Capitolo 6

Stima dei fabbricati civili



6.1 L'oggetto della valutazione

Tipologie:
* fabbricati ad uso residenziale;
* negozi;
* uffici;
* autorimesse.
La valutazione puo riguardare un intero fabbricato o

una sua parte, atta a produrre un reddito proprio
(unita immobiliare: appartamento, rimessa, ecc.)



0.2 Il mercato immobiliare

l| valore dei fabbricati € determinato da:

contesto economico, sociale, politico e
Istituzionale

caratteristiche della zona in cui sono ubicati
(caratteristiche estrinseche)

caratteristiche specifiche di ogni singola unita
immobiliare (caratteristiche intrinseche).
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0.2 Il mercato immobiliare

Contesto economico, sociale, politico e istituzionale

struttura delle famiglie, abitudini e stili di vita;
politica territoriale, urbanistica e ambientale;
politiche della casa e della locazione;
politiche fiscali (per esempio, ICI);

tecnologia edilizia e impiantistica (obsolescenza);
norme di sicurezza,

Inflazione (favorisce il bene rifugio);

mercati finanziari (alternative di investimento).
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Comunicato Stampa
I Rapporto sul Mercato Immobiliare 2008
Boiggna, 20 Marge 2008

In calo del 5% nel 2007 le compravendite ed intenzioni di acquisto ai minimi storici
Il 2008 all'insegna della stabilita dei prezzi con marginali indicazioni di flessione

Il mercato =i riequilibra riducendo le quantita con prezzi stabili
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6.2 Il mercato immobiliare

Contesto economico, sociale, politico e istituzionale

* Rendita assoluta

— Dipende dal fatto che intorno alla citta la
richiesta di edificazione e superiore alla
domanda ed e regolata dalla pianificazione

 Rendita differenziale

— Alcuni terreni sono piu appetiti di altri perché
piu adatti per 'amenita o la vicinanza a
infrastrutture



0.2 Il mercato immobiliare

Caratteristiche estrinseche

Comprendono:

* centro urbano di riferimento (grandi
aree urbane, citta intermedie, centri
minort).

* ubicazione territoriale (zona urbana,

zona suburbana, zona extraurbana, zona
rurale).



0.2 Il mercato immobiliare

Caratteristiche intrinseche
tipologia insediativa;
tipologia costruttiva;
eta e stato di manutenzione;
caratteristiche posizionali;
caratteristiche strutturali;
caratteristiche tecnologiche;
caratteristiche produttive.




6.2 |l mercato immobiliare - Tipologie di operatori

* OFFERTA

— Proprietari
— Imprese edilizie
— Societa immobiliari
* DOMANDA
— Famiglie (persone fisiche)
— Imprese
— Cooperative di abitazione
— Istituti pubblici
* INTERMEDIARI
— Agenzie immobiliari
— Mediatori locali
— Borse immobiliari (CCIAA)

Obiettivi di acquisto:
- uso diretto
- reddito

- speculazione

Determinazione del prezzo:
- a corpo

- per unita di consistenza




6.2 |l mercato immobiliare — Unita di misura

Taheh‘a B.2 Unita di misura dei fabbrmfm
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Tipo di fabbricato

Fabbricati residenziali
Negozi
Utfic

Autorimesse

——— S o —e— ——
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Parametro
Superficie forda, superficie utife, %up»?rﬂr:m corvenzior
superficie commerciale, volume vuoto per pleno, vano

Superficie forda, superficie utife, superficie commerci
volume vuoto per pieno

Superficie lorda, superficie utile, superficie commerci
volume vuoto per pieno

POsto macchina, superficie utile
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Andamento del mercato immmobifiare TURISTICO ¢ URBANDO 7° semestre 2007
b Snakik Seffore URBANO - Risultati per singofa citta

Valori di compravendita case - quartieri campione
1° semestre 2007 — Nord (2/2)

nuove in buono stato .
A TR R bitabili da ristrutturare
mn  max mn omax [mmmax
— 4.000,00 5.000,00 3.900,00 3.800,00 2.000,00 2.500,00
a -
i 8.000,00 12.000,00 6.000,00 9.000,00 4.000,00 &.500,00
Venezia |

