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Gradi di affidabilita delle valutazioni comparative

L'IMPORTANZA DELLE ANALISI DEL BENE E DEL MERCATO

...occorre sottolineare I'importanza di eseguire un’analisi dettagliata del mercato, e
degli elementi osservabili nel mercato, prima di decidere quale o quali metodi
adottare per la valutazione. L'esame, indagine e analisi degli elementi osservabili

nel mercato, o evidenze, & una delle fasi piu importanti del processo.
(EVS 2020 — cap. Il Metodologia di valutazione» paragr. 5: Osservazioni generali — punto 5.1)

La rilevazione dei prezzi e/o canoni di mercato, delle caratteristiche quantitative e
qualitative dell'immobile oggetto della valutazione, nonché degli immobili presi a
confronto, le analisi economiche-estimative comprendenti I'identificazione del
segmento di mercato in cui ricade I'immobile oggetto di stima e i beni di confronto,
la conoscenza approfondita delle dinamiche del mercato immobiliare incluse le
analisi statistiche inerenti il mercato immobiliare a livello nazionale e locale,
costituiscono i presupposti fondamentali del processo di valutazione

(CDVI edizione V — capitolo 5 punto 1.1.)
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Gradi di affidabilita delle valutazioni comparative

Il comune - Livorno

Statistiche regionali

1l mercato immobifiare residenziale

Zona

OomI

Tabella 30: NTN, IMI e quotazione media — LIVORNO

Denominazione

NTN
Var %
2023/22

IMI
2023

Quotazione
media

€/m?2

2023

Quotazione
media

Var %
2023/22

TOSCANA
P.ZZA DEL MUNICIPIO - P.ZZA DELLA
‘ B REPUBBLICA-P.ZZACAVOUR T 367 23.3% 3% 1.721 0.2%
RIONE GARIBALDI - BARRIERA GARIBALDI-VIA
“ Rl e 219 0% 354% 1388 1.8%
VIA GALILEI - CISTERNONE - OSPEDALE -
C3 STAZIONE - COTETO 372 -12.6% 2,59% 1.488 -5,2%
C4 RIONE VENEZIA 36 -48,3% 2,46% 1.388 -3.9%
c5 ‘C%R“’;%NJEZBZE&L,O ~VIAROMA - VIA MARRAD - 153 -9,5% 3.29% 1.783 1.4%
C6 |P.ZZA MASCAGNI-ARDENZA M.-QUERCIANELLA 228 17.4% 2,24% 2.154 2.0%
PIAZZA DELLA VITTORIA - VIA DEL FAGIANO -
C8  |viACALZABIGI-VIABOCCACCIO-VIALBERTA | 248 7% 266% 1908 07%
RIONI SORGENTI - COREA - SHANGAI -
DATI DA FONTE D1 FIORENTINA 91 -25.7% 1,71% 1.274 2,5%
D10 |LAPADULETTA-SANTOSTEFANO 0 - 0,00% 1425 0,0%
| ST ITUZI O NALE D11 |LIMONCINO-FORNACETTE 9 41,1% 1,62% 1.525 0,0%
ZONA A MONTE DI ANTIGNANO - MONTENERO -
D12 CASTELLACCIO 80 -20,1% 2,64% 1.925 0,2%
D2 glc())sNA LALECCIA - SCOPAIA - SALVIANO - LA 130 -16.3% 1,87% 1.694 0,7%
D7 [ARDENZATERRA 83 27% 269% 1631 0.0%
PORTA A TERRA - SUGHERE - PADULA -
D8 lcorsotone By e e Aol UOE
D9 | LOCALITA PICCHIANTI 3B 302%|  280% 1600 00%
E5 |GORGONAISOLA 0 - 0,00% 1.725 0,0%
R6 TERRITORIO INTERNO COLLINARE 11 -38.9% 2,01% 1.525 0,0%
nd |nd 5 - - - -
LIVORNO 2.076 -16,1% 2,66% 1.694 -0,5%
Per il mercato residenziale
per zona (solo i capoluoghi di provincia)
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Storico Compravendite Residenziali Livorno
Rips: };‘”;: vendile residenzali pes \:‘\r—:‘w rensione — -
2023 132 254 2076
139 e :
1086 7! 30
DATI DA ALTRA FONTE
12 705 708 343 264

Storico Compravendite Non Residenziali Livorno
= e s Iffic Edifici Totado
Storico Compravendite Pertinenziali Livorno P e i I m e I‘CatO Imm O b | I [ are
Ripartiziona vendite perfina poc ano o tpdogia .
(solo a livello comunale)
i

@ borsinorPro

Piattaforma Valutazioni Professionali

LIVORNO » STORICO VENDITE PER SINGOLR ZONA

Filtra:

Anno % Stock a Abitazioni a BV % Mercato Abitaz Dinamicita
ZONE IMMOBILIARI riferimento venduto ¥ vendute annuale comunale ¥ inzona mercato

2023 0% 5 0% 0.24 % 0 0

2023 2.69 % 83 2.7 % 4% 3,086 Medio Alta

2023 0% 0 0% 0% 0 0

. . .
Per il mercato residenziale a Lo Paduletta Santo Stefano 2023 0% 0 0% 0 0 0
. . Limoncino Fornacette 2023 1.62 % 9 -411% 0.43 % 556 Medio_bassa
Ilvello dl Z0Na comu nale Localita Picchianti 2023 28% 35 302 69 % 1250 Medio Alta
P.zza Del Municipio P.zza Della Repubblica P.zza 2023 3.55 % 367 -233% 17.68 % 10,338 Alta
Cavour
P.zza Mascagni Ardenza M. Quercianella 2023 224 228 -17.4 % 10.98 % 10,179 Medio Alta
Piazza Della Vittoria Via Del Fagiano Via 2023 2.66 % 248 =171 % 11.95 ¥ 9,323 Medio Alta
Calzabigi Via Boccaccio Via Liberta
Porta A Terra St ere Padula Corbolone 2023 1.39 % 9 -53.5 % 0.43 % 647 Medio_bassa
Rione Garibaldi Barriera Garibaldi Via Delle 2023 354 219 -02% 10.55 % 6,186 Alta
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Il dato immobiliare e costituito dai prezzi o dai canoni di mercato veri e dalle
caratteristiche tecnico-economiche degli immobili. Ad esempio nel caso di una
compravendita di un appartamento in condominio, il dato immobiliare e costituito dal
prezzo contrattato, dalla data dello scambio, dalla superficie principale, dalla superficie
dei balconi, dal numero dei servizi, dal livello del piano e dalle altre caratteristiche.
(CDVI edizione V — capitolo 6 punto 2.9.)

