definire quali sono le opere vincolate dal permesso di costruire e quali alla DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA’
- DIA (Denuncia di Inizio Attività) -> deve venire fatta per le ristrutturazioni e tutte quelle opere che non necessitano del permesso di costruire
L’entrata in vigore del decreto legge 13 maggio 2011, n. 70, noto come “decreto sviluppo”, ha esteso l’istituto della segnalazione certificata di inizio attività (SCIA) anche al settore degli interventi edilizi prima oggetto di denuncia di inizio attività (DIA).
La SCIA rende possibile l'inizio dei lavori lo stesso giorno in cui viene presentata la segnalazione all'amministrazione competente, senza più dover attendere i 30 giorni previsti per la DIA.

Inoltre, la segnalazione deve essere corredata dalle attestazioni ed asseverazioni di tecnici abilitati relative alla sussistenza dei requisiti richiesti dalla legge, esse devono essere accompagnate da tutti gli elaborati tecnici che devono, poi, consentire agli enti preposti di effettuare le dovute verifiche.

In caso di inadempienza da parte del richiedente, entro i 60 giorni dal ricevimento della segnalazione, l'amministrazione adotta "motivati provvedimenti di divieto di prosecuzione dell'attività e di rimozione degli eventuali effetti dannosi di essa". Decorso tale termine, l'amministrazione può intervenire solo in presenza di pericolo di un danno per il patrimonio artistico, culturale ed ambientale, per la salute, per la sicurezza pubblica o la difesa nazionale.
Il provvedimento non dettaglia i casi in cui si deve far ricorso alla SCIA, ma la esclude qualora vi sia la sussistenza di vincoli ambientali, paesaggistici o culturali.

Sono queste le poche informazioni che il testo fornisce riguardo all'ottenimento ed alla procedura che caratterizza la SCIA, ed è proprio la sua stringatezza a renderne difficile la pratica applicazione.
I FABBRICATI CIVILI
1- FABBRICATI CIVILI AD USO RESIDENZIALE
Il più importante è:

l’unità immobiliare --> fabbricato o porzione di fabbricato che appartiene allo stesso proprietario e che è suscettibile a reddito proprio ed indipendente (ville, appartamenti, porzioni di bifamiliari ecc.)

Possono avere da una a quattro unità immobiliari; se sono più di quattro prendono il nome di edifici condominiali
Villa --> unità immobiliare che ha anche un ampio giardino o un parco

Villetta/villino --> le dimensioni dell’unità immobiliare e delle pertinenze sono più ridotte di quelle della villa

2- FABBRICATI CIVILI AD USO COMMERCIALE
Sono quelli destinati al commercio in ogni sua forma (negozi e grande distribuzione)

SUPERETTES --> negozi che sono più grandi rispetto a quelli tradizionali ma con superficie minore di 500 mq

-->  hanno vasta scelta di prodotti alimentari e non: FOOD & NO FOOD

SUPERMERCATI --> strutture di vendita con superficie di vendita di almeno 500 mq, su un piano, con parcheggio per i clienti. Vi sono prodotti sia alimentari che non; sono caratterizzati dalla politica dei prezzi regolati.

IPERMERCATI --> hanno una superficie superiore ai 2500 mq, 8 casse a barriera, prodotti Food & no Food, parcheggio, servizi accessori (bar, giornali, ecc. )

CENTRI COMMERCIALI --> ipermercati, con dei negozi satellite che si avvalgono della clientela dell’ipermercato

DISCOUNT HOUSES --> evoluzione dei supermercati: vendono prodotti non reclamizzati e hanno quindi una riduzione dei prezzi; il personale è ridotto alle sole casse

Per le strutture della grande distribuzione, bisogna fare una valutazione in base alla capitalizzazione del reddito perché mancano, altrimenti, i parametri idonei alla comparazione.

Il saggio di capitalizzazione è del 5-6%

 3- FABBRICATI CIVILI AD USO TERZIARIO - PUBBLICO
- Sono quelli destinati ad uffici pubblici, uffici destinati all’elaborazione dei dati

Il valore dei fabbricati dove ci sono solo uffici e quindi un notevole flusso di pubblico, è elevato; se l’ufficio si trova in un complesso vario, vale meno.

Per la stima, bisogna tener conto anche dei beni accessori, come ad esempio, ascensori, scale mobili, disposizione dei vani, scaffalature, pareti mobili ecc.

4- FABBRICATI CIVILI PER IL CULTO
- Sono le chiese, ecc..

ASPETTI ECONOMICI DELL'ESTIMO CIVILE
Gli aspetti economici nell’estimo civile sono:

1- il più probabile valore di mercato
2- il più probabile valore di costo
3
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5- il più probabile valore di surrogazione
6- il più probabile valore complementare
Il fondamento degli aspetti economici è il prezzo.

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

Per applicarli, è necessario che il perito:

a- conosca il territorio

b- conosca i prezzi del mercato

1- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO
- si può applicare su fabbricati o porzioni di essi (appartamenti, condomini, garage, box ecc.)

2- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI COSTO
- Può essere sempre applicato a qualunque tipo di fabbricato

COSTO DI PRODUZIONE +  COSTO DI COSTRUZIONE + COSTO DI RICOSTRUZIONE + COSTO DI RISTRUTTURAZIONE + COSTI DI URBANIZZAZIONE + COSTI DI INSEDIAMENTO:

 3- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI TRASFORMAZIONE
- si applica quando la situazione attuale dell’immobile, se cambiata, risulta più vantaggiosa
Vt = Vm  - Kt
- SOPRAELEVAZIONE
- RISTRUTTURAZIONE --> demolizione con successiva trasformazione

- RESTAURO -> quando una o più unità abitative si trovano in condizioni precarie 

- CASI PARTICOLARI:

A- SOPRAELEVAZIONE -> realizzazione di una nuova parte di edificio sopra la linea di gronda di un edificio già esistente.
INDENNITÀ DI SOPRAELEVAZIONE 

Sulla base dell’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.”  

CASI PARTICOLARI DI 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

Nei condomini, il diritto di sopraelevazione spetta al proprietario dell’ultimo piano o al proprietario esclusivo del lastrico solare.

La sopraelevazione non si può fare quando:

+ la struttura portante non resiste

+ il titolo non lo permette (titolo -> regolamento di condominio)

aspetti estimativi:

a) valore di sopraelevazione (V sopr) = Valore di mercato edificio sopraelevato (Vm) – Costo di sopraelevazione riferito al termine dei lavori e scontato al momento della stima (K)

b) valore del diritto di sopraelevazione (V c) = Vm – K  –Indennità  sopraelevazione da corrispondere ai condomini riferita al termine dei lavori e scontata al momento della stima (Ind)
 Vc = Vm - K *1/qn – Ind*1/ qn

- Indennità di sopraelevazione: € = Va/(n+ 1)- Va/ (n+1)*1/n
Va è il valore attuale dell'area su cui insiste il fabbricato 

n è il numero dei piani dell'edificio prima della sopraelevazione (vedi tabella Numero piani)
Come si calcola l'indennità di sopraelevazione?

Chi intende eseguire la sopraelevazione, elevando di uno o più piani l'edificio, deve corrispondere ai proprietari degli altri piani "un'indennità pari al valore attuale dell'area, diviso il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l’importo della quota a lui spettante" (art. 1127 c.c.). Da tale norma si ricava la seguente formula (valida per la sopraelevazione di un solo piano): Ind = Va/(n+ 1)- Va/ (n+1)*1/n dove Va è il valore attuale dell'area su cui insiste il fabbricato e n è il numero dei piani dell'edificio prima della sopraelevazione.

CASI PARTICOLARI

-Se i proprietari dell'ultimo piano sono più di uno, l'indennità da corrispondere sarà ripartita tra di loro in base ai millesimi di proprietà generale.

-Nel caso di sopraelevazione parziale (es. 1/5 della superficie coperta) l'indennità deve essere ridotta in proporzione al valore della sola unità immobiliare che ha eseguito la sopraelevazione la quale deve intendersi eseguita nella colonna d'aria sovrastante la singola unità immobiliare.
B- VALORE DI DEMOLIZIONE o VALORE A SITO E CEMENTI
- è un particolare valore di trasformazione

- si ha un bene che, anche se trasformato, non è conveniente

Vdemoliz = Varea demolita + Vmateriali recuperabili - Spdemolizione
4- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI CAPITALIZZAZIONE
- viene usato quando si devono confrontare tra loro due tipi di investimento

5- IL PIU’ PROBABILE 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

6- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI COMPLEMENTARE
- si applica ai beni che dimostrino uno stretto rapporto di complementarietà con altri: quando il bene da stimare evidenza manifesti rapporti di complementarietà con altri complessi

- si può determinare solamente attraverso la determinazione dei valori di mercato dei beni diversi

I FABBRICATI INDUSTRIALI
RENDITA --> prezzo per la cessione dell’uso di un bene

--> spetta al titolare del fattore irriproducibile

--> è indipendente dall’attività del proprietario del bene irriproducibile

RENDITA EDILIZIA :
- assoluta --> differenza tra il prezzo dell’area edificabile ed il costo del fattore irriproducibile

--> si può calcolare facendo la differenza tra l’affitto annuo spettante al proprietario al netto delle spese e l’interesse annuo sul costo di produzione dell’immobile

- di posizione --> quando la rendita differenziale dipende dalla diversa localizzazione delle aree urbane (se ci sono o meno i servizi)

ESTIMO CONDOMINIALE

Il condominio e un fabbricato in cui vi sono parti in proprietà esclusiva e parti in proprietà comune. Le parti in proprietà esclusiva sono le singole unita immobiliari: appartamenti con le relative pertinenze (balconi, cantine) e i box.

Anche due soli proprietari costituiscono un condominio, che viene detto condominio minimo. In questo caso si applicano, in merito alle decisioni inerenti alla gestione delle parti comuni, le norme sulla comunione e non quelle previste per il condominio. Si definisce invece supercondominio l'edificio composto da piu fabbricati indipendenti che hanno in comune la portineria, il giardino o altre aree di pertinenza (piscina, campi da tennis ecc.). Può essere costituito anche da una serie di ville o da villette a schiera (condominio orizzontale). Il valore di ogni piano o porzione di piano di proprietà esclusiva e quindi il diritto-dovere dei proprietari sulle parti comuni, deve essere espresso in millesimi. La tabella dei millesimi di proprietà generale (tabella A) integra in modo sostanziale il regolamento di condominio e costituisce il fondamentale strumento di governo del condominio. Tali millesimi servono in pratica per:

- la formazione delle maggioranze nelle assemblee di condominio;              
- la ripartizione delle spese generali.

I millesimi di proprietà generale esprimono il valore di ogni autonoma unita immobiliare ragguagliato al valore dell'intero edificio. I box-auto danno origine a propri millesimi in quanto sono autonome unita immobiliari, sono invece da considerarsi come pertinenze i posti-auto, i balconi ecc. II valore dei millesimi di proprietà sono determinati in genere con un procedimento multiparametrico, utilizzando come punto di riferimento iniziale la superficie di ogni unita immobiliare. Le differenze di valore tra le diverse unita immobiliari vengono evidenziate mediante coefficienti di differenziazione. Moltiplicando la superficie netta calpestarle (Sni) per i coefficienti si ottiene la superficie virtuale (Svi): Svi = Sni x coefficienti che, in proporzione a 1000, dara i corrispondenti millesimi di proprietà generale (Mi ) ƒ°Svi:1000 = Svi:Mi I millesimi di ciascuna unita immobiliare si ottengono da: Mi =(1000/∑ Svi) * Svi

I coefficienti hanno lo scopo di mettere in evidenza le differenze di valore esistenti tra le diverse unita immobiliari. L'attribuzione dei coefficienti e quindi la vera fase estimativa nella determinazione dei millesimi di condominio; in essi infatti e contenuto il giudizio di valore. Il rilievo delle superfici costituisce invece una semplice operazione di misura. I coefficienti da applicare sono determinati per consuetudine con riferimento ai coefficienti fissati dalla circolare del MLP n. 12.480/1966, ma e possibile reperire in pubblicazioni specializzate altri coefficienti, piu o meno aderenti a quelli "ufficiali", sovente piu aderenti all'effettivo valore di mercato del fabbricato. I coefficienti comunemente impiegati per la formazione delle tabelle millesimali riguardano la destinazione d'uso, l'altezza di piano, il prospetto e l’esposizione.

