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PREMESSA

L’estimo € una materia complessa finalizzata ad individuare e formulare giudizi di valore
intorno a beni economici.

L'estimo & quindi una disciplina che insegna a formulare un giudizio di valore intorno ad
un dato bene economico riferito ad un preciso momento.

Trattandosi di valutazioni essenzialmente economiche ogni percorso di stima necessita
come presupposto almeno I'impiego di un elemento o fattore di natura economica, po-
nendo quindi I’economia alla base di tutto Iestimo.

Come meglio verificheremo in altri e diversi paragrafi il valore di stima non corrisponde
ad un prezzo ma bensi si concretizza in una supposizione del perito incaricato del giudi-
zio.

Il valore di stima puo quindi differenziarsi dal valore di mercato (prezzo). Quest’ultimo,
in quanto gia verificatosi, & una realta storica indicante con quante unita monetarie un
certo bene & stato scambiato in un certo momento, su un certo mercato.

Il valore di stima si presuppone che possa verificarsi, il valore di mercato si e gia verificato.

Alla base, quindi, di ogni percorso estimativo vi & il mercato. In sua assenza diventa im-
possibile formulare ogni valutazione economica (nella peggiore delle situazioni esiste co-
munque un unico possibile acquirente o un unico possibile venditore — mercato
monopolistico).

Per essere credibile ogni stima deve risultare sufficientemente attendibile, ovvero,
nell’esprimere il giudizio economico occorre escludere ogni riflessione soggettiva. Occor-
re, in altre parole, porsi al problema come soggetto “sopra le parti” non influenzato quindi
da opinioni personali e/o riflessioni affettive.

Quanto sopra risulta particolarmente difficile per quanti, come chi scrive, appartenendo
ad un Ente pubblico & costantemente chiamato a stimare immobili di proprieta (per i quali
si richiede la massimizzazione del profitto) o a stimare immobili da acquistare (per i quali
si chiede di spendere il meno possibile).

Tuttavia i percorsi estimativi contenuti nel presente lavoro aiutano a creare stime e valu-
tazioni depurate da particolari affezioni.

Come appare ovvio l'obiettivita del giudizio di stima equivale a concetto di imparzialita.

15
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PREMESSA

Il presente lavoro si articola mediante I’analisi, la discussione e I’approfondimento di ogni
concetto, di ogni definizione e di ogni processo attinente la valutazione e la stima di ogni
cespite.

Molto utile alla discussione e all’approfondimento di ogni voce: il quadro sinottico ripor-
tato in calce alla definizione medesima. In modo pratico ed immediato si apprende il
grado di influenza, il peso e la tipologia di stima a cui il termine o concetto in analisi me-
glio si addice.

Ogni voce risulta altresi collegata alle terminologie complementari per meglio esaurire
Iintero dibattito.

Il libro approfondisce altresi ogni dettaglio inerente la valutazione delle locazioni, attive
o passive, delle pertinenze e la valutazione degli immobili collocati in contesti condomi-
niali.

A completamento dell’analisi ampio spazio viene dedicato all’approfondimento conosci-
tivo dei principali diritti reali patrimoniali e delle principali normative incidenti sulla va-
lutazione degli immobili (prevenzione incendi, accatastamenti, decreti di agibilita, vincoli
architettonici...).

Il percorso estimativo presentato nelle prossime pagine ¢ il frutto di anni di sperimenta-
zione e di utilizzo all’interno dell’Ente in cui opero. Il continuo confronto con altre realta
operative e le opportunita di docenza presso Scuole di Formazione Pubblica né hanno av-
valorato I'utilita e la sua complessiva solidita.

Ritengo quindi doveroso ringraziare tutta I’Amministrazione Provinciale di Genova che
nel corso di alcuni anni mi ha permesso di costruire e di proporre quanto oggi riunito nel
presente lavoro.

Quanto al sottoscritto la possibilita di operare in un contesto armonioso e condiviso mi ha
consentito di sviluppare un senso di “identificazione” e di “appartenenza” all’Ente sincero
e leale.

L’Autore

VADEMECUM dell’estimatore immobiliare



ACCESSORI - COEFFICIENTE DI DIFFERENZIAZIONE

@ DEFINIZIONE

Per accessori si intendono quelle porzioni di beni, spesso ad uso comune, capaci
di influenzare positivamente il valore di un bene.

Rientrano in tale valutazione il giardino condominiale, la piscina comprensoriale,
servizi annessi quali la sorveglianza, I'illuminazione ecc...

Quando presenti differenziano positivamente il valore del bene e come tali devo-

no essere opportunamente considerati in stima.