2.500,00 3.200,00  1.800,00 2.250,00 750,00 1.300,00
- - e = @

Trieste

5.500,00 6.500,00 3.500,00 4.000,00 2.700,00 3.200,00

Bologna
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HLFI.HP Andamento del mercate immobifiare TURISTICO ¢ URBANO 1° semestre 2007
bV Enekun' Setffore URBANO - Risultati per singola citta

Valori di compravendita case - quartieri campione
1° semestre 2007 - Nord (1/2)

nuove in buono stato .
o ristrutturate abitabili £ BT IR ArRE
min  max mnoomax Lomnomax
Corres 2.600,00 3.250,00 2.000,00 2.450,00 1.000,00 1.750,00
: 2.450,00 3.050,00 1.700,00 2.390,00 1.290,00 1.480,00
Torine NS GEEED -
i 8.000,00 11.000,00 6.500,00 8.000,00 5.500,00 7.500,00
Milano

5.000,00 7.500,00 4.000,00 6.000,00 3.000,00 3.800,00

Genova




’ ﬂt_ Andamenito del mercate immmobiliare TURISTICO ¢ URBAND 1° semestre 2007 ‘
m

Setfore URBANO - Risultati per singola citta

Valori di compravendita case - quartieri campione
1° semestre 2007 - Sud e Isole (2/2)

nuove
o ristrutturate

it max.
S 2.700,00 3.500,00
;o
1.700,00 2.200,00
Catanzaro
2.600,00 3.100,00
Palermo

__ 2.600,00 3.200,00
Cagliari

in buono stato

da ristrutturare
abitabili

2.200,00 2.600,00

min. max.

2.800,00 3.000,00

1.200,00 1.500,00 800,00 1.000,00

2.300,00 2.700,00

2.000,00 2.300,00

2.000,00 230000  1.600,00 2.000,00



Prezzi med: dh -:nmpr:.wendita di abitaziom e loro vanaziom % annue

Citta Abitaziom Nuove Varazon: %o annue Abhitazions neate WVanaziom % annne
Ancona 2.897 4.5 2142 5,1
Besgamo 2579 4.7 1.763 3.3
Brescia 2901 4.5 1.973 a4
Livomo 2301 42 1.793 6.6
Messina 1.941 7,0 1.477 0.3
Modena 2995 8,6 2199 5,7
MNovaa 2014 3,5 1.373 6.0
Parma 2996 3,5 2.100 4.9
Femgia 2183 52 1.710 4,1
Salecno 3.472 3,3 2819 [
Taranto 1.685 7.9 1.172 B.1
Treste 2272 45 1.624 5.5
Verona 2566 a,1 1.963 7
Media 2347 a7 1.554 2.9

Fonte: Nomusma.
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MNel 2007 la stima dell'ammontare complessivo della mechezza reale 1n abitazions delle fanmuglie
staliane nsulta pan a poco pod di 4400 nuliards di enro (I\::-ﬂusma su datt Banca dTmhﬂ] In valon
nominah tale componente della nechezza faniliare & cresemita, negh ultioy 10 anns (1997-2007), di

cicea I'87%% (olwee 2,100 mulards di enro).

Dopo i 2000, anno m cm l'attvitd ediliza tocea i bivello pm basso dal dopoguersa, lNnvestimenteo
in abitaziom e 1n altn smmobih non aumenta se deflazoniameo la loro crescita monetana (+34%
per le abitazioni e —43% per A non IEEidEIle:ale:: con 'indice dei Prezzi deg]i armehdi. In tal caso
rizulta, deversamente da guanto emerge dal date monetane, nna dimunuzione della preduzione
totale: -2 4% per le abitaziom e -10% per gh immeobidi destinati alle attiwnité economuche.

Le compravendite di case in Italia sonoc scese mtorno al 3% Il numero di contrattazion: scende
cosi 2 meno di 200000 e con un consuntivo Peggnr:ati?n ﬁspetm alle prerisi::rﬂi. La flessione
nelle quantita compravendnte & pi intensa nelle grandi aitta pspetto ar centn minon.

Le mntenzion di a-:ql.l.ism di nn'abitazione 2ono al Livello E:nifl hazzo dell'nltmo ciclo mmmobiliare
(2,2%).

