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Premessa

La valutazione dell'immobile de quo è richiesta per conoscere il prezzo di offerta in un'azione di compravendita. Il criterio di stima applicato è il più probabile valore di mercato. Il valore di mercato, in senso estimativo rappresenta "il più probabile prezzo in contanti, ovvero in altre definite condizioni di finanziamento e di pagamento, per il quale un immobile viene liberamente venduto in un mercato competitivo, nel quale il compratore e il venditore sono bene informati e agiscono con prudenza, nel proprio interesse e senza indebite costrizioni".

Quadro metodologico

La stima dell'unità immobiliare è condotta con il metodo del Market comparison approach e il Sistema generale di stima. La verifica del valore di stima è svolta con il procedimento della stima mono parametrica.
Il Market Comparison Approach (MCA) si basa sul principio fondamentale per il quale: il mercato determina il prezzo di un immobile oggetto di stima allo stesso modo di come ha fissato i prezzi degli altri immobili. Il procedimento si fonda sulla rilevazione dei dati di compravendite recenti di immobili simili a quello da valutare siti nella stessa zona. La comparazione tra l’immobile da valutare e gli immobili simili permette di determinare il valore di stima attraverso un complesso di aggiustamenti monetari ai prezzi di mercato, in base alle differenti modalità presentate dalle caratteristiche comuni.
Il sistema generale di stima è una formalizzazione del MCA, per cui i due procedimenti si possono integrare nel processo di valutazione. Il MCA provvede alla stima dei prezzi marginali delle caratteristiche stimabili e il sistema di stima si occupa della stima dei prezzi marginali delle caratteristiche inestimabili. In pratica si tratta di svolgere la stima esterna dei prezzi marginali stimabili e di introdurre questi prezzi nel sistema di stima, e quindi risolvere il sistema semplificato per i prezzi marginali inestimabili.
Il procedimento di stima mono parametrico opera in presenza di un parametro di stima (m2, m3, vano ecc.) comune agli immobili di confronto e all'immobile oggetto di stima. Si giunge alla stima puntuale del prezzo unitario effettuando una media ponderata (valore atteso) dei prezzi degli immobili simili per il parametro. Il valore di stima dell'immobile scaturisce infine dal prodotto fra il prezzo unitario e l’ammontare del parametro di stima relativo all'immobile oggetto di valutazione.

Dati dell’unità immobiliare da valutare

L’appartamento oggetto di stima è collocato al secondo piano di un edificio costituito da tre piani fuori terra, lato est. Presenta una superficie interna di 66 m2 e una superficie commerciale balconi di 11 m2. L’appartamento ha n° 2 affacci e un solo servizio. L’edificio mostra uno stato di conservazione e manutenzione buono, grazie ai buoni materiali usati durante la sua costruzione.
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Segmento di mercato

La zona in cui è sito l'appartamento oggetto della valutazione è dotata delle infrastrutture principali (scuole, chiese, attività commerciali, attività ricreative e sportive). Il trasporto pubblico è assicurato dalle Ferrovie della Calabria. La tipologia immobiliare del campione è costituita da appartamenti in condominio multipiano, in cui solitamente i contratti di compravendita sono stipulati tra soggetti privati. La tipologia edilizia è assimilabile al segmento di mercato dell’usato. La destinazione delle unità immobiliari nella zona è in prevalenza per civile abitazione nei periodi estivi. La forma di mercato è riconducibile alla concorrenza monopolistica. Il numero degli scambi nella zona è stato negli anni precedenti numeroso, dimostrando così una certa dinamicità. Per svolgere la stima si è proceduto alla rilevazione nella zona di tre compravendite di unità immobiliari simile all'immobile da valutare per caratteristiche estrinseche ed intrinseche. 

Campione di indagine

· Appartamento A
L’appartamento è collocato al primo piano dello stesso palazzo. Presenta una superficie abitabile di 66 m2 e una superficie commerciale balconi di 11 m2 è dotato di impianto di climatizzazione autonomo e di una superficie condominiale pro quota pari a 48 m2. L’edificio mostra uno stato di conservazione e manutenzione buono. La data di compravendita risale al 14 novembre 2002 è il prezzo contrattato e di € 64557.

· Appartamento B
L’ appartamento  è  collocato  al  primo  piano dello   stesso   palazzo.  Presenta  una 
superficie abitabile di 56 m2 e una superficie commerciale balconi di 7,3 m2 è dotato di una superficie condominiale pro quota pari a 42 m2. L’edificio mostra uno stato di conservazione e manutenzione buono. La data di compravendita risale al 14 aprile 2005 è il prezzo contrattato e di € 58000.

