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Le valutazioni immobiliari 
sono come le medicine

Hanno una data 
di SCADENZA 03 

2018
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Gli immobili CAMBIANO
§ TERRENI EDIFICABILI

§ AREE/FABBRICATI DISMESSI

§ UTILIZZI ALTERNATIVI

§ RIQUALIFICAZIONE CONDUTTORI 
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TRASFORMAZIONETRASFORMAZIONE

Come valutare
gli immobili soggetti

o assoggettabili a 
TRASFORMAZIONE ?
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GLI STANDARD :
- valutazione di progetto
- focalizzazione sul
processo costruttivo

tempi
costi
rischi
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GLI STANDARD :
- valutazioni dinamiche

“Red Book” :
Tassi di attualizzazione 
differenziati nelle 3 fasi

PROGETTAZIONE
COSTRUZIONE
GESTIONE
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Per la stima dell’immobile finito
GLI STANDARD rimandano ai 
normali criteri di valutazione di 
immobili singoli
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VENDITE  FRAZIONATE

Ma in Italia quasi tutte le 
operazioni immobiliari sono 

finalizzate alle

VENDITE  FRAZIONATE
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La DOMANDA SBAGLIATA :

inteso come valore a mq.
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LE DOMANDE GIUSTE :
- tipologie edilizie ?
- tagli dimensionali ?
- caratteristiche progettuali ?
- quantità ?
- prezzi ?

tempi
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BUSINESS  PLAN

Diventa essenziale 
la costruzione di un 
BUSINESS  PLAN

UNI TS 11453
“Linee guida per il finanziamento delle costruzioni”
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ALCUNI STRUMENTI :
- funzione della domanda

- posizionamento competitivo

- rating delle operazioni immobiliari



ORDINE DEI  DOTTORI  COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI DI GENOVAORDINE DEI  DOTTORI  COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI DI GENOVA

LE VALUTAZIONI IMMOBILIARI NELLE PROCEDURE
CONCORSUALI ED ESECUTIVE Genova, 4 maggio 2016

Stimare la relazione fra

FUNZIONE della DOMANDA

di un BENE / PRODOTTO / SERVIZIO

e
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- rilevazione quantità potenziale massima
- individuazione del NON-prezzo
- definizione binomi p/q intermedi
- costruzione della funzione

FUNZIONE della DOMANDA
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La FUNZIONE della DOMANDA 
stima i ricavi potenziali

di un’azienda

ALBERGHI

RESIDENCE

CIN
EMA

TEATRI
DISCOTECHE

VILLAGGI VACANZE

PARCHEGGI 

ROTATIVI

CASE di 
RIPOSO

CLINICHE

STABILIM
ENTI 

BALNEARI



ORDINE DEI  DOTTORI  COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI DI GENOVAORDINE DEI  DOTTORI  COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI DI GENOVA

LE VALUTAZIONI IMMOBILIARI NELLE PROCEDURE
CONCORSUALI ED ESECUTIVE Genova, 4 maggio 2016

A quanto ammonta il valore
degli immobili finiti

in un intervento di costruzione
di box (garage) privati ? 
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MAPPATURA 
del 

TERRITORIO
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Per ognuno dei tre bacini d’utenza 
(corto, medio ed ampio raggio)
si rilevano:
- n° di unità abitative
- n° di box   e   n° di posti auto esterni
- n° di stalli in autorimesse
- n° posteggi pubblici su strada
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Tramite analisi demografiche su
- nuclei famigliari  (dimensioni e composizione)

- fasce di età dei residenti
- tasso di motorizzazione

SI  STIMA :
quante auto per unità abitativa ?
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Tramite indagine di mercato su
- compravendite box e posti auto
- locazioni box e posti auto
- tariffe autorimesse ad uso pubblico

SI  STIMA :
quanto si spende per la sosta ?
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140 BOX   a