Il calcolo dei millesimi consiste nell’applicare i coefficienti alla superficie netta calpestatale delle unita immobiliari e di tutte le loro pertinenze (cantina, balcone). Ciò può essere fatto sinteticamente o analiticamente.

Il metodo analitico consiste nella compilazione di una scheda per ogni unita immobiliare, nella quale si riportano le superfici misurate e i coefficienti assegnati per ogni singolo vano o pertinenza dell'unita immobiliare. Tale metodo consente pertanto di mettere in evidenza le differenze esistenti tra le diverse unita immobiliari analizzando ogni singolo vano di cui si compongono. Per esempio, a parità di superficie totale, diversi appartamenti possono avere una superficie più o meno ampia destinata a servizi accessori piuttosto che a "camere". Il metodo sintetico considera, invece di ogni singolo vano o pertinenza, l'unita immobiliare nel suo complesso, distinguendo solo tra superficie netta calpestatale, balconi, cantine. Ciascun coefficiente assegnato tiene conto delle caratteristiche complessive della parte di fabbricato a cui si riferisce. Per esempio, con un solo coefficiente si esprime la destinazione di tutti i vani che compongono l'unita immobiliare (abitazione, negozio ecc.), con un solo coefficiente si esprime l'esposizione ecc.  I millesimi di proprietà condominiale sono accettati all'unanimità nel momento di costituzione del condominio, sono parte integrante del regolamento di condominio e del contratto di acquisto e possono essere modificati solo con il consenso dell'unanimità dei condomini (revisione consensuale). Sono tuttavia modificabili anche quando (art. 69 della legge n. 318/1942, Disposizioni di attuazione del c.c.):

- sono conseguenza di errore nella determinazione degli elementi di calcolo (errata misurazione, errori materiali di calcolo ecc.)

. sono mutate le condizioni di una parte dell'edificio (sopraelevazioni, cambi di destinazione ecc.), al punto di alterare gli originari rapporti di valore fra i piani o porzioni di piani.

Al verificarsi di almeno una delle due condizioni citate, anche un solo condomino può ottenere la revisione per via giudiziale (revisione giudiziale). Il giudice nominerà un tecnico per la revisione delle tabelle e infine emetterà la

propria sentenza di accertamento.

II codice civile prevede che, se le spese servono per " la conservazione e il godimento delle parti comuni dell'edificio", le spese sono sostenute dai condomini in proporzione al valore della proprietà di ciascuno (millesimi di proprietà
generale). Se si tratta invece di cose destinate a servire i condomini in misura diversa, le spese sono ripartite in proporzione all'uso che ciascuno può farne (millesimi d'uso)". I servizi comuni per i quali i condomini devono contribuire in

proporzione all'uso che ne fanno riguardano: la manutenzione e la ricostruzione delle scale (tabella B)l'uso dell'impianto di ascensore (tabella C); l'uso dell'impianto di riscaldamento centralizzato (tabella D); altre spese a carattere ordinario (acqua potabile) o straordinario (ricostruzione dei solai, adeguamento impianto TV ecc.).

Spese relative all'impianto di ascensore

Le spese di esercizio dell'ascensore (forza motrice, manutenzione ordinaria, assicurazione, tasse ecc.) spettano ai singoli condomini in proporzione all'uso che ne fanno e perciò sono ripartite in base ai millesimi di ascensore, a cui contribuiscono solo i piani interessati dal servizio. La giurisprudenza ha stabilito che i criteri di ripartizione della spesa per la manutenzione e ricostruzione delle scale e applicabile anche alla ripartizione delle spese per l'ascensore. Secondo tali criteri i proprietari dei diversi piani serviti dall'ascensore devono contribuire per meta in ragione del valore del piano o porzione di piano e per l'altra meta in misura proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo" (art. 1124 c.c.). Secondo quali criteri si ripartiscono le spese relative all'impianto di riscaldamento centralizzato?

La ripartizione delle spese di riscaldamento (manutenzione ordinaria, combustibile, conduttore ecc.) :viene effettuata in base a un'apposita tabella millesimale calcolata in base ai seguenti criteri: cubatura riscaldata (o alla superficie interna se le unita immobiliari hanno tutte la stessa altezza); superficie radiante (numeri di elementi dei termosifoni ecc.); criterio misto (cubatura, superficie radiante). Tuttavia una recente sentenza della Corte di Cassazione ha sancito che l'unico criterio valido per la ripartizione di questa spesa e la superficie radiante. Si ritiene quindi che questo parametro debba essere oggi preferito agli altri tradizionalmente usati.

La legge prevede particolari maggioranze nelle assemblee condominiali per la trasformazione degli impianti centralizzati in autonomi, purchè sia dimostrato un risparmio energetico. Il singolo condomino non puo arbitrariamente, senza

l'approvazione dell'assemblea, staccarsi dall'impianto di riscaldamento centralizzato per installare un impianto autonomo. In tal caso dovrebbe comunque contribuire al pagamento delle spese per l'impianto centralizzato.

Acqua potabile. Questa spesa viene ripartita in genere in base al numero delle persone residenti.

Antenna TV centralizzata. La spesa viene ripartita in parti uguali fra i condomini. E comunque possibile ripartire la spesa in base ai millesimi di proprietà generale.

Infiltrazioni d'acqua causate da perdite dalle tubazioni di scarico. Le spese di riparazione sono da addebitarsi al singolo proprietario (spese personali) per le tubazioni orizzontali incassate nella soletta, sono invece comuni (millesimi di proprietà generale) le spese relative alle tubazioni verticali che convogliano le acque di scarico dai singoli appartamenti al sistema di smaltimento.

Spese per la manutenzione e la ricostruzione dei solai I solai possono essere di vario tipo: (a) a uso comune di due condomini, (b) balconi, (e) a uso esclusivo. Per i solai comuni a due appartamenti (pavimento-soffitto) le spese di

manutenzione e ricostruzione devono essere suddivise in parti uguali tra i proprietari dei due piani. Restano a carico dei singoli proprietari le finiture: l'intonaco e la tinteggiatura per il proprietario del piano inferiore e la pavimentazione per il proprietario del piano superiore.

Balconi. La giurisprudenza ha sentenziato l'analogia con i solai per quanto riguarda struttura e funzione, si applicano quindi gli stessi criteri. Resta escluso il frontalino che, essendo parte della facciata, viene suddiviso in base ai millesimi di proprietà generale.

Solai a uso esclusivo (terrazze). Il proprietario che ha l'uso esclusivo deve concorrere per 1/3 alle spese di manutenzione e ricostruzione, mentre i restanti 2/3 spettano a tutti gli altri condomini.

Il regolamento di condominio, obbligatorio quando i condomini sono piu di dieci, contiene norme concernenti l'uso delle parti comuni, la tutela del decoro dell'edificio, l'amministrazione e la ripartizione delle spese. Vi sono due tipi di

regolamento: il regolamento contrattuale e quello assembleare. Il regolamento contrattuale (o esterno) e cosi chiamato perchè, predisposto al momento dell'edificazione del fabbricato, e parte integrante dell'atto di compravendita. E il solo regolamento che può contenere norme che limitino il diritto dei singoli o che possano modificare la destinazione delle parti comuni. La modificazione di tale regolamento richiede l'unanimità dei partecipanti al condominio.

Per regolamento assembleare (o interno) deve intendersi qualsiasi modificazione del regolamento contrattuale ottenuta con una maggioranza diversa dall'unanimità. Contiene norme di minore importanza che riguardano l'uso migliore

delle parti comuni (orario del gioco dei bambini, modalità per stendere i panni da asciugare, divieti di sbattere i tappeti in certi orari ecc.).

Compiti dell'amministratore di un condominio Quando i condomini sono piu di quattro, l'assemblea deve nominare un amministratore che dura in carica un anno. L'amministratore deve:

eseguire le deliberazioni dell'assemblea dei condomini e curare l'osservanza del regolamento di condominio; disciplinare l'uso delle cose comuni; riscuotere i contributi dei condomini e pagare le spese di gestione; far eseguire i lavori di manutenzione delle parti comuni dell'edificio; alla fine di ciascun anno rendere conto della sua gestione. Con la legge n. 449/1997 l'amministratore ha responsabilità fiscali, deve infatti agire tome sostituto d'imposta e versare all'erario la ritenuta d'acconto sui compensi versati ai collaboratori del condominio (addetti alla pulizia, conduttori della caldaia, giardinieri e l'amministratore); deve pertanto presentare il modello 770. Il condominio è persona giuridica ai fini fiscali.

Compiti dell'assemblea condominiale L'assemblea e l'ambito in cui si prendono le decisioni inerenti alla gestione del condominio. Ogni anno deve essere convocata l'assemblea ordinaria che avrà come ordine del giorno: la nomina, conferma o revoca dell'amministratore; l’approvazione del bilancio consuntivo e preventivo presentato dall'amministratore, le modalità e i tempi con cui i condomini devono pagare le proprie quote di spesa; la deliberazione in merito a eventuali opere di manutenzione straordinaria,costituendo, se occorre, un fondo speciale. Ogni altra convocazione dara luogo a un'assemblea straordinaria.

Assemblea di condominio e regolarmente convocata- L'assemblea e regolarmente convocata quando sono presenti (art. 1136 ce): in prima convocazione: 2/3 del valore (667 millesimi) dell'intero edificio e 2/3 dei condomini; in seconda convocazione (entro 10 giorni dalla prima convocazione): 1/3 del valore (334 millesimi) dell'intero edificio e 1/3 dei condomini.

Di ogni riunione dell'assemblea deve essere redatto un verbale da trascrivere in un apposito registro tenuto dall'amministratore.

Quando le delibere condominiali sono da considerarsi valide? Le delibere dell'assemblea sono valide quando viene raggiunta la maggioranza richiesta dall'oggetto all'ordine del giorno. Esistono quattro tipi di maggioranza in

funzione del tipo di delibera e di convocazione.

Maggioranza "semplice" (terzo comma dell'art. 1136): 1/3 dei partecipanti al condominio e almeno 1/3 del valore dell'edificio. E la maggioranza normalmente richiesta nelle assemblee in seconda convocazione.

Maggioranza "qualificata" (secondo comma dell'art. 1136): 1/2 degli intervenuti e almeno 1/2 del valore dell'edificio. E la maggioranza sempre necessaria per la nomina o revoca dell'amministratore e per le manutenzioni straordinarie di notevole entita.

Maggioranza per le innovazioni (quinto comma dell'art. 1136): 1/2 dei partecipanti al condominio e almeno 2/3 del valore dell'edificio.

