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Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Metodo di stima

v

PP IPERY

v 1l metodo di stima ¢ unico (quello del raffronto, comparativo).

Diversi sono i procedimenti estimativi, ovvero le modalita
operative con le quali la comparazione si esplicita.

Sommari.
Sintetici.

Per valori unitari o tipici.
Analitici.

Pit 0 meno sintetici.
Piu 0 meno analitici

la distinzione tra metodi sintetici o
analitici non ha alcun fondamento
concettuale (M. Polelli, 2008).
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comparazione
con noti prezzi
di mercato

capitalizzazione
costi

*metodi di stima per

comparazione diretta.

*metodi di stima per

comparazione indiretta.
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diretti o
sintetici

indiretti o
analitici

sono quelli applicabili quando in
sostanza ¢ possibile formale Ia
scala dei prezzi noti dei beni
analoghi

non ¢ possibile la formazione della
scala dei prezzi noti e la stima deve
quindi operarsi indirettamente, dalla
redditivita del bene o dal suo costo
di produzione
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Diretto comparativo - sintetico

(5) 1l giudizio di stima ¢ comparativo

La legge di “indifferenza al prezzo”.

Se una merce ¢ di qualitd perfettamente uniforme ed omogenea,
qualsiasi sua porzione pud essere usata indifferentemente invece di
un’altra porzione uguale.

Pertanto in un medesimo mercato ed in un medesimo momento tutte le
porzioni debbono essere scambiate secondo lo stesso rapporto.

(W.S. Jevons, 1871).
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Diretto comparativo - sintetico

U.L Valore Consistenza
(euro) (m2 comm)
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
7 100.100,00 65
8 120.000,00 75
tot 1.011.190,00 666
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campione

™k
Z V: sz V.p,
1.011.190,00:666=V:78
1.011.190,00x78
Ve

ca85i < -

* 666
V.=1.518,30x78=118.427,66

-

oy
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campione Z 7 2P=Vx-'Px
S 1.011.190,00:666=V:78
5N Ve 1.011.190,00x78
— o 666
= - V,=1.518,30x78=118.427,66

< : E’ questo il valore di stima?
o Se fosse questo,
N equivarrebbe a dire che |l
nostro bene & in condizioni
5 Y esattamente medie rispetto

. il campione.
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valore di stima
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STIMA COMPARATIVA

: comparazione diretta

Tutti con aria
V.=118.427,66

Vnormale-detrazione=valore di stima

impianto aria condizionata=2.000,00
118.427,66-2.000,00=116.427,66
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STIMA COMPARATIVA

Lezione 2: comparazione diretta

Tutti privi di

cappotto
esterno.

V.=118.427,66

Vnormale+aggiunta=valore di stima
"cappotto"=5.000,00
118.427,66+5.000,00=123.427,66

EA AR A
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STIMA COMPARATIVA

: comparazione diretta

Tutti con aria
condizionata.

Tutti privi di
cappotto
esterno.

V.=118.427,66
Vnormale-detrazione+aggiunta=valore di stima
118.427,66-2000,00+5.000,00=121.427,66

Giovanni Battista Cipolotti 11

Lezione 2: comparazione diretta Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

*metodi di stima per
comparazione diretta 2V:3p=Vx:px
Monoparametrica Z Vxp, = z p XV,
v

Vx

— Z—p'px

Valore reale = Valore normale + Aggiunte — Detrazioni
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PARAMETRI DI STIMA

TECNICI ECONOMICI

vVolume; v'Canone affitto;
v'Superficie; v'Reddito;
v'Massa; v'Produzione;

v v

P £
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incognita campione
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campione

universo

e " =
v

la selezione del
campione ¢ lo step
fondamentale
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quanto sono alti gli italiani?

FONDAMENTALE
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‘ (2) il prezzo ¢ il fondamento del giudizio di stima

Comprereste una

casa senza
fondamenta?

