7.18. I{ wvalore di surrogazione nell’estimo wurbano

Per .valore »di-surrogazione..di .un .bene: economico - s’intende. il- valore di
mercato 0.di_costo.di-un altro.bene,.il .qualepresenti da-medesima utilit3,
d ndiretta, del-bene=oggetto di:stima e che quindi possa essere
congiiesto sostituito. Nell’estimo urbano raramente si deve riguardare
Paspetto economico al quale corrisponde il valore di surrogazione. 11
prezzo di un fabbricato o di un’area urbana, surrogabile con il bene
oggetto di stima, pud rappresentare soltanto, oltre che l'indispensabile
strumento metodologico per risolvere la stima del valore di mercato,
il limite tra la serie di probabili valori che possono prevedersi per lo
stesso bene e per il medesimo mercato. Il prezzo dei beni surrogati
¢ pertanto, pell’estimo urbano, utile indicazione nei cosiddetti giudizi
di convenienza economica. Purtuttavia il criterio del valore di surro-
gazione pud cisolvere talvolta il quesito estimativo formulato senza una
precisa indicazione dello « scopo » della stima.

Pud ancora, nella casistica estimativa specificamente edilizia, risolvere la
stima del macchinario e delle attrezzature di un cantiere edile.

Pud infine spiegare logicamente il procedimento cosiddetto del « costo
deprezzato », che sovente ancora attualmente & utilizzato per risolvere
raluni quesiti estimativi conseguenti a valutazioni convenzionali nella stira
dei* danni subiti dai fabbricati o nella redazione dei bilanci (art. 2425

Cod. civ.). ’

Si definisce costo di riproduzione di un fabbricato il costo che sarebbe
necessario erogare all’attualita per produrre un fabbricato di analoga
utilitd. I costo di riproduzione non ha un effettivo collegamento con
il costo storico sopportato per realizzare il fabbricato: anche ammessa
Pordinarieta del costo storico, non pud il semplice ragguaglio, operato
mediante coefficienti perequativi, consentire la determinazione del costo
di riproduzione attraverso il costo storico accertato in sede consuntiva.
L’evoluzione delle tecniche produttive e le stesse qualita del prodotto,
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diverse per il fabbricato esistente e per il fabbricato ipoteticamente ripro-
dotto, non consentono di perequare il costo storico per determinare il
costo di riproduzione. Si deve quindi intendere come costo di ripro-
duzione di un fabbricato il costo che si dovrebbe sopportare attual-
mente per realizzare un fabbricato analogo come ubicazione e spazio in-
terno -utile ma con le tecniche costruttive e le soluzioni tecnologiche
e compositive contemporanee e con riferimento ai prezzi attuali. In tale
costo deve intervenire il prezzo del fattore di produzione « area » nella
sua attualita, ipotizzando I'area edificata come area edificabile nei limiti
della volumetria storicamente realizzata.

Si intende come « costo deprezzato » di un fabbricato il suo valore di
costo di riproduzione V, diminuito del costo necessario per rendere il
fabbricato da stimare, sovente vetusto ed obsoleto tecnicamente ed eco-
nomicamente, analogo al fabbricato per il quale si & ipotizzata la rice-
struzione.

In alternativa al costo di riproduzione, potrebbe definirsi « costo di
ricostruzione fisica » quello che si dovrebbe sopportare, se, quando il
fabbricato fu realizzato, fossero stati vigenti i prezzi attuali. Anche per il
costo di ricostruzione fisica pud ammettersi un deprezzamento derivante
perd soltanto dal fattore vetusta fisica e non pure della obsolescenza
tecnica ed economica.

Relativamente ai fabbricati, civili o industtiali, il costo di riproduzione
deptezzato costituisce il procedimento di stima del valore di surroga-
zione nell’applicazione dell'art. 16 della « legge per la casa » 22-10-1971,
n. 865, in talune valutazioni cauzionali, in alcuni casi di stime per as-’
sicurazioni contro danni e, genericamente, per la determinazione del « va-
lore » di opere edilizie non specificamente apprezzate dal mercato.