La quota di famuglie propoetane é i calo dal 2005 e u1 postziona sul 76%.

I potere d'acqusto immobiliare (mq acqustabdi con una annmalitd di reddito) & del 24%% inferiore
a quello di 10 ann: fa.

Le famighe che nel 2007 hanneo in corse un mmtuo sono 4 23,9%% del totale, cornspondent a 3,7
muliom di aneles, 1n aumento nspetto all’'anne precedente del l” T%

MNel II tomestre del 2007 le erogaziom di motwe sone calate quasi del 10%% nspetto allo stesso
pencdo dell'anno precedente; pot nel IIT trmestre hanne segnato una npresa del 2.6%. Cosi s
primu 9 mesi dell’anno sono stat erogatt muntu per un ammentare di 43 subiardi di Buro, con una
flessione dell'l %% =u base annna. Ancora a doe cuire, anche se rallentato, I'incremento der mutu

ediliz:.
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Il rapporto tra debsto complessivo e redditc =1 attesta al 30%% (se = considerano 1 soh mmtu 4
rapporto scende al 40°%%), 1n costante crescita dal 2000 ad ogm. mentre nella media enropea € al
O0% .

Il tasso i sofferenza delle fanughe sm mutu & dell']l % e doviebbe nmanere stabie per tutto i
2008

I mmtm i zostimzione sono il 25% del totale.

Il prezzo delle case nel 2007 aumenta del 3,1% nelle grandi aree urbane e del 5.9%% nelle ctta
intermedie. Gh increment: degl simmoluli non residenzials sono, nelle citta intermedie, oltre 4 6%
6,1%% per uffict, 6.0% per 1 negozi e 6,3% per 1 capannom indnstraals

I tempi meds i vendita degli immeaobals nelle citta intermedie sono crescimt ad o ntme pm rapado
rzpetto a poma e sonc ogm allo stesse livelle delle tempustiche delle grand: aitta: servono
mediamente 3.1 mes per vendere una casa, 3.3 mes per un negozio, 6.3 mes per un utficio e 3
mes e mezzo per alienare un capannone. Ne bastanc pero poco pm di 3 per 1 box auto.

Per quanto niguarda il mercate della locazione, nelle citta intermed:e 1 temp: sono leggermente pm
contenut nizpetto alle grandi cattd: 2.8 mes1 per un'abitazione, 4 mes: per un negozio, 4 mes: e
mezzo per gh uffici e 5,2 per 1 capannom industniah e, infine, 2 mes: e mezzo per 1 box.

Net centri medi la forbice degh sconti non a1 amplifica sensibilmente, diversamente dalle citta
maggior: 10,7% per abitazons, 10.9% per negozi, 9,7% per 1 capannom, mentre =1 zale ad 11,4%
per gh spazi direzionals; 1 box non = scellano da scont: nell'ordine des 6 punti percentuali.

I titoh immebiian hanne perse curea d 70% 1n un anno.

LTtalia raccoghe 1l 3% degl: investiments diretts immobdiar: m Europa, cioé poco pri de 7 mld €
Prewvisiom di stabilita ded prezz: per i 2008.



6.3 Stima per comparazione con |
prezzi di mercato

Le fasi della stima

* individuazione del segmento di mercato;
* rilevazione del valori di compravendita;

* determinazione mediante comparazione
del valore di stima.



6.3 Stima per comparazione con i prezzi di mercato
Individuazione del segmento

Occorre la massima omogeneita possibile tra rilevazioni e bene
oggetto di stima (requisiti minimi di omogeneita)

Le variabili principali da considerare sono:

* Destinazione d’'uso (residenza, ufficio, negozio,
autorimessa);

* Ubicazione (centro, centro storico, semicentro,prima
periferia, estrema periferia, extraurbana, rurale)

* Tipologia costruttiva (edilizia intensiva, palazzina, villa
unifamiliare, bifamiliare, a schiera)

* Eta e stato di manutenzione (nuova costruzione, recente
ristrutturazione, normale stato, da ristrutturare);

* Pregio storico-architettonico del fabbricato.