ldealmente, il Metodo Comparativo stima il Valore di Mercato analizzando i prezzi
ottenuti dalle vendite o locazioni di immobili analoghi a quello in esame e
adeguando i valori unitari per tenere conto delle differenze tra gli elementi comparabili
e I'immobile in esame. Tuttavia, | valutatori dovrebbero tenere conto anche di altre
informazioni e dati di mercato rilevanti su cui potrebbero dover fare maggiore
affidamento, in particolare in mercati o situazioni dove le informazioni sulle transazioni
sono inaffidabili o semplicemente non disponibili.

(EVS 2020 — cap. Il Metodologia di valutazione» paragr. 6: Il mercato comparativo — punto 6.2)
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Il test definitivo per il valore di mercato, comunque venga determinato, e verificare
se in pratica, nel mercato, le parti pagherebbero un prezzo al valore stimato. Per
guesto e importante che si analizzino rigorosamente i migliori elementi di
raffronto che si possono ottenere. Qualsiasi valutazione determinata sulla base di
ipotesi puramente teoriche deve superare questo test finale. Questo principio €
particolarmente rilevante per le valutazioni dei beni immobiliari, data la natura degli
immobili e dei mercati in cui si opera, specialmente in periodi di particolare
trasformazione.

(EVS 2020 — EVS1 paragr. 5: Osservazioni generali — punto 5.1)

IL PRIMO GRADO DI AFFIDABILITA’ DI
UNA VALUTAZIONE E’ DATO DALLA
QUALITA’ DELLE INFORMAZIONI
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QUALITA’ DELLINFORMAZIONE PER LA COSTITUZIONE DEL CAMPIONE

ELEMENTI CHE INFLUENZANO IL PREZZO (in casi normali)
PREZZO DI VENDITA PREZZO RICHIESTO DI VENDITA

- <— variabile casuale—— -

< dotazioni >

— localizzazione ——

<— stato manutenzione —

«— caratteristica superficiaria—»

[ sicuro [ ricavabile [ ] insicuro B sconosciuto

La grandezza dei segmenti &€ puramente indicativa
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LIVELLO DI QUALITA’ DELLE INFORMAZIONI

PREZZO DI VENDITA

il valutatore ha conoscenza
diretta del bene

ottimo

PREZZO RICHIESTO DI VENDITA

Il valutatore ha conoscenza
diretta del bene

il valutatore non ha
conoscenza diretta del bene
ma ha assunto informazioni da
terzi (tecnici)

buono

©

il valutatore non ha
conoscenza diretta del bene e
ha desunto informazioni dal
titolo

il valutatore non ha
conoscenza diretta del bene
ma ha assunto informazioni da
terzi (agenti immobiliari)

normale

©

Il valutatore non ha
conoscenza diretta del bene e
dal titolo non si traggono
iInformazioni sufficienti

Il valutatore non ha
conoscenza diretta del bene e
ha desunto informazioni
dall’annuncio (completo)

limitato

S,

Il valutatore non ha
conoscenza diretta del bene e
dall’annuncio non si traggono

iInformazioni sufficienti
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Le compravendite

COME ACQUISIRE | DATI IMMOBILIARI

SIAMO INCONSAPEVOLMENTE L’AIUTO DALLA RETE E DA
CIRCONDATI DA INFORMAZIONI STRUMENTI CREATI PER LO
SCOPO

Portali specializzati ]

[relazioni atti di trasferimento }

*
||

[ AdE Consultazione V.D. }

[ perizie per mutuo }(—-
/

[
P
N\

[
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2521 |32] 93 |602]32 21 395,09 |VIA F. FERRUCCI, S5 Piano 1int. 16 = Goosle Farth
26| 22 [32] 99 32 22 526,79 |VIA DEL FERRACCIO, SS Piano 1 = E
27|23 |132]100 32 23 526,79 |VIA DEL FERRACCIO, 3U Piano ftint. 31 File Modifica Visualizza Strumenti Aggiungi  Guida