Unanimità. E’ la maggioranza necessaria per la modificazione dei millesimi di condominio. I condomini, compresi quelli assenti, possono impugnare entro 30 giorni le deliberazioni e chiederne l'annullamento, mediante ricorso all'autorità giudiziaria (Tribunale), qualora esse siano contrarie al regolamento condominiale o alla normativa in vigore. Invece sono nulle le deliberazioni che limitano il diritto dei condomini nell'uso delle parti comuni e possono essere impugnate in qualsiasi tempo. La Corte di Cassazione, a sezioni unite, (n. 18477/2010) ha mutato le regole sulla modifica delle tabelle millesimali. Scrive la Corte: «Atteso che le tabelle millesimali non costituiscono un negozio di accertamento, ma un atto di mera natura valutativa, per la loro approvazione non è necessario il consenso unanime dei condomini, essendo sufficiente la maggioranza qualificata richiesta per l'approvazione del regolamento di condominio, a norma dell'articolo 1136, secondo comma, Codice civile» (maggioranza degli intervenuti oltre ai 500 millesimi).

Innovazioni - L'assemblea di condominio puo decidere di far eseguire opere idonee al ''miglioramento o all'uso piu comodo delle cose comuni", definite nell'art. 1120 del  c.c. come innovazioni. Tali opere non devono pero alterare il "decoro architettonico" dell�edificio o impedire o limitare l�fuso delle parti comuni anche di un solo condomino. Per le innovazioni e prescritta un apposita maggioranza.

Qualora l�innovazione comporti una spesa molto gravosa o abbia carattere voluttuario e consista in opere suscettibili di utilizzazione separata, i condomini che non intendono farne uso sono esonerati dal contributo alla spesa.

Infine, per particolari innovazioni, leggi specifiche impongono la maggioranza del secondo comma dell'art. 1136 (meta degli intervenuti e meta del valore), derubricando le opere, dal punto di vista del diritto condominiale, da innovazioni a semplici manutenzioni straordinarie: la legge n. 13/1989 sull'abbattimento delle barriere architettoniche consente ai portatori di handicap di ottenere l'installazione dell'ascensore; la legge n. 122/1989 (legge "Tognoli") per la realizzazione di parcheggi nel sottosuolo o nel piano terreno del fabbricato; la legge n. 10/1991 sul risparmio energetico consente la trasformazione dell'impianto centralizzato di riscaldamento in impianti autonomi; la legge n. 179/1992 per l'attuazione dei piani di recupero.

Tabelle Millesimali possono essere di diverso tipo: A - Tabelle Millesimali generali o di proprietà B - Tabelle Millesimali d'uso (le più frequenti: scale ascensore)

A - MILLESIMALI GENERALI (O DI PROPRIETÀ)

I millesimi sono calcolati a partire da un parametro tecnico (mq o mc) da modificare con l'applicazione di opportuni coefficienti, ottenendo così un parametro virtuale equivalente (ad esempio, la superficie virtuale). Esso è il risultato della combinazione di una operazione di misura oggettiva (superficie netta), e di una valutazione estimativa (con opportuni coefficienti attribuiti dal tecnico). I coefficienti comunemente usati sono: destinazione, esposizione, prospetto e piano (Circ. Min. n°12480 del 26.03.1966 integrata dalla circ. n. 2945 del 26 luglio 1993 cooperative edilizie) e altri meno in uso nella pratica ma che possono essere presi in considerazioni quando le caratteristiche lo richiedano (tipo: luminosità, forma, panoramicità, ecc.).

Le caratteristiche che intervengono nella formazione del valore di mercato di ogni singolo ambiente o vano utile sono state previste per la prima volta in n.2 dalla Circ. Min. n. 9400 del 01.07.1926 e poi estese a n.6 con la successiva Circ. Min. n. 12480 del 26.03.1966. Esse sono, di norma, le seguenti: Destinazione Kd Altezza piano
Kh Orientamento
Ko Prospicienza (o prospettazione)
Kp Luminosità KL Funzionalità globale dell'unità immobiliare Kf. - A ciascuna delle quali viene assegnato il relativo coefficiente, definendo per ciascuno di tali coefficienti, il valore ordinario o più frequente, che si riscontra in un certo numero di ambienti dell'edificio in oggetto; attribuendo il valore 1,00 allo specifico coefficiente dell'ambiente-tipo è altresì possibile attribuire valori numerici superiori o inferiori all'unità per il medesimo coefficiente riferito a tutti gli altri ambienti dell'edificio.

Camere1,00   Servizi (cucina, bagno, latrina, ripostiglio) 0,90   Logge racchiuse da tre pareti da 0,50 a 0,35  Cantine e soffitte (di sgombero) da 0,45 a 0,30  Balconi coperti 0,30  Balconi scoperti 0,25 Terrazzo a livello 0,22 Giardini ed aree di rispetto da 0,15 a 0,10 - Piano rialzato (R) = 0,90 - 1° piano = 0,95 - piani superiori = 1,0 – orientamento SE = 1,0 ; NE = 0,90. Non si ritengono necessari i coefficienti di prospetto in quanto tutte le U.I. sono prospicienti alla via principale, ad una via secondaria e al cortile interno, pertanto sono omogenei al riguardo.

Interno 1 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale 
 Interno 2 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale Interno 3 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale

Vani




  Vani




   Vani


Accessori




  Accessori




   Accessori


Balconi




  Balconi




   Balconi


Totale             




  Totale 




   Totale

Interno 4  Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale 
 Interno 5  Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale Interno 6  Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale

Vani




  Vani




   Vani


Accessori




  Accessori




   Accessori


Balconi




  Balconi




   Balconi


Totale             




  Totale 




   Totale

Interno 7  Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale 
 Interno 8 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale Interno 9 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale

Vani




  Vani




   Vani


Accessori




  Accessori




   Accessori


Balconi




  Balconi




   Balconi


Totale             




  Totale 




   Totale

Interno 10  Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale  Interno 11 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale Interno 12 Sup. reale  Coeff uso Livello Orientam Sup convenzionale

Vani




  Vani




   Vani


Accessori




  Accessori




   Accessori


Balconi




  Balconi




   Balconi


Totale             




  Totale 




   Totale

	Interno
	Superfice convenzionale


	Millesimi generali = 1.000 : totale superficie convenzionale) x superficie convenzionale dell'unità immobiliare)

	Interno ……
	
	

	                                                              TOTALE
	                         1.000


Riparto spese relative all'impianto di ascensore

I proprietari dei diversi piani serviti dall'ascensore devono contribuire per meta in ragione del valore del piano o porzione di piano e per l'altra meta in misura proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo

	Interno
	          Millesimi ascensore
	

	
	     50%

Millesimi

generali
	         50%   

Piano dell’unità immobiliare/2
	Importo per unità immobiliare=Importo della spesa totale x millesimi unità/1000 x 50% + (Importo della spesa totale x piano unità/n. unità /somma dei piani x 50%

Es: n piani 2 e n. unità 2 per piano Il riparto è il seguente per l’unità al secondo piano:

Spesa da ripartire * millesimo unità/1000 + Spesa da ripartire * (2/2/1+2)

	Interno …..
	
	
	

	                                                              TOTALE
	Totale millesimi/2
	 Totale piani/2                        
	


ESTIMO LEGALE

1. STIMA DELLE INDENNITA' DI ESPROPRIO PER PUBBLICA UTILITA'
Nonostante la proprietà privata sia protetta dal c.c. e considerata inviolabile, se l’interesse pubblico lo esige, in virtù delle espropriazioni per pubblica utilità, può essere violata.

espropriazione -> azione, alienazione forzata totale o parziale di un bene solo per fini di pubblico interesse che devono essere pubblicamente dichiarati.

Per il sacrificio che deve sopportare il proprietario del bene, è previsto il pagamento di un indennizzo.

L’articolo 42 della costituzione dice che -…La proprietà privata può essere, nei casi preveduti dalla legge, e salvo indennizzo, espropriata per motivi di interesse generale…-

Il Codice Civile all’articolo 834 parla dell’ espropriazione per pubblico interesse e dice che - Nessuno può essere privato in tutto o in parte dei beni di sua proprietà se non per causa di pubblico interesse, legalmente dichiarata, e contro il pagamento di una giusta indennità. Le norme relative all’espropriazione per causa di pubblico interesse sono determinate da leggi speciali- .

L’espropriazione per pubblica utilità può comportare anche l’esproprio di altri diritti, reali di godimento.

La procedura espropriativa, modificata più volte, è ad oggi regolamentata dal D.P.R. n. 327 del 8.6.2001. Prima di tale normativa la procedura veniva avviata dalla Regione ed il ruolo degli organi comunali era quello di essere competenti per realizzare opere relative ad edilizia pubblica.

Oggi, la competenza di emanare gli atti di procedimento di espropriazione spetta all’autorità preposta alla realizzazione dell’opera. Il decreto di espropriazione dovrà essere trascritto alla conservatoria dei beni immobili.

I soggetti che hanno dunque rilevanza sono:

- l’espropriato -> soggetto pubblico o privato titolare del diritto di cui viene privato

- l’autorità espropriante -> autorità che esegue l’esproprio

indennizzo --> è l’indennità corretta che si deve corrispondere per il sacrificio; non corrisponde al valore del bene

Le norme che hanno disciplinato l’esproprio erano leggi speciali. Le più importanti sono cinque:

 + Legge FONDAMENTALE - n. 2359 del 26/6/1865

Venne promulgata in un momento storico in cui la classe politica rappresentava gli interessi della borghesia terriera e per questo si fondava sul diritto di proprietà.

L’esproprio era un sacrificio che veniva chiesto al singolo individuo e per tale motivo egli doveva avere la garanzia che il patrimonio ceduto potesse essere reintegrato con l’indennizzo. I due tipi di esproprio, totale e parziale, erano come di seguito disciplinati:

- esp. totale -> veniva espropriato completamente il bene e l’indennizzo doveva essere pari al giusto prezzo che a giudizio dei periti avrebbe avuto in una libera contrattazione di compravendita

- esp. parziale -> veniva espropriata solamente una parte del bene e l’indennità veniva calcolata facendo la differenza tra il giusto prezzo che a giudizio dei periti avrebbe avuto, intero, in una libera contrattazione di compravendita ed il valore della parte residua.

+ Legge NAPOLI - n. 2892 del 15/1/1885

E’ una legge correlata ad altre tra cui la Legge ferroviaria e la Legge 359/92.

Nel 1884 Napoli fu colpita da un’epidemia di colera e la città versava in condizioni malsane in particolar modo nei quartieri più popolati a causa di un sovraffollamento abitativo. Si pensi che si considerava che ci fosse una famiglia ogni vano. Sussisteva quindi la necessità di un risanamento che comportava però l’esproprio degli edifici malsani per il loro abbattimento e la costruzione di nuove abitazioni.

Se si fosse applicata la Legge fondamentale, visto l’elevato fabbisogno abitativo, l’indennità da corrispondere avrebbe creato lucro per gli espropriati. Venne così emanata la legge Napoli che stabilì un nuovo metodo per il calcolo delle indennità di esproprio; stabilì che l’indennità dovesse corrispondere alla media tra il valore venale dell’immobile e un valore legale.

valore venale -> valore di mercato stimato dai periti

valore legale -> valore che si ottiene facendo la somma di dieci annualità di canoni locativi o, in assenza di questi, facendo la somma di dieci annualità di RI (Reddito Imponibile Catastale)

I = (Vv + S 10 Ca) / 2               o                I = (Vv + S 10 RI) / 2
+ Legge Bucalossi n. 10/77 & Legge n. 865/71
La Legge 10/77 (sull’edificazione dei suoli) è a completamento e parziale modifica della Legge n. 865 del 22/10/1971 (legge sulla casa).

Introducono un principio innovativo: al posto del valore venale, viene considerato un valore unitario medio che deve essere applicato in via generale.

valore unitario -> era il valore agricolo medio (VAM) che viene determinato ogni anno per ogni regione e per ogni singola provincia dall’Ufficio del Territorio. Il VAM viene determinato in base alla qualità di coltura e dei contratti agrari che vincolano il suolo.