6.3 Stima per comparazione con i prezzi di mercato
Rilevazione dei valori di compravendita

Diverse fonti:

* Contratti di compravendita (atti notarili, Agenzia del
territorio)

* Intermediari immobiliari, agenti immobiliari

* Fonti statistiche o centri studi immobiliari



6.3 Stima per comparazione con i prezzi di mercato
Fonti statistiche

Il sole 24 ore hitp://www.ilsole24ore.com/

SICET sindacato inquilini http://www.sicet.it/home.htm

Federazione italiana agenti immobiliari professionali http://www.fiaip.it/
Nomisma http://www.nomisma.it/

Rivista "Il consulente immobiliare”
http://promo.24oreprofessioni.ilsole24ore.com/consulenteimmobiliare/

Gambetti immobiliare http://www.gabetti.it/
ISTAT www.istat.it
Camere di commercio http://www.camcom.it/ http://www.sicet.it/home.htm

Osservatorio immobiliare agenzia del territorio
http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/index.htm

CRESME http://www.cresme.com/

Scenari immobiliari http://www.scenari-immobiliari.it/
Borse immobiliari http://www.borseimmobiliari.com/
Tecnoborsa http://www.tecnoborsa.com/
Tecnocasa htip://www.tecnocasa.it/

Casa24 http://www.casa24.ilsole24ore.com/
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http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/index.htm
http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/index.htm
http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/index.htm
http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/index.htm
http://www.cresme.com/
http://www.scenari-immobiliari.it/
http://www.borseimmobiliari.com/
http://www.tecnoborsa.com/
http://www.tecnocasa.it/
http://www.casa24.ilsole24ore.com/

6.3 Stima per comparazione con i prezzi di mercato
Determinazione del valore

Le fasi sono:

b. Adattamento dei valori di mercato rilevati in
funzione delle caratteristiche che differenziano il
fabbricato da stimare rispetto a quelli rilevati

c. Determinazione di un valore medio per unita di
consistenza

d. Moltiplicazione del valore medio per la
consistenza del fabbricato



6

.3 Stima per comparazione con i prezzi di mercato

Variabili che interessano I'adattamento dei valori

Le variabili piu frequentemente considerate

nell’adattamento sono:
Differenze nelle modalita di pagamento

Differenze tra la data di stima e la data di
compravendita delle rilevazioni

Differenze tra le caratteristiche del fabbricato da
stimare e quelle dei fabbricati rilevatsi

destinazione d’'uso,ubicazione, tipologia costruttiva, eta
e stato di manutenzione, pregio



6.4 |l costo di costruzione

V=V +K 01-d

dove:

V= valore del fabbricato;

V,= valore dell’area;

K,, = costo di ricostruzione a nuovo dell’edificio;
d = coefficiente di deprezzamento.

Tale criterio di stima si articola in quattro fasi:
» determinazione del valore dell’area;
» determinazione del costo di costruzione a nuovo;
» determinazione del costo deprezzato;
» determinazione del valore del fabbricato.



6.4 |l costo di costruzione

Determinazione del valore dell’area

Il valore dell’area puo essere determinato
esclusivamente mediante un procedimento di stima
per comparazione con i prezzi di mercato.

Esso comprende la rendita edilizia e nelle zone di
particolare pregio puo avere una forte incidenza sul
valore complessivo del fabbricato e la sua
determinazione puo risultare molto problematica per
la mancanza o la scarsita di prezzi di mercato di

riferimento.



6.4 |l costo di costruzione

Determinazione del costo di costruzione a huovo

Il costo di costruzione a nuovo puo essere
oftenuto con due diversi procedimenti:

* sintetico, mediante l'attribuzione di un costo
medio per unita di consistenza dell'immobile
(superficie o volume);

* analitico, mediante il computo
metrico-estimativo.



6.4 |l costo di costruzione

Determinazione del costo deprezzato

Occorre deprezzare 1l costo o meno tenendo conto della vetusta (v) e dell'obsolescenza (o)
del fabbricato, che insieme quantificano 1l coefficiente di deprezzamento:

d=vto

Il coefficiente di vetusta tiene conto dell’eta del fabbricato e dello stato di manutenzione.
Il coefficiente di obsolescenza sintetizza 1l minor apprezzamento del mercato dovuto alla
ridotta razionalita del fabbricato, a causa del progresso tecnologico.



LEGGE 27/7/1978 N®392 (LEGGE DELL'EQUO CANONE)

| coefficienti possono essere desunti dai correttivi della Legge sullEquo Canone

Art.20. (Vetusta).

In relazione alla vetusta =1 applica un coefficiente di degrado per ogni anno decorrente dal
sesto anno successivo a quello di costruzione dellimmaobile e stzbilito nel modo seguente: a) 1
per cento per | successivi quindici anni; b) 0,50 per cento per gl ulterion trenta anni. Se si &
proceduto a lavor di integrale ristrutturazione o di completo restauro dell'unitz immobiliare,
anno di costruzione & quello della ultimazione di tali lavori comunque accertato.

ETA’ (ANNI) DEPREZZAMENTO

1-6 0%
[ — 21 + 1% per anno
22 - 50 + 0,5% per anno




LEGGE 27/7/1978 N®392 (LEGGE DELL'EQUO CANONE)

Art.21. (Stato di conservazione e manutenzione),

In relazione zllo stato di conservazione e manutenzione dell'immaobile si zpplicano | sequenti
coefficienti:

a) 1,00 se lo stato & normale;

bl 0,80 se lo stato & mediocre;

c) 0,60 se lo stato & scadente. Per la determinazione dello stato di conservazione e
manutenzione si tiene conto dei sequenti elementi propr dell'unita immaobiliare:

1) pavimenti;

2) pareti e soffitti;

3} infissi;

4) impianto elettrico;

5} impianto idrico e servizi igienico-sanitar;

6) impianto di riscaldamento;

nonche dei seguenti elementi comuni:

1) accessi, scale e ascensore;

2) facciate, coperture e parti comuni in genere,

Lo stato dell'immobile si considera mediocre qualorz siano in scadenti condizioni tre degli
elementi di cui sopra, del quali due devono essere propri dell'unita immobiliare. Lo stato
dell'immeobile si considera scadente qualora siano in scadenti condizioni almeno quattro degli
elementi di cui sopra, dei quali tre devono essere propr dell'unitz immobiliare. Lo stato
dell'immeobile si considera scadente in ogni caso se l'unita immobiliare non dispone di impianto
elettrico o dell'impianto idrico con acqua corrente nellz cucina e nel servizi, ovvero se non
dispone di servizi igienici privatl o se essi sono comuni 2 pid unita immobilizr. II Ministro dei
lavort pubblici, con suo decreto da emanarsi entro tre mesi dalla entrata in vigore della
presente legge, indichera analiticamente gl elementi di wvalutazione fissati nel commi
precedent.



6.4 |l costo di costruzione
Il computo metrico estimativo

Il computo metrico estimativo consiste in un’analisi tecnica ed economica dei
processi di costruzione necessari per realizzare un fabbricato.

Ogni tipologia di intervento costituisce un capitolo di spesa, eventualmente suddiviso in sottocapitoli.
I singoli interventi contemplati in ogni capitolo o sottocapitolo vengono detti lavori o lavorazioni.

Il costo complessivo ¢ determinato come sommatoria delle quantita di ogni lavorazione moltiplicate per
1 relativi prezzi:

K=3% 7Y q,;Up,

=1 =1

dove:

K = costo di costruzione del fabbricato;

q; = quantita del lavorazionej (j=1, ..., m) impiegata nel capitolo i (i=1, ..., n);
p; = prezzo unitario della lavorazione ;.

I1 calcolo del prezzo di ogni singola lavorazione ¢ denominato analisi dei prezzi unitari.



IL COMPUTO METRICO ESTIMATIVO

UN ESEMPIO: CAPANNONE INDUSTRIALE

« SCAVI

* FONDAZIONI

* PAVIMENTAZIONI
 STRUTTURA
 COPERTURA

* TAMPONAMENTO

* OPERE ACCESSORIE



6.5 La stima per capitalizzazione
dei redditi

dove:

V' = valore del fabbricato;

Rn = reddito netto del proprietario;
r = saggio di capitalizzazione.