E perché mai un committente dovrebbe

comprare una perizia senza i prezzi di
riferimento?
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Carateristiche

Prezzo (euro) 126.000

135.000 110.000

Sup com (m2) 90 100 80

Finiture Buone Sufficienti Buone

Giovanni Battista Cipolotti
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Stime sintetiche

——fpr ® |3 stima a vista;

* ]a stima storica;

* la stima per valori tipici.
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Stime sintetiche

* Ja stima a vista;

—% o ]a stima storica;

* la stima per valori tipici.

| t'empo
t1
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rivaluta.istat.it , (]
.
Rl a utz] Rivalutazioni e documentazione su
prezzi, costi e retribuzioni contrattuali
Home page
@ Calcola le rivalutazioni monetal
» Rivaluta & un servizio gratuito on line per il calcolo  |ingagine Indice dei prezzi al consumo per famiglie
entra nel sistema | delle variazioni percentuali tra gii indici maggiormente operai e impiegati Gennaio 1947 - Agosto 2016
s Utilizzati per i fini previsti dalla legge e il rilascio della °
relativa documentazione ufficiale. Aggr.ne  Indice generale (senza tabacchi)
» Gli indici riguardano i prezzi al consumo per lintera  |Territorio  ltalia stat i
St ti collettivita (Nic), i prezzi al consumo per le famiglie di .. Ih[‘lU[
rumen operai e imy (Foi), i prezzi alla produzione dei . . . -
prodotti industriai i costo di costruzione di un fabbricato (0@ Mese: [Cewse ¢ Daanno: [ 1847 ¢
residenziale, le retribuzioni contrattuali. " 7 . 0
1 Calcolatore rivalutazioni Amese:  [Ropsb % Asnno: OISRV
monetarie Somma: 0 Euro @ Lire ©
|
1 Web service
» Rilascio in formato stampabile (pdf) di un documento
1 Tavole perle contenente gli _indici, le variazioni percentuali e,
rivalutazioni monetarie limitatamente alfindice dei prezzi al consumo per le |
famiglie di operai e impiegati i coefficienti di rivalutazione I
monetari;
| » Personalizzazione del documento con i dati
{ Indagini identificativi del richiedente. “
" » Strumento di calcolo rapido delle rivalutazioni monetarie |
. » Inserimento automatico della data e delfora del rilascio -
| 1 Prezzi al consumo per e di una numerazione progressiva univoca nelfambito 11 base alfindice dei prezzi al consumo per le famiglie di
lintera collettivita (NIc)  gelranne solare. operai e impiegati (al netto dei tabacchi).
| I Prezialconsumoper | » Ri » . y » Inserire il mese di inizio e fine periodo a cui fa riferimento
le famiglie di operai e filasciata atiraverso il salvataggio automatico dei 2 Calcol Ia somma da rvalutare (in euro o ire) @ |
impiegati (Foi) documenti in un'apposita area del sistema, nella quale ~ Premere Galcola
L 1 Pressiala Futente registrato pud accedere in qualsiasi momento. » Il calcolatore pud essere facimente incorporato in una
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Calcola le rivalutazioni monetarie

Indagine Indice dei prezzi al consumo per famiglie
o_perai e impiegati Gennaio 1947 - Agosto 2016
‘Aggr.ne  Indice generale (senza tabacchi)

B0 Istat.it

Territorio Italia

Da mese: Aprile v Da anno: 2006 4%
A mese: Agosto 5 A anno: 2016 4
'Somma: 120000 Euro © Lire

|

\ Aprile 2006 - Agosto 2016 1‘
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320.000,00 euro

| | :

Maggio 2013 Ottobre 2015
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Coefficien Euro Lire
1,157 138.840,00 268.831.727
Giovanni Battista Cipolotti 22
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< ] wwwt agenziaentrate.gov.it & SRR

‘:genzia v @) @ © ©

awmntrate — n

Cittadi v Imprese v Professi Intermediari EntiePA ~ ‘Agenzia ¥ @ Areariservata

Titroviin: Home / Servizi / Banca dati delle quotazioni immobiliari - Ricerca

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Ricerca

Altre opzioni

« Deutsch-Version fiir die Provinz Bozen

Scelta provincia

Selezionare la provincia

AGRIGENTO 4

« Emata corrige

Cerca comuni
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazion

Provincia: UDINE

Comune: UDINE

Fascia/zona: Centrale/V.LE EUROPA UNITA, V.LE XXIII MARZO, V.LE TRIESTE, V.LE CACCIA, V.LE LEDRA, V.LE DUODO, V.LE DELLE FERRIERE
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Abitazion civili NORMALE 1300 1800 L 5 7