In base all’ubicazione, la legge stabiliva diverse modalità di esproprio. La procedura prevista, (L. 865/71), per le espropriazioni nei centri urbani è stata annullata dalla Legge Bucalossi perché considerata incostituzionale e per questo, dall’entrata in vigore della L. 10/77, sono valide solamente le procedure previste per i terreni agricoli (fuori dai centri urbani).

Le normative prevedono che qualora sulle aree da espropriare siano presenti manufatti e/o fabbricati, bisogna stimare questi secondo l’aspetto economico del costo, di costruzione se sono nuovi, di ricostruzione se sono vetusti. L’area occupata dai fabbricati si calcola in base al VAM considerando la qualità di coltura che prevale nell’azienda. E’ previsto inoltre che siano pagate all’espropriato anche le imposte relative all’ultimo trasferimento di proprietà dell’immobile, precedenti all’espropriazione. Inoltre, se l’area da espropriare è coltivata dal proprietario coltivatore diretto, costui ha diritto ad un’indennità aggiuntiva pari al valore agricolo della zona. Nel caso in cui l’area sia coltivata da un coltivatore in affitto (fittavolo), da un colono o da un compartecipante, la prevista indennità aggiuntiva viene corrisposta a questi e non al proprietario.

Le aree espropriate dai comuni possono essere cedute in proprietà ad imprenditori edili od a cooperative per la realizzazione di case per l’edilizia economica popolare.

- considerazioni sul VAM 

L’ art. 16 della Legge 865/71 dice che il Valore Agricolo Medio viene determinato dall’Agenzia del Territorio nell’anno solare precedente a quello dell’esproprio ed il terreno deve essere libero.

Il VAM è il valore del terreno la cui destinazione è quella dell’attività agricola.

Si trova capitalizzando il Bf della coltura in atto o di quella più redditizia adottando un saggio di capitalizzazione che tenga conto delle opinioni di tutti gli operatori che lavorano nell’ambito della proprietà fondiaria.

  

+ L. 359 del 8/8/1992
Regolamentava l’esproprio di aree edificabili o edificate. L’indennità era stabilita dall’articolo 13 della legge Napoli con la differenza che in ogni caso bisognava sostituire alla somma dei dieci canoni locativi la somma dei dieci redditi imponibili catastali.

Nel caso in cui il soggetto espropriato non accettasse l’inndenizzo proposto, questo sarebbe stato ridotto del 40%.   

+ D.P.R. 327/01 del 08.06.2001

Tale decreto stabilisce che l’esproprio debba iniziare con l’avvio dell’omonimo procedimento nei confronti del proprietario del bene al quale si intende apporre il vincolo. Ciò avviene per consentire al soggetto che subisce l’esproprio di fare delle osservazioni in merito, entro 30 giorni dall’avvio del procedimento.

Ai fini del calcolo dell’indennità, l’ente espropriante può dare la possibilità all’espropriato di precisare quale sia il suo parere in merito. Possono verificarsi due situazioni:

A- il proprietario accetta l’indennizzo
In tal caso, l’indennità dovrà essere versata entro 60 giorni. L’iter si conclude con l’emanazione del decreto di esproprio che è un atto traslativo della proprietà. Deve essere trascritto nei registri immobiliari e volturato all’agenzia del territorio.

Il decreto di esproprio si può emanare quando:

- l’opera da realizzare è prevista dallo strumento urbanistico ed il bene sul quale verrà edificata l’opera è stato sottoposto al vincolo

- sussiste causa di pubblica utilità

- sia stata già calcolata l’indennità (anche se in via provvisoria)

B- l’espropriato non è d’accordo sull’accettazione dell’indennità
In tal caso l’espropriato può nominare un perito di parte che insieme al perito nominato dall’ente espropriante  e ad un tecnico nominato dal tribunale civile, devono redigere una procedura arbitrale in modo tale da calcolare l’indennità.

Se il proprietario non trova adeguata l’indennità calcolata può ricorrere alla corte d’appello.

Per il calcolo dell’indennità, bisogna tener conto delle caratteristiche del bene nel momento in cui avviene l’accordo tra le parti od al momento dell’emanazione del decreto d’esproprio. Oltre alle caratteristiche, è fondamentale considerare anche la presenza o meno di piantagioni, fabbricati, migliorie eseguite sul bene successivamente all’avviso d’esproprio.

L’esecuzione del decreto di esproprio avviene per iniziativa dell’autorità espropriante attraverso il verbale di immissione in possesso, da redigere entro 2 anni.

L’espropriazione del diritto di proprietà fa sì che avvenga l’estinzione di tutti i diritti reali sul bene. Dopo la trascrizione del decreto di esproprio, non possono essere fatti valere sull’indennità i diritti tolti.

L’introduzione del testo unico in materia di espropri ha cercato di fornire una procedura omogenea per la determinazione dell’indennizzo. Tale normativa ha preso spunto anche da varie norme, formalmente abrogate, però in grado di fornire spunti utili.

Principalmente, sono state fatte delle distinzioni tra:

- opere private e pubbliche, che avevano comunque un’utilità

- aree edificate ed edificabili

- aree edificate legittimamente ed illegittimamente

 Il testo unico stabilisce che deve essere determinata un’indennità provvisoria da notificare al proprietario espropriato. Se il proprietario l’accetta allora si realizza un regime di cessione volontaria per la quale si ha una accelerazione dell’iter ed un conseguente aumento (la quantità dipende dalle varie situazioni) dell’indennità definitiva a favore dell’espropriato.

+ opere pubbliche ed opere private (art. 36 T.U)

Il testo unico prevede che nel caso in cui l’espropriazione sia destinata all’esecuzione di opere pubbliche o private che non rientrano nell’edilizia residenziale, l’indennità deve essere stabilita secondo il valore venale del bene.

Il valore venale del bene deve comprendere quello delle aree espropriate e quello di eventuali manufatti presenti nell’area (realizzati legittimamente).

Tale valore può essere calcolato secondo due criteri:

- nel caso di esproprio totale, secondo il criterio del più probabile valore di mercato

- nel caso di esproprio parziale secondo l’aspetto economico del più probabile valore complementare.

Nel caso dell’espropriazione parziale, la legge prevede che, dato che l’opera pubblica costruita sul bene espropriato arreca un vantaggio alla parte di bene che rimane al proprietario, bisogni stimare il vantaggio per detrarlo dall’indennizzo. Qualora il vantaggio risulti superiore ad ¼ dell’indennità dovuta, l’espropriato può decidere di cedere l’intero bene in cambio di un giusto prezzo. Se il soggetto espropiante non accetta, deve comunque pagare almeno i ¾ dell’indennità dovuta che non dovrà mai essere minore alla metà di quella corrispondente al valore complementare.

+ aree non edificabili (espropriazione promossa dalla P.A.)

L’art. 40 del Testo Unico in materia di espropri, stabilisce che l’indennità definitiva va stabilita in base al  VAM tenendo conto di tutte le colture coltivate sul fondo, degli eventuali fabbricati edificati legittimamente presenti, escludendo dall’indennità le attività che non sono prettamente agricole (es. commercio).

Se l’area oggetto di esproprio non è effettivamente coltivata, per determinare l’indennità, si adotta il VAM della coltura prevalente nella regione agraria in cui si trova il bene. Tale VAM viene notificato all’espropriato e costituisce l’indennità provvisoria. Nel caso in cui il soggetto espropriato accetti, si realizza il regime di cessione volontaria in cui bisogna calcolare l’indennità definitiva procedendo come di seguito:

- se si tratta di un’area non coltivata direttamente dal proprietario, l’importo viene aumentato del 50%;

- se l’area è coltivata direttamente dal proprietario, l’importo definitivo è pari a 3 volte l’indennità provvisoria

- se sul fondo vi è la presenza di un affittuario, un mezzadro, un compartecipante, al coltivatore spetta un’indennità aggiuntiva pari al VAM della coltura coltivata sul fondo.

Se il soggetto espropriato non accetta l’indennità proposta, viene avviata la procedura arbitraria.  Le indennità previste in questo caso sono: se non si coltiva un VAM, se si coltiva 2 VAM, nel caso in cui il fondo sia dato in affitto un VAM.

I casi sopra descritti sono schematizzati di seguito:

	
	cessione volontaria
	senza cessione volontaria

	Se il fondo non è coltivato
	1.5 VAM
	VAM

	Se il fondo è coltivato
	3 VAM
	2 VAM

	Se il fondo è dato in affitto
	VAM
	VAM


Se sul fondo sono presenti fabbricati, all’indennità bisogna aggiungere il valore di questi che, se privi di mercato, bisogna stimare con l’aspetto economico del valore di ricostruzione.

+ aree edificabili o edificate (con esproprio promosso dalla P.A.)

L’art. 37 del T.U. prevede che l’indennità sia pari all’importo diviso per due e ridotto del 40% se la cessione non è volontaria oppure pari al valore venale del bene e del R.D. rivalutato, moltiplicato per 10 e diviso per 2 nel caso di cessione volontaria.

	cessione volontaria
	I = (Vv + 1.8 *RD * 10) / 2 + VAM

	cessione non volontaria
	I = [(Vv + 1.8 * RD * 10) / 2] * 60%


Per le aree edificabili, la giurisprudenza dice che debba esistere la suscettività legale ed effettiva per l’edificazione. (v. aree edificabili).

Se l’area edificabile è data in affitto con scopi agricoli, al coltivatore diretto spetta un’indennità aggiuntiva pari al VAM della coltura praticata sul fondo. La stessa indennità aggiuntiva spetta nei casi in cui vi sia la presenza di un affittuario, di un mezzadro o di un compartecipante.

In definitiva con il testo unico

Espropriazione  per opere private di p.u.:

Valore di mercato

Espropriazione di area edificabile:


ex 5bis diminuito del 40%

Espropriazione di area edificata:


Valore di mercato

Espropriazione di area non edificabile:

Valore agricolo (merc., medio)
> occupazione temporanea
La può disporre l’autorità espropriante ad aree non soggette ad esproprio in caso di manifesta necessità per una corretta esecuzione dei lavori di realizzazione di un’opera.

Al momento dell’immissione in possesso, viene redatto un verbale in cui vi è la consistenza dei luoghi oltre che il giorno, il luogo e l’ora di occupazione.

Per i terreni senza suscettività edificatoria, si deve applicare quanto prescritto dalla legge 865/71 e successive modificazioni, per la quale l’indennità di occupazione viene commisurata ad un dodicesimo dell’indennità di esproprio (così come calcolato in base all’art. 16), per ogni anno o frazione di anno dell’occupazione (e quindi senza l’indennità aggiuntiva del 50% prevista dal successivo art. 17)..

Per i terreni con suscettività edificatoria, l’indennità di occupazione va determinata, in mancanza di più specifici elementi, nella misura degli interessi legali (11/11/91 n. 12008, Cassaz. 19/6/92 n. 7566 e Cassaz. 29/01/92 n. 928) sul valore venale del bene. (Cassaz. sez. riunite 729/1994). L’indennità di occupazione va calcolata ad interessi semplici.
> retrocessione dei beni
L’art. 46 del T.U. prevede che se l’opera per cui si espropria non è stata iniziata entro 10 anni, l’espropriato può richiedere la decadenza della pubblica utilità e quindi la restituzione del fondo versando un corrispettivo (per l’indennità ricevuta).

Se, invece, l’opera è stata realizzata ma non tutte le aree sono state occupate, l’espropriato può chiedere la retrocessione parziale in cambio del pagamento di un corrispettivo.

L’art. 48 del T.U. dice che se il corrispettivo non è concordato tra le parti, è l’ufficio del territorio o la commissione provinciale per la determinazione del VAM che ha il dovere di determinarlo.