A B| C|D]F[G|H sy po— J K L | N 0 P a
- S aconi - " SEGMENTAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE: DIMENSIONE COMPARABIL|
CONSERVATORIA ELENCO U.l. CATASTALI COMPARABILI]  RANGE RENDITA CATASTALE CATEGORIA RANGE RENDITA
2 " 'PER RENDITA ORDINARIA "A" CATASTALE
3 SCELTA COMUNE CECINA CATASTALE [ Cod_Catastale] _BAH | Sezione CATEGORIE ORDINARIE
4 _n. |Fg[Part|Sub|Fg[Part[Sub| Rendita Indirizzo Categoria]| _ A02 | Classe Max6 | "B"-"C" e CATEGORIE
51 [32] 4 [22]32] 4 | 1 526,79 | VIA F. FERRUCCI, 49 Piano Tint. 1 Inserire Range di Ricerca: SPECIALIE
62 [32] a4 [23[32] 4 |2 526,79 | VIA DEL FERRACCIO, 49 Piano Tint. 2 Classe min. 1 Classe max 3 PARTICOLARI "D"- "E" CO M E R I C E RC AR E
73 [32] & [30]32] 2 |3 526,79 | VIA F. FERRUCC, 49 Piano Tint. 3 N.vanimin| 2 |N.vanimax| 5 minimo__ | _massimo
8| 4 [32] &4 [3432] & | & 526,79 |VIA F. FERRUCCJ, 51 Piano Tint. &
95 [32] & [38]32] 2 |5 526,79 | VIA F. FERRUCCI, 51 Piano Tint. & Prospetto Range Rendite Categoria A I D ATI I M M O BI LI ARI
10 60|32] 12 | 4 32| 2 | 6 526,79 |VIA F_ FERRUCC, 53 Piano Tint. 6 VaniClasse| 1 2 3
11 7 [32] 12 [601]32] & | 7 526,79 | VIA F. FERRUCCI, 53 Piano Tint. 7 2 170,43 196,25 22724
128 [32] a7 | 2 [32] ¢ [ 8 395,09 | VIA F. FERRUCCI, 55 Piano Tint. 8 25 213,04 24532 284,05
13 090[32] 70 [ 1 32| 2 | o 526,79 |VIA F. FERRUCCI, 55 Piano Tint. 25 3 255,65 29438 340,86
1410 [32] 70 | 2 [32] & [10 526,79 | VIA DEL FERRACCIO, 31 Piano Tint. 26 35 298,25 34344 397,67
15 49[32] 70 | 6 [32] ¢ [ 11 526,79 | VIA DEL FERRACCIO, 31 Piano Tint. 27 4 340,35 392,51 45423
16 42 (32| 70 | 7 [32] & |12 526,79 | VIA DEL FERRACCIO, 33 Piano Tint. 28 25 383,47 441,57 511,29
17 13 [32] 70 [12[32] 2 |13 526,79 [VIA DEL FERRACCIO, 33 Piano Tint. 13 B 426,08 390,63 68,10
18| 14 [32] 70 |14 |32] & |14 526,79 | VIA F. FERRUCCI_ 49 Piano 1int. 9
19 15 [32] 70 [20[32] & |15 526,79 |VIA F. FERRUCCI, 49 Piano tint. 11
20 [ 16 [32] 70 |21 32| & |16 526,79 |VIA F. FERRUCCI, 49 Piano 1int. 10
2117 [32] 63 | 2 |32 & [17 526,79 |VIA F. FERRUCCI, 51 Piano 1int. 12
2218 |32] 93 | 3 |32| & [18 526,79 |VIA F. FERRUCCI, 51 Piano 1int. 13
23 (49| 32] 93 | 11|32 & [19 526,79 |VIA F. FERRUCCI, 53 Piano 1int. 14
2420 [32] 93 [601]32] & 526,79 |VIA F. FERRUCCI, 53 Piano 1int. 15
4
4
4
4
4
4
4
1
9
1
9
9
9

28 (2432101 5 |32 24 526,79 |VIA F. FERRUCCI, 31 Piano 1int. 3| v Search
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51 47 [32]152 ] 6 [32] 12 | 1 441,57 |VIALE GALLIANO, 69 Piano T 0K
52 48 [32]161 | 4 [32]492 441,57 | VIALE GALLIANO, 69 Piano T 0K
53 49|32 164 [601]32] 12 | 3 490,63 | VIALE GALLIANO, 69 Piano 1-2 oK
392,51 | VIALE GALLIANO, 69 Piano 1 0K
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Interpretazione e
misura dello spread tra
prezzi richiesti e prezzi
di vendita nel mercato
residenziale italiano

Benedetto Manganelli®,
Francesco Paolo Del Giudice **,
Debora Anelli***

Abstract

La mancanza di trasparenza nel mercato immobiliare e
la conseguente difficolta di rilevare utili comparabili da
utilizzare nelle stime immobiliari costringe i periti,
molto spesso, a ituire nel procedi diretto i
prezzi di vendita con i prezzi richiesti. Si tratta di una al-
ternativa ormai riconosciuta anche dalla ;vmspmdclm
ma che hain sé il hm:tc dl dover quantificare seppur in
modo molto ap lac
in relazione al pmbabile spread tra i prcal richiesti,
presi a riferimento, e i futuri prezzi di vendita. L'impor-
tanza dei prezzi richiesti per l'interpretazione del mer-
cato ¢ riconosciuta nella letteratura internazionale la
uale si ¢ preval cone do dal-
?amlm di qucstl e del tempo sul mercato, sulla ricerca

1. INTRODUZIONE

La ricerca del valore di mercato di una proprieta immobi-
liare, che puo rispondere ad esigenze diverse, va sempre
sviluppata attraverso I'analisi del mercato ed il confronto.
Nella stima con approccio diretto il confronto si esplica
tra I'unita immobiliare da stimare e unita immobiliari (co-
siddetti comparabili) analoghe per caratteristiche intrin-
seche ed estrinseche, di cui sia noto il prezzo di una re-
cente compravendita. Questo esige una trasparenza del
mercato e la possibilita di attingere con sufficiente rapidita
e facilita ad una banca dati che conservi tali informazioni.

Parole chiave: mercato immobiliare residenziale,
prezzi richiesti. tempo sul mercato

delle migliori strategie di vendita, o sulla misura della il-
liquidita del mercato immobiliare. Questo lavoro, in
modo originale, anche sulla base delle relazioni gia di-
mostrate, prova invece a interpretare e misurare la dif-
ferenza tra prezzi richiesti e prezzi di vendita, al fine di
costruire un riferi pcl la cor da apponzm
upnmlndlapnhca i a. L'obiettivo é pe
di lac un modello di analisi muluva

riata su un campione rilevato su un intervallo di 12 anni
nella citta di Potenza. l'analisi ha consentito di misurare
ed interpretare il contributo marginale che variabili
macro e microeconomiche forniscono alla spiegazione
dello spread indagato.