- II valore di surrogazione V, di un’opera edilizia o di un fabbricato ri-

sulta pertanto eguale al prodotto tra il costo'di tiproduzione V, ed un

coefficiente di deprezzamento” K < 1. In merito alla determinazione del

coefficiente .di deprezzamento K < 1, & da considerare innanzitutto che
tale coefficiente equivale alla somma delle quote di ammortamento, ¢
ciot di quote annue, le quali, opportunamente accumulate, dovranno
risultare, alla fine del ciclo di vita utile del fabbricato, equivalenti al
costo di ricostruzione dello stesso. Le quote di ammortamento devono
garantire il deprezzamento sia per vetustd ¢ per usura fisica sia per
obsolescenza tecnologica e funzionale del fabbricato.

9 C. Forte, L'indennits di espropriazione ¢ la legge per la casa, Bologna, 1974, pag. 112-121.
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In definitiva, il coefficiente K di deprezzamento per vetusti e obsole-
scenza rappresenta il costo, espresso in percentuale (1 — D) sul costo di
riproduzione 2 nuovo delle costruzioni, necessario per adeguare il fab-
bricato oggetto di stima alle condizioni statiche, allo standard edilizio
e all’efficienza funzionale del fabbricato riprodotto con le moderne te.
cniche costruttive. Se quindi V, & il valore di costo di ricostruzione
a nuovo, il costo di riproduzione deprezzato V. delle costruzioni oggetto

di stima risultera:

Ve=V, —DV, =V, (1—-D)

Per K = (1 — D) < 1 si ottiene:
V. =KV,

Nella determinazione del coefficiente K devono pertanto comprendersi gli
effetti del deprezzamento sia per vetustd ed usura fisica che per obso-

lescenza tecnologica e funzionale.

La mancata evoluzione della tecnica costruttiva e degli schemi compositivi,
la sostanziale anelasticitd della domanda abitativa urbana nei confronti
~ della qualita del prodotto, quale si 2 verificata sino aj primi decenni
del secolo, hanno determinato una visione del deprezzamento dei fabbricari
urbani essenzialmente correlata alla vetusta e all’usura fisica. Nel contempo

la indefinita durata della vita utile di un fabbricato, tipica delle realta

urbane europee, ha attenuato il significato economico del deprezzamento

per vetustd fisica.

La dinamica evoluzione dello spazio edificato, determinata dal continuo
rinnovamento urbano delle citta nordamericane, non si & verificata in
Europa: ne ¢ conseguito che mentre negli USA il ciclo di vita utile
di un edificio & stato breve, per riprodurre ‘a distanza di pochi decenni
sullo stesso spazio un altro edificio con soluzioni tecnologiche piti ade-
guate e standard edilizi piti evoluti, nel nostro paese la cosiddetta « du-

rata» di un fabbricato urbano & ancora ritenuta indefinita (se non -

addirittura . . . infinita). Conferma la riportata affermazione I'indagine
effettuata dal CRESME?, limitatamente a comuni con popolazione supe-
riore ai 30.000 abitanti, sull’eti media dei fabbricati rifevati, dalla quale
¢ risultata la distribuzione indicata in tab. 7.20.

L'utilizzazione di fabbricati di notevole eta fisica, alla quale & stata
costretta la domanda" abitativh urbana nel nostro paese, ha comportato

* G. Daadti, Il mercato edilizio, Milano; 1969, pag. 192,
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Tabella 7.20

Ee me:_ﬁa
Epoca di costruzione % del I}‘abbngaro
(in anni)
Fino ‘al 1800 104 265
dal 1801 al 1914 19,9 102
dal 1915 al 1945 : 231 3
dal 1946 al 1955 16,2 15
dal 1956 al 1965 30,4 R P .
100,0 eta media 61 anni

un rassegnato adeguamento degli utenti delle abitazioni di antica co-
struzione alla disidoneits edilizia dei fabbricati. Nel contempo, la pro-
prieta immobiliare urbana non ha voluto (o potuto) effettljw.xrfz gli_ invc?-
stimenti necessari per le riqualificazioni del patrimonio edlli_ZlO‘dl anti-
co impianto, anche per il regime vincolistico delle locazioni, Iimlte}uvo ‘de.lia
redditivitd dei fabbricati e, quindi, della convenienza economica di in-
vestimenti in manutenzioni e rinnovo.

In effetti, la vetustd o I'usura fisica & stata considerata nel nostro paese,
almeno sino al 1950, come l'unica causa influente sul deprezzamento

dei fabbricati.