· Appartamento C
L’appartamento è collocato al secondo piano dello stesso palazzo. Presenta una superficie abitabile di 56 m2 e una superficie commerciale balconi di 7,3 m2 è dotato di una superficie condominiale pro quota pari a 39 m2. L’edificio mostra uno stato di conservazione e manutenzione più che buono. La data di compravendita risale al 3 gennaio 2005 è il prezzo contrattato e di € 54744.
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Definizione delle caratteristiche considerate

· Data (DAT): contata in mesi retrospettivamente a partire dal momento di stima. Si assume che il momento di stima è dicembre 2007;
· Superficie interna (SUI): misurata in metri quadrati lordi come rilevato nel segmento di mercato dell’usato, m2;
· Superficie balconi (SUB): misurata in metri quadrati (tutta e non secondo il mercato locale e la metà di quella reale), m2; 
· Superficie condominiale proquota (SUC): misurata in metri quadrati, m2; 
· Impianti Tecnologici (IMT): indica il numero di impianti tecnologici presenti nell'unità immobiliare, n°;
· Livello piano (LIV): nel mercato locale gli appartamenti aumentano il proprio valore del 3 % salendo di piano in presenza di ascensore lo diminuiscono se l’ascensore è assente.
· Panoramicità (PAN): misurata con una scala a punteggio, 0 per indicare la panoramicità buona, 1 per indicare una panoramicità ottima.


Altre caratteristiche (coeteris paribus)

Altre caratteristiche sono importanti per gli appartamenti in condominio quali ad esempio: l'età dell'edificio, la superficie cantina, la superficie soffitta, il posto auto, gli impianti tecnologici, l'esposizione prevalente, il panorama, l'accesso, ecc. Nel caso in esame queste variabili non vengono considerate perché il campione estimativo presenta per queste caratteristiche parità di condizioni.

Tabella 3. Tabella dei dati
	Prezzo (PRZ)
e caratteristiche
	Unità A
	Unità B
	Unità C
	Soggetto

	PRZ    [€]
	64557
	58000
	54744
	?

	DAT   [mesi]
	61
	32
	59
	0

	SUI     [m2]
	66
	56
	56
	66

	SUB    [m2]
	22
	14,6
	14,6
	22

	SUE    [m2]
	48
	42
	39
	47

	IMT    [n°]
	1
	0
	0
	0

	LIV     [livello]
	1
	1
	2
	2

	PAN    [n°]
	1
	0
	0
	1



Analisi dei prezzi marginali

· Prezzo marginale data di compravendita (DAT)
In mancanza di informazioni relative al saggio di rivalutazione immobiliare per il segmento specifico e dei numeri indici pere famiglie di operai e impiegati pubblicati dall’ISTAT, i prezzi sono aggiornati al momento di stima considerando il saggio annuo di stimato pari al 3%. Il prezzo marginale delle unità rilevate risulta allora:   
· prezzo marginale dell’unità A


· prezzo marginale dell’unità B


· prezzo marginale dell’unità C



· Prezzo marginale della superficie interna (SUI)
Il prezzo totale delle unità immobiliari oggetto di compravendite riguarda il  complesso delle superfici interna lorda, annesse, collegate e delle superfici esterne,  allora il prezzo medio della superficie principale è pari:



dove P rappresenta il prezzo di compravendita, S1 la superficie principale, Si rappresentano le altre superfici presenti e πi il rapporto mercantile tra il prezzo medio della superficie Si e il prezzo medio della superficie principale S1, Sedificato la superficie condominiale proquota e Pedificato la quotazione media dei suoli edificabili che nel caso in oggetto è pari a 150 €/m2. Il prezzo medio delle altre superfici è pari a:


Nel caso in esame la superficie principale è rappresentata dalla superficie interna e la superficie annessa dai balconi. Gli operatori del mercato immobiliare della zona, i professionisti e le imprese edili indicano quali rapporti mercantili prevalenti nella zona il 50% per la superficie balconi. Il prezzo medio delle unità rilevate risulta allora:
· prezzo medio dell’unità A

· prezzo medio dell’unità B

· prezzo medio dell’unità C


Il prezzo marginale della superficie interna può essere rappresentato dal minore dei prezzi medi calcolati, per il fatto che la curva del prezzo marginale giace al di sotto della curva del prezzo medio, che quindi rappresenta una sovrastima del prezzo marginale per qualsiasi livello della superficie. Il prezzo marginale della variabile superficie interna è pari allora a:



· Prezzo marginale della superficie balconi (SUB)
Il prezzo marginale della superficie balconi è calcolato come già evidenziato nel calcolo della superficie interna, tenendo conto di un rapporto mercantile pari a πSUB=50% :


· Prezzo marginale superficie condominiale (SUE)
Il prezzo marginale delle superfici esterne condominiali può essere stimato in base al criterio del valore di trasformazione, per il quale il valore dell’area edificata è pari alla quotazione media dei terreni edificabili della zona in cui è sita l’unità immobiliare diminuita del costo medio unitario di demolizione; tale differenza è moltiplicata per la quota millesimale di proprietà; secondo alla relazione seguente in termini simbolici:




dove Pe indica il prezzo lordo medio di compravendite (quotazioni) di terreni edificabili della zona in cui è sita l’unità immobiliare o in subordine di altre zone limitrofe, Ee l’indice di edificabilità riferito ai suoli di confronto, E0 l’indice di edificazione dell’unità di riferimento, cd il costo medio unitario di demolizione. Nello specifico segmento di mercato si sono rilevati i seguenti dati:




Il prezzo marginale della superficie edificata è allora pari a:




· Prezzo impianto tecnologico  (IMT)
Il prezzo marginale della caratteristica impianto tecnologico può essere stimato in base al criterio del costo di ricostruzione deprezzato. Il valore del generico impianto può essere posto eguale al costo di realizzazione a nuovo deprezzato secondo una legge di tipo lineare, nel modo seguente:


dove t e n rappresentano rispettivamente la vita trascorsa e la vita economica del servizio. Da informazioni rilevate presso gli operatori del settore, il costo medio per l’installazione di un servizio è pari a 1000 €. 
Il prezzo marginale dei servizi è pari allora a:




· Prezzo marginale del livello piano (LIV)
Il prezzo marginale della caratteristica livello piano, essendo l0 >= la, è rappresentato dalla variazione percentuale del prezzo di compravendita, per la quale gli operatori del mercato suggeriscono l’aliquota del 3%.










Tabella di valutazione

Nella tabella di valutazione sono riportate le unità immobiliari di confronto in base al
loro prezzo e alle loro caratteristiche, in modo da calcolare i prezzi corretti nell'ultima riga. I prezzi corretti rappresentano idealmente i prezzi che avrebbero presentato le unità immobiliari di confronto se fossero state uguali all'immobile oggetto di stima, salvo in questo caso che per gli affacci. Le caselle della tabella di valutazione rappresentano il prodotto tra il prezzo marginale e la differenza della caratteristica rispetto all'immobile oggetto di stima.


Tabella 4. Tabella di valutazione
	Prezzo (PRZ)
e caratteristiche
	Unità A
	Unità B
	Unità C

	PRZ    [€]
	64557
	58000
	54744

	DAT   [mesi]
	(0-61)*(0-161,4)= 9844,9
	(0-32)*(0-145)= 4640,0
	(0-59)*(0-136,9)= 8074,7

	SUI     [m2]
	(66-66)*764,5= 0,0
	(66-56)*764,5= 7644,7
	(66-56)* 764,5= 7644,7

	SUB    [m2]
	(22-22)*382,2= 0,0
	(22-14,6)* 382,2= 2828,5
	(22-14,6)* 382,2= 2828,5

	SUE    [m2]
	(47-48)*118,6= -118,6
	(47-42)* 118,6= 593
	(47-39)* 118,6= 948,8

	IMT    [n°]
	(0-1)*533,3= -533,3
	(0-0)* 533,3= 0,0
	(0-0)* 533,3= 0,0

	LIV     [livello]
	(2-1)*1936,7= 1936,7
	(2-1)*1740= 1740,0
	(2-2)*1642,3= 0,0

	Prezzi corretti  [€]
	75686,72
	75446,24
	74240,78




Valore di stima

La stima del valore di mercato dell'immobile è pari al range di valori in cui probabilmente ricade, da 75686,72 a 74240,78 oppure se si vuole una stima puntuale, si procede sulla base del postulato dell’ordinarietà trattando i prezzi come 
variabili casuali secondo una distribuzione normale o gaussiana dove, il valore più probabile è uguale alla media, che coincide con la moda e la mediana:


Il valore di stima dell'appartamento de quo è pari a € 75124,58.


Prima Verifica

L’attendibilità del risultato ottenuto con il MCA si verifica con la stima monoparametrica riferita alla superficie commerciale dove i prezzi totali sono aggiornati alla data di stima. Ovvero l’errore percentuale tra i valori di stima svolti con il MCA , fra più grande e il più piccolo, deve essere al massimo il 3 %.




Stima della panoramicità

La stima della panoramicità, non è quantificabile col metodo MCA, ma necessita del SGS Sistema Generale di Stima. In questo caso si hanno m = 3 campioni e n = 1 caratteristica da stimare, quindi il sistema da impostare è:
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Da ciò si ottiene che il prezzo marginale della caratteristica panorama è di 843,2 € mentre il prezzo dell’immobile è pari a 75686,7 €


Verifica finale

L’attendibilità del risultato ottenuto con il MCA si verifica con la stima monoparametrica riferita alla superficie commerciale. I prezzi totali sono aggiornati alla data di stima. Il valore di stima dell'appartamento de quo è pari a:







L’errore percentuale tra il valore di stima svolto con il MCA e il sistema di stima e la stima monoparametrica deve essere al massimo il 3 %.



Conclusioni

In conclusione il valore di stima dell'appartamento oggetto di valutazione è pari a:

75686,7 €
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