Uindice Greti (Global real estate transparency index), pub-
blicato nel 2020 da Jil (Jones Lang Lasalle Incorporated),
che dal 1999 monitora la trasparenza del settore immobi-
liare, ha analizzato 99 paesi e territori e 163 citta nel
mondo, collocando Regno Unito, Stati Uniti e Australia sul
podio, e assegnando all'ltalia il 17° posto (in crescita ri-
spetto a precedenti performance). Non deve tuttavia in-
gannare il discreto risultato ¢ ), se con riferi y
all'obiettivo di questo studio i si riferisce alla trasparenza
dei prezzi. Il Report nasce infatti dall'elaborazione di 210
indicatori suddivisi in 6 aree: governance di societa quo-
tate, processi di vendita, legislazione, disponibilita di dati

misa Valori e

valutazionia. s e
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Gli annunci immobiliari

Identificare la
trasparenza informativa
nel mercato immobiliare
italiano: un approccio
machine learning

Laura Gabrielli*, Aurora Greta Ruggeri**,

Massimiliano Scarpa®**

Abstract

Questa ricerca si pone come obiettivo il com,

Parole chiave: Analisi del mercato immobiliare;
Valore di mercato; Askisg price: Trasparenza;
Machine loarning; Artificial Neural Networks

| risultati della ricerca evidenziano quali sono le fonti

come la trasparenza del mercato e correttezza delle m- di opacita i tiva nel mercato immobiliare
i procedi i di stima e i pro- rtalnno, classificandole in base al loro impatto sulla
cessi decisionali nel mercato immobiliare italiano. At-  stima del valore immobiliare.
traverso I'analisi di tre differenti mercati immobiliari e la di lcdc " d
verifica delle informazioni relative i prezzi di offerta, il La m"h': d' que:a ricerca risiede nell uso "'m“;o"
presente contributo vuole se, e in quale dimen- tecniche di machine I “
sione, l'impiego dei prezzi affertain luogo dei reali ~ Maticae procedure di stima muln-pammcfnca al fine di
prezzi di comp dita p portare ac prendere e gestire 'opacita informativa nel mercato

errori valutativi, ad aumentare l'incertezza nelle stime e
a pmgmdlcare il processo decisionale negli investi-
menti.

1. INTRODUZIONE

La misura della trasparenza di un mercato ¢ legata alla di-
sponibilita, completezza, qualita e affidabilita dei dati e
delle informazioni. La trasparenza & uno dei presupposti
del mercato perfettamente concorrenziale e condizione
per il suo equilibrio e funzionamento. Quando il mercato
& trasparente, gli agenti del mercato (in particolare, i con-
sumatori) hanno una perfetta conoscenza dei prezzi e
delle caratteristiche di beni e servizi.

In un mercato trasparente, le informazioni sono chiare, ve-
ritiere, affidabili e complete, ed esse sono accessibili sia
da parte dalla domanda e dell'offerta. In tal modo, i sog-
getti sono in grado di prendere decisioni di consumo o di

rmmobtlm italiano, in particolare riguardo la stima del
pit probabile valore di mercato degli immobili apparte-
nenti al segmento residenziale.

produzione sulla base dei dati a loro disposizione, senza
necessitare di un elevato dispendio di risorse per la loro
raccolta e analisi. Tale presupposto & cruciale per il cor-
retto funzionamento del mercato e per il raggiungimento
della sua efficienza.

Al conlrano se tali dati non sono dlspombull sono spuri
li scarsi, allora il

o quanti nte e q
merca!o viene definito opaco.

Secondo Schulte et al. (2005), i mercati immobiliari sono
trasparenti quando é chiaro il loro funzionamento e le va-
riabili che influenzano tale meccanismo, ovvero quando,
in ogni momento, & disponibile un numero molto ampio
di informazioni per gli attori del mercato.

wisa Valori e valutazionia -
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Tabella 4 - Coefficienti di importanza RF

RO coefficienti RF Al termine di questa ricerca gli Autori indicano la necessita di
o funzione della classe - migliorare la condivisione dei dati e delle informazioni sulle
Bologna  Padova Treviso . e _ : -
BERe = = proprieta immobiliari in Italia. Non solo i prezzi di
Latitudine 24% | 1969% [ 1538% compravendita dovrebbero essere resi disponibili, ma anche
Longitudine 2030% | 1952% | 1338% le descrizioni degli immobili dovrebbero essere molto piu
LU L L W precise e complete. Inoltre, gli annunci di vendita potrebbero
I Sup. commerciale 8,17% 7,35% 7,71% I _ ] . .. . . . . .
b oo | 0o5% | 120% richiedere un livello minimo di dati da fornire prima di essere
n. camere 150% | 1,12% | 097% considerati pronti ad essere messi online. Ancora, le
Piano min. 204% | S006 S 4075 informazioni fornite negli annunci dovrebbero essere precise
b i | s P e corrette, soprattutto per quanto riguarda la localizzazione
Ultimo piano 0,61% 0,40% 0,37% . . . i A i
STEE— 319% | 331% | 699% della proprieta. Infine, gli annunci dovrebbero essere piu
[ Manutenzione 1476% | 2019% | 2580% | trasparenti: anche siti web diversi tra loro potrebbero
Anno di costruzione 2507 | dmatn || 10,00% comungue rispettare un layout condiviso per garantire
Ascengore o B R completezza e chiarezza dell’informazione
Giardino privato 0,65% 0,35% 0,34% ’ .. . . . .
C o i 050% | 053% | 099% gualita informazione + procedure di stima
Giardino comune 0,53% 1,01% 411%
ferchegan dole | e Il 1% La problematica affrontata in questa ricerca ruota attorno al
Canti 0,81% 0,78% 0,52% . g x . .

e concetto di «qualita dell’informazione». Naturalmente,
Terrazza 0,60% 0,53% 0,78% . ) h R . , . .
e T un’indagine di mercato non puo prescindere dall’analisi
Riscaldamento centralizzato | 0,62% | 040% | 1,34% approfondita di ogni dato di riferimento, che si tratti di un
Impianto fotovoltaico 008% | 022% | 029% acquisto, una vendita o un’offerta. Oltre a questo, sembra
Ventilazione meccanica 000% | 016% | 023% poi utile concentrarsi anche sulle procedure di stima oltre
A’:‘ condizionata °"“’°f’ "'29";" °'23°/’° che sul tipo di dato: una metodologia appropriata consente
Fi tti 0,59% 0,54% 0,50% . . . . .

. di approcciare in modo professionale e costruttivo anche
Camino 0,50% 0,45% 0,59% . . . . . .. .. . .

o I D informazioni spurie, traendone intuizioni significative.

