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1.1 Introduzione

| principi, i criteri e i metodi di valutazione immobiliare appartengono a un
univoco apparato scientifico, mentre le valutazioni professionali possono
presentare caratteri differenti da paese a paese e tradizionalmente si
sviluppano in ambiti nazionali, essendo legate alle norme legislative,
amministrative e fiscali e in generale alla situazione economica e sociale.
L'attivita professionale nella valutazione e nella consulenza immobiliari tende
a organizzarsi in associazioni, societa ed enti indipendenti e a dotarsi di
standard estimativi uniformi
= Appraisal and valuation standards

The Royal Institution of Chartered Surveyors, RICS
® International Valuation Standards

International Valuation Standards Committee
® European Valuation standards

The European Group of Valuers’ Associations
® Uniform Standards of Professional Appraisal Practice

Appraisal Standards Board, USPAP
® Codice delle valutazioni immobiliari IV

Tecnoborsa
® Manuale di Best Practice

Crif Certification Services
= Assessment Administration Standards

International Association of Assessing Officers, IAAO
La metodologia estimativa fornisce i principi e le norme da applicare nella
valutazione di immobili, di asset e di diritti e di interessi immobiliari.
Il metodo estimativo € previsivo, nel senso che prevede (o stima ex ante) il

valore di un immobile nel momento presente o in un momento futuro: prima

1.1 Introduzione




B Caratteristiche soggettive

——— 1. VENDITORE O CONDUCENTE ——— —_

»  modalita di possesso | "
= causa della vendita |

o della cessione o
» altro |

. 3. ALTRO —

L |

Caratteristiche della compravendita o dell'affitto

——— 1. COMPRAVENDITA 1T 2.AFFITTO —m———y
®  data del compromesso = canene di mercato |

= data dell'atto = periodicita 1

" prezzo contrattato

n

prezzo dichiarato in atto
1 |

I Caratteristiche finanziarie

I 1. MUTUO |
= data stipulazione | = data scadenza prima rata

= somma finanziata | = periodicita

= durata del mutuo | = altro

= tasso diinteresse |

L I
 r— 2_ALTRE FORME DI FINANZIAMENTO ] 4 ALTRE AGEVOLAZIONI

L ]
3. AGEVOLAZIONI ACQUISTO ——— |
T

L
Allegati

= planimetria della zona (scala 1:2000) ] fotografie dell'edificio
= planimetria dell'edificio (scala 1:100 + 500) L fotografie dell'unitad immobiliare
® pianta dell'unita immobiliare (scala 1:100)
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Schema 4.2 - Scheda indicativa per la rilevazione dei dati immobiliari

4.6 Scheda del dato immobiliare -



6.7 Prima esemplificazione del MCA

Nel MCA il problema del calcolo pud essere proposto avuto riguardo alla stima

del valore di mercato di un appartamento in condominio.

I T | Unitd 8
| Unita A

© Parametri del segmento di mercato

Descrizione
Localizzazione

Tipo di contratto
Destinazione
Tipologia immobiliare

© Tabella dei dati

Prezzo di mercato e

Subject

Tipologia edilizia

Dimensione

Caratteri della domanda e dell'offerta

Forma di mercato

Livello di prezzo

Contratfo

Subject

caratteristica

Unitg A

Unitg B

Unitg C

|Prezzo di mercato PRZ {euro) 260.000,00 295.000,00 310.000,00 -
|Data DAT (mesi) 4 2 4 0
|Superficie principale 5, {mq) 120,4 131,0 138,5 1171
[Balconi BAL (mq) 11,5 11,3 13,0 11,0
Servizio SER (n) 1 2 2 1
Livello di piano LIV {n) 4 2! 4 3
|Stato di manutenzione STM (n) 1. 2 2 2

6.7 Prima esemplificazione del MCA




6.8 Seconda esemplificazione del MCA

Nel MCA il problema del calcolo pud essere proposto avuto riguardo alla stima

del valore di mercato di una casa unifamiliare (padronale).