" Rbitazioni di tipo CNoRMALE 000 1400 L 37 T sa
economico

Autorimesse NORMALE 710 950 L 44 62

Box NORMALE 900 1300 L 56 8,2

Posti auto coperti NORMALE 890 1200 L 5,5 7.6

Posti auto scoperti NORMALE 450 630 L 28 4

Giovanni Battista Cipolotti
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Banca dati delle quotazioni immobhiliari - Risultato

Risultato interrogazion : Anno 2015 - Semestre 2

Comune: UDINE

Fascia/zona: Centrale/V.LE EUROPA UNITA, V.LE XXIII MARZO, V.LE TRIESTE, V.LE CACCIA, V.LE LEDRA, V.LE DUODO, V.LE DELLE FERRIERE
Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

lore Mercato Valori Locazione (€/mq x
Stato (€/mq) Superficie mese) Superficie
conservativo (L/N)

Destinazione: Residenziale

Ottimo 1800 2200 L 6,5 8,5

Abitazioni

Abitazioni civili NORMALE 1150 1600 L 4,7 7

17 Apitazion! di tipo NORMALE 1000 1500 [ s S ss L

economico
Autorimesse NORMALE 710 990 L 44 6,2 L
Box NORMALE 900 1300 L 56 8,2 L
Posti auto coperti NORMALE 890 1200 L 5,5 7,6 L
Posti auto scoperti NORMALE 450 630 L 2,8 4 L
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Lezione 2: comparazione diretta

Periodo Prezzo min Prezzo max Prezzo medio
Anno 2013 1° sem. 1.300 1.800 1.550
Anno 2015 2° sem. 1.150 1.600 1.375

Giovanni Battista Cipolotti
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A 4

-
—

valore OMI anno j
valore OMI anno i

I
<

i
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Stime sintetiche

* la stima a vista;
* la stima storica;

—— o |a stima per valori tipici.

Stima per valori unitari o tipici

Destinazione Valore
Piano d'uso Consistenza unitario Valore
(mgq) (euro/mq) (euro)
PS1 Magazzino 450 500,00 225.000,00
PT Produttivo 600 600,00 360.000,00
PT Commerciale 500 2.000,00 1.000.000,00
P1,2,3,4 Residenziale 2000 1.500,00 3.000.000,00
Totale 4.585.000,00

Giovanni Battista Cipolotti 29
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7| C.01.07.Ap [Demolizione di parapetliin doghe m? 766,76 3.20' 6287
8| C01.078 |Demolizione di lramezziin pannelio sandwich m 17142 9,70( 1663
9] C.01.07A [Demolizione di ramezzi di qualunque forma e|

spessore m? 50,54 8,20 414
10 c01.30 Rimozione di apparecchi sanitari cad 2,00 35,00, 70
1 ¢01.251 imozione di infissi interni ed estemi m? 24,80) 15,00 372
12| C.01.09.A |Demolizione di pavimenti m? 442,56 16,50 7'302
13 c01.28 Rimozione di tubi pluviali e gronde m 91,50' 4,50 412
14[ 0123 |Rimozione di strutture tralicciate in ferro per I

riure m . 800 15,00 120

15 A5-28 Demolizione di canne fumarie m® 9,36 35,00 328
16] C.01.19 _|Demolizione di torrette per canne fumarie cad 1,00| 135.00' 135
17|~ C01.G_ [Rimozione di guaina impermeabilizzante su tetlo | 1
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A vista Costo deprezzato