Lo . i i Fonte: Identificare la trasparenza informativa nel mercato immobiliare italiano: un approccio machine learning
Caratteristiche impattanti sulla valutazione
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Appartamcnto buono atato, pianeo tcrra, Borgo €an Jacopo, Livorno

€ 280 000 5Ch | 1& 169 m?
" ocali | bagni superficie

V.ze via bois

V.ZE VIA BOIS In caratteristica

prtiiura d'epoca di fine 700, appartamento al piano terreno
di grgnde metratura con guapio GIARD/NO soleggiato di 150 mq. L'immobile si compone da
Niepgito n

ampig Ingresso sajgAt + S0ggiomo € cucina semiabitablle con scesa al giarcino, € bagno ¢t
Ospila 3 camere (di cui 2 mabimoniali) con possibilila di...
<
INMOBRIAS CONTATTA N )
: v g 500 1"
, oM™ & 2
% A %, i e’ 2
s % Piazza o 3
Matteotti o Me? %
} & 5 a\e ot 2 . . .
2 el \ Dubbia localizzazione
1 ] % g mehe\\o > oy
‘ < = X ‘J\O ® ) L
Via Montep, g x b\ % pece®
ello B @ ViaMontebello e s \
’: S j’”f/
%, g o
2 g g .. T .
2 T . : (830 ml. di distanza in linea d’aria)
% g Museo Provmmale@ Villa
’ém ‘; di Storia Naturale Fabbricotti y3
vlimbelli - Museo ' \ -8 % . . e s .
Glovanni Fotion @ \ v % (zone con tipologie edilizie differenti)
Z Il Fischietto 3 3 Cod % %
® © Tt % % %
l{:’ ¢ ® ’23'-/ %'9 =] e
£ Scuola media 9 ; % ) ”
"X Maggio" e % .8
3 A =] 4 o Lib
otel 8 < ‘l“‘\\e.‘-\ :_1\"‘)\} o]
Livorno... g o SO o = g o a8
B b g Tl >
0 = ' Z S
Jo° o 2 ",«
\rsica A V"'Bwv C 3

Esempio qualita scarsa
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V.ZE VIA BOIS In caratteristica struttura d'epoca di fine 700, appartamento al piano terreno di grande
metratura con ampio GIARDINO soleggiato di 150 mq. L'immobile si compone da ampio ingresso
salone + soggiorne e cucina semiabitabile con scesa al giardino, e bagno c/f. Il reparto notte ospita 3
camere (di cui 2 matrimoniali) con possibilita di creamne semplicemente una 4° riducendo lo spazio -3
giorno, lavanderia, ripostiglio interno, ripostiglio estemo uso ricovero cicli,_locale caldaia esterno, e o
annesso soppalcato nel giardino. Il riscaldamento € autonomo con caldaia e radiatori. Le condizioni
sono in generale buone ma l'immobile necessita di alcuni lavori di iammodernamento. Posizione moito
riservata. Ottimo per famiglie numerose

Dati principali

Esempio qualita scarsa

Descrizioni non sempre
particolareggiate

Riferimento e Data annuncio 108 - 14/11/2017 Indicazioni superficiarie
Contatia Venidia spesso incoerenti
Tipologia Appartamento
Superficie 169 m? - vedi dettaglio
Locali S (3 camere da letto, 2 altro), 1 bagno, cucina semi abitabile
Piano Piano terra di 1 piano
Disponibilita Superficie
Tipo proprieta
Consistenza Piano Superficie Coefficiente Tipo superficie Sup. commerciale
Abitazione Terra 150,0 m? 100,0 % Principale 150,0 m?
Cantina Terra 14,0 m? 25,0 % Principale 3,5 m?
Giardino Terra 150,0 m2 10,0 % Principale 15,0 m?

Totale superficie principale

168,5 m?
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~ astetraprivatic
© @5 =

1€ 1

Krreteaste

Codice 273 @

Appartamento

Via Francesco Laurana 96100 Siracusa (SR)

€ 89.000 (prezzo richiesto)

87 . 86

mw m*
45 . 1 .5 149
superficie superficie
vani bagni piano
calastale commerciale
T EN

A circa 3 Km dal mare proponiamo in vendita appartamento in piccolo condominio con 3ccesso
indipendente da scala esterna e ballatoio comune di arrivo al piano primo.

L'unizd immobiliare & composta dz ingresso in disimpegno di collegamento 3 tutti i vani,
SOggiornNo COon terrazzo € ZONa cottura in ambiente comunicante ma separato, camera
matrimoniale, ampia camera singola. bagno e ripostiglio, oltre ad un bel balcone comunicante
con entrambe le camere con affaccio su giardino privato non di pertinenza dell'appartamento.
L'immaobile affacciz su tre lati, pertanto risulta ben areato.

Il riscaldamento & auzonomo e non vi sono spese condominiali.

Attualmente oggetto di regolare contratto di locazione (Legge 9 dicembre 1398, n® 431, art. 2,
comma 3) scadente il 31/12/2025 - canone mensile pari ad Euro 350,00 - contratto n. 000333-
serie 3T - cod. id. TYN23TO00333000FF registrato il 23/01/2023.

Raccolta offerte
Data inizio raccolta
offerte: 05/05/2024
Data fine raccoita
offerte: 05/10/2024

TEMPO RIMANENTE

5g: 13h: 30m: 6s

FAI UN' OFFERTA

Documenti v

A, Reportimmaobiliare

Co

SEGUI LA VENDITA ©

Caratteristiche

Data annuncio
Tipologia

Bagni
Balcone/terrazza
Camere da letto

Piano

Proprieta

Quota

Stato di occupazione
Superficie catastale @
Superficie commerciale @
Totale piani

Vani

T "“cienza energetica
Stato dell'immobile

Tipo di riscaldamento
Anno di costruzione
Certificazione energetica

Classe energetica

Dati catastali

Tipo di catasto
Fabbricati

05/10/2023
Appartamento
1

Si

2

1

Piena proprieta
n

Locato

87 mg

86 mq

2

45

Buono stato
Indipendente

Dal 1950 al 1959

DL 192 9 Agosto 2005

E

Categoria
A3 Abitazioni di
tipo economico

Rendita
£34861

Esempio buona qualita
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asteit | info@reteasteit

