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

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

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

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

Terreni: natura del terreno, grado di fertilità, esposizione, altitudine, giacitura, dimensione e forma, finiture, manutenzione, età..
Fabbricati: a) la qualità dei materiali da costruzione e gli accessori; b) la dimensione; c) l’aspetto; d) il regime giuridico (se si è proprietari dell’area o si ha solamente il diritto di superficie); e) ubicazione; f) grado di finitura ed impiantistica; g) manutenzione e vetustà; h) particolare prestigio
2- CARATTERI ESTRINSECI --> dipendono dal substrato socio-economico, dall’ubicazione rispetto al centro urbano, dalle condizioni climatiche ed  igieniche, dalla densità di popolazione, dall’ importanza delle strade di accesso, dalla vicinanza delle attrezzature collettive (servizi), distanza da negozi e uffici, distanza dalle scuole e dalle aree verdi, frequentazione della zona da parte dei mezzi pubblici, rete viaria di accesso, collegamenti con altri punti della città, vicinanza delle strutture ricettive, presenza di parcheggi, presenza di uffici, presenza di stazioni dei treni e degli autobus

Entrambi influiscono indirettamente sul reddito.

ASPETTI ECONOMICI DEI BENI E CONSEGUENTI CRITERI DI STIMA

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

- valore di mercato

- valore di costo

- valore di capitalizzazione

- valore di trasformazione

- valore di surrogazione

- valore complementare

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

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

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

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

Per i terreni:

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

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

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

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

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

 Vr = Vo ± aggiunte/detrazioni

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

In estimo “NORMALE” significa ordinario

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

Per i Fabbricati

A) Determinazione del Reddito padronale lordo (Rpl):

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

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

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

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

c) quota di assicurazione: lo 0.5% del Rpl

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

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

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

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

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

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

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

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

- Può essere sempre applicato a qualunque tipo di fabbricato

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

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

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

1. Valore del suolo edificabile  a mq per comparti edificatori 

2. Oneri tecnici

3. Oneri di urbanizzazione primarie e secondarie

4. Valore del computo metrico estimativo più IVA

5. Spese per il collaudo degli impianti e allacciamenti vari

6. Utile di impresa

3- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI TRASFORMAZIONE

- si applica quando la situazione attuale dell’immobile, se cambiata, risulta più vantaggiosa 

- è la differenza tra il ricavo che si potrà ottenere dalla vendita del bene trasformato e la somma dei costi che si sono sostenuti per la trasformazione

Vt = Vm  - Kt

4- IL VALORE DI CAPITALIZZAZIONE

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

5- IL VALORE DI SURROGAZIONE

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

6- IL PIU’ PROBABILE VALORE DI COMPLEMENTARE

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

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

Comodi e scomodi – Aggiunte e detrazioni

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

· Correzione del valore ordinario;

· Aggiunte e detrazioni al valore ordinario.

Comodi e scomodi

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

Aggiunte e detrazioni

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

ESTIMO CIVILE

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.”  

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 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.
-Va è il valore attuale dell'area su cui insiste il fabbricato 

- n è il numero dei piani dell'edificio prima della sopraelevazione

MILLESIMI CONDOMINIALI
Il condominio è un fabbricato in cui vi sono parti in proprietà esclusiva e parti in proprietà comune. 
Si definisce invece supercondominio l'edificio composto da più fabbricati indipendenti che hanno in comune la portineria, il giardino o altre aree di pertinenza (piscina, campi da tennis ecc.). 
 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. 
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 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.

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: contribuTO 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
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). 

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.

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.

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.

ESTIMO LEGALE

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. La procedura espropriativa, modificata più volte, è ad oggi regolamentata dal D.P.R. n. 327 del 8.6.2001 (Testo unico) . 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. Le norme più importanti sono cinque:

Legge FONDAMENTALE - n. 2359 del 26/6/1865 – 
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 come  differenza tra il giusto prezzo in una libera contrattazione di compravendita ed il valore della parte residua.