Subject

© Parametri del segmento di mercato

Descrizione Tipologia edilizia

Localizzazione Dimensione

Tipo di contratto Caratteri della domanda e dell'offerta
Destinazione Forma di mercato

Tipologia immobiliare  Livello di prezzo

© Tabella dei dati

Prezzo di mercato e Contratto )
i == = == Subject
caratteristica Unito A Unita B Unita C
Prezzo di mercato PRZ (euro) 600.000,00 520.000,00 420.000,00 -
Data DAT (mesi) 6 9 4 0
Superficie principale 5, (mq) 182,5 167,8 126,9 156,1
Balconi BAL (mq) 18,1 14,5 13,8 15,2
Rimessa RIM {mq) 112,3 77,2 81,5 98,7

© Riepilogo degli indici mercantili

Indice e informazione Importo

Saggio annuale di rivalutazione del prezzo 0,01
Rapporto mercantile dei balconi 0,30
Rapporto mercantile della rimessa 0,50

6.8 Seconda esemplificazione del MCA




7.2 Sistema di stima

Il sistema di stima & un’estensione della paired data analysis volta alla stima
del valore o del canone di mercato con un procedimento matematico che ne
amplia le possibilita applicative. Nella stima del valore di mercato di un villino
sono stati rilevati i dati immobiliari relativi ai villini A, Be C. Nella tabella dei
dati si osserva che la determinazione dei prezzi marginali delle caratteristiche
non e pil ovvia come nella PDA, marichiede alcuni concetti e tecniche di

calcolo (tabella 7.2).

Subject

Prezzo di mercato e Contratto .
S = o T Subject
caratteristica Unita A | Unita B Unita C
Prezzo di mercato (euro) 400.000,00 480.000,00 610.000,00 =
Superficie edificio SUP (mg) 145,7 133,8 175,4 152,7
Area esterna ARE (mq) 632,4 725,9 674,2 628,1

Tabella 7.2 — Tabella dei dati

Indicando con Vil valore di mercato e conp, e p,. i prezzi marginali delle

caratteristiche considerate, si possono scrivere le equazioni dei confronti nel

modo seguente:

- 7.2 Sistema di stima



8.2 MCA e sistema di stima

Nella stima del valore di mercato di un appartamento per civile abitazione sito

in un centro urbano sono stati rilevati i dati immobiliari relativi a immobili

simili (tabella 8.1) e i rapporti mercantili del segmento di mercato

(tabella 8.2).

Prezzo di mercato e
caratteristica

Subject

Contratto

Unita C

Subject

Prezzo di mercato PRZ (euro) 310.000,00 | 350.000,00| 360.000,00 -
Data DAT (mesi) 4 2 4 0
Superficie principale §; {mq) 99,8 97,6 96,7 102,5
Balconi BAL (maq) 8,0” 5,0” 10,1 4,5-
Livello di piano LIV (n) 3 2 3 3
Stato di manutenzione STM (n) 1 2 1 2
Affacci AFF (n) 1 2 3 2
Panorama PAN {0-1) 1 0 ik 1

Tahella 8.1 — Tabella dei dati

Indice e informazione importo
Saggio annuale di svalutazione del prezzo 0,02
Rapporto mercantile dei balconi 0,25
Saggio del livello di piano -0,10

Tabella 8.2 — Riepilogo degli indici mercantili

8.2 MCA e sistema di stima



8.3 Stima con area condominiale

Il procedimento misto MCA e sistema di stima puo essere proposto nella

stima del valore di mercato di un appartamento in un edificio con area

condominiale.

Unita A

© Parametri del segmento di mercato

Descrizione
Localizzazione
Tipo di contratto
Destinazione

Tipologia immobiliare

© Tabella dei dati

Tipologia edilizia

Dimensione

Caratteri della domanda e dell'offerta

Forma di mercato

Livello di prezzo

s L. Contratio .
Prezzo di mercato e caratteristica Subject
Prezzo di mercato PRZ {euro) 220.000,00| 350.000,00( 340.000,00 -
Data DAT (mesi) 4 5 11 0
Superficie principale S; (mq) 103,5 111,0 1219 105,4
Balconi BAL (mq) 9.6 10,5 10,5 11,6
Superficie condominiale CON*(mg} 287,0 341,1 280,1 250,0
Secondo servizio SER (n) 1 0 1 1
Livello di piano LIV (n) 4 1 3 2
Affacci AFF (n) 2 3 2 2
* Quota millesimale 0,153 0,121 0,111 0,193

8.3 Stima con area condominiale




8.4 Stima con area esterna

Il procedimento misto MCA e sistema di stima puo essere proposto nella

stima del valore di mercato di una villetta con area esterna.