Stralcio di report immobiliare scaricabile dall’annuncio

. . T . H HPaS
B |dentificazione dell'immobile B Dati tecnici
Dl H CATEGORIA SUPERFICIE SUPERFICIE T~ N.VANI ;
BESTINAZIONE all TIPOLOGIA {DENTIEICAZIONE. CATASTALE all caTAsTALE CATASTALE COMMERCIALE PRINCIPALI BAGNI
TIPO CATASTO SEZIONE FOGUO PARTICELLA SUBALTERNO
Residenziale Appartamento
F 94 614 A2 51 59 2 1

© usicazione 7 2;7

e o — T ] LvELLO DI PIANO Eﬂ STATO MANUTENZIONE Tf STATO LOCATIVO @ CLASSE ENERGETICA

Campiglia M.ma | ia di = . . . i . .
Toscana pig L via di [N, 11 intermedio ottimo libero in corso di attestazione

€ erezzo Impianti dell'immobile

€ 81.000.000 localizzazione certa

27~ RISCALDAMENTO AUT. * CONDIZIONATORE ALLARME @ DOMOTICA ALTRO
@ S NO Si NO S NO Si NO
MAPPA
Pertinenza
P PANY
@ GARAGE ®POSTOAUTO L\jd CANTINA ,]\ SOFFITTA AREA ESTERNA ALTRA
O X +#M O 0OX O X O KX
SI NO SI NO SI NO Sl NO SI NO
SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
assegnato

Dotazioni condominiali

A E
5/ ASCENSORE % GIARDINO/AREA ESTERNA i TERRAZZA/LASTRICO SOLARE ALTRO

0 K . O
sl NO S| NO Si NO

Z DESCRIZIONE

Tra Venturina Terme e |'antico borgo di Suvereto, nella pianura della Val di Cornia che dalle colline litoranee

degrada verso il mare, proponiamo questo appartamento in residence, a gestione unitaria in forma imprenditoriale ai Fattori posizione

sensi di legge, realizzato a seguito della trasformazione nei primi anni 2000 di un antico podere le cui caratteristiche

architettoniche sono state sapientemente valorizzate dall'ottima ristrutturazione. L'unita abitativa, la n® 12 del VIABILITA' ACCESSO DOTAZIONE PARK TRASPORTI PUBBLICI ALTRO
complesso, € posta al piano primo ed é formata da una zona giorno con angolo cottura, disimpegno, bagno e ampia )

camera. Completa |'offerta un posto auto condominiale ma in uso esclusivo per convenzione urbanistica e la quota '7 [— |7 [—‘ |7 r

millesimale di proprieta dell'ampio parco che circonda il fabbricato e del manufatto lavanderia-forno che insiste sullo sl NO s NO sl NO

stesso.

Esempio buona qualita
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procedure di stima adatte al tipo di informazione

LE DUE «FAMIGLIE» DELLA STIMA

STIMA DETERMINISTICA STIMA PROBABILISTICA

Considera la variabilita e

Si basa su dati peculiari e I'incertezza dei dati a
noti e produce un disposizione e fornisce un
risultato specifico risultato in termini di probabilita

(in genere una forbice di valori)

UTILIZZO DI UTILIZZO DI DATI

SOLI DATI IMMOBILIARI O EXTRA-
IMMOBILIARI DATI

Fulvio Venturini © 2024 - Webinar di Estimo Immobiliare 17
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LA VERIFICA DEL PROCESSO ESTIMATIVO NELLA STIMA DETERMINISTICA (M.C.A.)

1. Test della divergenza percentuale assoluta

Viene accertato che la variabilita dei prezzi corretti non superi una determinata soglia massima,
comunemente accettata sia in dottrina che nella pratica estimativa, funzione dei risultati degli studi
della distribuzione normale standardizzata.

d% = ((Vmax - Vmin)) « 100

Vmin

4 - TABELLA DI VALUTAZIONE

PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C

PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00
DAT (mesi) 1.808,33 1.350,00 710,00
SUP (mq) -11.475,00 10.800,00 2.700,00
BAL (mq) 843,75 0,00 -337,50
GAR (mq) 1.890,00 3.780,00 0,00
SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00
LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00
PREZZI RICONCILIATI 151.167,08 156.930,00 152.492,50

<156.930,00 —151.167,08

151.167,08 > +100= 351
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2. Test di significativita estimativa F di Fisher

Pone in relazione la varianza dei prezzi originari (Pj) con la varianza dei prezzi corretti (Vj) con gli
stessi gradi di liberta per vedere se tale rapporto € statisticamente significativo (se cio che é stato
osservato e difficilmente dovuto al caso): in caso di superamento di quello critico si puo accettare che

la differenza tra i due prezzi non e casuale ma frutto del procedimento di stima (F,co1> Ferit)-

2 n —\ 2 4 - TABELLA DI VALUTAZIONE
Up j =1(Pj —P ) PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C
Fe T N > F (a;M—-1;M—1) PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00
O-p ?_1(111- —_— V) PREZZI RICONCILIATI 151.167,08 156.930,00 152.492,50
Dati Comp. A Comp. B Comp. C Fo1o(vi,v2)
Prezzi € 155.000,00 | € 135.000,00 | € 142.000,00 | € 144.000,00 |media g Gradi di libert del numeratore v,
V2
scarto € 11.000,00 |-€ 9.000,00 |-€ 2.000,00 - L B L B B A LN R
scarti al quadrato | € 121.000.000,00 | €  81.000.000,00 | €  4.000.000,00 | € 206.000.000,00 | & 5| Be | Son | Sie | bk | 9z | om | Be | oa7 | os8 | om0 | Bt
varianza | € 103.000.000,00 4 | 454 | 4% | 40 | 431 | 405 | 401 | 08 | 305 | 354 | 302 | 300
’ ) 4.06 3.78 3.62 3.52 3.45 3.40 3.37 3.34 3.32 3.30 3.27
Dati Comp. A Comp. B Comp. C Fotviova)

