Estimo

Dott.Piatti per agr Luigi




Che cosa intendiamo per Estimor?

Per estimo s1 intende la scienza che itmc_‘gn;‘t a
tormulare deil Lu;iudi;r:i che risolvono tematiche
pratiche attraverso l'attribuzione del piu

probabile valore ad un bene oggetto di stima




Differenza tra prezzo e valore

Per prezzo si intende 1l dato «storico» e rappresenta la quantita gia scambiata

per un determinato bene. -

Il valore e la pifl prt‘}hnhilc Llumltirﬁ di moneta che si pnl':‘:fi scambiare 1n un

detfinito mercato 1in un determinato momento alle considerazioni poste dal

perito estimatore .




Estimo

istimo generale
st1mo :1gr:1ri~::-
stimo territoriale

‘stimo catastale

istimo ambientale

: Varie tipologie




Matematica finanziaria

[La matematica finanziaria ¢ lo strumento per poter mettere a contronto

valori che non cadono 1n un medesimo momento di stima.

Per tare questo basta conoscere il concetto di fattore di anticipazione e/o

posticipazione e accumulazione finale ed iniziale .




Formule
indispensabili

Fattor: di :111Tici!“:;1xi:_;rﬂt
¢ I‘m:aiir_il‘m:——timm:

r= tasso di interesse

[ — lL‘.I’HE“:-u

n numero degli anni




Differenza tra annualita costanti posticipate c
anticipate

* Anticipate maturano all’inizio di ogni anno

® PnH[iCi}‘};HL? maturano alla fine di ng_;ﬂi ANNoO




Accumulazione iniziale di
annualita costanti
}ﬁ:':ﬁTiCi]"&:lH‘ |iﬂlil;i!t:

*  Sn= accumulazione finale
So= accumulazione tinale
* a = annualita
r= tasso di interesse
q= 1+r

w A rempo

* n numero degh anns




Accumulazione iniziale
di annualita costanti
pmsticipatc illimitate

Bt = beneficio
tondiario

Vo= valore all’attualita




Aspetti economici di un bene

Valore di mercato o prezzo

Valore di costo

Valore di L‘.E‘tr}il‘;‘tli}{}*’.?};{i{}IlL‘.
Valore di trastormazione »

Valore cmm|":1cm::1'1tart

r - : - s - = -
Valore di SUrrogazione




Consulenza e arbitrato

[ 'arbitrato e relativo a controversie tra privati che rimandano ad un collegio

arbitrale (uno o tre) la decisione per la risoluzione di una controversia . -




Consulenza e arbitrato

Buona parte del nostro lavoro consiste nel tornire al giudice 1l giusto «metro»

di1 conoscenza sulle princip:ﬂi motivazioni di cause :1g1‘ﬂl‘in:.
I.a consulenza consiste 1n una relazione di stima che puo articolarsi in:
- pru].imin:lru O r:ﬂp::}lu

- 1dentiticazione e descrizione del bene oggetto di L]LlL‘HiH'}

- Ltt;mlcggin cstimativo




Formula calcolo anticipazioni colturali

s " .
*(:\/oxvfxm *é:ai@- éj {9




Fruttt pendenti e anticipaziont colturali

[ trutti pendenti sono tutti 1 prodotti del fondo 1n via di maturazione che

ancora sono collegati al bene madre che li ha prmh';l‘ti (es mais 1n via di -

maturazione).

Per anticipazioni colturali sono intese tutte le spese anticipate per una data
coltivazione sino al momento in cui il }“:rrfjdmt'n non e ancora visibile o

valutabile come frutto pendente (es per il mais sino a circa 1 10 cm di altezza).




Formula frutti pendenti

M 1
=Y (Pr-Sp)- oeyinpp

™

;" (Pr-5p)
——

O m n ]
I ]'

stima  raccolta




Vo

12.1.3 Determinazione del capitale terra (V)

Si indica con capitale tei
determina capitalizzand
V,, & comprensivo di fabl

vV, =S Bf -
) (f -1

Vi

» all'impianto della coltura, il suo valore si
eriodico costante posticipato illimitato. Il
nti di irrigazione, recinzione, ecc....

2. Bf 2, Bf

Ty
ra

e




12.1.4 Determinazione del suolo e soprassuolo Vm in base a1 redditi
(Vm =V, + Vs passati

[l valore del frutteto Vm si determina quando il momento della stima si trova i
un anno intermedio al ciclo produttivo, esso si pu0 ricavare (analiticamente)
con tre procedimenti.