Tabella 1
GRADO DI INCIDENZA TIPOLOGIA STIMA
Molt Medi Por Giudizi | Raffronto tra
oo Alto | Medio edio Basso . Analitica di immobili
alto basso Comparazione . .
Congruita simili
. . .
Tabella 2
PARTICOLARE RILEVANZA ORDINARIETA
s o ° S S S
— = S o= ¢ 2 c c c
= || S8z |z |28 | 3 o £ £ E
S |E8|ls8|%s N 2 25 = = C = o &
2 |2e|88|lz5| 3 | 2S5 g £S5 | 35| 85
5 | g|VE| 8 T g 23 N Sz |v2 | v¢Z
< ) S| oo > & g .- 3 a5} 9] )
c R = S 28 & £ £ £
) 5 o o he]
=4 =4 =4 =4 =4
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ACCESSORI - COEFFICIENTE DI DIFFERENZIAZIONE

% LEGISLAZIONE

Codice civile Libro terzo della proprieta

Titolo | dei beni.

Titolo Il della proprieta.

Titolo Ill della superficie.

Titolo IV dell’enfiteusi.

Titolo V dell’usufrutto dell’'uso e dell’abitazione.
Titolo VI delle servitu prediali.

Titolo VIl della comunione.

Titolo VIII del possesso.

18 VADEMECUM dell’estimatore immobiliare



ACQUISTO DIRITTI PATRIMONIALI

1/

DEFINIZIONE

| diritti patrimoniali si possono acquistare a titolo originario oppure a titolo de-
rivativo.

[l diritto patrimoniale si acquista a titolo originario quando non é trasmesso al
soggetto da un’altra persona. Di regola rientrano in questa tipologia I’acquisi-
zione della proprieta per usucapione, I'acquisizione dei diritti d’autore a segui-
to dell’elaborazione di un’opera oppure piti semplicemente il ritrovamento di
una cosa mobile.

L’acquisto del diritto viene invece definito a titolo derivativo quando I'acqui-
rente subentra ad un precedente titolare del medesimo diritto sulla cosa. Rien-
trano in questa tipologia la compravendita di oggetti e beni immobili, il
processo ereditario ecc....

APPROFONDIMENTO

La dottrina definisce il soggetto uscente dal rapporto (venditore) dante causa e
il soggetto entrante nel rapporto (acquirente) avente causa.

Come facilmente intuibile un acquisto a titolo derivativo esiste solo in presenza
di un valido titolo d'acquisto ovvero di un contratto o atto pubblico.

[l crescere delle operazioni economiche, il moltiplicarsi delle traslazioni dei ti-
toli di proprieta ha imposto riflessioni e risposte a episodi di fatto riscontrabili
sul mercato. Si pensi ad esempio all'ipotesi dove un soggetto vende ad un com-
pratore in buona fede una cosa che in realta non gli appartiene.

Facendo riferimento alla norma sopraddetta il compratore non dovrebbe acqui-
stare la proprieta.

In tal modo pur privilegiando I'interesse del vero proprietario si rallenterebbero
inevitabilmente tutti i traffici economici con una ricaduta dell’intero sistema
economico.

In questo contesto, contrariamene a quanto sopra enunciato, la legge, spesso,
interviene tutelando I"acquirente in buona fede.

[l primo e vero proprietario “spogliato” della titolarita potra rivalersi sul falso
venditore.

Tale principio generalmente denominato “della tutela dell'affidamento” si con-
cretizza in una serie di regole, disciplinate con legge, destinate a diverse situa-
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ACQUISTO DIRITTI PATRIMONIALI
zioni e a diversi settori, elaborate in modo da assicurare alle ragioni del vero

titolare del diritto la massima tutela, il tutto compatibilmente con le crescenti
esigenze del mercato e della sicurezza dei traffici.

L'acquisto dei diritti patrimoniali

titolo originario quando non & trasmesso al soggetto

da un altra persona. (usucapione,

‘acquisizione dei diritti d’autore,il
ritrovamento di una cosa mobile

quando l'acquirente subentra ad un

esiste solo in presenza di un valido
| titolo d'acquisto

LEGISLAZIONE

titolo derivativo

Codice civile Libro terzo della proprieta
Titolo | dei beni.
Titolo Il della proprieta.
Titolo 1l della superficie.
Titolo IV dell’enfiteusi.
Titolo V dell’usufrutto dell’'uso e dell’abitazione.
Titolo VI delle servitu prediali.
Titolo VII della comunione.

Titolo VIII del possesso.

@ VOCI CORRELATE

Diritto Reale (vedi pag. 132).

VADEMECUM dell’estimatore immobiliare



ANNUALITA COSTANTI LIMITATE

2/

DEFINIZIONE

Per annualita costanti limitate si intendono valori annui costanti capaci di ripe-
tersi per un numero costante ma limitato di anni.

APPROFONDIMENTO

Nell’analisi del problema le priorita di ricerca ed analisi vanno poste nell’indi-
viduazione dell’accumulazione finale (Sn), cioe la somma dei montanti relativi
ai valori annui costanti che si verificheranno in un dato periodo di tempo, e
nell’individuazione dell’accumulazione iniziale (So) ovvero la somma al mo-
mento iniziale di tutti i valori che si verificheranno negli anni successivi.

Ulteriore necessita di ricerca puo individuarsi nell’accumulazione interme-

dia:

[m=c e |

Da cui

Infatti il primo euro che scade alla fine del primo anno resta impiegata dal tem-
po 1 sino al tempo n ovvero sara capace di fruttare interessi per un periodo di
(n-1) anni. Il suo montante sara quindi (1+r)n1,

Determinato 1+r = q si otterra g™

[l penultimo euro che si verifichera al tempo (n-1) restera impiegato per un solo
anno e determinera il montante q.

