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Un unico metodo
piu procedimenti



Unicita del metodo:
La comparazione

Il perito quantifica oggettivamente il piu probabile valore di
un bene (per quello che ¢ ’aspetto economico piu adeguato
allo scopo della stima) confrontando il bene esaminato con

altri beni a lui noti (per i quali ha perfette conoscenze tecniche
economiche e di mercato)
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2) Sintetico




Un possibile “schema”
generale del processo
di stima



Un possibile “schema” generale

Fasi preliminari soggetto
Proposta del quesito di | indicazione spesso generica delle esigenze che | committente
stima conducono alla richiesta professionale
Definizione dello formalizzazione del quesito di stimain base tecnico
scopo della stima alla disciplina estimativa e nel quadro T—
) . . . )Valore di mercato;
normativo e giurisprudenziale 2) Valore di capitalizzazione
: : 3) valore di costo di produzione;
Scelta dell” aspetto Determinazione dell” aspetto economico [ERRSENTEEEENERINS
. . . 5) valore di surrogazione;
economico (eriterio di stima) | coerente allo scopo di stima » ol "
Ml 6)valore complementare;
° 0 0 . 7) valore di utilita sociale;
Procedlmento dl a) Slntetlco 8) Valore di costo opportunita
stima b) razionale-analitico

Fasi operative

Raccolta dati effettuata in base all” aspetto economico ed al

Elaborazione procedimento scelti

Risposta al quesito Relazione finale




Gli otto aspetti

economici




Aspetti economici tradizionali
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Aspetti economici

Riferimento economico

Applicazioni

¢ Valore mercato

domanda-offerta prezzo

compravendite, divi-
sionl ereditarie, aste,
cauzioni, etc.

capitalizzazione !

reddito capitalizzato

come sopra per beni
dal mercato limitato, o
assente, di cul si cono-
sca 1l reddito, valore
attuale beni pubblici

costo-prezzo fattori
produttivi

danni, ripristine condi-

. zioni iniziali, servizi

pubblici

trasformazione

prezzo bene trasformato
meno costo trasformazione

compravendite e valu-
tazioni beni grezzi
senza mercato

surrogazione

Prezzo-costo surrogati

come sopra, per beni
surrogabili scarsamen-
te disponibili nef mer-
cato, beni ambientali

complementare

diverso valore unitario
porzione residua bene

espropr parziali, acqui-
sti di proprietd o azien-
de integrabili, danni.




Aspetti economici particolari

Costo opportunita:
valore che un bene assume in ragione del valore noto che esso possiede per
impieghi alternativi a quello esaminato

(es. quantificazione del costo implicito della manodopera aziendale prestata dallo stesso imprenditore, quantificato
considerando quanto sarebbestata la remunerazione qualora avesse svolto tale attivita alle dipendenze di altro datore di
lavoro.

Utilita sociale:

valore che un bene pubblico assume per 1’utilita che esso esprime in favore della collettivita (cfr modulo valutazione beni pubblici).




Ogni stima si riferisce ad un
dato momento

Normalmente il momento di stima coincide con
I’attualita ma ipotizzando una certa permanenza delle
condizioni, il momento di stima puo essere riferito ad
un periodo antecedente o successivo all’attualita.