Prezzi corretti € 151.167,08 | € 156.930,00 | € 152.492,50 | € 153.529,86 |media vi P —
scarto -€ 2.362,78 | € 3.400,14 [-€ 1.037,36 - w t [ 2 [ s «a]5s 67189 1]
scarto quadratico | €  5.582.718,83 [ €  11.560.944,46 | € 1.076.118,07 | € 18.219.781,37 | = 1 | 16145 | 19950 | 21571 | 22458 | 23016 | 23099 | 2367 | 20888 | 24054 | 24188 | 2431
varianza €  9.109.890,68 4| 770 | 6o | o5 | o3 | e2s | o4 | ebo | cos | coo | Se6 | ser
5 6.61 5.79 5.41 5.19 5.05 4.95 4.88 4.82 4.77 4.74 4.68

> F(0,10;2;2)_9’OO
103.000.000,00
= =11,3064

9.109.890,68

T
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3. Misure di similarita e affidabilita

Facenti parte integrante del procedimento del «M.C.A. 2.0», sono stati introdotti come indice di
verifica per il «M.C.A. tradizionale» nel 2011 (AESTIMUM 58, Giugno 2011 pag. 47-58 — Misure di similarita negli
adjustment grid methods) con lo scopo di verificare la somiglianza tra le caratteristiche dei beni di confronto
con quelle del subject e la eventuale presenza di un prezzo anomalo tra quello dei comparabili. Nel
caso di presenza contemporanea di dissimilita e anomalie si ricorre ad un indice di secondo livello che
combina le due misure.

v N[ Fe T Xao| 2 X4 — Nio con riferimento alle differenze delle singole
Grado di similarita o g i j=1 55 caratteristiche di ciascun comparabile con quelle del
&% = 2l — 5, ! subject ed il rapporto con le relative medie di ciascuna
3 Y i .-
(m=1)-3, > = caratteristica
J=1 i= X
- sl
P,-Py
l= B, con riferimento ai singoli prezzi corretti e la loro
g . . . . .
ettt 2 divergenza con la media dei prezzi corretti
Grado di affidabilita g4 = — 9 P
i i B =
j=1 Py
% T, 5 sj- . aj‘ e . ) ;
_ ol 08 TR 5 B NEW con riferimento al valore assoluto delle distanze (gc))
Indice composto S mo 22 . A . : J
ng; .ga’ ngj .ga’ e al quadrato delle distanze (gc;)
j=1 =1
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LA VERIFICA DEL PROCESSO ESTIMATIVO NELLA STIMA PROBABILISTICA (SRA/MRA) I

1. Misura della bonta dell'accostamento della retta ai punti osservati

2. Significativita dei coefficienti del modello

1 — ACCOSTAMENTO DELLA RETTA Al PUNTI OSSERVATI

punto osservato (yj)

Attraverso i quadrati degli scarti y
punto stimato (¥)

L " - ? Vil _ . (_)_(J'XJ).
Z yj -V Devianza spiegata ] A A A
j=1 % . .

+ g)

n N 2
Z yj -y Devianza residua

j=1

N 2 B 12 P ,\ v \
Z ( yj - yj Devianza totale media dei punti osservati (y)
j:

X
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Il rapporto tra devianza spiegata e la devianza totale si definisce

Indice di determinazione (R?)

R2 _ dev.spiegata  2.700.567.473,93
dev.totale 2.772.801.000,00

Molto piu semplicemente inserendo un grafico a dispersione con excelg si ottiene direttamente

il dato R? (funzione “formato linee di tendenza”)

Fulvio Venturini © 2024 - Webinar di Estimo Immobiliare

=0,9739

x d y i _ .
n prezzo (v;- vV (V;-v)2 (y;- Vi)2
sup.comm osservato (b1x+bg) devianza totale | devianza spiegata | devianza residua

1 45 65.250,00 66.340,08 579.846.400,00 528.536.571,51 1.188.267,30
2 49 71.050,00 71.686,57 334.158.400,00 311.290.603,77 405.222,03
3 50 75.000,00 73.023,19] 205.348.900,00 265.911.923,01 3.907.762,09
4 55 79.750,00 79.706,31 91.776.400,00 92.615.386,25 1.908,71
5 60 84.000,00 86.389,43  28.408.900,00 8.646.961,22 5.709.368,18
6 60 87.000,00 86.389,43 5.428.900,00 8.646.961,22 372.797,65
7 68 102.000,00 97.082,42| 160.528.900,00 60.099.953,57 24.182.632,56
8 75 101.250,000 106.438,78 142.086.400,00 292.710.356,53 26.923.438,93
9 80 112.000,000 113.12190 513.928.900,00 566.054.378,43 1.258.653,61
10 80 116.000,00 113.121,90 711.288.900,00 566.054.378,43 8.283.474,99
I 622 893.300,00 893.300,002.772.801.000,00 2.700.567.473,93 72.233.526,07
1! 62,2 89.330,00

(>0,95)

22
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2 — SIGNIFICATIVITA’ STATISTICA

Tra i test di significativita statistica in campo estimativo immobiliare hanno interesse per
interpretare i dati del modello I’errore standard e I’errore percentuale

’errore standard (SE?) € il rapporto tra la devianza residua ed i gradi di liberta (il
numero dei dati rilevati diminuito delle osservazioni dipendenti - b, e b, - cioe n-2)

n AN\ 2
— ;(y" B yj _ 72.233.526,07
n-2

SE? =9.029.190,76

Ma guesto e un valore quadratico che non ci aiuta, si passa quindi alla sua radice
guadrata e quindi avremo

AN 2
i(y . yj Essendo lo scostamento
_ J medio tra i dati osservati e
SE =1/ — \/9029190,76 =3.004,86 quelli stimati rappresenta in
n—2 €. l'errore standard della
stima
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'errore percentuale rapporta I'errore standard con la media della
variabile dipendente y (media dei prezzi osservati)

VSE?

e% = - *100
y
e% = 3.004,86 *100 =3,36%
89.330.,00

e% dovrebbe essere uguale o inferiore al 5% ma si puo ritenere
ammissibile fino al 10% nel caso che i dati osservati derivino da
asking price
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VERIFICA PRESENZA DI OUTLIERS

Sono cosi chiamati i dati anomali nel campione che, nel caso della stima degli immobili, non
di rado si possono presentare data la diversificata realta del mercato immobiliare

Dal grafico si nota 'anomalia del dato 7 e del dato 10 ...

