




























TABELLA MCA - Edificio "D"

FONTE 1

incogn 2

DATA mesi 0 3

SUP. PRINCIPALE (SIL) mq. 3944,00 4

SUP.UFFICIO mq. 897,00 5

mq.

mq.

mq. 1

mq. 2

mq. 3

mq. 4

mq. 5

* -3,50%

SERVIZI IGIEN. n° 4

n° ** 1,00%

n°

n°

STATO MANUTENZIONE n°  # 4,5

CLASSE ENERGET. n°  ##

LIVELLO DI PIANO n° 0

N.B.: Si omette il confronto tra caratteristiche uguali per tutti i beni

u.m

reale comm. reale comm. reale comm. reale comm. * €.

SUP. PRINCIPALE 1,00 mq. 1192,00 1192,00 2707,00 2707,00 382,00 382,00 1255,00 1255,00 *** €/mq.

SUP.UFFICIO 1,30 mq. 418,00 543,40 0,00 0,00 224,00 291,20 160,00 208,00 €/mq.

0,30 mq. €/mq.

0,05 mq. €/mq.

0,50 mq. €/mq.

0,70 mq. €/mq.

0,10 mq. €/mq.

0,35 mq. €/mq.

0,30 mq. €/mq.

mq. €/mq.

mq. €/mq.

mq. €/mq.

mq. €/mq.

mq. 1735,40 2707,00 673,20 1463,00 €.

€/mq. €.

€.

€.

# €.

## €.

** €.

***   il prezzo marginale è posto pari al minimo dei prezzi medi corretti.

CLASSE ENERGET.

LIVELLO DI PIANO 8.000,00€          13.946,00€      5.200,00€      10.700,00€    

STATO MANUTENZIONE 260.310,00€      406.050,00€    100.980,00€  219.450,00€  

PREZZO MEDIO MARGINALE 460,99€              515,18€                772,43€            731,37€               

totale SERVIZI IGIEN. 1.285,71€          1.285,71€        1.285,71€      1.285,71€      

SUP. PRINCIPALE 460,99€             460,99€           460,99€         460,99€         

SUP.UFFICIO 599,29€             599,29€           599,29€         599,29€         

IMMOBILE D CARATTERISTICA/PREZZO IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C IMMOBILE D
SUPERFICIE R/M

unità 

misura

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

DATA 2.333,33€          4.067,58€        1.516,67€      3.120,83€      

0 0 0 0

TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE TABELLA 3 - PREZZI MARGINALI 

3 3 4 4

incremento pianocosto deprezzato 1.285,71€       

incremento annuo

10 3 2 6 vita utile attesa 35 livello di piano

vetustà 20

-€                

costo a nuovo 3.000,00€       data

servizi igienici costo deprezzato

classe B costo a nuovo -€                

20

costo a €/m² classe 30,00€            vita utile attesa 30

classe A vetustà

vita utile attesa 30

classe D costo deprezzato -€                

##

classe E-F-G

classe C altro impianto: nessun impianto

costo a nuovo -€                

classe energetica vetustà 20

costo a mq. 150,00€          

3.000,00€        

418,00 0,00 224,00 160,00 ottimo altro impianto: nessun impianto

1192,00 2707,00 382,00 1255,00 discreto costo deprezzato

24 normale vita utile attesa 30

PREZZO 800.000,00€     1.394.600,00€      520.000,00€      1.070.000,00€    mediocre

TABELLA 1 - DATI SCALE E UNITA' DI MISURA

CARATTERISTICA/PREZZO IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C IMMOBILE D
subject

stato manutenzione impianto : riscaldamento

T.T. 1095/17 T.T. 28500/17 T.T. 4107/18 T.T. 20598/18

#

scadente costo a nuovo 9.000,00€        

vetustà 20

42 33 27
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TABELLA MCA - Edificio "D"

segno segno segno segno

- - - -

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

- + + -

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

+ + + +

prezzo marginale car.=P FRUIBI

prezzo marginale car.=P DIMEN

Prezzo marginale

Prezzo marginale

valore unitario al mq. (SEL) 515,64€              

Valore di stima 2.940.002,05€    

Valore di stima arrotondato 2.940.000,00€    

VERIFICA VALORE MONOPARAMETRICO

superficie commerciale (SEL) mq. 5701,70

TABELLA 7 - VALUTAZIONE FINALE

FRUIBILITA' 3.682,12-€           

DIMENSIONE 198.688,92-€       

1 -2 1 2.783.525,90€    IMM. D

1 -1 0 2.978.532,70€    IMM. B

1 0 2 2.577.472,73€    IMM. C

V = Valore di stima   1 -1 1 2.640.449,69€    IMM. A

TABELLA 6 - SOLUZIONE DEL SISTEMA DI STIMA

s= valore incognite
D= matrice dei coefficienti. 