© Parametri del segmento di mercato

Descrizione Tipologia edilizia

Localizzazione Dimensione

Tipo di contratto Caratteri della domanda e dell'offerta
Destinaziona Forma di mercato

Tipologia immobiliare  Livello di prezzo

© Tabella dei dati

i L Contratto i
Prezzo di mercato e caratteristica Unita A Unitd B Subject
Prezzo di mercato PRZ {euro) 400.000,00| 305.000,00( 320.000,00 -
Data DAT (mesi) 6 11 8 0,0
Superficie principale S; (mg) 1974 210,3 185,5 201,0
Balconi BAL (mq) 12,0 25,1 19,5 15,5
Superficie totale SUE (mqg) 321,0 256,0 282,0 296,0
Stato di manutenzione STM (n) 3 2 1 1
Accesso ACS (0-1) 1 0 1 0
Panorama PAN {0-1) 1 0 0 L

- 8.4 Stima con area esterna



8.5 Stima del canone di mercato

Il procedimento misto MCA e sistema di stima puo essere proposto nella

stima del canone di mercato di un appartamento destinato a studio

professionale.

© Parametri del segmento di mercato

Descrizione
Localizzazione

Tipo di contratto
Destinazione
Tipologia immobiliare

© Tabella dei dati

Tipologia edilizia

Dimensione

Caratteri della domanda e dell'offerta

Forma di mercato

Livello di canone

Canone di mercato e caratteristica = Subject
Canone di mercato AFT (eurofanno) | 12.000,00| 14.400,00| 15.960,00 -
Superficie principale S, (mq) 154.6 161,6 169,9 1334
Balconi BAL {mq) 17,8 13,2 14,2 139
Superficie condominiale CON* {mq) 270,0 3046 2677 2222
Impianto condizionamento IMP (0-1) 0 1 1 0
Stato di manutenzione STM (n) 1 2 2 2
Prospetto PRO (0-1) 0 0 d: 1
*Quota millesimale 0,155 0,134 0,188 0,157

8.5 Stima del canone di mercato




12.5 Esemplificazione degli aggiustamenti

Nella stima del valore di mercato di un appartamento destinato a ufficio di
dimensioni medie in un edificio antico sito in una zona urbana centrale, non
essendo disponibili prezzi di compravendita € stato applicato il metodo della
capitalizzazione diretta. Ai fini della ricerca del saggio di capitalizzazione sono
stati rilevati due segmenti di mercato: il segmento di mercato A costituito da
appartamenti di dimensioni medie in edifici multipiano moderni adiacenti
all’immobile da valutare e con la stessa destinazione; e il segmento di
mercato B costituito da appartamenti destinati a ufficio di dimensioni medie

in edifici antichi in una zona semicentrale.

Subject

Nel segmento A sono stati rilevati un affitto e una compravendita

(schema 12.4).
Segmento A
o S = Segmento
Canone, prezzo e parametro Canone unitario | Prezzo unitario Subject
{euro/mg-anno) feuro/mg) 5
Canone o Prezzo unitari 162,98 3.127,89
[Tipologia immobiliare Edificio nuovo (0) Edificic antico (1)

Schema 12.4 - Tabella dei dati dei segmenti di mercato {A)

Ai fini della stima degli aggiustamenti, per la tipologia immobiliare (a parita di

destinazione, localizzazione e dimensione) si rileva che nel segmento di

12.5 Esemplificazione degli aggiustamenti -



_» Destinazione attuale X

OIOIGTTE |

Ra(X) Rs(X) R.(X) Subject

W

MCA (X)

L
R X)I
v

Ry (X
RN(X)=RrXJ-sﬂ—> V(X)= ’“j.()
X

h 4
i

1l

<
=
2%
=

= |
+
e
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=
e

Subject

L Destinazione alternativa Y

OIGIGEE |

Ro(X) RefX) Re(X) Subject

W/

MCA (Y)

h J
R |
L 4

Ry (Y,
RN{V)=R(Y)'S{ﬂ—P Vy(Y) = "’i”_-a
i

Figura 12.2 - HBU e Valore atteso

Il valore di mercato V dell’immobile oggetto di stima € pari al valore atteso
calcolato come media trai valori di mercato nell’uso attuale e il valore di
trasformazione nell’uso alternativo, ponderati per le rispettive probabilita

(o frequenze) p, e 1-p, nel modo seguente (paragrafo 2.5):

- 12.8 HBU nel procedimento di capitalizzazione



13.7 Esemplificazione degli aggiustamenti

Nella stima del valore di mercato di un appartamento destinato a ufficio, di
dimensioni medie, e sito in un edificio multipiano di una zona urbana
centrale, e stato applicato il metodo della capitalizzazione finanziaria. Ai fini
della ricerca del saggio di capitalizzazione & stato rilevato il segmento di
mercato A costituito da appartamenti, destinati ad abitazione, di dimensioni

medie e siti nella stessa zona residenziale dell’immobile da valutare.

