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L’ACCERTAMENTO DI VALORE DEGLI IMMOBILI A FINI TRIBUTARI: ASPETTI CONTROVERSI

Webinar - giovedi 1 luglio 2021 (15.00-18.00)

15.00 Saluti di benvenuto

- Vincenzo NASINI, Avvocato - Vicepresidente Nazionale Confedilizia - Presidente APE Confedilizia Genova e Federazione Ligure

- Ordine degli Architetti di Genova
- Ordine degli Ingegneri di Genova

- Marcello POLLIO, Dottore Commercialista, revisore legale - Docente Universita Telematica «Pegaso» - Presidente PR.E.G.LA.

15.30 L’accertamento di valore nel contesto tributario
Giovanni Battista POGGI, Dottore Commercialista, revisore legale - Consigliere PR.E.G.LA.

15.55 Accertamento di valore e imposte indirette
Luigi CASTELLO, Notaio - Consigliere PR.E.G.LA.

16.10 IIM.O.S.IL e gli standard valutativi per I’Agenzia delle Entrate
Giovanni Battista CIPOLOTTI, Valutatore immobiliare - Docente Universita di Udine

16.40 Controversie nelle valutazioni a fini tributari: casi concreti

Carlo FRITTOLI, Dottore Commercialista - Valutatore aziendale e immobiliare — Segretario PR.E.G.LA.

17.00 Valore e reddito nella fiscalita erariale e locale
Giorgio SPAZIANI TESTA, Avvocato - Presidente Nazionale Confedilizia

1720  Tavola rotonda: «Confronti nazionali, internazionali e proposte di mniglioramento»
oltre ai relatori, interviene
Antonio CAMPAGNOLI, Avvocato - Presidente FIABCI Italia

17.45  Domande dal pubblico

Conduce l'evento: Dr Vittorio Zirnstein — Direttore di Re?

Iscrizioni: https://register.gotowebinar.com/register/5911612642880597776
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Il M.O.S.1. e gli standard valutativi per ’Agenzia delle Entrate
Giovanm Battista CIPOLOTTI, Valutatore immobiliare - Docente Universita di Udine
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&P Come accedere ai servizi Contatti e assistenza Trova I'ufficio
/genzia i QP QDO

«wnNtrate o n

Cittadini « Imprese ~ Professionisti v Intermediari ¥ EntiePA ~ L'Agenzia ~ & Areariservata

Titroviin: Home / Schede informative e servizi / Fabbricatie terreni / Servizi tecnico estimativi / Servizi tecnici estimativi - Che cos'é

Servizi tecnici estimativi - Che cos'é

INFORMAZIONI

L'Agenzia svolge attivita di valutazione immobiliare e tecnico-estimative per le Amministrazioni Pubbliche e gli Enti a esse strumentali, indicate all'articolo 1, comma 2, del decreto

. legislativo 30 marzo 2001, n. 165.
Che cos'é 8

In base all'art. 64, comma 3-bis, del D.Igs. 300 del 1999, le attivita sono regolate da specifici accordi tra I'Agenzia e le Amministrazioni richiedenti e all'/Agenzia spetta il rimborso dei
Normativa e prassi costi sostenuti per lo svolgimento delle attivita tecnico-stimative, ad eccezione dei casi in cui specifiche norme ne prevedano espressamente la gratuita.

| servizi forniti sono:

perizie di stima su beni immobili;
pareri di congruita tecnico-economica (pareri di congruita su perizie di stima di beni immobili redatte da terzi e pareri di congruita su preventivi per I'acquisto di beni o la
fornitura di servizi);

e consulenza tecnico-estimativa specialistica (accertamento di regolare esecuzione di lavori su immobili o di forniture di beni e servizi; predisposizione della documentazione per
la consegna e la restituzione di beni immobili; verifica dello stato d'uso e quantificazione di eventuali danni di beni immobili; ecc.).
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DECRETO LEGISLATIVO 30 luglio 1999, n. 300

Riforma dell'organizzazione del Governo, a norma dell'articolo 11 della legge 15 marzo 1997, n. 59.
(GU n.203 del 30-8-1999 - Suppl. Ordinario n. 163 )
note: Entrata in vigore del decreto: 14/09/1999

3-bis. Ferme le attivita' di wvalutazione 1immobiliare per Ile
amministrazioni dello Stato di competenza dell'Agenzia del demanio,
1'Agenzia ((delle entrate)) e' competente a svolgere le attivita' di
valutazione 1immobiliare e tecnico-estimative richieste dalle

amministrazioni pubbliche di cui all'articolo 1, comma 2, del decreto
legislativo 30 marzo 2001, n. 165, e dagli enti ad esse strumentali.
Le predette attivita' sono disciplinate mediante accordi, secondo
quanto previsto dall'articolo 15 della legge 7 agosto 1990, n. 241, e
successive modificazioni. Tali accordi prevedono 1l rimborso dei
costi sostenuti dall'Agenzia, la cuili determinazione e' stabilita
nella Convenzione di cui all'articolo 59.
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 Arbitro o giocatore?

 Concorrenza istituzionale.

> « Concorrenza economica:
A / differenza nei costi marginali
con il professionista piuttosto
evidente.