Legge NAPOLI - n. 2892 del 15/1/1885  - 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.  
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 pari alla somma di dieci canoni locativi o, in assenza di questi, 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. 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. 
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.

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- L’introduzione del testo unico in materia di espropri ha cercato di fornire una procedura omogenea per la determinazione dell’indennizzo. 

+ 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).

+ 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 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.

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.

Se sul fondo sono presenti fabbricati, all’indennità bisogna aggiungere il valore di questi.

+ 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.

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:

(valore venale + R.D. rivalutato)/ 2 (cessione volontaria)  o valore 
                                                                             venale/2 x 0,60 (cessione non volontaria)

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 l’indennità di occupazione viene commisurata ad un dodicesimo dell’indennità di esproprio, per ogni anno o frazione di anno dell’occupazione.

Per i terreni con suscettività edificatoria, l’indennità di occupazione va determinata, in mancanza di più specifici elementi, nella misura degli interessi legali sul valore venale del bene. 
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.

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. La Corte costituzionale con la sentenza n. 181 del 2011 ha 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.
Servitu’
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. 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. 
Servitù personali: Usufrutto

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. 
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.

Calcolo del valore del diritto d’usufrutto (Vddu) con la formula: Vddu = Ru * (qn - 1 )/( r qn)   + eventuale indennizzo all’usufruttuario/ qn
Ru= reddito dell’usufruttuario 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.

r= saggio capitalizzazione 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.

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 --> Vnp = (Vn - ∑0n Sp) * (1 / qn)

Vn= valore dell’immobile all’anno “n” = Bf/r 

Sp= sommatoria delle eventuali spese da “zero” ad “n” sostenute dall’usufruttuario ma a carico del proprietario

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

CALCOLO DEL VALORE DELLA NUDA PROPRIETA’

Bf = RPL – SPP   -  Bf = beneficio fondiario      RPL = reddito di parte padronale    SPP = spese di parte padronale

Canone mensile =       mq x 7 €/mq = €  

                                                                 12 + 1

RPL = canone mensile ( 12 + 0,05   )  =  €  

                                                                     2

Calcolo delle SPP

- quota di reintegrazione (cica il 3 % del RPL)     €                  x 0,03 = €    

- imposta comunale sugli immobili → I.M.U. = reddito catastale + 5% x 160 x aliquota (0,004)= €  

- quota di manutenzione e assicurazione (circa il 5 % del RPL )   €                     x 0,05 = €     

- portineria   €   

- amministrazione  (circa il 2 % del RPL )  €                   x 0,02 = €       

- sfitto e inesigibilità  (circa il 0,5 % del RPL )  €                   x 0,005 = €    

Totale spese                                                                              €   

- interessi calcolati sulle suddette spese mediamente anticipate

                         €                        x 0,05 x 6/12 = €          

TOTALE SPESE DI PARTE PADRONALE €   

Bf = RPL – SPP = €

Vnp = (Vn - ∑0n Sp) * (1 / qn)

Con  Vn = Bf/r ;  Sp = spese straordinarie sostenute dall’usufruttuario ; n=durata vita usufruttuario; r = saggio capitalizzazione

CALCOLO DEL VALORE DEL DIRITTO D’USUFRUTTO

Vddu = Ru * (qn - 1 )/( r qn) + eventuale indennizzo all’usufruttuario/ qn
Ru = Bf + quota di reintegrazione (già calcolata PRIMA)

n=vita residua usufruttuario

r=saggio capitalizzazione

Indennizzo=spese straordinarie anticipate

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

V1 -> valore di mercato del terreno occupato dal canale

V2 -> valore di mercato del terreno occupato dallo spurgo

d -> danni

Fp -> frutti pendenti

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ESTIMO RURALE

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 del fondo. Per questo motivo, il reddito è dato dal 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 : SI OTTIENE COME DIFFERENZA TRA LA CONSISTENZA FINALE DI STALLA AL 31.12 E QUELLA INIZIALE AL 1.1. + LE VENDITE – GLI ACQUISTI), 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)

calcolo del valore ordinario: Vo = Bf / rc
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)

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

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.