Tuttavia, il comune che ha espropriato il terreno può esercitare il diritto di prelazione ovvero, può mantenere le aree già espropriate facendole rientrare nella parte del patrimonio indisponibile.

 > utilizzazione senza titolo del bene per scopi di interesse pubblico
L’utilizzazione senza titolo, è considerata come l’occupazione e l’utilizzazione di un bene immobile per scopi di interesse pubblico senza avere un valido ed efficace provvedimento di esproprio o senza la dichiarazione di pubblica utilità.

L’autorità che utilizza il bene senza dichiarazione di pubblica utilità, può prevedere che questo vada a far parte del suo patrimonio indisponibile solamente se risarcisce il danno al proprietario.

Il danno è determinato nella misura corrispondente al valore del bene più gli interessi legali a decorrere dal giorno in cui il bene è stato occupato senza titolo.

Danno = Vbene + I


Sentenza 181 del 10 giugno 2011 della Corte Costituzionale, 
L’indennità di esproprio dei terreni agricoli debba essere pari al valore di mercato degli stessi. Si definiscono terreni agricoli quei terreni in relazione ai quali il P.r.g. non preveda possibilità di edificazione.

Pur se la sentenza Scordino/Italia della Corte Europea dei diritti dell’uomo era stata data a riguardo di terreni agricoli, la Corte Costituzione e il legislatore non sono intervenuti sul testo di legge vigente.

Peraltro ciò si comprende evidenziando come l’art. 40 del T.U. 2001 (come appositamente modificato dall’art. 1 gg D.Lgs. 302/2002) aveva già innovato il tenore dell’art. 16 l. 865/71. Mentre infatti l’art. 16 parlava di indennizzo al valore agricolo medio, l’art. 40 prevede che l’indennità definitiva debba essere corrisposta in misura pari al “valore agricolo” del bene (I comma) e che solo l’indennità provvisoria debba essere rapportata al valore agricolo medio come identificato dalla Commissione Provinciale degli espropri (II comma):

ART. 40: “1. Nel caso di esproprio di un'area non edificabile, l'indennità definitiva è determinata in base al criterio del valore agricolo, tenendo conto delle colture effettivamente praticate sul fondo e del valore dei manufatti edilizi legittimamente realizzati, anche in relazione all'esercizio dell'azienda agricola, senza valutare la possibile o l'effettiva utilizzazione diversa da quella agricola

La Corte costituzionale, tuttavia, con la sentenza n. 181 del 2011 ha recentemente dichiarato la illegittimità costituzionale di ogni norma che faceva riferimento ai Vam, sancendo definitivamente che il valore di esproprio dei terreni agricoli, così come già quello dei terreni edificabili, deve corrispondere al valore di mercato del bene.

2. I DIRITTI REALI
GENERALITA'
La proprietà è il diritto di godere e disporre sulla cosa in modo pieno ed esclusivo entro i limiti.

Talvolta alcune facoltà giuridiche pur spettando al proprietario, vengono attribuite ad altri. Sulla cosa, può succedere che gravino diritti reali spettanti al proprietario ma di altri. Tali diritti si dicono REALI SU COSA ALTRUI e sono:

- l’usufrutto
- le servitù prediali
- l’enfiteusi
- la superficie
 I diritti reali, ed in particolare, di godimento creano alcuni problemi nella stima di un fondo perché fanno sì che questo perda valore. Tali diritti, a seconda dei casi, limitano la proprietà o concorrono alla stessa. Non possono però essere considerati né pieni né esclusivi e per questo si chiamano diritti parziali o frazionari; comprendono comunque alcune utilità economiche che il bene può dare ma non tutte.

LE SERVITU' PREDIALI
La servitù prediale è un diritto reale di godimento in cui un fondo, detto servente, è assoggettato ad un altro, dominante, che appartiene ad un proprietario diverso.

Il fondo servente porta un servizio o un’utilità al fondo dominante.

L’articolo 1027 del codice civile definisce la servitù come il “…peso imposto sopra un fondo per l’utilità di un altro fondo appartenente a diverso proprietario”.

Il proprietario del fondo dominante deve pagare un’indennità al proprietario del fondo servente perché questo sopporti il peso della servitù.

I requisiti affinché si possa realizzare una servitù sono:

a- contiguità dei fondi sia dal punto di vista logistico che economico;

b- presenza di utilità del fondo dominante;

c- i fondi devono appartenere a proprietari diversi.

I caratteri di una servitù sono:

a- non può consistere in un fare ma solamente in un non fare od in un sopportare;

b- è indivisibile (se il fondo servente o il fondo dominante vengono divisi, la servitù permane su ogni porzione);

c- la servitù è inerente ai fondi: essendo i fondi di durata illimitata, anche la servitù può esserlo.

Il proprietario del fondo dominante non può fare innovazioni che gravino maggiormente sul fondo servente ed a sua volta, quest’ultimo non può apportare variazioni che rendano difficoltoso l’esercizio della servitù al primo.

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

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

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

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

La costituzione della servitù è subordinata alle seguenti condizioni:

1- chi vuole condurre le acque deve avere il diritto a servirsene o come proprietario o come concessionario di acqua pubblica o come titolare di un godimento legalmente riconosciutoli;

2- il diritto all’utilizzo delle acque deve essere dimostrato così come la necessità di utilizzo dell’acqua al momento della richiesta della servitù;

3- l’acqua che arriva deve essere sufficiente per l’uso di cui se ne voglia fare;

4- il passaggio della condotta deve essere il più conveniente possibile e il meno pregiudizievole per il fondo servente. Per questo, bisogna valutare le condizioni del fondo servente: il pendio, i vari fattori geomorfologici che lo caratterizzano ecc.

5- l’acqua deve essere fatta passare tramite un acquedotto costruito dal proprietario del fondo dominante.

L’indennità che deve essere corrisposta dipende a seconda che l’acqua passi attraverso acquedotti preesistenti o da realizzarsi.

- Nel primo caso, sempre l’art. 1034 dice che “… al proprietario dell’acquedotto è dovuta un’indennità da determinarsi avuto riguardo all’acqua che s’introduce, al valore dell’acquedotto, alle opere che si rendono necessarie per il nuovo passaggio e alle maggiori spese di manutenzione..”.

- Nel secondo caso, disciplinato dall’art. 1038 del c.c., l’indennità è pari al valore di stima dei terreni che si occupano, senza la detrazione delle imposte, più la metà del valore del terreno destinato solo per il deposito delle materie estratte e per il getto dello spurgo, più tutti i danni che vengono effettuati e quelli derivanti dalla separazione in due o più parti del fondo servente, più gli eventuali frutti pendenti persi.

Gli oneri fiscali non vengono detratti perché al proprietario rimane la stessa superficie che aveva prima della costituzione della servitù.

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

V1 -> valore di mercato del terreno occupato dal canale

V2 -> valore di mercato del terreno occupato dallo spurgo

d -> danni

Fp -> frutti pendenti

- TEMPORANEA
E’ prevista dalla legge qualora non ecceda i nove anni di durata.

L’art. 1039 espressamente dice che “Qualora il passaggio delle acque sia domandato per un tempo non maggiore di nove anni, il pagamento..” dell’indennità “.. è ristretto alla sola metà,” fatta eccezione per i danni ed i frutti pendenti” ma con l’obbligo, scaduto il termine, di rimettere le cose nel primitivo stato.
Il passaggio temporaneo può essere reso perpetuo prima della scadenza del termine mediante il pagamento dell’altra metà con gli interessi legali dal giorno in cui il passaggio è stato praticato..”

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

L’indennità viene determinata secondo le stesse norme già illustrate per la servitù di acquedotto coattivo, fatta eccezione per il manufatto da costruire che non sarà un acquedotto ma uno scarico.

Il proprietario del fondo servente ha la possibilità di utilizzare il fosso di scarico fatto salvo che persistano le seguenti condizioni:
1- non ci sia un danno per il fondo dominante;

2- supporti le spese per eventuali modifiche all’opera;

3- contribuisca in modo proporzionale alle spese per la manutenzione.

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

Qualora la servitù sia già presente ma non idonea al transito dei veicoli, il proprietario del fondo dominante può chiedere l’allargamento del passaggio.

L’articolo 1052 del c.c. stabilisce inoltre che se “il proprietario del fondo - dominante- ha un accesso alla via pubblica, ma questo è inadatto o insufficiente ai bisogni del fondo e non può essere ampliato” può richiedere all’autorità giudiziaria una servitù di passaggio su di un fondo adiacente dimostrando la non idoneità di quello esistente.

Per disporre della suddetta servitù, il proprietario del fondo dominante è tenuto a pagare un’indennità proporzionale al danno cagionato dal passaggio. Nei casi in cui la servitù determini l’occupazione di zone di un fondo con opere stabili o la non coltura di queste, l’indennità varia a seconda che si tratti di:

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

I = Va + Imp / r + K + sorveg + d 

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

I = Va + Imp / r + minor redd transit + Sp

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

SERVITU’ DI ELETTRODOTTO COATTIVO
La servitù da elettrodotto coattivo è regolata:

- dall’articolo 1056 del c.c. che afferma: “ogni proprietario è tenuto a dare passaggio per i suoi fondi alle condutture elettriche, in conformità delle leggi in materia”

Secondo la normativa, il fondo dominante si chiama fondo utente, ed è l’azienda elettrica, mentre l’altro, in cui passa la linea elettrica aerea od interrata, è detto fondo servente.

Così come per le servitù già trattate, anche per quella di elettrodotto coattivo l’utente deve corrispondere un’indennità.

Colui che deve ricevere l’indennità è il proprietario del fondo servente per la diminuzione di valore dell’appezzamento.

L’utente secondo il Testo Unico può:

- posizionare condutture interrate o ancoraggi per condutture aeree su vie, piazze pubbliche, terreni privati, costruire impianti di trasformazione;

- posizionare ancoraggi e supporti su muri, pareti, facciate alle condizioni che l’accesso possa avvenire dall’esterno, sia rispettata la sicurezza e che diano il minor disturbo possibile;

 - tagliare rami o piante in prossimità di condutture aeree;

- far accedere il personale ove vi sono le condutture.

Nel caso in cui delle condutture aeree attraversino fondi rustici, il perito deve determinare l’indennizzo tenendo conto della diminuzione di valore che subisce per effetto della servitù.

L’indennità deve comprendere:

- il valore del terreno occupato da pali, cabine o altre costruzioni, aumentato di una eventuale zona di rispetto;

- la capitalizzazione delle imposte e dei relativi oneri tributari;

- ¼ del valore dell’area su cui sono proiettate le condutture aeree (spazio necessario per il transito dovuto alla manutenzione) al lordo delle imposte;

- eventuali danni.

L’indennizzo si può calcolare:  -> I = V1 + Imp1 / r + ¼ (V2 + Imp2 / r) + d

Tale servitù può essere perpetua, se la durata è superiore a 9 anni. Se, al contrario, la durata è inferiore, servitù temporaneal’indennità sarà pari alla metà ed al termine della servitù il terreno deve essere riportato nelle condizioni iniziali. La riduzione del 50%, riguarda soltanto la parte dell’indennizzo riferito al fondo: i danni devono essere corrisposti per intero.

+ Se il fondo rustico è attraversato da una conduttura sotterranea profonda almeno un metro, l’indennità deve essere valutata secondo il valore agricolo del terreno considerando anche la parte di terreno necessaria per il passaggio, al lordo delle imposte.