Per valori unitari Per capitalizzazione

Storica

“monoparametrica”
Valore normale + aggiunte - detrazioni

Giovanni Battista Cipolotti
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NORMA Valutatore immobiliare UNI 11558
ITALIANA Requisiti di conoscenza, abilita e competenza
NOVEMBRE 2014
5 CONOSCENZE, ABILITA E COMPETENZE ASSOCIATE  ALLATTIVITA
PROFESSIONALE DEL VALUTATORE IMMOBILIARE
5.1 Conoscenze e aree di apprendimento

La for { p ale del val si basa su un apprendimento
formale e/o non formale ed ulteriore apprendimento informale, per cui il valutatore deve
aver cor fipendenti con la dottrina estimativa ed in particolare:

a) conoscenze approfondite in ambito formale e/o non formale nelle seguenti discipline:

Estimo e valutazione, inclusa la conoscenza specifica degli standard nazionali
ed internazionali di valutazione.

- ’r ncip! H economia e mercalo immobiliare.

Giovanni Battista Cipolotti

33

Lezione 2: comparazione diretta

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Standardizzazione delle stime

International Valuation Standards

2013

o
DELLE STIME IMMOBILIARI

AV AN
A AT A
vy
UV

RANCOMNGE

Giovanni Battista Cipolotti

34

Lezione 2: comparazione diretta

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Lezione 2: comparazione diretta

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

VS 2013 IVS (2007) EVS ABI MOSI Tecnoborsa
: ' ! Sales ; * MCA
i Metodica d >
D‘em. etodica al comparison Comparative ® Sistema di stima| MOSI .MCA -
comparativo mercato approach approach « MOSI  Sistema di stima
Income approach: |e Capitalizzazione sCapitalizzazione
Income * Tecniche di diretta diretta
L ; Metodica dei o capitalizzazione |e Capitali i i
Capitalizzazione risultati attesi | Capitalization | g 5/
a -
* Analisi del flusso
usso di cassa di cassa
Il mef
Metodic
Costo

Giovanni Battista Cipolotti
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NUOVI METODI
DI STIMA

International
Valuation Standards

5.11. Il metodo del confronto di mercato riconosce che i prezzi degli im-
mobili sono determinati dal mercato. Il valore di mercato puo, percio,
essere calcolato da uno studio dei prezzi di mercato degli immobili

in concorrenza tra loro. I processi di confronto applicati sono basilari nel
processo di valutazione.

5.11.4 Gli elementi di confronto sono le caratteristiche peculiari de- |

5.11.5 Per fare confronti diretti tra un immobile comparabile e I'im-

gli immobili e delle transazioni che causano le variazioni dei
prezzi corrisposti per le proprieta immobiliari. Sono elementi
cruciali da considerare nel metodo del confronto di mercato.

mobile in esame, il valutatore esamina i possibili aggiustamen-
ti basati sulle differenze tra gli elementi di confronto. Tali cor-
rezioni possono limare le differenze tra ciascun immobile corparabi-
le e quello in esame. I valutatori applicano metodi quantitativi
e/o qualitativi per analizzare le differenze e stimare gli aggiu-
stamenti.

Giovanni Battista Cipolotti
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ANDARD EUROP Appendice 1: Metodologia di valutazione

OBILIAR —a

= Il Comparative Approach
Al.24

Questo metodo (e con questo metodo si intende anche 1’approccio com-
parativo di redditi da locazioni/affittanze) deve essere sempre privilegiato
(eccetto nel caso di una proprieta d’investimento) per stabilire il Valore di
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%@QE@?&%@OPE' Appendice 1: Metodologia di valutazione

IMMOBILIARE e

Il comparative approach & molto utile e pud essere adottato con riferi-
mento a molti tipi di beni. La situazione pid favorevole sara di avere beni
identici e compravendite recenti, anche se cid & molto difficile. Ciascun
bene & pill 0 meno unico in termini di locazione/affitto, forma, aspetti lega-

li, destinazione d’uso etc.: questo significa che ci dovranno essere diverse
procedure di comparazione.