Subject

Nel segmento A sono stati rilevati un affitto e una compravendita

(schema 13.2).
Segmento A
A e I Segmento
Canane, prezzo e parametro Canane unitario Prezzo uhitario S’ubjecf
{euro/mq-anno) {eura/mqg) :
Canone o Prezzo unitari 327,60 8.900,00 =
Destinazione Abitazione (0) Ufficio (1)

Schema 13.2 - Tabella dei dati dei segmenti di mercato (A)

Ai fini della stima degli aggiustamenti per la destinazione é stata svolta una
rilevazione delle informazioni di mercato disponibili, che ha riguardato le
qguotazioni immobiliari dei canoni di affitto e dei prezzi del segmento di
mercato A e del segmento di mercato dell’immobile da valutare.

Le quotazioni sono classificate per destinazione, a parita di zona, di tipologia

immobiliare e di dimensione (schema 13.3).

- 13.7 Esemplificazione degli aggiustamenti
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Schema 13.7 - Flussi di cassa equivalenti (m>n)

0 (1-M)-V
e
1 Rezsdleeld -1+ Kl
2 R,-Q
n-1 R,;_i'Q
" Ro-Q+V-(11g)-Q- 120"

Tabella 13.9 - Flusso di cassa del saggio di redditivita finanziaria (m > n)

13.8 Saggio di redditivita finanziaria @-



18.3 Criterio del confronto di mercato

Il criterio del confronto di mercato si basa sulla disponibilita di compravendite
di immobili comparabili, dalle quali puo essere calcolato il deprezzamento del
fabbricato. Nel criterio del confronto di mercato si rilevano il prezzo di
mercato P, (conj=1, 2,..., m) degli edifici comparabili con quello del quale si

vuole stimare il deprezzamento.

| Unita B

k.
), Subject

LT

Il costo di ricostruzione deprezzato CRD(t)j dell’edificio comparabile generico

al momento di stima t € pari allora alla differenza tra il prezzo di mercato
dell’immobile e il valore di mercato del terreno, calcolato con I'incidenza

dell’area Crjo nel modo seguente:

o Croft) j= Py V7= (1-cy) Py

Il deprezzamento D,; dell’edificio generico alla data di stima si calcola
sottraendo al costo di ricostruzione a nuovo Cj il costo di ricostruzione
deprezzato come segue:

ﬁ B g= €= Cppft) j=Cj-(1~Cqp)- Py

Si calcolano per ogni immobile di confronto due indici di deprezzamento.

- 18.3 Criterio del confronto di mercato










Questo manuale di valutazioni immobiliari & il primo che affronta I'argomento
secondo schemi orientati all'applicazione integrale degli standard valutativi
internazionali.

| temi principali riguardano le basi della valutazione, la rilevazione dei dati del
mercato immobiliare e le metodologie di stima quantitative. Il manuale &
destinato principalmente ai professionisti che operano nel campo delle stime
immobiliari anche se non posseggono pregresse nozioni estimative tradizionali.

La struttura degli standard internazionali ne estende il campo di interesse anche
ai committenti, agli operatori immobiliari in genere e al pubblico fornendo loro
una moderna visione delle valutazioni immobiliari. L'esposizione chiara e
sintetica & corredata con numerosi esempi numerici al fine di porre in grado il
lettore di affrontare e analizzare con maggiore realismo la casistica di stima.

Marco Simonotti insegna nella Facolta di Ingegneria dell’Universita di Palermo.
Ha pubblicato numerosi saggi sulla metodologia estimativa.

Di questo manuale e disponibile 'eBook in formato digitale nel quale, oltre al
contenuto, sono disponibili sotto forma di pagine di calcolo la maggior parte
delle formule e gli esercizi riportati nel testo.

Con le formule e gli esercizi fruibili su computer si puo interagire per svolgere
calcoli e valutazioni, elaborando propri dati e simulando modelli applicativi,
al fine di approfondire lo studio e di sfruttarne le implicazioni pratiche.

Nel sito web www.valutazioneimmobiliarestandard.it dedicato al manuale e
all’eBook sono disponibili aggiornamenti e sezioni fruibili dagli utenti.

€ 59,00

q‘f‘ info@valutazioneimmobiliarestandard.it “88890 47‘ 42“