1. In base ai redditi passati (o in base ai costi): generalmente si applica quest:
metodo quando il momento della stima (m) & pit vicino all'inizio del cicls
del frutteto, in un momento in cui le spese sostenute dall impianto siant
facilmente controllabili, mediante i dati contabili aziendali:

11 ] fr : i e 3 '
VRN 7 Y e . SR o < TR
Vm=V,+*q Y Sp-) P | BALEI.; | I—— -
L I? = = o} OV ! m

Si sommano al valore del suolo le spese in quanto possono essere conside-
rate alla stregua di una anticipazione colturale o di un investimento stabile
del terreno (miglioramento fondiario) che come tale va ad accrescere |
valore del terreno stesso.




Frutteti coetanel

Per frutteto coetaneo intendiamo un frutteto insistente su un fondo che
abbia le medesime caratteristiche ma soprattutto la medesima eta.
[ quesiti estimativi possono interessare il valore della terra nuda VO o 1l valore

del frutteto in un momento intermedio del ciclo Vm ( riferito fase di

sviluppo, produttiva, di senescenza).




Vo

12.1.3 Determinazione del capitale terra (V)

Si indica con capitale terra, il terreno all'impianto della coltura, il suo valore si

determina capitalizzando il reddito periodico costante posticipato illimitato.
V,, & comprensivo di fabbricati, impianti di irrigazione, recinzione, ecc....

| _|';- 1 | Ll EBF EHF
Vo =3 Bf + — P il , R
. g =] 0 n 2n




valOre JeTTerrenw aresaw,

ol sottraggono i prodotti perché essi ci COMpens:

mente) dalle spese di anticipazione o dai costi del miglioramento

2. In base ai redditi futuri: si adotta questo me
stima (m) cade pitu vicino alla fine del ciclo. in
i redditi futuri ottenibili:

odo quando il momento del

tal caso é possibile preveder:

Si L] e, = - .i‘ II . r " : J -

= |r|dn:|:1t.l::-x[m I} perché i Pr e le Sp devono essere conteggiati da tale
= - ke ‘ -l & " et
momento, cioe posticipati; se m fosse il decimo anno si inizierd dall’'undicesime

Il V,, & considerato al momento n perché coincide

con l'inizio del futuro cicl

ino (parzialmente o total

Vm in
base ai
redditi

futuri




Cicli fittizzi

3. In base ai cicli fittizi o artificiali: si usa questo metodo quando nei quesiti

del problema non é richiesta la determinazione del valore del sualo (Vi)

Consiste nel considerare un lasso di tempo che va dal momento (m).
momento della stima, al momento (m") corrispondente del turno successivo
in modo che tra i due estremi (m, m’') intercorra un tempo pari ad un turno
(r1) del ciclo reale.

Lonsiderato che i turni normali si ripetono costantemente ed illimitatamen-
te anche il ciclo fittizio, costruito come detto, si ripetera costantemente ed
illimitatamente per cui il nostro quesito torna ad essere quello delle periodi-
cith costanti illimitate.




I migliommento fondiario

Per mighoramento tondiario si intende qualsiasi investimento stabile e

duraturo di 4:::1}‘:&{:111 e lavoro ettettuato su un tondo con lo SCOPO di -

aumentarne 1l Bt o 1l Valore.




Il gi_ud_izi_o di convenienza

Per giudizio di conventenza si intende 1l calcolo della convenienza economica

ovvero la verifica primﬂ dell’esecuzione del lavor: della risultanza economica -

dell’'investimento. Ovvero s1 valuta in termini di i‘.z’l}"}if'ﬂlu di reddito o di tasso




In terminit di reddito

In genere si attua tale giudizio di convenienza quando il proprietario imprendi-
tore continua I'attivita di gestione aziendale sul proprio fondo.

Un proprietario considerera conveniente il miglioramento quando
I'aumento di reddito fondiario (Bf + T) o di solo beneficio fondiario (B/) € mag-
giore 0 per lo meno uguale all'interesse annuo sul costo totale dell’opera
(K. r=1).

il

e ot =)
Bf —Bf,zK,_ +r e . .
Aokl L Si esprime il giudizio in base al Bf quando si considera

'imprenditore ordinario il cui £7 € uguale a zero
interesse (X f=A))
sul costo

| M

Il reddito fondiario (Rf) o il beneficio fondiario (Bf) si ricavano dal
bilancio aziendale:

Plo—(O+Sv+Imp+Sa+St+)=Bf£T




In termini di capitale o valore

[l ;{mfi_lzm viene svolto in questi termini quando il miglioramento & attuato dal
proprietario che vuole, dopo la miglioria, vendere il fondo.

| ‘HISLIH&I conveniente il miglioramento quando l'incremento di valore
fondiario, conseguibile col miglioramento, & maggiore o al limite uguale al costo

totale:

| i 5o
| EH = L;[] R H”