Giovanni Battista Cipolotti 38

Mercato.
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STANISARD EUROPEI i . . s .
STNDARD EL Appendice 1: Metodologia di valutazione
IMMOBILIARE

A1.30
= Inlinea di massima, le tecniche di analisi possono essere divise in due
. gruppi; il prezzo di transazioni confrontabili & relazionato sia a parametri fi-
. sici, che costituiscono il metodo di confronto pilt comune, che a parametri
€Conomici.

Al31

I parametri fisici comuni sono la superficie calpestabile, il volume, il nu-
mero di stanze etc., e i fattori economici sono il tasso di rendimento o di
sconto richiesto (considerando 1'income approach).

i s
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STANDARD EUROPE| Appendice 1: Metodologia di valutazione

IMMOBILIARE

F A1.32

Quando si usa I’area come unita di confronto, si calcola innanzitutto il

rapporto tra la sommatoria dei prezzi inerenti a transazioni recenti di beni

| confrontabili (pc) e la sommatoria delle superfici calpestabili dei medesimi
beni (ac). La moltiplicazione dell’area del bene di riferimento (as) per que-
sto rapporto porta a stimare il Valore di Mercato (MV).

C
Mv=p_
ac
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NORMA
ITALIANA

Stima del valore di mercato degli immobili UNI 11612

DICEMBRE 2015

Metodo del confronto di mercato

L'app.rocclo di mercato si pud applicare a tutti i tipi di immobili per i quali sia disponibile un
sufficiente numero di recenti, documentate e attendibili transazioni. Il metodo si impiega
na!le st!me dl' mercato di singoli immobili e di complessi immobiliari. Maggiore & il numero
dei dati relativi agli immobili di confronto (comparabili) e migliori sono le condizioni di
svolgimento della stima e, conseguentemente, I'attendibilita del risultato. Tale approccio
considera fondamentale la disponibilita di caratteristiche e prezzi relativi a transazioni di
immobili similari concluse recentemente nel medesimo segmento di mercato.

Al fine di rilevare la congiuntura di mercato, oppure nel caso di stime in cui in un periodo
recente siano awvenute insufficienti, non rilevabili e/o inattendibili transazioni (nel
segmento di mercato di riferimento), laddove il committente nella fase di sottoscrizione
dellg lettera d'incarico sia stato informato preventivamente delle potenziali criticita, previa
analisi della comparabilita delle specifiche caratteristiche immobiliari, in via re’siduale
polrapno essere prese in considerazione le richieste di prezzi per immobili simili offerti in
vend‘na (askin price); tuttavia la rilevanza di tale informazione deve essere chiaramente
g:g:‘l; e anallzzata in modo critico nonché giustificata, obbligatoriamente, nel rapporto
vo.

Al fine di determinare il valore di mercato, nel considerare le i iei i

€ nformazioni e i prezzi, &
necesarlfj procedere ad aggiustamenti, al fine di evidenziare eventuali dmerenpzre tra le
caratteristiche e le condizioni dei comparabili e quelle specifiche della valutazione che si sta
el'feﬂuaqda In ggnerale vanno considerate anche le differenze delle caratteristiche legali,
economiche o fisiche degli immobili di confronto e quelle dellimmobile ogqetto di stima.
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VS 2013 VS (2007) EvS ABI MOSI Tecnoborsa
" : ; Sales " * MCA
Dm. Metodlcta d comparison Comparat:e e Sistema di stima | MOSI : ZCtA di sti
comparativo mercato approach approac o MOSI istema di stima
Income approach: |® Capitalizzazione  Capitalizzazione
Income * Tecniche di diretta diretta
P . Metodica dei italizati capitalizzazione | Capitalizzazione | Reddittuale |  Capitalizzazione
Capildlizzazians risultati attesi | ©@P!talIza ‘r?n diretta finanziaria finanziario | finanziaria
approach 1, fecniche di * Analisi del * Analisi del flusso
sconto flusso di cassa di cassa
Il metodo dei costi "
. M
Metodica del Cost Cost approach o . Cotsto .dl e;oldo Metodo del "
Costo costo approach depreciated ricostruzione el etodo del costo
deprezzato costo
replacement cost
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STIMA COMPARATIVA

Tutti con aria
condizionata.

Tutti privi di
cappotto
esterno.