+ Se le condutture si appoggiano con appositi sostegni alle facciate degli edifici, il proprietario di ognuno, come previsto dal Testo Unico, deve avere un indennizzo per far appoggiare le scale al muro ecc.. L’indennità deve corrispondere alla metà del valore di ricostruzione del muro, calcolando la sua altezza dal piano di fondazione agli appoggi, per una lunghezza pari a quanto occupato dall’infisso, adeguata alla manutenzione, più il valore di stima delle difficoltà che la presenza dei fili oppone alla presenza del muro, più la stima del maggior pericolo di incendio e di danni che possono derivare a persone (campi elettromagnetici).




+ Se si tratta di un fondo rustico, l’elettrodotto comporterà un divieto di coltivazione di piante ad alto fusto nell’area interessata dai cavi e questo, è un danno da indennizzare.

+ Se si tratta di un fondo urbano, l’installazione di una conduttura elettrica provoca il divieto di edificazione sull’area in cui viene posta e sulla proiezione dei fili nel caso di conduttura aerea. Il danno che ciò provoca e chiamato danno per ridotta idoneità edificatoria. Questi danni dipendono comunque da caso a caso e, a seconda delle situazioni vanno indennizzati.

In seguito a quanto stabilito dalla Corte di Cassazione, esiste una tendenza a considerare oltre all’indennità per danni generali anche l’indennità dovuta a vincoli di edificabilità o limitazioni nella coltivazione (piante ad alto fusto) sotto i fili.

La normativa stabilisce inoltre che è vietato costruire o coltivare per una distanza non inferiore di 6 metri dai fili. In questi casi l’indennità è pari ad 1/8.

I = V1 + Imp1 / r + ¼ (V2 + Imp2 / r) + 1/8 (V3 + Imp3 / r) + d

SERVITU’ DI METANODOTTO COATTIVO
metanodotto --> è l’insieme delle condutture che servono per il trasporto del metano dai centri di produzione ai centri di rigassificazione
Il fondo servente, nella servitù di metanodotto coattivo è chiamato fondo concedente. 
+ Ai concedenti vengono però fatte delle preclusioni:

- sulla fascia di terreno che sovrasta il tubo per una larghezza di 4 metri, non possono piantumare alberi od edificare per unadistanza minima di 10 metri dall’asse della tubatura

- è loro vietato agire in maniera tale che possa limitare l’esercizio della servitù che persiste per tutto il periodo in cui rimane in funzione il metanodotto

  

+  indennità: -> l’indennità è composta da diverse voci:

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

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

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

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

I = (V1 + Imp1) + ½ (V2 + Imp2) + ¼ (V3 + Imp3) + d

SERVITU’ PERSONALI
IL DIRITTO D'USUFRUTTO
Secondo l’articolo 981 del Codice Civile, che tratta il diritto d’usufrutto, “L’usufruttuario ha diritto di godere della cosa, ma deve rispettarne la destinazione economica. Egli può trarre dalla cosa ogni utilità che questa può dare, fermi i limiti stabiliti”.

L’usufruttuario è il titolare del diritto, il nudo proprietario è il proprietario della cosa, definito tale in quanto viene “spogliato” del diritto di avere.

L’usufrutto è un diritto di godimento perché l’usufruttuario non deve corrispondere nulla al nudo proprietario.

La durata è limitata: non deve eccedere la vita dell’usufruttuario e, nel caso di diritto di una persona giuridica, 20 anni. Se l’usufrutto non avesse durata illimitata, non vi sarebbe distinzione tra i diritti del proprietario e quelli dell’usufruttuario.

1- STIMA DEL DIRITTO D’USUFRUTTO
Tale stima può essere richiesta nel momento in cui:

- avvenga la cessione del diritto a terzi;

- avvenga la riunione dei diritti di proprietà e usufrutto;

- si richieda un mutuo ed il diritto funga da garanzia.

Il perito per poter stimare il valore del diritto, deve conoscere gli elementi dal quale questo dipende che sono:

+ durata

+ reddito dell’usufruttuario

+ saggio

  Se la durata è stabilita per un numero definito di anni, la stima non presenta particolari difficoltà mentre se è fissata per un tempo indeterminato (a vita), si deve valutare il numero di anni che restano da vivere con le tavole di mortalità.

  Il reddito dell’usufruttuario deve essere determinato con il medesimo metodo utilizzato per il calcolo del Bf. Le spese di manutenzione ordinaria dell’immobile sono a carico dell’usufruttuario mentre quelle straordinarie, salvo negligenza dell’usufruttuario, a carico del nudo proprietario ad esclusione dell’interesse annuo. Deve essere esclusa dal capitale fondiario la quota di reintegrazione.

  Il saggio viene scelto in base alla natura del capitale, alla maggiore o minore sicurezza d’impiego, in base al mercato. In ogni caso, non corrisponde a quello utilizzabile per il calcolo degli interessi bancari in quanto non si tratta della stima di un valore di mercato ma di valutare un diritto di godimento.

Definiti n, Ru, r, si può procedere al calcolo del valore del diritto d’usufrutto con la formula:

Vddu = Ru * (qn - 1 / r * qn)

2- STIMA DELLA NUDA PROPRIETA’
La nuda proprietà è oggetto di stima quando v’è una cessione del diritto d’usufrutto a titolo oneroso.

Il valore della nuda proprietà è un valore capitalizzato ovvero, si trova facendo la differenza tra il valore dell’immobile all’anno “n”, meno la sommatoria delle spese da “zero” ad “n”, il tutto scontato all’attualità:

sintetica -->         Vnp = (Vn - S0n Sp) * (1 / qn)

Il saggio da adottare è lo stesso applicato per la determinazione del diritto d’usufrutto.

analitica -->      Vnp = [(Bfn / r) - (S0n Sp)] * (1 / qn)

3. STIMA DELLE SUCCESSIONI
La successione per morte (mortis causa) consiste nel trasferimento dei diritti patrimoniali del defunto a coloro i quali assumono il ruolo di eredi o legatari.

La successione si apre con la morte dell’individuo e nel luogo dell’ultimo suo domicilio.

Il defunto al quale si deve succedere si chiama de cuius, mentre la massa dei beni che viene posta in successione, asse ereditario.

Coloro che succedono si chiamano:

eredi -> se la successione avviene a titolo universale
legatari -> se la successione avviene a titolo particolare
La successione a titolo universale si ha quando il successore (erede) subentra nella generalità dei rapporti giuridici del defunto: entra con una quota del patrimonio. L’erede si sostituisce al de cuius in tutti i rapporti giuridici, sia quelli attivi che quelli passivi: v’è la confusione del patrimonio del defunto con quello dell’erede. Ciò comporta che qualora la passività ereditaria superi l’attivo, l’erede è tenuto a rispondere con il proprio patrimonio.

La successione a titolo particolare (legato) avviene quando il successore (legatario) succede al defunto in un determinato rapporto. Il legatario non succede nei debiti ed anche se il bene è gravato da oneri, egli ne risponde entro i limiti della cosa legata e non con il proprio patrimonio.

Aperta la successione, avviene la delazione ovvero, l’attribuzione dei beni che costituiscono l’asse ereditario agli aventi diritto, chiamati quindi a succedere. Questi, diventano eredi nel momento in cui avviene l’atto di accettazione. La delazione può avvenire o per testamento (testamentaria) o per legge (legittima).

La successione è legittima quando l’eredità agli aventi diritto è disciplinata dalla legge; è testamentaria quando la distribuzione dei beni è disciplinata da un testamento.

La prima può concorrere con la seconda quando il de cuius non dispone nel testamento tutti i beni.

Hanno il diritto a succedere anche contro le volontà del de cuius i legittimari.

L’accettazione può essere:

- pura e semplice
- con beneficio d’inventario -> ha lo scopo di mantenere il patrimonio del de cuius separato da quello dell’erede. Avviene quando si crede che il passivo sia maggiore rispetto all’attivo ed in tutti i casi in cui gli eredi siano minori, interdetti, inabilitati, persone giuridiche. Possono verificarsi due situazioni:

- l’erede risponde delle passività del defunto fino all’ammontare dell’attivo che ha ricevuto;

- i creditori ed i legatari vengono risarciti sui beni ereditati con precedenza ai creditori

- ASSE EREDITARIO -
 STIMA IN BASE AL VALORE VENALE
Stimare in base al valore venale significa effettuare la stima con il più probabile valore di mercato al momento della morte del de cuius (con l’apertura della successione).

Costituiscono l’asse ereditario:

- tutti i beni ed i loro frutti appartenenti in toto al de cuius al momento dell’apertura della successione;

- la quota di proprietà dei beni del de cuius che questo aveva in comproprietà con altri soggetti;

- tutte le donazioni ed i relativi frutti soggetti a collazione

-   i depositi fruttiferi valutati con gli interessi fino al momento dell’apertura della successione

-   i titoli mobiliari (azioni, BOT, CCT ecc.) valutati a corso “tal qual”, secondo la quotazione di borsa comprensiva degli interessi e dei dividendi fino all’apertura della successione

- i fondi rustici valutati con la stima a cancello aperto.

- SUCCESSIONE LEGITTIMA -
 La successione è legittima quando mancano le disposizioni delle ultime volontà del testatore 
Si ha successione legittima anche quando il de cuius nel testamento non abbia disposto per intero tutti i suoi beni.

Quelli non citati nella disposizione testamentaria entrano in successione con la successione legittima.

Nella successione legittima sussiste il principio che al de cuius come eredi succedano i parenti: i discendenti legittimi e naturali, il coniuge, gli ascendenti, i collaterali e lo stato.

Ai fini della successione, vengono considerati solo i parenti entro il 6° grado e, in loro mancanza, lo stato.

Se il de cuius lascia figli legittimi naturali o adottivi, questi succedono in parti uguali ed escludono gli altri parenti ad esclusione del coniuge.

Se alla successione concorre un solo figlio, al coniuge spetta il 50% dell’eredità.

Quando concorrono il coniuge e due figli, al primo,spetta 1/3 dell’eredità.

Il coniuge concorre all’eredità anche con gli ascendenti (fratelli e sorelle). Se c’è il coniuge e ci sono gli ascendenti 2/3 vanno al coniuge ed 1/3 agli ascendenti.

Se c’è il coniuge e i collaterali (fratelli e sorelle) 2/3 al coniuge , 1/3 ai collaterali.

- SUCCESSIONE TESTAMENTARIA-
L’articolo 587 definisce il testamento come l’“atto revocabile con il quale taluno dispone, per il tempo in cui avrà cessato di vivere, di tutte le proprie sostanze o di parte di esse. 
- SUCCESSIONE NECESSARIA-
 I legittimari sono i figli legittimi, i legittimati, il coniuge, gli ascendenti cui spettano delle quote per legge.

La quota che la legge riserva ai legittimari si chiama quota di riserva o dei legittimari. Il resto è detta quota disponibile.

Se il de cuius nel testamento ha leso la riserva, avviene la successione necessaria le cui fasi sono:

-         verifica della lesione della riserva

-         inventario dei beni appartenenti al de cuius nel momento della morte

-         detrazione dei debiti
-         riunione fittizia -> si mettono assieme i beni del defunto ed i beni donati in vita

Se il testamento dispone del patrimonio in modo tale che i legittimari ricavano una quota inferiore, si procede con istanza dei legittimari alla riduzione delle donazioni e delle disposizioni che ledono la porzione di legittima.

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

Ogni coerede può accettare o rinunciare l’eredità. Se un erede vuole alienare la propria quota, i coeredi hanno il diritto di prelazione. Se avviene la rinuncia, si verifica il diritto di accrescimento: la quota vacante va ad accrescere quelle degli altri.

Il valore dei beni dell’asse ereditario durante la successione può variare in quanto, ad esempio, può avvenire la maturazione dei frutti. Per effettuare una divisione dei beni, bisogna fare un’altra stima dei beni per ottenere in tal modo la “massa dividenda”.