V, = valore del fondo dopo il miglioramento

Vi = valore del fondo prima del miglioramento

- costo totale riferito in genere alla fine del periodo transitorio (cioe alla fine
della miglioria)

>
|

Oppure si puo scrivere:

Bf,  Bf K r; = saggio post-miglioramento
=K

n r - r=saggio ante-miglioramento




In termini di fruttuosita

Il saggio a cui risulta investito il capitale del miglioramento & dato dal rap-
porto:

e

‘ Bf - lﬂf' | L'incremento di Bf, cioé la differenza (Bf, — Bf,) rap-
r=—" —| rl=, Dpresenta I'interesse prodotto dal capitale investito
| il (K.

Si ha convenienza quando il saggio di fruttuosita (r') & maggiore o
uguale a quello ottenuto con altri investiment concorrenti (r), cioé che abbia-
no la stessa analogia di sicurezza e durata d; impiego con l'investimento
fondiario, oppure il saggio di fruttuositia deve essere maggiore al saggio banca-
rio utilizzato per il calcolo del K. Il calcolo della convenienza economica in ter-
mini di saggio in realta & il meno rigoroso, in effetti gli imprenditori proprietari
pur sapendo di ricavare un saggio pii: basso da quello di altri investimenti pre-
feriscono investire nel proprio fondo perché, come proprietari, l'interesse & di
vedere valorizzato il terreno ed incrementata la produttivita dell’azienda.




Servitu

Per servitu intendiamo il peso imposto sopra ad un fondo detto fondo
servente, per I'utilita di un altro fondo detto dominante appartenente a -

diverso l‘}r(_rpt‘ictﬂriu




[’acquedotto coattivo

L'art. 1033 stabilisce che il proprietario & tenuto a dare passaggio per i suoi fondi
alle acque di ogni specie che si vogliono, da chi abbia diritto di usarle anche solo
temporaneamente per necessita di vita e per usi agricoli ed industriali.

Non & ammessa la costituzione della serviti per scopi voluttuari, ad
esempio l'uso di acqua per fontane di abbellimento.

Perché si costituisca la servitli & necessario che il fondo dominante
dimostri:

1. di avere il diritto di servirsi dell’acqua durante il tempo per cui si chiede il
passaggio;

2. che l'acqua ¢ sufficiente all’'uso a cui la si vuole destinare:

3. che il passaggio richiesto sia il piu conveniente ed il meno pregiudizievole
(cioe il piu breve e di minor danno possibile) al fondo servente:

4. l'indennita dovuta al fondo servente deve essere pagata prima di intrapren-
dere la costruzione dell’acquedotto.




[acquedotto coattivo

| N

T — |

. St. sintetica > | Ind =V + 5 Vo + :—1 +Fp+D+Vs
Bf 1 Bf Imp . e
St. analitica > | Ind = = + > - - . + Fp+D+Vs

s




Passaggio coattivo

La Legge stabilisce che il proprietario che ha il proprio fondo intercluso tra fondi
altrui, e che non ha uscita sulla via pubblica, ha il diritto di ottenere il passaggio
sul fondo del vicino. Il passaggio deve essere il pit breve e di minor danno HHHHI-
_ |Z|ilt* .'1! fnnﬂrr servente, [ 'im’lwnuile’i ;u r i[ |J;u~;~;f1~f=rm C E}:I'[[l‘l.ru e ll“LIrI]L ul mh
hm;lu ed i ftl tti |}f>tifll. nti. i! propri E‘Ici.]-.l-[.b-l;]t y fn[i{lu serve |1H non ]|.;1 diritto : Hh tra-
ﬁlmw di imposte perché il fondo rimane ancora di sua proprieta, pertanto si con
teggera nell indennita anche la capitalizzazione delle imposte.

Passoggio coaltivo




Elettrodotto coattivo

a costruzione della prima linea elettrica fra Tivoli e Roma nel 1852 tece sorge-
re il problema dell'indennizzo per elettrodo coattivo,

La normativa che regola attualmente tale servitl si rifa alla Legge spe-
ciale dell'll dicembre 1933. Ogni proprietario e tenuto a dare passaggio sui
propri fondi alle condutture elettriche aeree e sotterranee con tutti gli impianti

necessari e di permettere il passaggio del personale addetto alla sorvedlianza
ed alla manutenzione degli impianti.
| “indennita da corrispondere al proprietario (regolata dall’'art. 123)

deve tener conto:

1. della diminuzione di valore che per la servitu subiscono il suolo ed il fabbri:
Cato]

2 del valore di mercato dell’area occupata dai hasamenti, cabine e
manufatti in genere e relative aree di rispetto;