V,=118.427,66

Vnormale-detrazione+aggiunta=valore di stima

118.427,66-2000,00+5.000,00=121.427,66

Giovanni Battista Cipolotti
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TEORIA

DATI
DISPONIBILI

TEMPI DI
LAVORO

Nel mondo che vorrei (V. Rossi, 2008).

PRATICA

43
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fondo in stima 20 ha, senza fabbricati, senza drenaggio, senza
necessita di lavori di sistemazione fondiaria

Comparabile 1

Comparabile2 Comparabile 3
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Superficie (HA)
Prezzo (euro)

Data compravendita
(mesi)

Fabbricati

Drenaggio tubolare
(euro)

Costi per sistemazioni
fondiarie (euro)

Comparabile 1

12,50
727.500,00

6
0
40.000,00

0

Comparabile 2
25,00
1.590.000,00
8
100.000,00
0

10.000,00

Comparabile 3

55,00
3.102.000,00

5
250.000,00
0

8.000,00

SHpRER L) 12,50 25,00 55,00
Ry 727.500,00 1.590.000,00 3.102.000,00
Data compravendita
(mesi) 6 8 5
atbical 0 100.000,00 250.000,00
Drenaggio tubolare
s 40.000,00 0 0
Costi per sistemazioni
fondiarie (euro) 0 10.000,00 8.000,00
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cio che l’intuito facilmente

suggerisce puo diventare

“complessa” teoria?
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MARKET COMPARISON APPROCH (MCA).

FASI
1) rilevazione di contratti recenti relativi ad immobili appartenenti allo stesso
segmento di mercato;
2) rilevazione dei dati immobiliari;
3) scelta delle caratteristiche immobiliari;
4) compilazione della tabella dei dati;
5) stima dei prezzi marginali;

6) redazione della tabella di valutazione;

7) sintesi valutativa
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comparativi

bene in stima

Schema I - T)IBI:'LIJ‘

)

\DEI DATI RILEVATI (VALORE DI MERC;,

Prezzo e Immobile Immobile Immobile Immobile
caratteristiche comparabile | comparabile comparabile da
1 2 m valutare
PREZZO DI MERCATO Prezz0) PREZZ0 » Prezzo ,, -
CARATTERISTICA | Crryy Crr CRT 1 Crr
CARATTERISTICA Crr ) CRT ) CRT 2y Crr
CARATTERISTICA, CRT CRT 2 CRT Crkr ),

]

PARAMETRI

TABELLA DEI DATI
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v Quantitative, qualitative

v Scale cardinali, ordinali, nominali

cardinali

Caratteristiche immobiliari

v Le scale ordinali e nominali mediante nomenclatori sono riportate in

Le variabili cardinali

+ Sono tali perché i numeri che

ne identificano le modalita non

sono delle semplici etichette,

ma hanno un pieno significato

numerico.
* Metri quadrati Variabili ordinabili.
- Bf - Ci sono stati intermedi.
- Canone locativo = \i'egerarchiatra di essi:

Variabili noninali.

- Non ci sono stati intermedi.

* Non c’é alcun ordine o
gerarchia tra di essi.

* Villa a schiera, appartamento,
bifamiliare

* Vigneto, meleto, seminativo

- Centro, semicentro, periferia
- Primo ingresso, nuovo,

vecchio

- Stato manutentivo, ottimo,

buono, sufficiente
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ad ex
“stato manutentivo”
e ottimo: 1
e buono: 2
¢ sufficiente: 3
¢ insufficiente: 4
* vetusto: 5

Giovanni Battista Cipolotti
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1)  rilevazione di contratti recenti relativi ad immobili appartenenti allo stesso segmento di

mercato;
2)  rilevazione dei dati immobiliari;
3)  scelta delle caratteristiche immobiliari;
4)  compilazione della tabella dei dati;
—& 5)  stima dei prezzi marginali;
6) redazione della tabella di valutazione;

7)  sintesi valutativa
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In economia l'espressione marginale viene sempre
usata con il significato di aggiuntivo.
(P Samuelson, 2010)

v Analisi marginalista, utilizzata in economia per
comprendere le decisioni quantitative.

v Margine come sinonimo di limite.
v L’analisi marginalista consiste nello spostare

leggermente in avanti questo limite e verificarne le
conseguenze.