La comunione ereditaria viene a cessare quando gli eredi manifestano il diritto di divisione.

- DIVISIONE EREDITARIA -
La divisione ereditaria ha lo scopo di far cessare la comunione suddetta.

Può avvenire:

1- consensualmente: se i coeredi sono d’accordo, procedono alla formazione delle quote di bene in proprietà esclusiva o per scelta o per estrazione a sorte

2- giudizialmente: si ricorre a questa divisione quando i coeredi non raggiungono un comune accordo ed avviene con una sentenza in cui v’è contenuto il diritto di ciascun erede.

La divisione ereditaria è una divisione di diritto che ha efficacia retroattiva: la titolarità dei beni viene acquisita dal momento dell’apertura della successione.

La valutazione dell’asse ereditario viene effettuata con la valutazione del più probabile valore di mercato al momento dell’apertura della successione.

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

Sono soggetti a collazione:

-   le spese fatte dal defunto a favore dei discendenti;

-   le spese sostenute per il corredo;

-   le spese per l’istruzione artistica, professionale ecc.;

-   tutte le spese che eccedono l’ordinarietà (tenendo conto delle condizioni economiche del defunto)

Si può effettuare o mediante conferimento in natura (consegna) o mediante imputazione. Se la cosa soggetta a donazione è morta (animale), il donatario non ha l’obbligo di mettere in collazione.

La collazione non va confusa con la riunione fittizia. Le principali differenze sono:

- la riunione fittizia è irreale mentre la collazione comporta un conferimento effettivo

- la riunione fittizia riguarda tutti gli eredi mentre la collazione solo discendenti e coniuge

- la riunione fittizia serve per verificare se il testamento lede la riserva mentre la collazione è un obbligo di carattere generale

- DIVISIONE DI FATTO -
 L’iter della divisione di fatto è il seguente:

1- un perito deve stabilire la quota di diritto eseguendo una stima con il più probabile valore di mercato

2- formazione delle quote dei beni ovvero delle quote di fatto: devono essere formate in modo tale che a ciascun erede sia assegnata una quantità di mobili, immobili e crediti in proporzione ad ogni quota di diritto.

I crediti sono facilmente divisibili a differenza dei beni mobili ed immobili per cui la valutazione di questi contiene un pregiudizio economico.

Se il bene è indivisibile deve essere assegnato per intero ad un solo erede. Se nessuno degli eredi è disposto ad acquisirlo direttamente, si procede alla vendita all’incanto dalla quale si ricava una somma di denaro divisibile.

La legge per i beni indivisibili si applica anche quando vi sono beni dichiarati tali dalla stessa nell’interesse della produzione nazionale.

Se la porzione di beni assegnati agli eredi non corrisponde alla quota di diritto, si stabiliscono le quote di conguaglio che sono quote compensative tra ciò che viene dato e ciò che spettava.

Ciascun erede è tenuto al pagamento dei debiti in proporzione alla quota ereditata salvo che il testatore non abbia disposto diversamente.
La divisione di fatto può essere fatta anche dal testatore nel testamento. Queste sono vincolanti salvo che le quote non corrispondano con quelle stabilite dalla legge.

IL CATASTO

CATASTO GENERALE
GENERALITA'
Catasto è una parola che deriva dal greco bizantino e significa registro; è un insieme di documenti che vengono compilati attraverso rilievi fotografici ed indagini e costituisce un vero e proprio inventario generale delle proprietà immobiliari.

La sua costituzione è per scopi fiscali. Altri scopi, oltre a quello fiscale, sono:

amministrativo --> grazie al catasto si possono elaborare progetti in ambito pubblico o privato;

giuridico --> si ha un elenco delle proprietà fondiarie, il quale rappresenta una garanzia per quelle operazioni che hanno come oggetto il trasferimento di un bene da un soggetto ad un altro o l’istituzione di un diritto reale sul bene;

topografico --> permette di vedere come è suddiviso il territorio in tutte le sue parti; si può fare una relazione dettagliata su tutti i frazionamenti che caratterizzano un’area.

In Italia è prevalentemente fiscale e non probatorio; è probatorio solo quello ex – austriaco che in vigore in Trentino Alto Adige e in Friuli Venezia Giulia.

Allo stato attuale il catasto italiano fornisce una presunzione di proprietà, cioè indica una situazione di fatto.
Il catasto geometrico può essere distinto in:

- catasti geometrici per masse di coltura;

- catasti geometrici per singole proprietà;

- catasti geometrici particellari.

Questa distinzione viene fatta in base al fatto che il rilievo planimetrico dimostri o le diverse categorie di coltura o la ripartizione della proprietà o se viene fatto tenendo conto della suddivisione particellare.

Il significato di particella 
porzione di terreno o di fabbricato situata nello stesso Comune, che appartenga allo stesso possessore, e che abbia la stessa qualità o classe e la stessa destinazione. Si parla di qualità o classe quando si fa riferimento ad un terreno coltivabile, di destinazione in riferimento a fabbricati;

CARTOGRAFIA DEL TERRITORIO
Fin dalla formazione del catasto si è proceduto facendo il rilievo topografico di ogni comune e riportando questo su una mappa particellare.

+ La prima mappa realizzata è definita mappa del catasto terreni ed è formata da più fogli ciascuno dei quali con dimensioni standard (70 x 100).

Per ogni comune ci sono:

- il quadro di unione -> è la rappresentazione dell’intero territorio comunale in scala 1:25000 ed è suddiviso in zone numerate in termini progressivi: fogli di mappa

- fogli di mappa -> sono rappresentati in scala maggiore ovvero 1:2000 e sono le zone numerate del quadro di unione. All’interno di ognuno si individuano le particelle chiamate anche mappali.

particella: è una zona delimitata nei suoi confini e numerata in termini progressivi

- allegati ai fogli di mappa -> sono degli estratti dai fogli di mappa e vengono rappresentati in scala ancor maggiore (1:1000 o 1:500) in particolar modo quando il territorio è molto frazionato. Sono contraddistinti da un numero che è quello del foglio da cui vengono estratti e da una lettera (es. 5/A).

Non hanno numero e fanno quindi eccezione tutti i mappali individuati solo con una lettera maiuscola: è questo il caso delle chiese, dei cimiteri e dei monumenti.

Da alcuni anni c’è stato il trasferimento su supporto magnetico di tutte le mappe e secondo la legislazione vigente, questo costituisce la cartografia ufficiale del territorio.

+ La nuova cartografia catastale è un archivio informatizzato e presenta le seguenti caratteristiche:

- è definita e appoggiata da una maglia di riferimento formata dai punti fiduciali che sono rilevati sia in senso planimetrico che altimetrico

- il rilievo planimetrico e altimetrico è relativo ai possessori o ai proprietari oppure si tiene conto della potenzialità agricola di una particella

- è aggiornata con precisioni topometriche e tiene conto dell’orografia del territorio

- è costituita da una rappresentazione di tipo numerico a carattere vettoriale o digitale

Nella cartografia sono riportate le seguenti informazioni:

- i vertici di riferimento rappresentati dalla maglia dei punti fiduciali

- le particelle di ogni possessore

- le potenzialità produttive di un suolo

- informazioni relative ai fabbricati e alle loro pertinenze: i perimetri dei fabbricati vengono rappresentati con uno spessore maggiore rispetto a tutte le altre linee

- toponomastica di tutto il tessuto di collegamento pubblico

- i particolari delle conformazioni del territorio.

punto fiduciale -> particolare topografico univocamente individuato e geometricamente definito, idoneo ad essere utilizzato per tutte le misure inerenti alle operazioni di formazione ed adeguamento della cartografia e di redazione degli atti geometrici e di aggiornamento.

L’insieme dei punti fiduciali, individua due tipi di maglie:

1- maglia primaria -> maglia che ha i vertici aventi una densità di 1 punto ogni 1000 ha. L’IGM (Istituto Geografico Militare) è il sistema di riferimento.

2- maglia secondaria -> maglia che ha i vertici con una densità dei punti che è di 1 ogni 25 ha.

CATASTO TERRENI
GENERALITA'
L’elemento inventariale minimo della cartografia è la particella catastale.

La tariffa d’estimo esprime in termini di moneta legale la rendita di un ha di coltura per ciascuna qualità o classe. L’imposta da pagare viene stabilita sulla base della rendita imponibile. La tariffa d’estimo può essere chiamata anche rendita imponibile unitaria.

- il reddito agrario (R.A): rappresenta la somma annua media ordinaria dell’interesse del capitale di esercizio e del compenso al lavoro direttivo;

- il reddito domenicale (R.D): è il reddito padronale medio annuo.

FORMAZIONE DELLE TARIFFE
Consiste nella stima dei redditi imponibili (R.D; R.A) relativi ad un ha ed ad una qualità e ad una classe determinata. Se moltiplico la rendita imponibile unitaria per la superficie ottengo la rendita imponibile della particella. 

Si ottengono i redditi imponibili facendo il bilancio aziendale dell’azienda di studio:

R.D = Plv – (Sv + Q + Sa + St + I)

Il R.A è dato dall’interesse sul capitale agrario più la remunerazione del lavoro direttivo.

R.A = I + Stdirettivo
Successivamente è necessario ripartire i redditi all’interno dell’azienda:

tariffa del R.A = R.Atot. / superficie produttiva

tariffa del R.D = R.Dtot. / superficie produttiva 

Conservare significa permettere l’accesso al pubblico a tutte quelle informazioni che sono contenute negli atti catastali.

Gli atti catastali sono:

- La mappa particellare;
- l’archivio delle partite;
- l’archivio delle particelle;
- l’archivio degli intestati.
ARCHIVIO DELLE PARTITE
Per partita si intendono tutti quei beni che hanno un’intestazione comune. La partita è identificata tramite un numero detto numero di partita. Oggi questo numero è stato abbandonato, e l’apertura di un’altra partita avviene senza numero.

Si può entrare nell’archivio delle partite con il n° delle particelle che costituiscono la partita, con il R.D o il R.A, oppure attraverso gli estremi dei documenti utilizzati nel caso di sostituzioni.

In genere si attesta la persona fisica che ha il godimento dei beni, sia a titolo di proprietà sia a titolo di condominio sia a qualsiasi altro tipo che rappresenta la nuda proprietà.

L’intestatario dei beni è la ditta catastale. L’archivio delle partite ordinarie, contiene anche quelle speciali (tutte le aree degli enti urbani; tutte le strade pubbliche, provinciali e nazionali).

ARCHIVIO DELLE PARTICELLE
L’archivio delle particelle è l’elenco progressivo di tutte le particelle del comune con i relativi dati censuari. Per ciascuna particella sono riportati:

-         i dati censuari: il n° di mappa, la superficie, la qualità e classe di coltura, i simboli di deduzione, il R.D e il R.A;

-         il n° della partita: alla quale la particella è intestata;

-         l’elenco degli intestati.

-          

ARCHIVIO DEGLI INTESTATI
L’archivio degli intestatati, è l’elenco alfabetico dei possessori di Comune. Serve come sorta di indice per raggiungere la partita, quando non ho il n° ma conosco il possessore. Per ogni possessore è necessario conoscere:

-         nome e cognome;

-         codice fiscale;

-         n° delle partite di cui il possessore è in possesso (non serve);

-         l’elenco dei beni di cui il possessore è intestato. 

TIPI DI FRAZIONAMENTO
Ogni volta che una particella viene divisa, bisogna compilare il tipo di frazionamento, un insieme di elaborati tecnici di aggiornamento che devono essere eseguiti da un tecnico professionista.

Egli deve identificare l’oggetto del rilievo basandosi su una maglia di punti fiduciali legittimati dall’ufficio del territorio.
 