La stima per capitalizzazione del reddito s1 svolge 1n tre fast:
v determinazione del reddito netto;

v determinazione del saggio di capitalizzazione;

v determinazione del valore.



6.5 La stima per capitalizzazione
dei redditi

Determinazione del reddito netto

Il reddito netto puo essere determinato come differenza tra 1l
reddito lordo e le spese di gestione a carico del proprietario:

Rn= RI- Sp

dove:
Rn = reddito netto;

R! = reddito lordo;
Sp = spese a carico del proprietario.



6.5 La stima per capitalizzazione
dei redditi

Determinazione del saggio di capitalizzazione

Il saggio di capitalizzazione varia in relazione alla destinazione
d’'uso, al centro urbano e alle caratteristiche estrinseche e
intrinseche.

Il saggio tende a crescere passando dalle situazioni di maggior
pregio a quelle di minor pregio.

Puo essere determinato:
* In base al rapporto tra redditivita e valore degli immobili

* in base ai saggi di rendimento degli investimenti finanziari di
rischiosita comparabile con quello dellimmobile oggetto di
stima.



6.5 La stima per capitalizzazione
dei redditi

Determinazione del valore

Risolvendo |la formula di capitalizzazione si ottiene |l
valore del fabbricato.

|| valore cosi ottenuto e riferito alla redditivita
ordinaria di un fabbricato in condizioni normali di
manutenzione e di media vetusta.

Quando queste condizioni non si realizzano &
necessario apportare al valore cosi calcolato gli
opportuni aggiustamenti.



6.6 La stima dei fabbricati da ristrutturare

Con il termine fabbricato da ristrutturare si intende un fabbricato
che presenti le seguenti caratteristiche:

* il fabbricato e inutilizzabile o scarsamente utilizzabile nelle
condizioni attuali;

* |l fabbricato e suscettibile di una normale e conveniente
trasformazione;

* la trasformazione e tecnicamente possibile e giuridicamente
attuabile.

| fabbricati da ristrutturare possono essere valutati mediante
* |a comparazione con i prezzi di mercato
* il valore di trasformazione.



6.6 La stima dei fabbricati da ristrutturare

Comparazione con i prezzi di mercato

La stima comparativa € possibile nelle zone in cui
esiste un attivo mercato dei fabbricati da
ristrutturare.

Le variabili principali da considerare sono:

* ubicazione;

* possibile destinazione d'uso;

* superficie o volume utile di fabbricato ristrutturato;
* condizioni strutturali dell’edificio;

* pregio storico-architettonico del fabbricato.



6.6 La stima dei fabbricati da ristrutturare

Valore dij trasformazione

q Nel caso di una
ristrutturazione di durata
pluriennale, i ricavi della
vendita e i costi dei beni

ristrutturati devono essere

attualizzati

dove:

Vt = valore di trasformazione;
i =1, 2,...n anni richiesti per 1l piano di ristrutturazione;
R; = ricavi della ristrutturazione nell'anno i;

Kt; = costi della ristrutturazione nell'anno i.

Se la ristrutturazione ha durata molto breve, tale da potersi considerare istantanea, il valore del
fabbricato si ottiene sottraendo dal valore del fabbricato ristrutturato 1 costi della ristrutturazione:

Vi=V- Kt

dove:
V' = valore del fabbricato ristrutturato;
Kt = costo di trasformazione.



6.6 La stima dei fabbricati da ristrutturare
L e fasi del valore di trasformazione

definizione del progetto di ristrutturazione;

* stima del valore del fabbricato ristrutturato;

* stima del costo di ristrutturazione;

calcolo del valore del fabbricato da ristrutturare.



6.7 La stima dei fabbricati da ristrutturare
La stima a sito e cementi

* Nella stima a sito e cementi la trasformazione consiste
nella demolizione del fabbricato.

* | ricavi della trasformazione sono dati dalla somma del
valore dell’area edificabile ottenuta dalla demolizione e
del valore dei materiali di recupero.

* | costi sono dati dalle spese di demolizione e sgombero

Vt=Va + Vr - Kd

dove:
Vt = valore di trasformazione del fabbricato a sito e cementi

Va = valore dell’'area dopo la demolizione
Vr = valore dei materiali recuperati
Kd = costo della demolizione