(P. Krugman, 2006)

Giovanni Battista Cipolotti
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3.7 Nl prezzo marginale Ap( {(Ii una caratteristica immobiliare esprime la variazione
del prezzo di mercato di un immobile al variare della caratteristica. L'ana-
lisi dei prezzi marginali stima queste variazioni del prezzo (schema 2).

Variazione della grandezza totale indotta dalla
variazione unitaria di altra variabile

3.8 1l prezzo marginale di una caratteristi appresenta ’aggiustamento
nel MCA. Gli aggiustamenti possono essere applicati agli immobili di
confronto in termini di valore ¢ in termini percentuali (adjustment per-
centage).

ice delle

L'aggiustamento provvede a correggere il prezzo di un immobile di
confronto al fine di trasformarlo nel valore dell'immobile in esame.
L'aggiustamento & pari alla differenza tra gli ammontari delle
caratteristiche dell'immobile di confronto e dell'immobile in esame,
moltiplicata per il prezzo marginale della caratteristica considerata.

917.000 [131.000 100.000 540.000 640.000 90.000 277.000
1.048.000 131.000 100.000 650.000 750.000 93.750 110.000 298.000
1.179.000 131,000 100.000 780.000 880.000 97.778 |130.000 299.000]
1.310.000 131.000 100.000 930.000 1.030.000 103.000 150.000 280.000

Q RT Rm CF cv cT CTM _ Cm _ Utpr
0 0  131.000 100.000 0  100.000 -100.000

1 131.000 131.000 100.000 90.000 190.000 190.000 90.000 -59.000

2 262000 131.000 100.000 170.000 270.000 135.000 80.000  -8.000

3 393000 131.000 100.000 240.000 340.000 113.333|70.000  53.000

4 524000 131.000 100.000 300.000 400.000 100.000 60.000 124.000 Thesguidalperiavalitziong

5 655000 131.000 100.000 370.000 470.000 94.000 | 70.000 185.000 degli immobili in garanzia

6 786.000 131.000 100.000 450.000 550.000 91.667 A 80.000 236.000 delle esposizioni creditizie  EYNEHIEm——_—
7

8

9

10

14 dicembre 2015
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Market comparison approch (MCA).

Il market comparison approch ¢ una procedura di stima basata sulla comparazione con

- i prezzi di compravendita di immobili simili, “aggiustati” in base alle differenti
Schema 2 - ANALISI DEI PREZZI MARGINALI (VALORE DI MERCATO)
caratteristiche tra i comprabili e il bene in stima.

Prezzo marginale Il metodo si articola nelle seguenti fasi:
| bil | bil Immobile
comparabile comparabile comparabile
1 m . . . . . .. . .15 . .

- 1)  rilevazione di contratti recenti relativi ad immobili appartenenti allo stesso segmento di
CARATTERISTICA | Apyy Appo AP im

— - el S . = I —— mercato,
,(, \I(v\‘l TERISTIC /\ZA,, | zr\pﬁ,, Apy) . Apom . . . .. a0,

— — — 2)  rilevazione dei dati immobiliari;
— - = - -~ — —] - 3)  scelta delle caratteristiche immobiliari;
CARATTERISTICA, Apyy App2 Appm ) ’

4)  compilazione della tabella dei dati;

5)  stima dei prezzi marginali;
"‘* 6)  redazione della tabella di valutazione;
7)  sintesi valutativa

(M. Simonotti, 2006).
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Schema 3 - TABELLA DI VALUTAZIONE (VALORE DI MERCATO)

Prezzo ¢ I bil I bil o Immobile
caratteristiche comparabile comparabile comparabile
1 2 m
PREZZO DI MERCATO Prezz0 | PrEZZO ) PrEZ20 4,