prezzo unità
Costante FRUIBILITA' DIMENSIONE

DIMENSIONE 1 0 2 1 0

FRUIBILITA' 1 1 2 0 2

PREZZO CORRETTO 2.640.449,69€  2.978.532,70€      2.577.472,73€   2.783.525,90€    

TABELLA 5 - DATI DELLE CARATTERISTICHE QUALITATIVE

CARATTERISTICA IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C IMMOBILE D SUBJECT

-€                  10.700,00€     -€                   

PREZZO CORRETTO 2.640.449,69€                                                  2.978.532,70€                                            2.577.472,73€                                        2.783.525,90€                                          

LIVELLO DI PIANO 8.000,00€         -€                      13.946,00€       -€                5.200,00€       

CLASSE ENERGET.

STATO MANUTENZIONE 260.310,00€     390.465,00€         406.050,00€     609.075,00€   100.980,00€   50.490,00€       219.450,00€   109.725,00€      

SERVIZI IGIEN. 1.285,71€         7.714,29-€             1.285,71€         1.285,71€       1.285,71€       2.571,43€         1.285,71€       2.571,43-€          

SUP.UFFICIO 599,29€            287.057,74€         599,29€            537.559,06€   599,29€          403.319,12€     599,29€          441.673,39€      

PREZZO 800.000,00€                                                     1.394.600,00€                                            520.000,00€                                           1.070.000,00€                                          

40.950,00-€       3.120,83€       74.900,00-€        

SUP. PRINCIPALE 460,99€            1.268.641,24€      460,99€            570.243,17€   460,99€          1.642.042,18€  

DATA 2.333,33€         98.000,00-€           4.067,58€         134.230,25-€   1.516,67€       

460,99€          1.239.598,94€   

TABELLA 4 - VALUTAZIONE

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C IMMOBILE D

prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento prezzi margin. aggiustamento
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DETERMINAZIONE VALORE DI MERCATO

TABELLE PER D.C.F.A.

saggio sconto finanziario 0,80% Tipologia mq./n° €/mq - cd valori

2 Industriale 9000 750,00€  6.750.000,00€     

n. di scadenze trimestri 8 Uffici 2000 1.000,00€  2.000.000,00€     

-1,00%

s. equivalente trimestrale -0,25%

2,00%

s. equivalente trimestrale 0,50% TOTALE RICAVI 8.750.000,00€     

tipol. costi superf/corpo costo mq./corpo totale costi

5460 50,00€                   273.000,00€            

-€                        

273.000,00€            

8750 400,00€                 3.500.000,00€         

2250 520,00€                 1.170.000,00€         

-€                        

-€                        

-€                        

-€                        

-€                        

-€                        
4.670.000,00€         

spese tecniche 5% 4.670.000,00€       233.500,00€            

6220 27,000€                 167.940,00€            

6220 20,000€                 124.400,00€            

0 -€                        

292.340,00€            

altri costi -€                        

5.468.840,00€         

RICAVI

trimestri sp. tecniche oneri+market. opere prelimin. c. costruzioni FLUSSO COSTI FLUSSO RICAVI

0 58.375,00€      97.446,67€          273.000,00€    -€                       428.821,67€            -€                           

1 11.007,86€      97.446,67€          -€                 600.428,57€          708.883,10€            -€                           

2 11.007,86€      97.446,67€          -€                 600.428,57€          708.883,10€            -€                           

3 11.007,86€      -€                     -€                 600.428,57€          611.436,43€            -€                           

4 57.707,86€      -€                     -€                 600.428,57€          658.136,43€            -€                           

5 11.007,86€      -€                     -€                 600.428,57€          611.436,43€            -€                           