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

STIMA DELLE ANTICIPAZIONI COLTURALI E DEI FRUTTI PENDENTI
Le anticipazioni colturali sono tutte le spese relative a lavori sulle colture in atto (arature, concimazioni ecc.)

I frutti pendenti sono i prodotti che non hanno ancora raggiunto la maturazione necessaria per poterli separare dal fondo.

La stima delle anticipazioni colturali e dei frutti pendenti in agricoltura ricorre frequentemente perché le valutazioni sono generalmente richieste in momenti dell’annata agraria in cui i frutti non sono maturi. In questi casi, le anticipazioni colturali sono delle aggiunte che devono essere apportate al valore del fondo.

Le anticipazioni colturali si stimano in base al costo: si devono sommare tutte le spese sostenute dall’inizio dell’annata agraria al momento della stima e i capitali fondiario e di scorta, limitatamente al capitale considerato. (redditi passati)

Ac = V * i * m + Sp - Pr

Ac -> Anticipazioni colturali

V -> valore del fondo e delle scorte

i -> tasso d’interesse

m -> tempo trascorso tra l’inizio dell’annata agraria e il momento della stima

Sp -> spese sostenute tra l’inizio dell’annata agraria e il momento della stima

Pr -> prodotti già raccolti tra l’inizio dell’annata agraria e il momento della stima

Per stimare i frutti pendenti si ipotizzano i redditi che si possono ottenere dal momento della stima al momento del ciclo. Il valore che si ottiene si chiama valore di aspettazione.

Successivamente si devono detrarre le spese da sostenere per portare a termine la coltivazione.

Fp = (Pr - Sp - V * i * t) / (1 + r * n)
Fp -> frutti pendenti

Pr -> prodotti a fine annata

Sp -> accumulazione a fine annata delle spese da sostenere

V -> valore del fondo e delle scorte

i -> saggio d’interesse

t -> periodo che deve intercorrere dal momento della stima alla fine dell’annata agraria

STIMA DEL SUOLO NUDO, DEL SOPRASSUOLO E DEL Vm (suolo + soprassuolo) 
Il Valore del suolo nudo (Vo) si ottiene attraverso l’accumulazione iniziale di periodicità costanti illimitate applicando la seguente formula Vo = (∑0n Ricavi - ∑0n Spese)/(1 + r)n   con r = saggio di capitalizzazione da desumere dalla tabella sottostante.  

Il Valore dell’arboreto (Vm) al m^ anno di impianto si calcola con il metodo dei redditi passati se ci si trovi più vicino all’inizio del ciclo dell’arboreto (Vm = (∑0m Spese - ∑0m Ricavi) + V0 (1 + r)m), con il metodo dei redditi futuri se ci si trovi più vicino alla fine del ciclo dell’arboreto (Vm = (∑mn Ricavi - ∑mn Spese+V0)/(1 + r)n-m)  o con il metodo dei cicli fittizi se ci si trovi in un momento intermedio del ciclo dell’arboreto (Vm = (∑mn+m Ricavi - ∑mn+m Spese)/|(1 + r)n—1|con r = saggio di capitalizzazione.

Il valore del soprassuolo si calcola come differenza tra Vm e Vo.

STIMA DEI FABBRICATI RURALI
1 - i fabbricati corrispondono all’ordinarietà: il valore dei fabbricati essendo parte integrante del capitale fondiario è compreso nel valore del fondo.

2 - i fabbricati sono insufficienti rispetto l’ordinarietà: si stima come se sussistesse il criterio dell’ordinarietà e successivamente si detrae dal valore ordinario il costo di costruzione dei fabbricati mancanti. Vr = Vo - Kcostr
3 - i fabbricati sono eccedenti rispetto l’ordinarietà: si stima come se sussistesse il criterio dell’ordinarietà e successivamente si apportanole opportune aggiunte al valore ordinario.