Tabella 7.21%

Coefficienti di deprexzamento

Eti del fabbricato g
{in anni) (in percentnale)
2 i,5 0,04
10 29 0,24
20 5,6 0,63
30 92 1.27
40 13,2 2,31
50 18.0 4,01
60 23,2 1?,;:5
70 232 y
80 354 18,60
90 424 30,54
100 50,0 50,00

# 5. Scoto, Stime e liguidationi di danni incendio, Milano, 1929, pag. 85 (Cf)effici_cmi a_sini:
stra della tabella) ¢ C. Tommasina, « Il valore assicurato e la stima dei c‘ignm' per incendio di
fabbricati », in Rivista del Catasto, Roma, 1938, n. 1, pap. 72 (cocfficienti a destrf. della

tabella),
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Comprovano tale affermazione i coefficienti, riportati in tab. 7.21, pro
sti negli anni trenta per la stima del deprezzamento degli edifici, de-

terminati esclusivamente in relazione alla vetusta.

TI Budinis® nel 1947 proponeva i deprezzamenti indicati in tab. 7.22
per vetustd relativi a fabbricati di differenti qualificazioni e tipologie.

Tabella 7.22

Tipo del fabbricato

Eta del fabbricato

{ir ansi) « signorile » « civile » « economici»  « popolari »
' (%) (%) (%) (%)
10 12,00 11,00 10,50 10,10
20 16,50 15,50 13,00 12,00
30 26,00 23,00 17,00 15,50
0 35,50 32,00 26,00 20,00
50 47,00 43,00 34,00 27,00

Con la Circolare del Ministero dei LL.PP. del 30-4-1949 n. 3567/T,
per la determinazione degli indennizzi per danni di guerra, si indicavano
i coefficienti di « deprezzamento in relazione all’et ed allo stato di con-
servazione » ripartiti in tab, 7.23.

Tabella 7.23

Deprezzamento per vetusta in relazione
all’etd e dllo stato di conservazione

Eta del fabbricato
(in anni) buono wmediocre deficiente
(%) (%) (%)
Fino a 10 anni 0 0,0 0
da 11 a 20 aoni 1 15 2
da 21 2 40 anni 2 30 4
da 41 a 60 anni 3 4,5 6
da 61 a 80 anni 4 6,0 8
da 80 a 100 anni 5 T3 10
da 101 a 150 anni 8 12,0 16
da 151 anni in poi 10 150 20

* N. Budinis, Estimo Edilizio, Milano, 1947, pag. 227:
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Le percentuali riportate in tab. 17.23 evidenziano le seguenti consi-
derazioni:

1. non si riconosceva, sino al 1950, un coefficiente di deprezzamento
per obsolescenza tecnologica e funzionale degli edifici;

2. si determinava una curva di deprezzamento con la convessitd rivolta
verso l'asse delle ascisse. Da tale curva conseguiva che il deprezza-
mento aumentava percentualmente verso la fine della vita utile del-
I'edificio ed era minore all'inizio, e cioé in epoca pilt prossima alla
costruzione dell’edificio;

3. il deprezzamento si riteneva piu sensibile per fabbricati in « buono »
stato di conservazione {« signorile » o «civile ») che non per fab-
bricati in « deficiente » stato di conservazione (« economici» e « po-
polari ».).

Le tre conclusioni riportate sono coerenti con gli effetti della vetusta
e dell’'usura fisica sul deprezzamento dei fabbricati, in quanto realmente
la diminuzione di valore {e ciod il costo necessario per riportare il
fabbricato all’efficienza del primo periodo della sua vita utile, prescin-
dendo dall'adeguamento agli standard edilizi) non & percentualmente co-
stante, ma & minore nel primo periodo e maggiore verso la fine della

vita fisica.

L'esposto andamento della curva di deprezzamento al variare dell’'eta
fisica del fabbricato & rappresentato dalla seguente formula proposta
dalla Unione Europea degli Esperti Contabili* per il calcolo del deprez-
zamento D degli edifici industriali in percentuale sul « valore a nuovo »:

Mw_z’gﬁ (1)

D=9

nella quale A rappresenta il numero di anni dell’edificio in percentuale
sul numero di anni di durata totale dell’edificio.

a

Dalla applicazione di tale formula e per edifici di vita utile prevedibile
in 50 e 100 anni risultano le percentuali di deprezzamento de] costo

di ricostruzione a nuovo esposte in tab. 7.24.