6 34.357,86€      -€                     -€                 600.428,57€          634.786,43€            -€                           

7 39.027,86€      -€                     -€                 600.428,57€          639.456,43€            -€                           

8 -€                 -€                     -€                 467.000,00€          467.000,00€            8.750.000,00€            

9 -€                 -€                     -€                 -€                       -€                         -€                           

10 -€                 -€                     -€                 -€                       -€                         -€                           

11 -€                 -€                     -€                 -€                       -€                         -€                           

12 -€                 -€                     -€                 -€                       -€                         -€                           

13 -€                 -€                     -€                 -€                       -€                         -€                           

14 -€                 -€                     -€                 -€                       -€                         -€                           

15 -€                 -€                     -€                 -€                       -€                         -€                           

16 -€                 -€                     -€                 -€                       -€                         -€                           

verifica su totali 233.500,00€    292.340,00€        273.000,00€    4.670.000,00€       5.468.840,00€         8.750.000,00€        

20%

0 428.821,67-€         -€                    428.821,67-€           428.821,67-€       Rendistato* 1,387%

1 712.401,23-€         -€                    712.401,23-€           706.721,94-€       inflazione** -0,400%

2 715.936,83-€         -€                    715.936,83-€           704.567,37-€       R free deflaz 0,987%

3 620.585,24-€         -€                    620.585,24-€           605.861,24-€       Risk urban. 0,000%

4 671.299,16-€         -€                    671.299,16-€           650.147,27-€       Risk illiq. 1,000%

5 626.760,36-€         -€                    626.760,36-€           602.172,71-€       Risk settore 8,000%

6 653.924,92-€         -€                    653.924,92-€           623.263,00-€       9,987%

7 662.004,98-€         -€                    662.004,98-€           625.934,12-€       80%

8 485.866,80-€         8.575.875,00€    8.090.008,20€        7.588.225,69€    Euribor 6 m*** -0,230%

9 -€                      -€                    -€                        -€                   inflazione -0,400%

10 -€                      -€                    -€                        -€                   Eur defl. -0,630%

11 -€                      -€                    -€                        -€                   spread**** 2,200%

12 -€                      -€                    -€                        -€                   1,570%

13 -€                      -€                    -€                        -€                   3,25%

14 -€                      -€                    -€                        -€                   

15 -€                      -€                    -€                        -€                   3,25%

5 16 -€                      -€                    -€                        -€                   saggio equivalente trimestrale 0,80%

5.577.601,20-€      8.575.875,00€    2.998.273,80€        2.640.736,37€    

* Dato Banca d'Italia media periodo 5/2020

** Dato Istat (indice FOI) mm/aa-mm/aa 5/2020-5/2019

2.641.000,00€     *** Euribor storico media periodo 21/6/2020

****  Dato Banca d'Italia (detrazione Euribor dal 

tasso medio mutuo variabile nel periodo 
5/2020

totali

V.A.N. immobile (arrotond.)
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3
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Demolizioni

o
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ri
 

c
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u
n
a
li

COSTI

Urbanizz. Secondaria

Costo costruzione (sommario)

Urbanizz. Primaria 

ASSUNZIONI

durata operazione imm. (anni)

saggio variazione prezzi

saggio variazione costi

COSTI

Capannone zona uffici

RICAVI (DA DETERMINAZIONE VALORE FINALE)

STRUTTURA

Capannone Industriale

equity

saggio di sconto

TOTALE Oc

WACC

debt

Flusso di cassa trimestrale dei costi di costruzione CT  e ricavi vendite R 

nel periodo di tempo "0 -m"

1

A
n

n
o

tr
im

e
s

tr
i

flusso costi flusso ricavi equity
equity 

attualizzato

 DETERMINAZIONE SAGGIO ATTUALIZZAZIONE  

(METODO FINANZIARIO - WACC SEMPLIFICATO)

TOTALE OPERE PRELIMINARI

opere preliminari

c
o
s
to

 c
o
s
tr

u
z
io

n
e

RIPARTIZIONE  SULL'ORIZZONTE TEMPORALE

TOTALE Cc

percentuale su c.c.

marketing

SOMMA COSTO TOTALE INTERVENTO (Ct)