3. un quarto del valore di mercato dell’area occupata dalla proiezione
sul terreno necessaria al transito per l'esercizio dell'elettrodotto (larghezza

attriche,

ei fili

di circa m 1.50): la legge prevede perd anche larghezze maggiori o minori in
relazione al tipo di elettrodotto;
4. meta del valore di ricostruzione dei muri, in caso fosse necessario ancorare
conduttori all'esterno delle facciate;
sventuali danni indiretti che si vengono ad arrecare al fondo (limitazioni col
turali, deprezzamenti, maggiori spese di coltivazione, ecc...).
6. eventuali danni diretti (frutti pendenti e valore soprassuolo)
capitalizzazione delle imposte IC] e IRPEF, relative alla superficie occupata

|

_'-1

: | o -
ed alla parte relativa ad 1 della proiezione dei fili sul terreno.




Elettrodotto coattivo

| Cianrodaio coathvo
|
|

I L/

¥
4
]
Divieto di fenere softe | cavi e per una
' certa digtanra TRETeS ] f
— . . : - ra qisianza piante od allo fusto

Fig. 18.5.

Volendo esprimere I'indennizzo con una formula, avremo:

l
b Y 2B Fp+D+Vs |

St. sintetica ——

| Ind =V
| I E - lr'l

ot. analitica




Espropr_i()

[La privata proprieta puo essere limitata per motivi di interesse generale a

fronte di un pagamento di indennizzo . -
Molte le legei che hanno regolato la materia nel tempo: 25/6/1865 n. 2359;

legee di Napoli 1885; legge Bucalossi 22/10/1971 n.865 e testo Unico del

2001.




Soggetl interessatt all’esproprio

—

J':-S}Tlr[}pl‘i}lh’.} = soggetto titolare del diritto

Autorita espropriante= titolare del potere di Lrsa]‘:nt‘nrn'f;»l re [l‘mhhlicn O I‘H'ik';tl{)

al LILILIIL‘ sia stato attribuito tale potere9

Beneficiario= il soggetto a tavore del quale ¢ emesso 'esproprio -

Promotore dell’esproprio= il sogeetto pubblico o privato che chiede

I’espropriazione

ITER: dichiarazione di ]mhl_ﬂiczl utilita — proposta di indennita —

accettazione- non accettazione




Soggetl interessati all’esproprio

]':-Hprnpriﬂh_:r = soggetto titolare del diritto

Autorita espropriante= titolare del potere di Lraprnrn'f;lr:: [puhh]icc} O pl'i&'ztln

al Lll.l;"l]{_' sia stato attribuito tale potereY

Beneticiario= 1l soggetto a tavore del quale ¢ emesso esproprio -

* Promotore dell’esproprio= il soggetto pubblico o privato che chiede

[’L'Hpt‘i P riazlone

ITER: dichiarazione di r:ul:-l_}liczl utilita — proposta di indennita —

ilL‘EL‘HﬂHiEJIIL'- NOn accel EIIIiHIIL’




Schema indennita per esproprio aree agricole

Soggetto cessione volontaria

Proprietar1 C.D. e IAP Ind.= VAM x 3 + Imp.

Proprietario non CD  Ind.= VAM x 1,5 +Imp

Affittuario Ind.= VAM

senza cessione

[nd.= VAM x 2 + Imp
Ind.= VAM +Imp
Ind.= VAM




Successiont

Il termuine successiom indica 1 trasterimento di un dintto da un ntolare ad un aloro. Abbiamo due beure: Perede ed 4

- ;
ICETATIO,

|.Ll.,'1'l.'lil.' SLEDCTETA :II l.|l.' I._'l.:i'llr- Sia ‘-'Il.'i.ll.' i||1i1- il;: ':_'::":I.' '.'I|.'||l' ]‘IZL‘GH‘.'-.:.T::,', 1i |"-'.L'\.:'-'::'”.|"' ACCUSIECE 1 ]‘n._'.'n 2 |1[-'|||_:- -I"'_]1'E||:'||;_.]1'-;_' i |_||;E'|‘,.,!| 1Y

1'i-|‘l- nde delle passiviea,

|.a SUCCESSIONC DUO CSSEre: g | L"lr:u'.l'u':'l‘..'|1'i:'. (Lt 1] -.!.i*-';,‘-l bl 1. |I;a_'::l fia [ uota |L'_:_‘;'-.rl'.l't'|:| o o riser A NeCessara

l.e operaziom di sima richieste possono ¢ssere:
-sfima per riunione fithzzi
stima per collazione

Stima per divisione

Stima per accertamento di lesione alla legittim:










