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Valore complessivo dell’area oggetto di stima
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me. 26.938,15 x € 235,00 = € 6.330.465,00
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TERRENO AGRICOLO 20.000 euro/ha x 15,6 ha

APPARTAMENTO 2.500 euro/mq x 101,3 mq

VILLETTA 3.200 euro/mq x 142,5 mq
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| 3 Procedimenti estimativi

L'analisi dei procedimenti estimativi che possono essere adottati va necessariamente
riferita agli aspetti economici,

3.1 Stima del pil probabile valore di mercato

Stime sintetiche

| procedimenti sintetici utilizzati con maggior frequenza sono i seguenti.
Economia e Stima a vista: utilizzata soprattutto dagli agenti immobiliari &, in genere, finalizzata

ed estimo

alla valutazione di un fabbricato in vista di una sua collocazione sul mercato e viene
espressa dal prezzo di vendita. Questo &, in parte, condizionato dalle esigenze del
committente, che puo essere intenzionato a vendere 2l pili presto (in tal caso il valore
si collochera su livelli medio-bassi) oppure a vendere con comodo, cercando di ricavare
il massimo possibile (in questo caso la valutazione si collochera su livelli medio-alti).

® Stima storica: si basa sul prezzo relativo all’eventuale compravendita precedente del-
I'immobile; tale prezzo si considera ancora valido, eventualmente dopo essere stato
rivalutato mediante gli indici ISTAT, a condizione che sia recente e che il mercato non
abbia subito grosse variazioni.

® Stima sintetica monoparametrica: viene utilizzata molto di frequente e in genere pre-
vede due passaggi:
1. determinazione del valore medio unitario, dove quasi sempre il parametro ¢ la

superficie commerciale espressa in mz;

2. moltiplicazione del valore medio per il parametro del fabbricato da valutare.

® Stima sintetica per valori tipici: & utilizzata solamente per la valutazione dei beni com-
plessi, costituiti da piu elementi.
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Il valore delle garanzie

Basilea 2 tra vincolo e opportunita
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! Prezzi di abitazioni civili ad Alessandria (valori espressi in Euro al metro quadrato)

FONTE | ZoNa | TIPOLOGIA | MANUTENZION | VALORE | MALORE | VALORE
?grer?tzoi?i:el centro gE’/ﬁfZiO”i Normale 1.170 1.740 1.455
frﬁ?rfglloeil?at?e Centro | Abitazioni Recente - - 2.000
Nomisma | Centro ﬁii’/iﬁf‘m”i Usato 1.576 2.215 1.895
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R P o METODO DEL CONFRONTO

Prezzi degli immobili comparabili:

Immobile da valutare:
Prezzo unitario

Caratteristiche immobiliari :

Data +/- | €/mese | e——

Superficie | + €/mg | e—
Superficie commerciale < Cortile | €mg <
Degrado +/- €l | <

| e——
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ITEM COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 2 COMPARABLE NO. 3
XXXXXXXXXXX 192 Anchorage La 19 Viking Dr 19 Shoal Dr
Address _ West Isli West Islip West Islip West Islip

Proximity 1o Subject one block west four blocks east
Sales Price
Price/Gross Liv. Area $ Als 273.82 260.79 @ 25000 @
Data andior complete MLS closed # *714389 MLS closed # 1402125 MLS closed # *711197
Veriicetion Source inspection public record closed sale public record closed sale public record closed sale
VALUE ADJUSTMENTS DESCRIPTION DESCRIPTION + (-) $ Adjustment DESCRIPTION + () § Adjustment DESCRIPTION + (-) $ Adjustment

Sales or Financing conventional conventional conventional
Conosssons none known none known none known
Date of Sale/Time 7/12/01 CD 5/01 6/4/01 CD 4/01 10/1/01 CD 6/01
Location waterfront-canal _|waterfront-canal waterfront-canal waterfront-canal

fee simple fee simple fee simple fee simple
Site 11250 sf 11326 sf 11326 sf 20038 sf -26,000
View waterview-bay waterview-canal +15,000 | waterview-bay waterview-bay
Design and Appeal Contemp ex rch/gd |Contemp H/R/good Splanch/good H Splanch/good
Quaiity of Construction vinyl sidng/average |vertical cedar/good -10,000 |dryvet/average wsh-brk/aver +7,000
Age A3S/E10 A3S/ES -15,000 | A34/E15 i +15,000 |A30/E1S +15,000
Condition good maintenance |good maintenance good maintenance i average maint +10,000
Above Grade Total i Bams : Baths Total | Bdms : Baths Total i Bdms | Baths Total i Bdms | Baths
Room Count 9 i 4 i 300] 8 3 i 3.00 9 i 5 i 2.50 +3,000| 8 : 4 | 2.50 +3,000
Gross Living Area 2,980 sqFt 2,739  sq.Ft 18,000 2,642 sqFt 25,500 3,000 sqFt
Basement & Finished slab slab unfin prtl bsmnt -5,000 | pt fin prtl bsmt -7,500
SRS Sy O sauna, spa similar spa +3,000 | none +6,000
Functional Utility average/typical average/typical average/typical average/typical
Heating/Cooling ghw/cac/good ghwi/cac/good ghw/cac/good ghw/cac/good
Energy Efficient tems insultd wndws/drs _|insultd wndws/drs insultd wndws/drs insultd wndws/drs
Garage/Carport 1.5 car garage 2 car garage . 2,500 |2 car garage -2,500 |2 car garage -2,500
Porch, Patio, Deck, enclsd pch, pvr pat |deck,cnc patio +4,000 | deck +5,000 |deck,cnc patio +4,000
Firapiacals), eho. none 1 fireplace -8,000 | 1 fireplace -8,000 |1 fireplace -8,000
Fence, Pool, etc. ig gunite htd FF pl |htd ig pl -similar ig gunite htd FF pl htd ig pl -similar

od kitchn,bths.eqp |gd kitchn,bths.eqp inf kitchn,bths +15,000 |inf kitchn,bths +15,000
Net Adj. (totai) (X +« | J|-is 1,500 [XT + [ I s 51,000 X| + -is 16,000
Adjusted Sales Price Gross 9.7% Gross 11.9% Gross 13.9%
. Net 0.2% s 751,500 Net 7.4% __§ 740,000 Net 2.1% s 766,000
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International Valuation Standards

2013

EUROPEAN

VALUATION
STANDARDS

(P rics

Standard professionali di
valutazione - RICS

Gennaio 2014
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Creazione di un mercato unico europeo del credito ipotecario

= Ambito di applicazione: mutui ipotecari destinati all'acquisto di

immobili residenziali da parte di consumatori

Disposizioni di trasparenza uniformi, semplificate e personalizzate

(ESIS)

Introduzione del reflection period e/o diritto di recesso (almeno 7 gg

per il cliente per comparare offerte) ed offerta obbligatoria

= Principio del responsible borrowing del cliente

= Disciplina dell’'intermediazione

= Diritto all’early repayment del cliente accompagnato dalla facolta
dello Stato membro di prevedere un’indennita per il lender (solo in
Italia non esiste)

= QObbligo di valutazione del merito di credito del cliente (principio del
responsible lending )

= Obbligo di valutazione dell'immobile - articolo 19

17/2014/UE
CARRP .

Recepimento nell’'ordinamento nazionale entro marzo 2016
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Consideranda 26

E importante garantire la corretta valutazione del bene immobile

residenziale prima della conclusione del contratto di credito ...

omissis ...

Per essere considerate affidabili le norme di valutazione VALUTATORI
dovrebbero tenere di conto delle norme di valutazione
riconosciute a livello internazionale, in particolare quelle
sviluppate dall’International Valuation Standard Committee,
dal’European Group of Valuers’s Association o dal Royal
Institution of Chartered Surveyors.

Tali norme di valutazione riconosciute a livello internazionale
contengono principi di alto livello che impongono tra gli altri ai
creditori di adottare e seguire adeguate procedure interne di
gestione del rischio e delle garanzie reali — comprendenti
processi rigorosi di valutazione — di adottare norme e metodi che STANDARD
consentono valutazioni realistiche e circostanziate dei beni
immobili al fine di assicurare che tutte le relazioni di valutazione
siano redatte con la competenza e la diligenza professionali
dovute e che i valutatori rispondano e determinati requisiti in
materia di qualifiche... omissis...

E’ possibile adempiere alle disposizioni della presente direttiva
relative alle norme di valutazione dei beni, ad esempio, attraverso
normativa o autoregolamentazione.
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Articolo 19

1. Gli Stati membri provvedono affinché siano elaborate nel

proprio territorio standard per la valutazione dei beni immobili VALUTATORI
residenziali affidabili ai fini della concessione dei crediti
ipotecari. Gli Stati membri impongono ai creditori di assicurare
il rispetto di tali standard quando effettuano la valutazione di
un immobile o di prendere misure ragionevoli per assicurare
I’applicazione di tali standard quando la valutazione &
condotta da terzi. Se le autorita nazionali sono responsabili
della disciplina dei periti indipendenti che effettuano le
valutazioni dei beni immobili, devono provvedere affinché tali
periti rispettino la normativa nazionale vigente.

STANDARD

2. Gli stati membri provvedono affinché i periti interni ed esterni
che conducono valutazioni dei beni immobili siano competenti
sotto il profilo professionale e sufficientemente indipendenti
dal processo di sottoscrizione del credito in modo da poter
fornire una valutazione imparziale ed obiettiva, che deve
essere documentata su supporto durevole e della quale deve
essere conservato un esemplare dal creditore.
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Asset Quality Revue

Il processo di revisione di qualita degli attivi e stato avviato dalla
BCE per la creazione dell’Unione Bancaria (1 novembre 2014)
mediante ispezioni ai gruppi bancari piu significativi (soggetti
direttamente vigilati da BCE) per verificarne la solidita ai fini di
detenzione del patrimonio di vigilanza
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MW'5  COLLATERAL AND REAL ESTATE
VALUATION

s part of the credit file review, it is necessary to ensure that physical asset valuations (e.g. real

Real estate should be valued
in line with European

N | Ftate, aircraft, ships, artwork) used in the assessment of provisions or carvying values af on-
Nalance sheet assefs are appropriate. To do so, collateral values will be updated — either by
Lrving collateval vevalued by a thivd party expert, or by updating a recent independent, external
arket valuation. The following chapter describes the process and methadology for the updata

collateral valuation

SUMMARY OF THE APPROACH

All physical assets should be valued on the basis of market value i.e. the estimated amouat

for which an asset or liability should exchange on the valuation date between a willing

tuyer and a willing seller in an amm’s length transaction after proper marketing and where
the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion;

The following appraisals qualify — otherwise an independent, external valuation should be

carried out (subject to matenality constramts described in Section 5 4);

—  For the asset in question. an existing masket valuation by an independent. extemal
appraiser since 1st Jan 2013 exists. These assets may be indexed to 31 December 2013
‘based on indices proposed by the NCA and agreed with CPMO by March 14th 2014;

- For the asset type in question, an existing market valuation by an independent, intemnal
appraiser is available subject to the adjustment described in Section 5.4;

The NCA bank team the NCA hires to carry out the wider credit file review may have

sufficient expertise to camry out this analysis, though typically, in exercises of thisvoiT the

appraisal can be handled more efficiently by a speciskistfifm NCAs will provide a list of
specialist firms to be €

Remis=iate should be valued in line with Evropean Standards EVS-2012 (Blue Book) and

other international stand@fs—sach as the Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS)

guidelines — where a conflict is seen EVS2012 will appis{fog the avoidance of doubt — this
should be idered to apply thronghout the d ). For the avoidance of douk

e.g. RICS report is not required. Desk based valuations are expected to be carried out.

ank teams for process efficiency;

Internal inspecticns are not expected. Drive by inspections may occur in circumstances
‘where a desk based valuation is not viewed as sufficient by the NCA bank team. In some
jurisdictions this may be considered as a “plausibility check™ on valuations rather than a

AQR Phase 2 Manual
144

Standards EVS 2012 (Blue
Book) and other international
standards such as the Royal
Institute of Chartered
Surveyors (RICS) guidelines
— where a conflict is seen
EVS 012 will apply (for the
avoidance of doubt — this
should be considered to
apply throughout the
document).
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VPGA.1 - Rendiconti economico finanziari
VPGA.2 - Finanziamento
VPGA.3 - Aziende e interessi economici
VPGA .4 - Attivita commerciali
el VPGA.5 - Impianti e macchinari

////;/;l:: VPGA.6 - Attivita immateriali
mrrrr VPGA.7 - Beni mobili, opere d’arte ecc.
IEEE B VPGA .8 - Portafogli, collezioni e gruppi di proprieta

VPGA.9 - Mercati suscettibili di variazioni

P rics

International Valuation Standards

2013

IVS 200 - Aziende e interessenze partecipate

IVS 210 - Attivita immateriali

IVS 220 - Impianti e macchinari

IVS 230 - Diritti inerenti a immobili

IVS 233 - Investimenti immobiliari in costruzione
IVS 250 - Strumenti finanziari

STANDARD
EUROPEI

PER LA VALUTAZIONE

Beni immobili e i diritti reali a questi associati (EVS.1 nota 2.2)

- Collegio Geometri
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International Valuation Standards

2013

Basi di valore

Standard professionali di
valutazione - RICS
Gennaio 2014

Linee Guida
Valutazione Immobiliari

ABI

zioni Immobiliari
iy
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| metodi di stima devono presentare risultati dimostrabili,
verificabili a priori e ripetibili.

| metodi di stima mirano a simulare il mercato attraverso
I'elaborazione dei dati immobiliari rilevati.
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Nell'applicazione dei procedimenti di stima dei beni immobili ...

» Ricerca unita di confronto disponibilita di dati

International Valuation Standards

Eighth Edition 2007

METODO DEL CONFRONTO W P caratteristiche
DEL MERCATO J > Elementi di confronto W e

e
‘| Aggiustamenti per le differenze metodi quantitativi
"| tra gli elementi di confronto e qualitativi
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Nell'applicazione dei procedimenti di stima dei beni immobili ...

Ricerca dati di confronto disponibilita di dati
International Valuation Standards
Eighth Edition 2007
N Ricerca di mercato dati specifici da elaborare
informazioni qualitative

redditi storici
reddito e spese
flusso di cassa (bilancio)

A 4

Analisi dati di confronto

capitalizzazione diretta
capitalizzazione del reddito
flusso di cassa scontato

\ 4

Scelta metodo capitalizzazione
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Your analysis is only as good as your data!
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Nell'applicazione dei procedimenti di stima dei beni immobili ...

A 4

Valore del terreno

International Valuation Standards
Eighth Edition 2007

‘v'.
P

METODO DEI COSTI

Costo di costruzione di una nuova costruzione di pari utilita

~—
A

Deterioramento fisico

A

Deprezzamento Obsolescenza funzionale

Obsolescenza economica
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METODO DEL CONFRONTO

DEL MERCATO
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Comparazione; confronto fondato principalmente su rapporti di qualita o quantita (Devoto — Oli)

Comparabile Comparabile Comparabile

Immobile da valutare

Interrational Valuation Seandards
Eigfth Ediion 2007

Gli elementi di confronto identificano
2 le caratteristiche delle proprieta e delle
transazioni che possono giustificare le
variazioni di prezzo

B g e Geometri Laureati
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Geometri e Geometri Laureati

Il market comparison approach
(MCA) ¢ il procedimento di
stima immobiliare piu noto e
diffuso al mondo

/
Immobile da valutare Comparabile
PREZZ0O COMPARABILE
|
|
-—Data - [RlE I aggiustamenti
- Superficie principale - Superficie principale I|]|:> l 2
- Superficie secondaria - Superficie secondaria .
- Manutenzione - Manutenzione :
- Servizi - Servizi i
- Impianti - Impianti
- G, = Bl Prezzo di mercato corretto

Il prezzo di mercato corretto raffigura

il prezzo ipotetico dell’immobile da
| valutare come deriva dalla
' corrispondente comparazione con

I'immobile di confronto
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prezzo ?

Totale \ N i

Aa _
| Medio |~ T " .3‘:.‘_ i et » POSITIVO
; "h?{ﬁ*'. N\
| POSITIVO
---- » NEGATIVO
NULLO
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T — —

bagno bagno
camera camera
camera camera
Cucina - pranzo Cucina -pranzo
s0Qgiorno T s0Qggiorno T

Unita A Unita B

Prezzo €. 270.000,00
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—— —
LA FUNZIONE COMPARATIVA ESTIMATIVA

Contratti
PREZZ0 E CARATTERISTICA Sub ject
S
Unita A Unita B Unita C
Prezzo totale PRZ (euro) 200. 000 220. 000 300. 000 -
Vani VAN (n) 4 4 §) 5
Balconi BAL (mq) 16 20 20 18

~300.000 —220.000
64

“ =40.000 euro / vano;

220.000 —200.000
= =5.000 euro / mq.
PeaL 20 -16 q
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Geometri e Geometri Laure Contratti sione -
PREZZ0 E CARATTERISTICA Subject

€/vano 40.000

Prezzo totale PRZ (euro) 200. 000 220. 000 300. 000 =
€/mq 5.000

Vani VAN (n) 4 4 6 5

Balconi BAL (mq) 16 20 20 18

Confronto traSed A |200.000 1" = (4~ 5)-40.000 + (16 —18)- 5.000;

V =200.000 — (4 —5)-40.000 — (16 —18)-5.000 = 250.000 euro.

Confronto tra S ed i comparabili B ed C

220.000 -V =(4 -5)-40.000 + (20 —18)-5.000,
300.000 -V = (6 —5)-40.000 + (20 —18)-5.000;

V =220.000—(4 -
V =300.000-(6 -

)-40.000 — (20 -18)-5.000 = 250.000 euro,
)-40.000 — (20 -18)-5.000 = 250.000 euro.

— — —

& Geometr Laureati
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\
Gli elementi di confronto sono le
caratteristiche peculiari della proprieta e
delle transazioni che causano le variazioni
dei prezzi corrisposti per le proprieta
immobiliari
/
Elementi di confronto ﬁ Caratteristiche immobiliari
Caratteristiche immobiliari
Caratteristiche quantitative Caratteristiche qualitative

Collegio Geometri
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Caratteristiche quantitative

Immobile comparabile

/‘
In termini di VALORE (£)

in termini PERCENTUALI (%)

_

Immobile in oggetto
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Caratteristiche qualitative

Immobile comparabile

Sistema di stima

Immobile in oggetto
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Il prezzo totale degli immobili cresce all’aumentare della superficie ma non in modo

proporzionale per cui interpolando alcuni prezzi di mercato la curva che rappresenta
Il prezzo totale ha la seguente rappresentazione: .

Prezzo totale
X

|

Superficie
Y

Collegio Geometri
% & Geometri Laureati
di Reggio Emilia




Consiglio Nazionale e - . .
1 Valutare gli immobili: una tecnica o una professione ?

Il prezzo marginale e eguale al rapporto tra
la variazione del prezzo totale e la
variazione della superficie

PZ-PI
xz'xl = tgﬁZ

ossia geometricamente alla tangente
dell’angolo (3,. Si nota subito che I’'angolo
B, € minore dell’angolo a,, la cui tangente
e il prezzo medio P,.

SUPERFICIE

& Geometri Laureati
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Geometri e Geometri Laureati

Prezzo totale

------------------------------- Prezzo miedio

| Prezzo marginale

Superficie x

Il rapporto di posizione o individua la posizione del prezzo marginale rispetto al prezzo
medio della caratteristica
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|
|

Prezzo marginale della superficie principale (in assenza di area esterna)

Prezzo totale

. - = e Rapporto di posizione

e Superficie commerciale

Nota: non conoscendo il rapporto di posizione si assume come prezzo marginale il
minore dei prezzi medi. In presenza di un solo comparabile il rapporto di posizione
deve essere stimato (assunzione).
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|

ESEMPIO Estratto della Tabella dei dati

PREZZO MARGINALE SUPERFICIE PRINCIPALE

Caratteristica SUPERFICIE PRINCIPALE o, | Compravencite e gieiginecag

Acronimo SUP Unita A Unita B Unita C

Unita di misura euro/m?2 PRZ [euro] 150.000,00 | 160.000,00 | 175.000,00

Indici mercantili noti p(BAL)/p(SUP) = 0,30 SUP [m?] 90,00 98,00 110,00
BAL [m?] 9,00 12,00 15,00

o = 3
Formula A < X
0_+E B
—
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SUPERFICIE PRINCIPALE (SUP): lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge
con il calcolo dei prezzi unitari riferiti ai comparabili. Il prezzo medio e calcolato sulla superficie
commerciale.

0O ACOaO

p(SUP) , = =©O0wN 05:0.E
oDGD ©M OaD
P(SUP), = = = =0 ooo-E
OPOCD MDD ~ONGD
p(SUP). = e =10cxo OSoE

TOAD MO t0AD

Assunzione: Il prezzo marginale e posto pari al minimo dei prezzi medi, considerato che il rapporto di
posizione € minore dell'unita.

Prezzo marginale Unita A Unita B Unita C
p(SUP) [euro/mZ] 1.528,38 | 1.528,38 | 1.528,38

_ Il prezzo marginale e posto pari al
minimo dei prezzi medi
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|

Market comparison approach

METODO DEL CONFRONTO SISiEmE 6l S

DEL MERCATO

Sistema di ripartizione

Regressione lineare (semplice, multipla)
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METODO FINANZIARIO
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Quando sono disponibilii dati necessari,
Il metodo del confronto di mercato ¢ il piu
diretto e sistematico per stimare il valore

[

Il metodo finanziario puo essere utilizzato in modo affidabile solo
quando sono disponibili dati di confronto pertinenti.

wmsensens || T metodo finanziario € particolarmente importante per le proprieta

: acquistate e vendute sulla base delle loro capacita e caratteristiche di
produrre reddito e nelle situazioni in cui sussistono prove di mercato a
supporto dei vari elementi presenti nell’analisi.

La ricerca di mercato € importante per il metodo finanziario. Una
volta completata una adeguata indagine di mercato e dopo aver
analizzato tutti i dati di confronto e aver analizzato il reddito e le
spese, si imposta un flusso di cassa che riflette le aspettative del
mercato

GENERARE BENEFIC| — convertire — VALORE
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unana

>

Scadenza
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QR DB HHHHHH
i . hel o 1 2 3 4 !
2S5 25
j=1 h=1

>

* Orizzonte temporale

* Poste attive Z i P,
h=1

* Poste passive n '

* Scadenze h=1

Scad?nza N
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Dopo avere impostato il flusso
di cassa ........... Il perito deve
scegliere un metodo di
capitalizzazione

Capitalizzazione diretta

$ Capitalizzazione finanziaria

Analisi del flusso di cassa scontato
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tecniche di stima del saggio di capitalizzazione

La stima del saggio di
capitalizzazione si applica ove non
e possibile la ricerca diretta per
mancanza di redditi e di prezzi di
mercato oppure come strumento di
verifica del saggio stimato
direttamente

g

22 mﬁL Mortage and equity components
“‘.“"'ﬁ- ﬂ 5.

Il band of investiment considera le modalita di
finanziamento  nell’acquisto di un immobile,
distinguendo tra la parte ottenuta in prestito (LTV) e la
restante parte autofinanziata (1-LTV)

——

Il band of investiment puo essere applicato alle parti
tecnico-economiche di un immobile attraverso il
rapporto complementare tra il valore della parte
(terreno o fabbricato) e il valore del tutto (terreno e
fabbricato.

Land and building components

Rapporto copertura del debito

]
/

220"

D\
1

i
Il rapporto di copertura del debito € un indicatore
derivato dal campo delle stime cauzionali, che pone
una condizione esterna legata alle garanzie di
restituzione di un prestito
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Indicando IM il saggio di capitalizzazione del mutuo e con IE il saggio di
reddivita diretta, il saggio di capitalizzazione IO si calcola come media
ponderata dei due saggi distinguendo tra la parte ottenuta in prestito
espressa in percentuale (LTV) e la restante parte autofinanziata (1-LTV):

I, =LTV*1, +(1-LTV)*I,

Il saggio di capitalizzazione del mutuo si calcola
i

| —
Mo1R+i)
g;;;fyge and  povejeil saggio di interesse del mutuo e n la durata del mutuo, per cui
components Q=M*I,

Dove M é la parte finanziata (Prezzo*LTV). Il saggio di redditivita diretta
e pari a:
R-Q

. =
= P-M

Dove P ¢ il prezzo e R il reddito dell'immobile.
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mage and equity
components
- 0,0565 —0,084
Prezzo € 285.000,00 1-(1+ 0,0565)
Reddito € 9.600,00
Q = (€.285.000,00*0,80) * 0,084 = €.19.152,00
LTV 80%
Saggio
e e 5,65% I, = 9.600,00-19.152,00 0167
mutuo 285.000,00 — 228.000,00
Anni (mutuo) 20

|, =0,80*0,084 + (1—0,80) * (~0,167) = 0,033

|, - 960000 oo
.©  285.000,00
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Geometri e Geometri Laureati

Indicando IT il saggio di capitalizzazione del terreno con IF il saggio di
capitalizzazione del fabbricato, il saggio di capitalizzazione IO si calcola
come media ponderata dei due saggi in funzione del rapporto
complementare del terreno (c):

lo=c*l; +(1-C)*I.
Il rapporto complementare del terreno

Land and
building
Components . .......................................................................................................... .
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B I™=E285.000,00* 0,25 = £.71.250,00

Land and building components

Ve =£€.285.000,00*0,75=€.213.750,00

Prezzo € 285.000,00
Q, =£€.213.750,00*1% = €.2.137,50

Reddito €9.600,00 ' £ 9 600,00 €.2.137,59 = £.7.462,50
C (rapporto . _
s 0,25 R, = €.7.462,50*0,25 = €.1.865,62
Q (ammortamento 1% Re =£€.7.462,50*0,75 = €.5.596,87
annuale)

=890 _ 6 02614 |, = 222087+ 2 13150 _ 43619

71.250,00 213.750,00

|, =0,25%0,02614+ (1—0,25)*0,03618 = 0,033

|, - 960000 o 0n
° " 285.000,00
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‘—f L

Il rapporto di copertura del debito € il rapporto tra il reddito lordo erogato
dall'immobile e la rata di ammortamento del prestito immobiliare, nella
quale appaiono gli elementi concreti del prestito. Il DCR per definizione e

pari a:
DCR = 2 . :
LTV.V. —
Rapporto 1-(@+r)™
copertura del | dove:
debito R = reddito lordo (o netto);
V = valore di mercato dell'immobile;
LTV = percentuale del mutuo sul valore di mercato;
r = saggio di interesse annuo del mutuo;
m = durata del mutuo (anni).
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|

Il saggio di capitalizzazione (R/V) puo esser espresso in funzione del
rapporto di copertura del debito:

R_pcR-LTV—
% 1-@Q+r)
che equivale a
Rapporto R
copertura del T DCR-LTV -1,
debito
dove
| - I
tol—(+r)"
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|

Rapporto copertura del
debito | 0,0565 _ 0.084
M 1*(1+0,0565)®
Prezzo € 285.000,00
Reddito € 9.600,00 Q = (£.285.000,00 * 0,80) * 0,084 = €.19.152,00
LTV 0,80
Saggio CR :M:O,SO
interesse 5,65% 19.152,00
mutuo
Anni (mutuo) 20
o =0,80*0,084*0,50 = 0,033

|, - 960000 oo
-'© "~ 285.000,00
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Considera la serie temporale dei ricavi e dei costi di un immobile e la sua futura rivendita,
e converte i ricavi e i costi nel valore presente dell'immobile con una procedura finanziaria.

periodo di disponibilita valore di recupero/finale attualizzazione
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Data della stima

T s | Walore di rivendita

...... bilancio estimativo o

Poste attive

Attivo » reddito, altri introiti (pubblicita, concessioni ecc.)

Passivo ________, -quotaammortamento, manutenzione
- spese 0 quote per I’assicurazione

- imposte e altri oneri fiscali

- spese di amministrazione

- sfitto o inesigibilita

- costo adeguamento alle normative
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|

Data della stima
\

Poste attive

>—6 —7—8

Poste passive

Dove:

V = valore di stima dell’immobile da valutare (euro);

Rt = reddito lordo annuo variabile dell’immobile da valutare (euro/anno);
Ct = costo annuo variabile dell'immobile da valutare (euro/anno);

I = saggio annuo di capitalizzazione;

n = orizzonte temporale (anni)

Collegio Geometri
& Geometri Laureati

di Reggio Emilia




Consiglio Nazionale

Geometri ¢ Geometri Laureat Valutare gli immobili: una tecnica o una professione ?

Data della stima Valore di rivendita (Ve)

s "
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n

Y, =Z[(Rt —c,)-l1+ iy)“]+R”_;C”-(1+ i, ",

t=1 In

4 valore di mercato dell'immobile da stimare

R, reddito lordo annuo variabile dell'immobile da valutare

G costo di esercizio annuo variabile dell'immobile da valutare

R, | reddito lordo dell’anno n+1 dellimmobile da valutare

C, | costo di esercizio dell’anno n+1 dellimmobile da valutare

n durata del periodo di disponibilita

t anno generico

fe saggio di capitalizzazione nel metodo della capitalizzazione finanziaria
d saggio di variazione annua
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saggio di ... S saggio di
capitalizzazione capitalizzazione

<

AAA A A AA AA

<
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Consiglio Nazionale
Geometri e Geometri Laureati

I Saggio variazione reddito netto (lineare)
I, Saggio variazione reddito netto (esponenziale)
1 n R, Reddito netto del primo anno
N = —_ R, Reddito netto dell’ultimo anno
1+d n Durata del periodo di disponibilita

1.682.268,78 —1.596.744,00
1.596.744,00
8

saggio semplice I, = =0,0066952

1

M} ~1=0,0065434

1.596.744,00

saggio composto |, {
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METODO DEI COSTI
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METODO DEI COSTI

COSTO RIPRODUZIONE
DEPREZZATO

Valutare gli immobili: una tecnica o una professione ?

stimare un prezzo che si avvicina al valore di mercato

proprieta per le proprieta speciali e in mercati limitati

% & Geometr Laureati
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VALORE TERRENO

mercato

1. Disponibilita di aree edificabili nello stesso
segmento di mercato dell’immobile
da stimare, o in un segmento prossimo, e dei
prezzi di mercato disponibilita.

lottizzazione

% %
2. Rapporto complementare dell’area edificata. c= L , 1-c= 12 .
VT Vi
3.  Tecniche o metodi residuali. lo =c*l; +(1-c)*I;
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Valutare gli immobili: una tecnica o una professione ?

COSTO COSTRUZIONE

. =

1. Costo intervento edilizio

2. Oneri professionali
3.  Oneri urbanizzazione

4. Utile promotore immobiliare

5. Interessi prefinanziamento (eventuale)
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- Costo di ricostruzione a nuoyo

Costi di ricostruzione a nuovo fabbricati

Descrizione Quantita Prezzo unitario Totale

abitazione 170,00 1500,00 255000,00
sotbotetto 50,00 1350,00 67500,00
cantina 30,00 1000,00 30000,00
garage 20,00 750,00 15000,00
portica 25,00 500,00 12500,00
piscina 1,00 25000,00 25000,00

EDILIZIA
RESIDENZIALE
DITIPO

Sommang ECONOMICO
Edificio in edilizia
convenzionata

Tempi Casto dell'opera al ' Costo delfopera al m
22 mesi L.1.612.900 L. 440.200

IS TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUAL D/INCIDENZA

con.omema
oL omene REZZINURE e

FINITURE - %

910.000
320,000
300

100,00

TABELLA DE| COSTI PARAMETRICT

IMPIANTI| ——— % iy e

Costo box (all‘esterna dell'ed (
Bt L.8.959.100

Lasnzoo |
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§ Costo di ricostruzione

4
5 C Deperimento fisico = costo dell’intervento manutentivo
=
E Deperimento funzionale = costo dell’intervento di addizioni,
S sostituzioni, ristrutturazioni e ammodernamenti
c%' - Obsolescenza economica = perdita di valore
Q 0 di reddito del terreno e/o del fabbricato

v Costo di ricostruzione deprezzato
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Valutare gli immobili: una tecnica o una professione ?

Deprezzamento (proprieta con una certa vetusta)

. deterioramento fisico (physical deterioration) derivato dall’'uso e dal
conseguente logorio delle parti dell'immobile con il trascorrere del tempo, dove
per alcune parti il deterioramento puo essere recuperato con interventi di
manutenzione differita come riparazioni, ripristini, ecc., mentre per altre parti puo
non esservi la giustificazione economica ad intervenire;

. obsolescenza funzionale (functional obsolescence) legata alla tipologia e agli
standard costruttivi dellimmobile non piu idonei alle esigenze dei fruitori;

. obsolescenza economica (external obsolescence) relativa a condizioni esterne
allimmobile, quali ad esempio cambiamenti nelle destinazioni delle aree di
insediamento, insufficiente livello domanda, inquinamento e congestioni,
situazione economica generale, ecc.
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@/ Costo Intervento
Deprezzamento Fisico —) ¢&liminabile

c,=c-(1-1).
(o) ”

t 2
( -100 + 20)
C n

Ct =m' T—2,86 b
. eliminabile
Deprezzamento Funzionale )y SIMNale
Costo Intervento
Obsolescenza economica |:> CapitalizzaZione minor reddito
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3

Valutare gli immobili: una tecnica o una professione ?

IMMOBILI
SPECIALI
“MERCATI

LIMITATP

=

CAPITALIZZAZIONE

MERCATO

ATTIVO
(Compravendit
e locazioni)

CONFRONTO

METODICHE DI

STIMA

PROCEDIMENTI DI STIMA

Costo di costruzione deprezzato
Costo di sostituzione deprezzato

Capitalizzazione diretta
Capitalizzazione finanziaria
Flusso di cassa scontato

Market Comparison Approach (MCA)
Sistema di stima

MCA e sistema di stima

Sistema di ripartizione

Analisi di regressione
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Casi di studio
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Confronto di mercato
(MCA)
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Geometri e Geometri Laureati

Confronto mercato (MCA)

K
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Lo

I Subject

Caratteristiche Acronimo Subject Unita di misura
Prezzo totale PRZ 0,00 €

Data DAT 0,00 mesi
Superficie principale 51 291,00 m2

Superficie cantine suC 8,35 m2

Superficie esterna esclusiva Se 840,00 m?2

Superficie garage autorimessa SUG 36,00 m?

Superficie mansarda SUM 14,28 m?2

Stato di manutenzione STM 3,00 (1) Min (2) Med (3) Max
Superficie balconi SuB 20,50 m?2

Superficie verande SuvV 14,00 m?2
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B Immobili Simili

Prezzo e caratteristica Acronimo Unita A Subject Unita di misura
Prezzo totale PRZ 1200 000,00 0,00 €

Data DAT 6,00 0,00 mesi
Superficie principale S1 236,00 291,00 m2

Superficie cantine suC 118,00 8,35 m?

Superficie esterna esclusiva Se 400,00 840,00 m2

Superficie garage SUG 0,00 36,00 m2
autorimessa

Superficie mansarda SUM 73,00 14,28 m2

Stato di manutenzione STM 2,00 3,00 (1) Min (2) Med (3) Max
Superficie balconi SUB 9,20 20,50 m2

Superficie verande SUV 0,00 14,00 m2
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! Rapporti mercantili superficiari

Caratteristica Rapp. Merc. Sup Unita A Sup Com Unita A Sup Subject Sup Com Subject
Superficie interna 1,00 236,00 236,00 291,00 291,00
principale (S1)

Superficie cantine 0,50 118,00 59,00 8,35 4,18
(SUC)

Superficie garage 0,50 0,00 0,00 36,00 18,00
autorimessa (SUG)

Superficie mansarda 0,80 73,00 58,40 14,28 11,42
(SUM)

Superficie balconi 0,30 9,20 2,76 20,50 6,15
(SUB)

Superficie verande 0,50 0,00 0,00 14,00 7,00
(SUV)

Superficie Commerciale

(SUP)

Collegio Geometri
% & Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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I Analisi e Scomposizione del Prezzo della Superficie Principale

Descrizione Simbolo Valore

Prezzo unitario terreni edificabili pu 0,00

Rapporto area edificata/edificabile r 1,00

Prezzo unitario terreni edificati p 0,00

Rapporto complementare p(Se)/p C 0,35 <:|

Saggio di opportunita j 1,00

Rapporto di posizione o 0,90 <:|

Teoremi Unita A Scelto Valore minimo Valore massimo
1° Teorema 3 032,35 no 3032,35 3032,35
2° Teorema 3032,35 no | 3032,35 | 3032,35
3° Teorema 1971,02 si (] 1971,02( ] 1 971,02
4° Teorema 3 032,35 no | 3032,35 | 3 032,35
5° Teorema 303235 no 303235 3032,35
6° Teorema 1971,02 no 1971,02 1971,02

Collegio Geometri
% & Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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W Analisi prezzi marginali

Caratteristica Nomenclatore da punto Nomenclatore a punto Unita A Unita di misura

p(DAT) 0,00 €/mesi

p(S1) 1971,02 €/m2

p(SUC) 085,51 €/m2

p(Se) 200,00 €/m2

p(SUG) 985,51 €/m2

p(SUM) 1 576,82 €/m2

p(STM) 1,00 2,00 0,00 €/(1) Min (2) Med (3) Max
p(STM) 1,00 3,00 0,00 €/(1) Min (2) Med (3) Max
p(STM) 2,00 3,00 300 000,00 €/(1) Min (2) Med (3) Max
p(SUB) 591,31 €/m2

p(SUV) 985,51 €/m?

Collegio Geometri
’? & Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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I Tabella di valutazione
Caratteristica Acronimo Unita A
Prezzo totale PRZ 1200 000,00
Data DAT 0,00
Superficie principale 51 108 406,10
Superficie cantine suc - 108 061,17
Superficie esterna esclusiva Se 88 000,00
Superficie garage autorimessa sSUG 35 478,36
Superficie mansarda SUM - 92 590,87
Stato di manutenzione STM1-2 0,00
Stato di manutenzione STM1-3 0,00
Stato di manutenzione STM2-3 300 000,00
Superficie balconi SUB 6 681,80
Superficie verande Suv 13 797,14
Prezzi corretti 1551711,36
Valore di stima Subject € 1 551 711,36 (media prezzi corretti)

Collegio Geometri
’? & Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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3)- PREZZO
L prezze & stato pattuito e viens a me Notaio dichiarato:

&) in Eurn §70.000,00 (seicentosstmntamila virgola zero. 2ero) per i boni venduti sub

Iy}

il b} im Furn 900 000 40 (novecentamila virgola z2m rero) per i benivenditi sub B

Quale prexzo la rispettiva Parte Venditrice dichiare essare statn corsenncrn prisna s
]

Collegio Geometri
% & Geometr Laureati
di Reggio Emilia
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Capitalizzazione diretta

Collegio Geometri
% & Geometr Laureati
di Reggio Emilia
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Collegio Geometri
& Geometri Laureati

di Reggio Emilia

Canome mensile
Canone locazione

Coslo costruzione

Superiicie
Costo unitaric
COSTO

Valore fabbricato

Reddito

Rapporto complementare
Ammortamento annuale

Quota ammortamento
Reddito Terrenc
Reddito fabbricalo

Saggio Temreno
Saggio Fabbricato

Saggio capitalizzazione

Valore

€ 850,00
€ 10.200,00

195,80
€ 1.700,00
€ 333.030,00

€ 333.030,00

€ 10.200,00

0,250

1,00%

€3.330,30

€1.717,43

€5.152,28

1,55%

2,55%

2,30%|

€ 444 040,00
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Canone annuo €2.100,00

Saggio interesse mutuo 5,00%

anni mutuo 20

saggio capitalizzazione mutuo 8,02%

Importo mutuo €30.000,00

Loan to value 70% 70,11%

Quota ammortamento €2.407,28

Capitale proprio € 13.000,00

Saggio redditivita -2,36%

Saggio capitalizzazione 4,91%

Valore €42.788,34 €43.000,00
Reddito impresa €7.000,00 mesi 5
Quota reddito immobile 30,00% 0,376889483 natanti 7

0,623110517 E/natante € 200,00

Superficie €49,18 870 0,080242587

Collegio Geometri
& Geometr Laureati

di Reggio Emilia
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Costo di costruzione deprezzato

Collegio Geometri
% & Geometr Laureati
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Stabilimento industriale farmaceutico

Collegio Geometri
% & Geometr Laureati
di Reggio Emilia
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METODO DEI COSTI
opzionel opzione?
supeticie lotto [mg] supeticie lotto [mg) 105945
prezzo unitario terreno [E'mg) Rapporto complementara(%a) 15 00%
Walore terreno 0 Walore terreno g.0558.000
Rapporto complementare 0,00% prezzo unitario terreno [E'mg) 76
Costo unitario
Tipolagia immaobiliare Supericie Murmero al miy cad Costo
uffici direzionali abitazione 5.628,00 850,00 4.783.800,00
uffici zona praduzione 3.195 00 760,00 2.396.250,00
magazzini 6.470,00 700,00 4.529.000,00
zona produttiva 12.520,00 850,00 10.642.000,00
ZONS AaCCessOr 1.970,00 50,00 1.280.500,00
Zoha macchine 12.725,00 500,00 F.362.500,00
parchegqgio 4.425 00 150,00 BB3.750 00
Totale costo di costruzione a nuovo | 30.657.800,00 |
Oneri per costruzione e urbanizzazione 4.500.000 00
Progettazione, DL, spese ed oneri vari 3.500.000 00
Totale oner 5.000.000 00
Profitto del promotare(%) 15 00%
opzionel opzione?
Profitto del promotore(€) 0 Profitto del promotore(€) 7.007 520
valare verifica dati valare 53.723.831

Collegio Geometri
’? & Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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CATEGORIE
D'OPERA

OBSOLESCENZA
FUNZIONALE
ELIMINABILE

DEPERIMENTO
FISICOE
OBSOLESCENZA
FUNZIONALE
INELIMINABILI

OBSOLESCENZA
ECONOMICA
(Calcolata in base
al REDDITO)

VALORE
STIMATO(€)

Valore perito

VALORE FINALE() |

%
Impiantire) 40 00%
Opere murarie(€) 40 00%
Rifiniture(£) 20,00%
Risultata(€)

Irnpiantife)
Opere murarie(€)
Rifiniture(€)
Risultatoi€)

Categoria di lavoro: IMPIANTI

C = Costo di costruzione a nuova(g)
n = %ita economicalanni

t = %etustd medialanni)
Risultatoif)

Categoria di lavoro: OPERE MURARIE
C = Costo di costruzione a nuova(g)

n = %ita economicalanni)

t = %etusta medialanni)

Risultatoif)

Cateqoria di lavoro: RIFINITURE
C = Costo di costruzione a nuovo(€)
n = “%ita ecanomicalanni)

t = %etusta medialanni)
Risultatoif)

R = Reddito in piena funzionalitai€)
Rr= Reddito ridotto a causa
dell'obsolescenzal€)

Sc = Saggio di capitalizzazione %
Risultatoi€)

Yalore del terrenol€)

Costo di costruzione(®)

Totale deprezzamenti(€)

Yalore medio dei prezzi corretti arrotondati
ai 1.000£

12.2R3.120,00

12.263.120,00

£.131.560,00

30.657.800,00

0,00

12.203.120,00

20

g

4.905.2458 00

12.263.120,00

50

g

1.962.099.20

6.131.560,00

20

g

245262400

inserire dati

5.058.574 52

45.665.256,15

9.319.971.20

44.404.000,00

ina professione ?

44.404.000,00

44.000.000,00
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Direttiva Europea

Consideranda 26
... € che i valutatori rispondono a determinati requisiti in
materia di qualifiche ...

Articolo 19

Gli Stati membri provvedono affincheé i periti interni ed
esterni che conducono valutazioni di beni immobili siano
competenti sotto il profilo professionale ...

Collegio Geometri
’? & Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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e wrmnazions el v degh bl

¢ | o
ENTE ITALIANO
DI NORMAZIONE e

Collegio Geometri
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5.2 Abilita e competenze
Il valutatore, oltre ad avere un'adeguata conoscenza delle dinamiche che caratterizzano gli
specifici mercati a livello locale & nazionale alla data della valutazione, deve possedere abilita & le
compeatanze necessarie a condurre la valutaziona in modo approprato, in particolars:

nella ricerca dei parametri & dati che carattenizzano il mercato immaobiliare;
i 2, nella tecnica di rlevazione dei dati immaobiliari funzionali alla stima del valore dei beni i
immabiliari; i
3. nellanalisi dei processi di evoluzione e di sviluppo dei mercati immobilian ed edilizio
attraverso gli indicaton socio-economici, indici di mercato & altre infermazioni commarcial;
i 4, nellapplicazione degli standard di valutazione nazionali & internazionali;
5. nellapplicaziona dei procedimenti di stima del valore dei beni immaobiliari;
6. nella redazione del rapporto di valutazione, @)
8

ENTE ITALIANO
DI NORMAZIONE

nell'audit immaobiliare;
nel resame di un rapporto di valutazione.

Collegio Geometri
% & Geometr Laureati
di Reggio Emilia
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Processo di richiesta di certificazione

Il richiedente invia la domanda di certificazione

NO

| richiedente possiede i requisiti previsti
dallo schema di certificazione?

Processo di valutazione
(predisposizione dell'esame)

Processo di esame

Il candidato ha superato I'esame?

SI

Decisione relativa alla certificazione
(certificato, registro, logo)

Processo di rinnovo della certificazione

Collegio Geometri
% & Geometr Laureati
di Reggio Emilia
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*

RECOGNISED EUROPEAN VALUER (REV): RICONOSCIMENTO EUROPEO DEL
VALUTATORE DI BENI IMMOBILI

rev

Recagnized European Valuer

TEHG=VA

THE EURDFPEAN GROWP OF VALUERS' ASSOICIATIONS
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—_—" —

RECOGNISED EUROPEAN VALUER (REV): RICONOSCIMENTO EUROPEO DEL
VALUTATORE DI BENI IMMOBILI

Consiglio Nazionale
Geometri e Geometri Laureati

Awarding Member Association

—)

Awarding Member Association

Collegio Geometri
’? & Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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Geometri e Geometri Laureati

REQUISITI

- Essere iscritti all’Albo da due anni;

- Aver maturato due anni di esperienza
professionale nella valutazione immobiliare;

Recognised European Valuer - Venti valutazioni negli ultimi due anni;

Le valutazioni devono essere conformi all’EVS.5
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MINIMUM EDUCATIONAL REQUIREMENTS

Certificati pertinenti alla valutazione immobiliare riconosciuti da TEGoVA

Un titolo universitario, un diploma post-laurea riconosciuto o una qualifica professionale pertinente alla valutazione immobiliare
puo essere definiti riconosciuto da TEGoVA se prepara il valutatore ad eseguire servizi di valutazione sulla base di conoscenze
multidisciplinari basate sulle seguenti aree di conoscenza fondamentali:

a) Principi teorici di economia inclusi quelli relativi al mercato immobiliare

b) Principi, pratiche e standard di valutazione, incluse le valutazioni civilistiche

) Finanza immobiliare, investimenti e analisi statistica

d) Legislazione immabiliare, urbanistica e ambientale, inclusi i diritti immobiliari e di proprieta

e) Principi di diritto costituzionale, dei contratti e civile

f) Tassazione dei redditi

g) Principi di contabilita

h) Catasto e registro dei diritti di proprieta

i) Principi di costruzione degli edifici

j) Etica professionale

Queste aree fondamentali possono essere soggette a variazioni giustificate dalle particolarita di ciascun paese.

- Conoscenze;
- Abilita;

- Competenze

Collegio Geometri
& Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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1. DOMANDA 3.ESAME DOCUMENTAZIONE

1 2 3 4

2. VERIFICA UEFICIO 4. ESAME
INTERNAZIONALE

Collegio Geometri
3 & Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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1—-_-’ —

o) Consiglio Nazionale
o Geometri e Geometri Laureati sequici anche su n u YouR i

Récognised Evopean Valuer

Home Albo REV Area privata

REGOLAMNTO
REV & CNGeGL

N
- \

"i DOCUMENTI

Scarica la brochure REV - TEGOVA W

www.rev.cng.it

& Geometri Laureati

di Reggio Emilia
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INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COUNCIL

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS
COUNCIL

A Guide to the Audit
Process for Professional
Valuers

Collegio Geometri
% & Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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Conferimento dell'incarico di

Iso 17020 riesame del rapporto di valutazione immobiliare

4
Hr= - Start-up della commessa e verifica della
;9_ completezza della documentazione fornita
T —
—

Il Cliente ha fornito tutta la
documentazione necessaria?

NO

Il Cliente fornira altra
documentazione/informazioni?

T ST . ’ Riesame e conferma
| Sospensione dell'attivita in attesa della della composizione del gruppo di lavoro
documentazione integrativa

La documentazione
ricevuta é sufficiente per dare corso
all'attivita di verifica come definita
dal contratto?

Redazione, condivisione e approvazione del
Piano Operativo

Riesame del rapporto di valutazione
immobiliare

Termine del servizio

Collegio Geometri

& Geometr Laureati
di Reggio Emilia
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Casi di studio

Collegio Geometri
3 & Geometri Laureati
di Reggio Emilia
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Geometri e Gagmas Sabh
Comparables
N Fonte Tipo Comp’s Destinazione Tipo Zona Indirizzo Stato
1 Ag. Qel_ Valore Minimo Appartamento Centrale Centro stonco
Temitorio
Ag. del Valore )
2 Teritorio Massimo Appartamento Centrale Centro storico
Agenzia
3| Via In Vendita Appartamento Centrale Via Manzoni Libero ’
Milano
o
4 ;I'ecnoc.as In Vendita Appartamento Centrale Via Mazzini Libero
5 Ze““ms In Vendita Appartamento Centrale Piazza Garibaldi Libero
6| Privato | Vendulo \,‘. Appartamento Semicentrale Fuori le mura -
b segue b
0 e Mg Lordl Valors I Mg % 5. bt o = WaliMg ragguagliato Templ
1.200
1
Valore medio + 30% 1.950,00 ’
1.800
2 ()
155.000 75 2.067 3,00 2.005 2 -1 2085 6
3
140.000 65 2125 5,00 2046 +1 +1 2005 9
4
127 500 60 2.550 3,00 21061 -1 -1 2102 8
5
145.000 70 2071 0,00 2071 0 0 2071 6
3
Valore Minimo 1.950 [ ’
Valore Massimo 2.085 9
Valore Medio ponderato

di Reggio Emilia
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COSTO DI COSTRUZIONE DELLE OPERE

mc. totali 6136 di cul
- fuori terra mc. 6136 «x 105 gura/me. = euro 54820000
- entro terrafaccessori me. X eura/me. = eura 0.00
— SUP.COMMERCIALE MO me. % eurg/me. = euro oo
- me. X euro/mc. = euro w00
TOTALE 544.260.00
totale arrotondato costo delle opere = euro 544.000,00
COST| AGGIUNTIVE
= areaffabbricall {valore commerciale attuale) Bura 104,000,00
= oneri di progettazione direzione lavari cementi armati sicurezza cantiere euro 50,000,00
= oneri di urbanizzazione costo costruzione EBurg 17,000,00
totale costi aggiuntivi = euro 171.000,00
TOTALE(COSTO OPERE + COSTI AGGIUNTIVI) 815.000,00
COSTO TOTALE ARROTONDATO = euro 815.000,00
(totale costo delle opere + totele cosli aggiuntivi)
PRESUNTO VALORE COMMERCIALE A LAVORI ULTIMATI = eurc 815.000,00 ¢4

{*) vedasi paragrafo valutazione per la determinazione del valorl in base alla destinazione d’'use
annotazioni varie ed eventuali circa 'analisi costi

VALORE CAUZIONALE AREA € 100.000
VALORE CAUZIONALE A LAVORIULTIMATI€ 780.000
VALOREASSICURATIVO € 500.000 ‘

Collegio Geometri
& Geometr Laureati

di Reggio Emilia
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VALUTAZIONE

Paramatn & mercato par immabili BAIRIRATY S0 FARAMETROD UTILIZZATO
e avanti carsmanstche simil o 55 el oY BED
qualle oggetic & slimma AU suraimg, UGG,

La supetich wiene calcoela compulands l'efietive supenfcls dooupala date walld immebiian comprass jo spessars dal muwd can faggurnia dallg
pertingnra nella seguents misue 13% del baicond, 25% ded tarmezzi, 109 dal gianoind Siro 8l concorranza dalla suparfcls delunité immaobilams (alre
taln suparficie 5 cafcala ¥ F), 50% salfofelli @ lavems agitil nar sb¥abil, 70% sofficdamitavama agibil nan abdabil afinife coma gl appadamenti &
can afarra madla panderals supeion a7 200 mf, 0% dei soficdelfitantne o van scoesson inagbl ma wiizzahil,

Supedicio Pararmatro
commenciale ELIROST.
ALG é_s‘c? [
Ao5 =) aung
aune
auna
BUID
BURS
BUMD
Burg
[1VI[w]
B
BUND
BUNg
Bung
B

Totale arrotondato iwm! A62 500

Walore

S oz
=

Destinazions Figna

LALTAE oE £ annEdN T
B 1 TA FpdE & Al [

AMMOTAZION MISURE SUPERFICI E VOLUMI :

: Degtinaions Piana Suparficia :

LEonno TE(Lhg MO, E 2 .

[ ARITA TionE TERLA MO, 3 -

| AR ITATIavE Friheo MO, ‘a5 f0 |

(LTErAAYTe Fridmg MQ. 1310 o

A LA LW TELLA M. 24, 4% |-

. MO, ) —
La parte richig [T[*3 Snorari relativi
alla presenied MQ. Pmaln.
Dichimrng inol]

Collegio Geometri
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M\" 7] H S,
Y - %E Ry
SECURITIES - 3Ds
WALL STREET
— ) = e
& i
BAN‘: -
BROKERs

: TN @ e

"I THOUGHT WE WER‘E.JUST BU'YING A HOUSE!”
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“La fortuna e quel momento in cui la preparazione incontro 'opportunita”

“La fortuna ce la creiamo da soli, chi piu sa piu sale”

Grazie della cortese attenzione!

=7l Laureati

ReHAVPASISEH 158020061

(asitedie: del ke dediltima lezione™)

Collegio Geometri
& Geometri Laureati
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