35.000 Euro/cad.

valore ex ante:
47.000 Euro
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POSIZIONAMENTO COMPETITIVO

Confrontare l’intervento in esame
con le opzioni di

e
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- individuazione delle caratteristiche

- rilevazione cantieri concorrenti

- analisi qualitativa offerta e domanda

POSIZIONAMENTO COMPETITIVO
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“VANTAGGIO COMPETITIVO”

E’ un PUNTO di FORZA 
riconosciuto e condiviso 

dal mercato
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- rilevazione cantieri concorrenti
- analisi quantitativa offerta e domanda
- valutazione tecnica dell’operatore
- stima dinamica del rischio

RATING dell’OPERAZIONE
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Il RATING delle
OPERAZIONI  IMMOBILIARI

stima le probabilità di 
DEFAULT di un’iniziativa 

di sviluppo immobiliare
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RATING 
IMMOBILIARE

RATING 
AZIENDALE

% di DEFAULT 
IMMOBILIARE

% di DEFAULT 
AZIENDALE

% di DEFAULT 
dell’OPERAZIONE 

IMMOBILIARE

RATING 
dell’OPERAZIONE 

IMMOBILIARE
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RATING 
IMMOBILIARE

RATING 
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RISCHIO
di MERCATO

RISCHIO
ECONOMICO

RISCHIO
TECNICO 

dell’OPERATORE
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OFFERTA / DOMANDAOFFERTA / DOMANDA

RISCHIO di MERCATO

Analisi quantitativa del rapporto
OFFERTA / DOMANDA

LE VALUTAZIONI IMMOBILIARI NELLE PROCEDURE
CONCORSUALI ED ESECUTIVE Genova, 4 maggio 2016



ORDINE DEI  DOTTORI  COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI DI GENOVAORDINE DEI  DOTTORI  COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI DI GENOVA

LE VALUTAZIONI IMMOBILIARI NELLE PROCEDURE
CONCORSUALI ED ESECUTIVE Genova, 4 maggio 2016



ORDINE DEI  DOTTORI  COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI DI GENOVAORDINE DEI  DOTTORI  COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI DI GENOVA

LE VALUTAZIONI IMMOBILIARI NELLE PROCEDURE
CONCORSUALI ED ESECUTIVE Genova, 4 maggio 2016

- Vendibilità di “ubicazione/tipologia”

- Potenzialità di commercializzazione

- Livello di qualità progettuale

- Corrispondenza tipologica alla domanda

RISCHIO di MERCATORISCHIO di MERCATO Parametri
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- Dimensionamento su domanda potenziale

- Indice di saturazione del mercato

- Congruità dei prezzi al mercato

RISCHIO di MERCATORISCHIO di MERCATO Parametri



ORDINE DEI  DOTTORI  COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI DI GENOVAORDINE DEI  DOTTORI  COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI DI GENOVA

LE VALUTAZIONI IMMOBILIARI NELLE PROCEDURE
CONCORSUALI ED ESECUTIVE Genova, 4 maggio 2016

- Analisi statica

- Analisi dinamica

- Analisi tecnico/progettuale

- Frazionabilità progettuale

RISCHIO ECONOMICORISCHIO ECONOMICO Parametri
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- Capacità tecnica

- Presenza sul territorio

- Anzianità di collocazione sul mercato

- Principali interventi realizzati

RISCHIO TECNICORISCHIO TECNICO
dell’OPERATORE

Parametri
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Il valutatore immobiliare deve
ANALIZZARE UTILIZZANDO

il contesto pertinenza

l‘offerta concretezza

la domanda    empatia
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Michelangelo diceva :

Io non invento nulla
La statua è già dentro il blocco 
di marmo
Io guardo il marmo con gli 
occhi di chi guarderà la statua
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IL VALUTATORE IMMOBILIARE

non deve inventare nulla

la stima è già dentro al mercato

deve guardare l’immobile
con gli occhi del potenziale acquirente
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