La vatiazione percentuale del deprezzamento in relazione all'etd fisica
degli edifici non tiene conto dell'ulteriore componente del deprezzamento
del costo di ricostruzione a nuovo, rappresentata dal costo necessario
per adeguare il fabbricato stesso allo standard edilizio piti evoluto, quale

% UEEC, La valutazione delle aziende, Milano, 1963, pag. 55.
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Tabella 7.24

Eta dell'editicio Edificio di durata 50 anni  Edificio di durata 100 gipi
(D %)

(anni) (D %)
_ W
5 3,56 )

11;) 8,57 31 ’?2

1 14,99 589

2 22,84 857

= 3214 11,60

30 42,84 1499

40 68,56 22,84
99,99 ;

a0 3214

60 o 4284

2 7 ae 61,60
_ 68,56

90
o e 83,54
_ 99,99

la d " g
o:;a?da abitativa attualmente richjede ¢, quindi, dal deprezzamento
Per obsolescenza tecnologica e funzionale dej fabbricati.

t]far;f?;ndilamz I::;s.ﬂe;&;a:one ; di“'un edfficio. ric?liede interventi non sol-
o S UItimei, ordinaria e stra‘ordmana, ma anche di rinnovo,
vttt st per garantire ladeg:xam_ento disﬂ'ediﬁr:io a pil
i an a;‘ e 11{21. .La realz_zzazzone dell'impianto dj riscaldamento e
4 I:{r;jﬁ;ejavaabii):tl?z:c{n? dei pavimex?tf, Ia. Finteggiatura delle pareti
o » Il mig u?ramenm dei servizi igienici e sanitari, ecc,
o “ventt non dipendenti dallg vetusta » o dall’usura fisicq dell’uni
ta 1mmf)b1hare, ma dallinesistenza dj una specifica richiesta, a]l’e oca dell :
costruzione f:’eﬂ’unrta di particolar; Impianti e seryizi e d ’un pi?; e‘r:rbI:rca:
grado di finimento per Vedilizia (¢ non dell’edilizia) e dalia richi

s _ _ esta della

Ai fin L :
i fini della determmazmne del costo dj riproduzione deprezzato, 4]

depf Zamento .p v v (ool nto a ungerst [1 {fep[ egzan]eﬂ[()
pt’,‘i ObSOICSCCI]Za.

Orbene, per ita di abitaz

e p 'adeguare una unitd di abitazioge g precarie condizion;

ocative, realizzata a4 esempio ai primi

Moo i bt PO ai primi del secolo, allo standard edi-

o dei nca;x di recente Costruzione, & prevedibile ai prezzi cor.

dame,montn?tevoe agprosgma_’zmne ed indipendentemente dal consoli-
statico e nellipotesi dj una superficie utile netta di 18 m?/vano

> di 18,00 - 3,80 — 68,4 o 79 m’/vane, un costo unitario di 650,000 -
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Nei confronti del costo di ricostruzione a nuovo, stimabile al 1973
in ragione di 1.500.000 lire/vano circa, il costo necessario per I'adegua-
mento dello standard edilizio risulta eguale al 45%. Il coefficiente di -
deprezzamento globale, che tiene conto dellz vetusta e della cbsolescenza,
deve risultare pertanto dalla somma del coefficiente di deprezzamento
per vetustd Ky = (1 —D,) e del coefficiente di deprezzamento per obso-
lescenza K, = (1—Dn). ;

Per la determinazione del deprezzamento Dy e del coefficiente K; pud
applicarsi la formula (1) proposta dall’UEEC, attribuendo perd ai fabbricati
realizzati dopo il 1950 una vita utile di 50 anni, a quelli realizzati dal 1910
al 1949 una vita utile di 100 anni ed ai fabbricati costruiti prima del 1910
una vita utile di 200 anni. . :

Relativamente al deprezzamento D, e al coefficiente K3, sia pure nei limiti
di una notevale approssimazione, pud ritenersi che, per condizioni loca-
tive ordinatie, per i fabbricati costruiti dopo il 1955 non deve operarsi
aleun deprezzamento per obsolescenza, considerando che dopo quel pe-
riodo gid si era iniziato il processo di evoluzione dello standard edilizio
e del grado di finimento del prodotto abitativo,

Per edifici urbani realizzati dal 1930 al 1955 in ordinario stato locativo
si ritiene attualmente necessaria la sola riqualificazione funzionale alla
quale corrisponde un costo massimo di 0,25 - V. (1.500.000 - 0,25 =
= 375.000 L/vano). 1l corrispondente D, potra stimarsi per il massimo,
e cioe per il 25% relativamente a fabbricati realizzati dal 1930 al 1955
e del 15% per fabbricati costruiti dal 1951 al 1955,

Per fabbricati realizzati prima del 1900, se in ordinarie condizioni lo-

cative, il Dimax, calcolato in ragione del 45% di V', pud ritenersi variabile
dal 35 al 40%, mentre invece per i fabbricati costruiti prima del 1850

si potrd stimare D; = 45%.