L'ultimo euro non fruttera alcun interesse e il suo montante coincidera con 1.
L'espressione sopra riportata rientra nel campo delle “progressioni geometri-
che” (il rapporto fra due termini consecutivi € sempre q).

La somma dei termini di una progressione geometrica coincide con una frazio-
ne avente per numeratore |'ultimo termine q ™ moltiplicato per la ragione q
meno il primo termine (in questo caso 1) e per denominatore la ragione q
meno |'unita.
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q" *q-1 q"1
Sn= - Da cui SN= -mmmmmmememeeeeen
q-1 g-1

Essendo q = (1+7)

(141)" -1 (1+n)" -1
Sn= =
1+4r-1 r
La formula
(1+n)" -1
SN= —mmememeeeeeeeee
r

Offre quindi la sommatoria finale di annualita unitarie posticipate che si ripe-
tono per n anni al saggio r

Quota di ricostituzione o di reintegrazione di capitale

Dalla formula

(1+r)" -1
SN= @ —m-mmemememeeeeeee
r
Si ricava
r
a= SN -m=mmmmemeeeeeneee
(1+r)" -1

VOCI CORRELATE

Rendita (vedi pag. 399).
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AUTORIZZAZIONE IN DEROGA - PREVENZIONE INCENDI - RICHIESTA

Y

APPROFONDIMENTO

Nel caso in cui un’attivita non possa integralmente rispettare la normativa tec-
nica antincendio di riferimento, ad esempio, che un’autorimessa non abbia tut-
ta la superficie di aerazione richiesta (1/25 della superficie in pianta della
stessa), c’e la facolta di richiedere una deroga.

A differenza del semplice esame progetto, la pratica in deroga, oltre che ad es-
sere visionata dal Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco competente, viene
trasmessa all’lspettorato Regionale dei Vigili del Fuoco competente, al quale
spetta I"approvazione definitiva, o il diniego, della stessa.

Una volta ottenuta la deroga richiesta, deve essere richiesto il C.P.I. (Certificato
di prevenzione incendi) con le normali procedure che sono state trattate alla
voce corrispondente (vedi pag. 72).

[l professionista incaricato alla redazione del progetto in deroga, deve indicare
delle misure di sicurezza alternative in grado di sopperire al mancato rispetto
del disposto della norma a cui si intende derogare.

Ciog, facendo riferimento all’esempio di cui sopra, in luogo di tutta la superficie
di aerazione richiesta si puo installare un impianto di estrazione meccanica dei
fumi in concomitanza ad un impianto sprinkler.

Tali accorgimenti, devono essere concordati caso per caso con il funzionario
tecnico che ne curera l'istruttoria.

[l tempo massimo entro il quale dovrebbe essere rilasciata la deroga e di 90 giorni.

Tabella 3
GRADO DI INCIDENZA TIPOLOGIA STIMA
Molt Medi Per Giudizi Raffronto tra
oo Alto | Medio edio Basso . Analitica di immobili
alto basso Comparazione . L.
Congruita simili
= =5 =3 = 2
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Tabella 4
PARTICOLARE RILEVANZA ORDINARIETA
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% LEGISLAZIONE

D.M. 12/04/1996, regola tecnica di prevenzione incendi inerente gli im-
pianti termici funzionanti a combustibile gassoso (gas metano o G.P.L.);
D.M. 28/04/2005, regola tecnica di prevenzione incendi inerente gli im-
pianti termici funzionanti a combustibile liquido (gasolio, olio combustibi-
le, ecc.);

D.M. 01/02/1986, regola tecnica di prevenzione incendi inerente le autori-
messe costruite dopo la data di entrata in vigore di tale decreto (resta ferma
la facolta di applicare lo stesso anche per quelle realizzate antecedente-
mente);

D.M. 20/11/1981, regola tecnica di prevenzione incendi inerente le autori-
messe costruite antecedentemente I’entrata in vigore del D.M. 01/02/1986;
D.M. 16/05/1987, n. 246, regola tecnica di prevenzione incendi inerente
gli edifici di civile abitazione con altezza antincendi (altezza calcolata dal
piano piu basso dell’edificio al filo inferiore della finestra posta in posizione
pit alta dell’'ultimo piano abitabile e/o agibile, con "esclusione dei vani
tecnici) superiore a 12 m;

D.M. 15/09/2005, regola tecnica di prevenzione incendi inerente gli ascen-
sori;

D.M. 14/05/2004, regola tecnica di prevenzione incendi inerente i depositi
di g.p.l. con capacita complessiva non superiore a 13 mc.;

D.M. 16/02/1982, in materia di determinazione delle attivita soggette al
controllo dei VV.F,;

Legge 05/03/1990, n. 46 in materia di sicurezza degli impianti in generale;
Legge 01/03/1968, n. 168, in materia di regola d’arte degli impianti elettrici;
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