PROCEDURA PREGEO
Pregeo è un acronimo e significa pre trattamento atti geometrici, è un  programma che si usa per predisporre e presentare all’ufficio del territorio tutti i dati necessari per l’aggiornamento.

Gli atti di aggiornamento sono:

-         il tipo frazionamento;

-         il tipo mappali.

La procedura pregeo diventa indispensabile per:

-         l’inserimento e il caricamento delle misure;

-         il calcolo delle coordinate;

-         gli errori commessi.




CATASTO FABBRICATI
All’interno di ogni microzona risultano omogenee anche le unità immobiliari per quanto riguarda la tipologia e la destinazione. Una microzona individua delle porzioni di territorio dove risulta omogenea la redditività che l’immobile fornisce. 
All’interno di ognuna vengono individuate tutte le unità immobiliari tipo, dove si vanno a calcolare gli estimi.

QUALIFICAZIONE
Consiste nell’individuare all’interno di ciascuna zona censuaria le categorie di unità immobiliari presenti. La denominazione delle singole categorie è legata al quadro generale delle categorie che è stato formulato per le esigenze del catasto edilizio urbano, quando è stato sostituito con il catasto fabbricati.

Il quadro generale comprende 44 categorie di unità immobiliari divise in 5 gruppi, suddivisi a loro volta in gruppi A-B-C-D-E.

-         A-B-C: immobili a destinazione urbana;

-         D-E: immobili a destinazione particolare o speciale.

Ogni categoria di immobili è contraddistinto dalla lettera che rappresenta il gruppo a cui appartiene.

Il numero serve per contraddistinguere l’immobile all’interno del gruppo. La consistenza catastale delle varie categorie è misurata su diverse unità di misura:

-         gruppo A (abitazioni civili, ville, villine, ecc.): vano utile;

-         gruppo B (uffici pubblici, biblioteche, prigioni, ecc.): metro cubo vuoto per pieno;

-         gruppo C (negozi, stalle, botteghe, box auto, ecc.): metro quadro;

-         gruppi D-E (scuole, laboratori di ricerca, edifici galleggianti, ospedali, parcheggi, ecc.): non si usano unità di misura.

È attualmente in corso l’adozione dell’unità di misura del metro quadro anche per le categorie A e B. 
FORMAZIONE DELLE TARIFFE D’ESTIMO
La tariffa d’estimo esprime in moneta legale un metro quadro per ciascuna classe e categoria per quelle che sono le destinazioni ordinarie. 
La ricerca della tariffa d’estimo delle unità immobiliari a destinazione ordinaria, consiste nel determinare per ogni microzona per ogni categoria e classe larendita catastale per ogni unità di superficie. Per fare questo ci sono due procedure:

1)     in base al canone annuo ordinario: si può determinare analizzando il mercato delle locazioni escludendo i regimi locativi vincolati per legge;

2)     in base al valore di mercato degli immobili: andando a calcolare la redditività attraverso dei saggi di rendimento che si possono determinare ordinariamente nel mercato edilizio attivo.

ESTIMO RURALE

STIMA FONDI RUSTICI
Dal punto di vista estimativo, la stima con il più probabile valore di mercato può essere eseguita con metodo sintetico o analitico.

STIME SINTETICHE DEI FONDI RUSTICI
I procedimenti sono:

1- stima a vista
2- stima per parametri tecnici -> il parametro tecnico più appropriato è la superficie

3- stima per parametri economici -> i parametri economici che possono essere utilizzati sono il canone di affitto ed il Reddito Domenicale

4- stima per valori tipici -> questa stima, detta anche per elementi unitari, deve essere eseguita seguendo delle fasi consequenziali:

A- suddividere il fondo in appezzamenti omogenei;

B- cercare i prezzi medi per -ha- che corrispondono alle stesse qualità di coltura;

C- trovare il valore di ogni appezzamento omogeneo (prezzo*superficie)

D- sommare i valori.

STIMA ANALITICA DEI FONDI RUSTICI
Per ottenere il valore di un fondo rustico si deve passare per la capitalizzazione del reddito.

A differenza degli immobili urbani la cui unica fonte di reddito è il canone di locazione, per i fondi rustici esiste la possibilità di trarre reddito non solo dal canone di locazione ma anche dalla conduzione diretta del fondo da parte del proprietario. Per questo motivo, il reddito dipende dalla forma di conduzione: se il fondo è in affitto, il reddito è dato dal bilancio del concedente mentre se è condotto in economia diretta, è dato dal bilancio aziendale.
· BILANCIO AZIENDALE
Bilancio Aziendale = Bf = Plv - ( Sv + Q + Imp + Sa + St +I )

Plv -> -produzione lorda vendibile- comprende i prodotti delle colture delle industrie di trasformazione aziendale (latte, ecc.), l’utile lordo stalla (valore del solo incremento di carne realizzato dagli allevamenti zootecnici nell’annata agraria), gli introiti vari(produzione di bassa corte, integrazioni al reddito ecc.)

Sv -> -spese varie- relative all’acquisto dei materiali e ai servizi extraziendali; hanno un’incidenza tra il 20 e il 30% della Plv

Q -> -quote- oneri o reali o presunti relativi alla manutenzione, all’assicurazione, alla reintegrazione dei capitali impiegati in azienda. Le percentuali di ciascuna voce sono riportate nella seguente tabella.

	
	Quote
	Totale

[ % ]

	
	reintegrazione
	assicurazione
	manutenzione
	

	fabbricati
	0.2
	0.2
	0.5
	0.9

	macchine
	8
	2
	5
	15

	attrezzi
	5
	2
	0.2
	7.2

	bestiame
	Rimonta interna
	4
	---
	4

	fieno & paglia
	---
	2
	---
	2

	colture
	---
	5-6
	---
	5.5


   

Imp -> -imposte- sono formate da:

tributi -> sono dei costi che vengono sostenuti per poter usufruire di un servizio pubblico e sono:

IRE: imposta sul reddito; viene calcolata con aliquote progressive per scaglioni sul reddito imponibile ( RI -> è formato da Reddito Domenicale e Reddito Agrario)

IRES: imposta sul reddito delle società; viene applicata in sostituzione all’IRE quando si tratta di una società di capitali. L’aliquota è fissa al 33% dell’imponibile

IMU: Imposta Municipale sugli Immobili; si applica ai terreni moltiplicando il Reddito Dominicale vigente per un coefficiente -75- e per l’aliquota comunale ( IMU = RD * 75 * aliquota). L’aliquota può variare tra il 4 e il 7.5‰. Per i coltivatori diretti e per quelli a titolo principale, vi sono delle riduzioni dell’aliquota e se il terreno si trova al di sopra dei 600 mlm vi è l’esenzione totale perché considerato terreno montano.

IRAP*: imposta regionale sulle attività produttive. Si applicava detraendo dal valore del guadagno le spese per l’acquisto delle materie prime. L’aliquota era dell’ 1.9‰

contributi -> si dividono in:

consortili -> vengono pagati solamente dalle aziende che fanno parte di un consorzio di bonifica o di miglioramento

previdenziali -> sono una sorta di integrazione salariale per poter avere una futura pensione.

Sa -> -Salari- sono i compensi spettanti ai lavoratori manuali. Il salario percepito è in base ai giorni lavorati ed al tipo di contratto. L’incidenza sulla Plv dipende dalle colture, dal numero di lavoratori ecc. mediamente 1-2%.
St -> -Stipendi- sono i compensi spettanti ai lavoratori intellettuali. Incidono sulla Plv con una percentuale tra il 4 e il 7.

I -> -Interessi- vengono calcolati per un anno sul capitale di scorta (macchine, attrezzi, bestiame, foraggi, paglia ecc.) e per sei mesi sul capitale di anticipazione (Sv + Q + Imp + Sa + St)

· CANONE DI FITTO
1- determinazione del Rpl  dal canone annuo di fitto
2- calcolo delle Spp : sono formate dalle quote sul capitale fondiario, dalle imposte e dai contributi a carico del proprietario e non del conduttore, dalle spese di amministrazione e sorveglianza (1-2 % Rpl), dalla quota di sfitto ed inesigibilità (2% Rpl), dalla quota interessi sulle scorte (macchinari e bestiame) quando questi siano stati dati in affitto. Inoltre, fanno parte delle spese, gli interessi calcolati per sei mesi sulle voci di spesa precedenti.

3- determinazione del Bf : Bf = Rpl - Spp

4- calcolo del valore ordinario: Vo = Bf / rc
5- ricerca del valore reale: Vr = Vo ± aggiunte/detrazioni

Una volta determinato il Vo o con il bilancio aziendale o con il canone di fitto si procede come di seguito:

aggiunte: scorte aziendali, frutti pendenti, anticipazioni colturali, maggior reddito transitorio, presenza di fabbricati eccedenti rispetto alla dotazione normale, esenzione temporanea da imposte, presenza di beni immobili economicamente separati dal fondo (frutteti)

scorte -> sono costituite da macchine, attrezzi, bestiame, prodotti agricoli che possono essere reimpiegati (paglia)

Per conteggiare le scorte l’estimo fa la stima a cancello aperto quando si ricerca solo il valore fondiario e quella a cancello chiuso quando oltre al valore fondiario si comprende anche il valore delle scorte.

Nella stima a cancello chiuso, si devono considerare le macchine e gli attrezzi stimandoli tenendo conto del loro valore a nuovo, detraendo una somma pari al logorio che presentano.

La stima del bestiame, va fatta tenendo conto di età, specie e sesso ed infine, quella del foraggio e della paglia considerando il prezzo di mercato.

detrazioni: mancanza o insufficienza di fabbricati, minor reddito transitorio, debito residuo, spese straordinarie

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.

In genere questa stima viene richiesta per espropri per pubblica utilità, danni ecc.

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.

STIMA DEI FABBRICATI RURALI
I fabbricati rurali sono costruzioni di qualsiasi natura che servono allo svolgimento dell’attività agricola (stalle, ricovero del bestiame, abitazioni dell’imprenditore e dei salariati, ricoveri delle macchine e degli attrezzi, depositi dei prodotti e locali adibiti alla lavorazione degli stessi, i sili per la custodia dei foraggi).

L’elevata costruzione di fabbricati rurali nel passato ha portato all’attuale stato di sottoutilizzo. Per questo, non sempre la presenza di fabbricati in un fondo, corrisponde all’ordinarietà. Per effettuare una stima è dunque fondamentale verificare se i fabbricati presenti sono proporzionati o meno rispetto alle esigenze produttive dell’azienda.

Il perito, nell’eseguire la stima può trovarsi a dover affrontare i seguenti casi:

1 - i fabbricati corrispondono all’ordinarietà
Se lo scopo della stima è quello di valutare un fondo rurale nel suo complesso, il valore dei fabbricati essendo parte integrante del capitale fondiario è compreso nel valore del fondo. In alcuni casi, su richiesta, deve essere fatta la stima dei fabbricati nonostante questi siano ordinari. E’ questo il caso della stima dei danni (da incendio) ai fabbricati e deve essere eseguita secondo il più probabile valore di ricostruzione, diminuito di una quota in base allo stato di manutenzione e alla vetustà.

2 - i fabbricati sono insufficienti rispetto l’ordinarietà
Il perito deve stimare come se sussistesse il criterio dell’ordinarietà e successivamente detrarre dal valore ordinario il costo di costruzione dei fabbricati mancanti.

Vr = Vo - Kcostr
3 - i fabbricati sono eccedenti rispetto l’ordinarietà
Il perito deve stimare come se sussistesse il criterio dell’ordinarietà e successivamente apportare le opportune aggiunte al valore ordinario.

Le aggiunte devono essere proporzionali ai fabbricati eccedenti considerati nello stato di manutenzione in cui si trovano.