X
n | sup.com pre)'/z o X xy 120.000,00 - 115.600,00
m
1 45 65.250,00 2.025 2.936.250  110.000,00 - 108.000,00
2 49 71.050,00 2.401 3.481.450)
3 50 75.000,00 2.500 3.750.000 100.000,00 - 101.250,00
4 55  79.750,00 3.025 4.386.250
5 60  84.000,00 3.600 5.040.000 90.000,00 - ; 88.000,00
6 60 87.000,00 3.600 5.220.000 2000000 A 750: 0
7 68 115.600,00 4.624 7.860.800 .000,00 - 750,
8 75 101.250,00 5.625 7.593.750 75.000,00 y = 1012x + 24544
9 80 108.000,00 6.400 8.640.000 70.000,00 - 71.050,00 R? = 0,6467
10 80 88.000,00 6.400 7.040.000 65.250,00 oS
3 622| 874.900,00 40.200  55.948.500 60.000,00 ' | | | '
" 622 87.490,00 40 50 60 70 8 90

... € la prima verifica con l'indice di regressione R? evidenzia la presenza di outliers =
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ANALISI DI SENSIBILITA’
4 - TABELLA DI VALUTAZIONE
PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C
PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00
DAT (mesi) 1.808,33 1.350,00 710,00 2%
SUP (mq) -11.475,00 10.800,00 2.700,00 € 1.350,00
BAL (mq) 843,75 0,00 -337,50 € 337,50
GAR (mq) 1.890,00 3.780,00 0,00 € 945,00
SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00 €  6.000,00
LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00 1%
PREZZI RICONCILIATI 151.167,08 156.930,00 152.492,50 € 153.529,86
4 - TABELLA DI VALUTAZIONE
PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C
PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00
DAT (mesi) 9.041,67 6.750,00 3.550,00 10%
SUP (mq) -11.475,00 10.800,00 2.700,00( € 1.350,00
BAL (mq) 843,75 0,00 -337,50| € 337,50
GAR (mq) 1.890,00 3.780,00 0,00| € 945,00
SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00| € 6.000,00
LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00 1%
PREZZI RICONCILIA 158.400,42 162.330,00 155.332,50| € 158.687,64
4 - TABELLA DI VALUTAZIONE
PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C
PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00
DAT (mesi) 1.808,33 1.350,00 710,00 2%
SUP (mq) -13.175,00 12.400,00 3.100,00| € 1.550,00
BAL (mq) 968,75 0,00 -387,50| € 387,50
GAR (mq) 2.170,00 4.340,00 0,001 € 1.085,00
SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00[ € 6.000,00
LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00 1%
PREZZI RICONCILIA 149.872,08 159.090,00 152.842,50| € 153.934,86
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4 - TABELLA DI VALUTAZIONE
PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C
PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00
DAT (mesi) 1.808,33 1.350,00 710,00 2%
SUP (mq) -11.475,00 10.800,00 2.700,00| € 1.350,00
BAL (mq) 843,75 0,00 -337,50] € 337,50
GAR (mq) 1.890,00 3.780,00 0,00| € 945,00
MAN (euro) 0,00 0,00 20.000,00 € 20.000,00 d=14,11%
SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00| € 6.000,00
LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00 1%
PREZZI RICONCILIA 151.167,08 156.930,00 172.492,50| € 160.196,53
4 - TABELLA DI VALUTAZIONE
PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C
PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00
DAT (mesi) 1.808,33 1.350,00 710,00 2%
SUP (mq) -11.475,00 10.800,00 2.700,00| € 1.350,00
BAL (mq) 843,75 0,00 -337,50| € 337,50
GAR (mq) 1.890,00 3.780,00 0,00[ € 945,00 d=3,37%
MAN (euro) 20.000,00 20.000,00 20.000,00{ € 20.000,00
SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00| € 6.000,00
LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00 1%
PREZZI RICONCILIA 171.167,08 176.930,00 172.492,50| € 173.529,86

Mentre |la variazione dei dati di altre caratteristiche hanno un’incidenza relativa sul risultato
della stima, lo stato di manutenzione incide in maniera sostanziale; tuttavia se lo stato di
manutenzione e coerente tra i comparabili la verifica risulta positiva (cambia il valore)
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6.7. In molti casi, I'analisi dell'evidenza comparabile € la
determinazione del valore di mercato si basano sulla competenza,
conoscenza, esperienza e intuizione individuale del valutatore.
Questo e un processo euristico ed e un modello di valutazione valido
e accettato. Tuttavia, con I'avvento di modelli computerizzati sempre
piu sofisticati, il valutatore ha ora accesso a tecniche piu quantitative
per analizzare le evidenze di mercato. Resta il fatto che il valutatore
deve essere consapevole che qualsiasi strumento analitico di
questo tipo e affidabile solo quanto I'accuratezza e la qualita dei
dati che vi sono inseriti. Non si dimentichi poi che il valore di un
Immobile non puo essere stimato solo sulla base di tecniche
matematiche o statistiche. Tutti i modelli di valutazione, sia euristici
che quantitativi, sono strumenti che permettono ai valutatori di
captare dati di mercato che li aiutino a stimare il valore di
mercato dell’immobile in esame. La stima del valore
dell’immobile in esame deve essere basata sul miglior giudizio e

buonsenso del valutatore.
(EVS 2020 — cap. Il Metodologia di valutazione» paragr. 6: Il mercato comparativo — punto 6.7)
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LE VALUTAZIONI SU BASE COMPARATIVA

“Le tecnologie aprono orizzonti incredibili. Internet non
da informazione, da soltanto dati. L'informazione si ha
guando i dati sono stati assimilati dal cervello.”

FEDERICO FAGGIN (fisico, inventore e imprenditore)

grazie dell’attenzione
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