Contenziosi tributari e valutazioni immobiliari

Contenziosi tributari e valutazioni immobiliari

PREGIA

ASSOCIAZIONE

/m ‘ASSOCIAZI/{)NE

4 PROPRIET

34 [EpILIZIA

H K\

N N\ONEDILIZIA GENOVA
CONTENZIOSI TRIBUTARI E VALUTAZIONI IMMOBILIARI

strategie - immobili - aziende

1710 IIM.O.S.L dell’Agenzia delle Entrate: alawom aspetti specifici
Giovanni Battista CIPOLOTTI, Valutatore immobiliare - Docente Universita di Udine

ouen RIEDEO

MANUALE OPERATVO

DELLE STIME IMMOBILIARI
e M [ O [ ] S [ ] I n

eovw
A\ A A A 4
UV &

FRANCOANGE

Giovanni Battista Cipolotti

conzn R ®

MA PERATIVO
DELLE STIME IMMOBILIARI

AV AN A 4
LA A& d
WYYV
UV W

FRANCOANGE

“...Operativo...”
“..Uno strumento...”

“ ...Da utilizzare, da consultare
nell’atto di operare in concreto..”

Introduzione

di Gianni Guerrieri*
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v “La stima non consiste nel calcolare e
l'estimo non puo trovare la giustificazione

della sua natura nel fatto che in alcuni
problemi si debba ricorrere al calcolo.

scelto le grandezze con le quali

r‘ | v Il calcolo é un mezzo di cui si avvale il
\ﬁ) perito, dopo che come giudice ha

compiere i conteggi.

v A volte puo6 accadere che semplici
procedimenti aritmetici divengano in
maniera pit 0 meno inconsapevole
l'oggetto di molte trattazioni estimative.
Anziché considerare il caso di stima nella
Sua realta facendolo vivere con tutti i suoi
legami economici, si semplifica, come nei

testi di geometria e di algebra.”
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Matematica

Economia
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Geometria
Algebra

Estimo
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Ma ritorniamo alla questione.
Come si colloca il MOSI nel
panorama della disciplina
estimativa?
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Valore di mercato - Metodo

|Comparazione con prezzi di mercato <

Metodo del costo

Per capitalizzazione
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Diretto comparativa

Indiretto
<

comparativa

Metodo del confronto di mercato

—

MCA

parametro

P

S

Prezzi noti

campione
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X Comp 1 Comp 2
Prezzo 100 98
A/C si no no
Posto auto no si si

Ceteris paribus
X =99 + AC - Posto auto
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Samplonf Media + aggiunte - detrazioni
perfetto
_ MCA
) (:amplone ; (Aggiunte e detrazione
eterogeneo applicate ai comparativi)
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X Comp 1 Comp 2
Prezzo 100 98
A/C si no si
Posto auto no si no
X Comp 1 Comp 2
Prezzo 100 98
A/C si +AC si
Posto auto no - posto auto no
MCA Standardizzazione:

M caratteristiche

| wos

) ™ criteri misurazione
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CARATTERISTICHE

. Livello di piano

No g bk owohd-~
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Localizzazione di dettaglio
Tipologia architettonica

Stato manutentivo fabbricato

CARATTERI
QUALITATIVI

Orientamento prevalente

Qualita dell’affaccio

Stato manutentivo unita

Localizzazione di dettaglio

Degradata 0
Normale 1
Di pregio 2

Tipologia architettonica

Economica 0
Civile 1
Signorile 2
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Stato manutentivo fabbricato

Scadente 0
Normale 1
Ottimo 2

Orientamento prevalente
Nord
Nord Est o Nord Ovest
Est o Ovest
Sud Est o Sud Ovest
Sud

AW N = O
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Livello piano

con ascensore Senza acensore

seminterrato/interrato 0 0
terra 3 3
rialzato 5 5
primo 6 6
secondo 7 5
piano n (da.l terzo al 3 7-n
penultimo)
piano n (ultimo) 9 8-n
piano n (attico o superattico) 13 12-n
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Qualita dell'affaccio

Scadente 0
Normale 1
Di pregio 2

Stato manutentivo unita

Scadente 0
Normale 1
Di pregio 2
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Geometria

Matematica Algebra

Economia Estimo
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v Anziché considerare il caso di
stima nella sua realta
facendolo vivere con tutti i
suoi legami economici, ....
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II° Postulato estimativo

Il prezzo é il fondamento del
giudizio di stima

=~
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“L'importo stimato al quale limmobile verrebbe venduto alla data della valutazione
tra un venditore e un acquirente consenzienti, e che agiscono in modo indipenden-
te, dopo unadeguata promozione commerciale nellambito della quale le parti hanno
agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

v Sono indipendenti o parte correlate?

v L'immobile & stato adeguatamente
promosso sul mercato?

v

v Acquirente sa cosa faceva?

v Hanno agito prudentemente?

v C’era una costrizione alla vendita?

v C’era un’interesse particolare
allacquisto?

J R Giovanni Battista Cipolotti
23

Contenziosi tributari e valutazioni immobiliari
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v “La stima non consiste nel calcolare e
I'estimo non puo trovare la giustificazione
della sua natura nel fatto che in alcuni
problemi si debba ricorrere al calcolo.

v Il calcolo é un mezzo di cui si avvale il
perito, dopo che come giudice ha
scelto le grandezze con le quali
compiere i conteggi.

v A volte puo accadere che semplici
procedimenti aritmetici divengano in
maniera piu 0 meno inconsapevole
l'oggetto di molte trattazioni estimative.
Anziché considerare il caso di stima nella
sua realta facendolo vivere con tutti i suoi
legami economici, si semplifica, come nei
testi di geometria e di algebra.”
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Trasparenza nei dati utilizzati

...e grazie per I'attenzione...
GB Cipolotti
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