)  Concorrenza tecnica:
' accessibilita a DB.
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@A Agenzia e
eDiLizA ba Territorio &

— - “Il libro delle regole
| dellAgenzia del Territorio in
materia estimativa”

(G. Alemanno)

“Procedimento comparativo
derivato dallM.C.A.”
/ (G. Guerrieri)
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Metodo del confronto di mercato

T — T —

MCA

campione
alore —

WJ
v I

V*® postulato estimativo: il giudizio di stima e di tipo
comparativo
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Costo

2

\

\/

Capitalizzazione

“..Si faccia riscontro sul prezzo...e dal tal
riscontro ne risultera, a mio giudizio
sempre la stima piu sicura € meno

soggetta ad errori...”
(C. Trinci, 17595)

Diversi autori del ‘800 formulazione
rigidamente matematica (Ridomo,
1819, Cavalieri San Bertolo 1821,

Biancardi 1856).

“Serpieri inizio 900 porto 'Estimo nel
campo proprio della Scienza
economica’ (G. Brusa).
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Metodo del confronto di mercato
Declinazione piu semplice

T —— T
U.l. Prezzo Consistenza 718 m?2
(euro) (mg comm) VM=7?
1 116.000,00 80
2 114.000,00 76
3 137.250,00 90
4 154.000,00 100
5 130.720,00 86
6 139.120,00 94
8 120.000,00 75
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M.C.A. campione non omogeneo

ompare bene in stima
Schema 1| - TABELLARDEI DATI RILEVATI (VALORE DI MERCAT:
Prezzo e Immobile Immobile mmobile Immobile
caratteristiche comparabile | comparabile comparabile da
1 2 m valutare
PREZZO DI MERCATO PrEz220 ) PREZZ0 Prezzo ,, .
CARATTERISTICA | CrT)) CRT 1 CRT 11 CRr
CARATTERISTICA9 CRT 3 Crr 2; CRT 5, CRTé
CARATTERISTICA,, CRT 1 CRT 5 CRT ym Crr,,

PARAMETRI

Giovanni Battista Cipolotti




L’accertamento di valori degli immobili a fini tributari: aspetti controversi

‘100 euro‘

-
A

X1=2
N—_ S
‘110 euro‘

Tabella dei prezzi marginali

Prezzo
marginale
Caratteristica X, P:=10
Caratteristica X, P,
Caratteristica X, e

“Prezzo differenziale”

Giovanni Battista Cipolotti
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Tabella di valutazione

Bene 1 Bene 2 Bene 3 Bene in stima
Prezzo P, Py P ?
Caratteristica X; (X, -X;1) XxP;  (Xy, - X)X Py (X, - X;3) X Py Xy
Caratteristica X, (X, - X,;) X P, (X, - X5,) X P, (X,, - X,3) x P, Xy
Caratteristica X, (X, - X ) XP, (X, -X 2P, (X, -X3) xP, X o
Somma algebrica P corretto Pb corretto Pe corretto

@nte e detrazioni fatte a m@

Giovanni Battista Cipolotti
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MCA Standardizzazione:

™ caratteristiche

m A criteri misurazione




MCA

Comp. C_|Comp. C, | Comp. C, |Comp. C
Dettaglio 0 Unita di p. G, p. C, P L, p. C,
N. |Denominazione nelatins misura o
nome punteggio |Quantita|Quantita|Quantita|Quantita|Quantita
0 numero |0 numero |0 numero |0 numero |0 numero
c Caratteristiche |Nomale 0
1
architettoniche |p; pregio 1
Esistente si | no
C, , Condiziona- 1| o
mento
C, , Antincendio 110
Ezn Impiantia norma | 1 0
C, . Accessibilita div. 1 1o
abili
Doteziond g&; Perotezione luce 1 0
C, |efficienza
impianti C, ; Sistemi pulizia 1 1o
facciata
C, , Climatizzazione 1 1o
avanzata
C, ; Cablaggio 1 0
C,,Controlio e 1 1o
antintrusione
C, ,, Risparmio 1 1o
energetico
c Consistenza Superficie m?
* [ragguagliata ragguagliata
Livello finiture e |Scadente 0
C, |stato Nomale 1
manutentivo Elevato 2
| C; |Funzionalita Efficienza %
Dotazione
Cq parcheggi Posti auto n.
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MCA

Quantita
0 numero

Unita di |Comp. C,|Comp. C,
N. |Denominazione ggggg&m misura o
punteggio |Quantita|Quantita
0 numero |0 numero
Appettibilita Scarsa 0
p
C, commerciale Media 1
Elevata 2
C, |Ingressi e vetrine |Sviluppo lineare mil
c Consistenza Superfici m?
3 |ragguagliata ragguagliate
Oletribuzio Scadente 0
str ne
C. spazi interni Nofmase L
Ottima 2

Giovanni Battista Cipolotti
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MOSI OSSERVATORIO
MERCATO

OMI IMMOBILIARE

Giovanni Battista Cipolotti
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a volte | dati si riferiscono a momenti diversi

’

I1 coefficiente di epoca sara:
1.800,00

“7 1.700.00

JH P

OMI 1.700 00 OMI 1.800 00
euro/m? euro/m?

Giovanni Battista Cipolotti

17



L’accertamento di valori degli immobili a fini tributari: aspetti controversi

a volte | dati si riferiscono a zone diverse

Coefficiente di localizzazione

1.800,00
euro/mq

Comparativo

valore omi

1.500,00 ¥
euro/mq ;i
valore omi @ .

Bene
INn stima

Giovanni Battista Cipolotti 18
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IIIIIIII
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= Agenziacel
iLizia kg Torritorio $3
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Qualita obiettivo

Il calcolo e un mezzo di cui Si dannosa

avvale Il perito dopo che come
giudice ha scelto le grandezze
con le quali compiere |
contegagi: il calcolo e uno Astrazione
strumento e non puo certo
esso giustificare il carattere
scientifico della disciplina.

(G. Medici) Autoreferenzialita
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