CARATTERISTICA |

(Crry- Crryp)-Bpyy

(Crry- Crrpp) dpyy

CARATTERISTICA) (Crry- Crryp)-Bpyy | (Cary- Crigy)-dpy (Crry- CaTRp) Apom
CARATTERISTICA (Cary- Crry) - Bppy | (Cory- Crryo) Apyn (CRTy = CRTyp)* Appy
PrEZZO CORRETTO | PREZZO CORRETTO ) | PREZZ0 CORRETTO PRrEZZO CORRETTO

m
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&7

Esercitazione in exce
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Schema 3 - TABELLA DI VALUTAZIONE (VALORE DI MERCATO)

Prezzo e 1 bil I bil Immobile
caratteristiche comparabile comparabile comparabile
1 2 m
PREZZO DI MERCATO PrEz20 | PrEZZ0 Prezz0 ,,

CARATTERISTICA |

(Crry- Crryp) - dpyy

(Crry« Carpy): dpyy

(Crry- Crry,)-Oppy

CARATTERISTICA

(Crry- Crryp)-Apyy

(Crry- Crrpp)dpy;

(Crry- CaT2)" Bp2m

CARATTERISTICAy

(Crry = Cary ) - Bpg)

(Cary - CaTy2) Bpy2

(Crryy = Coly)* Py

PrEZZO CORRETTO

PrEZZO CORRETTO

PrEZ20 CORRETTO

Prezz0 CORRETTO ),

3.10 La sintesi valutativa (reconciliation) riguarda i prezzi corretti degli im-
mobili di confronto della tabella di valutazione. I prezzi corretti rap-
presentano altrettanti valori di mercato dell’immobile da valutare.

B

3.11 La sintesi valutativa si svolge con il valore atteso, o valore medio, cal-
colato come media aritmetica dei prezzi corretti per le rispettive proba-
bilita (o frequenze) (capitolo 3).

B
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Schema 2 - ANALISI DEI PREZZI MARGINALI (VALORE DI MERCATO)

Schema 1 - TABELLA DEI DATI RILEVATI (VALORE DI MERCAT0) Prezzo marginale

C; Tmmobile Immobile Immobile
Z Immobile | Immobile [ ... [ Immobile [ Immobile
caratteristiche . da 1 2 L]
2 m valutare

— < 1 R/l 12 - Aim
PREZZO DI MERCATO | PREZ20) Prezzoy | Prezz0 - CARATIERISTICA, w21 > &

Y - — . S e 22 ar pom
CARATTERISTICA | Crryy Crr 1 . [ Car
Camarriwisticny | Car 3 Crr 5y .. CRT 20 Chr 5 CARATTERISTICA, Apyy Az m
CARATTERISTICA,, CRT Car ™ Crr

¢

1. Scelta della caratteristiche
2. Definizione dei prezzi marginali

Schema 3 - TABELLA DI VALUTAZIONE (VALORE DI MERCATO)

Prezzo e Immobile Immobile Immobile
1 2 m
PREZZO DI MERCATO Prezzo | Prezz0 Prez20

CARATTERISTICA| | (Cxry - Corrppy-apyy | (Crrp- Carp)- dpyy (Cory - Crry) - dppy

CARATTERISTICAY | (Carp= Crrpp)- Apyy | (Chrp- Crrgp):dpyy (CRry- CRT2) " Ao

CARATTERISTICA (Cary - CRTyp)- Bpyy | (CoTy - Cary) Bpyy (CRTy - CREy) " Appy

PREZZO CORRETTO | PREZZO CORRETTO | | PREZ20 CORRETTO 3 | ... | PREZZO CORRETTO )
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=

1. Scelta della caratteristiche Riepilogo

. ; * Aggiunte e detrazioni al valore medio
™ Quantitative: m2; m3; num. camere, num. posti 99

letto, litri erogati..... « MCA

@ Nominali: (0,1) aria condizionata Si/No;

 Stima storica - per valori unitari

Q|

Ordinali: stato manutentivo, livello delle finiture,
definizione dei nomenclatori e della scala (ad ex.

buono=2; sufficiente=1; insufficiente=3) % = =
La consistenza immobiliare
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