Riferendo la stima del costo di ricostruzione deprezzato di fabbricati
urbani in ordinario stato locativo e di tipo cosiddetto « economico-po-
polare » mediamente al quinguennio 1971-1976, possono proporsi, sia

pure con notevole approssimazione, i deprezzamenti D; e D; ed i coef-
ficienti di deprezzamento globale (Ky + Kj) riportati nella tab. 7.25.

Ne risultano pertanto i costi di ricostruzione deprezzati in lire/vano per
fabbricati residenziali urbani in ordinarie condizioni locative, esposti in

tab. 7.26.
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Tabella 7.25 .

Epoca di costruzione 5] D, (K + Ky)
del fabbricato (%) (%) (%)
Dal 1966 al 1970 3,56 — (1,003,56) 96,40
Dal 1961 al 1965 8,57 — (1,00-8,57) o~ 91,40
Dal 1956 al 1960 14,99 — (1,00-14,99) =~ 75,00
Dal 1951 al 1955 22,84 15,00 (1,00-37,84) ~ 62,00
Dal 1941 al 1950 14,94 25,00 (1,00-39,94) =~ 60,00
Dal 1931 al 1940 22,84 25,00 (1,0047,84) = 52,00
Dal 1921 al 1930 32,14 27,00 (1,00-59,14) = 41,00
Dal 1911 al 1920 42,84 28,00 (1,00-70,84) 29,00
Dal 1901 al 1910 42,84 35,00 (1,00-77,84) e 22,00
Dal 1850 al 1900 42,84 40,00 (1,00-82,84) ~ 17,00
Prima del 1850 48,74 45,00 (1,00.93,74) = 7,00

Tabella 7.26

Costo di ricostruzione deprezzato

Epoca di costruzione del fabbricato (lire/vano)
per V. = 1.500.000 L/vano

Dal 1966 al 1970 1.446.000
Dal 1961 al 1965 1.371.000
Dal 1956 al 1960 1.275.000
Daf 1951 al 1955 230.000
Dal 1941 al 1950 900.000
Dal 1931 al 1940 780.000
Dal 1921 al 1939 615.000
Dal 1511 al 1920 435,000
© Dal 1901 al 1910 : 330.000
Dal 1850 al 1900 : 255.000
Prima del 1850 105.000

Eventuali interventi di rinnovo riscontrabili nelle unitad oggetto di valuta-
zione diminuiranno ovviamente il coefficiente K; nella misura che, caso
Per caso, potrad direttamente stimarsi.

Quanto riportato per i fabbricati urbanj non ¢ applicabile ai fabbricati
industriali e rurali, per quali l'obsolescenza non provoca effetti parti-
colari. Per tali opete possono pertanto applicarsi solo deprezzamenti D,
calcolati attraverso la formula precedentemente indicata e tenendo conto
di una probabile vita utile di 50 anni per gli edifici industriali o di 100
anni per i fabbricati rurali.
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Relativamente alle opere di urbanizzazione e, quindi, anche alle opere
eseguite per le sistemazioni dei terreni, ¢ da tener conto della sostan-
ziale inesistenza di un deprezzamento per obsolescenza. In merito, la
UEEC* propone per le attrezzature tecniche a servizio dei c_ompiessi In
dustriali {tra le quali sono da considerarsi anche le strade, gli ac:quedottl:
e fognature, le recinzioni, ecc.) la seguente formulazione del costo di

ricostruzione V.:

100 D,
¥y Sl (1 +ia;f““) D

nella quale i simboli assumono il seguente significato:

costo storico ordinario di produzione dell’opers;

‘Av/; = fattore di maggiorazione dei costi verificatosi dall’anno della
costruzione all'epoca della stima (%);

D, = durata residuale di utilizzo;

D = durata totale di utilizzo.

Dalla formula riportata risulta che il coefficiente di deprezzamento D,/D
del costo storico di ricostruzione fisica V/,, opportunamente perequato
(1 4- 100/M), varia con andamento costante al variare della vita dell opera,.



	02de1615d8375173dd42d29329a933d592a2a783c5653368638ad33340285898.pdf



