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The USRC Platinum Rating represents a the highest level of
building performance and is intended to exceed modern code
standards in terms of safety, by protecting occupants against
major injury and egress restrictions. Platinum rated buildings are
expected to suffer negligible damage - less than 5% of
replacement cost, and allow functional recovery within a few days
of a major seismic event. The USRC Platinum Rating is sought
by owners who demand the highest level of asset protection
and virtually uninterrupted functionality of their operations.

The USRC Gold Rating represents a very high level of
performance that is intended to exceed modern code standards in
terms of safety, by protecting occupants against major injury. Gold
rated buildings are expected to suffer only minor damage - less
than 10% of replacement cost, and allow functional recovery within
several weeks of a major seismic event. The USRC Gold Rating
is sought by owners who demand high levels of asset
protection and minimal disruption to their operations.
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The USRC Silver Rating is for buildings that in addition to meeting
the Certified standards are expected to suffer significantly reduced
damage - less than 20% of replacement cost, and allow functional
recovery within a few months of a major seismic event. The USRC
Silver Rating is awarded to buildings where limiting damage
is an important consideration, as for properties with
commercial loans and in the transactional due diligence
market.

The USRC Certified Rating is for buildings that have been
evaluated by the US Resilience Council and comply with modern
codes for performance in earthquakes. Certified buildings are
expected to perform in a manner that will preserve life safety of the
occupants, limit damage to repairable levels under 40% of
replacement cost, and allow functional recovery within a year of a
major seismic event. Nearly 60% of most cities’ existing
building inventories will not comply with this standard. The
USRC Certified Rating signifies that a building is expected to
achieve a level of performance consistent with new building
standards.
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LE AREE TEMATICHE

Leadership in Energy and Environmental Design

THIS IS LEED

LEED is pushing the green building industry to go further. Developed in a transparent, consensus-
based process that includes several rounds of public comments and approval from USGBC
members, LEED ensures that leaders can demand more from our buildings, creating healthy
experiences, conserving precious resources and benefitting the business bottom line.

How It Works:

LEED projects earn points across nine basic areas that address key aspects of green buildings.

o Integrative process 6 Materials and resources

e Location and transportation 0 Indoor environmental quality
e Sustainable sites e Innovation

o Water efficiency 0 Regional priority

9 Energy and atmosphere
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86+ points Platinum
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Quasi tutts gli intervistats interpretano
il “rating ambientale” come un
costo che non induce immediati ritorn:
economict o di valore

G. Morti, Green Building sustainibility and risk premiums in Italy
Journal of European Real Estate Research, 18.11.13, vol.6 (3)
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DELLA CLASSE ENERGETICA, | PRINCIPALI DATI RIGUARDANO:
B efficienza dell’involucro, che esprime la qualita energetica
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" Lefficienza complessiva, che esprime la valutazione globale
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GEOVAL espressa in fabbisogno di energia primaria ed emissioni di CO..
® La sostenibilita ambientale, espressa attraverso il rispetto del
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Provincia di Firenze
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Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

KlimaHaus
CasaClima®

ClimaHotel per strutture turistiche sostenibili
CasaClima Welcome per strutture ricettive

di piccole dimensioni

CasaClima Work&dL.ife per edifici, per uffici e servizi
CasaClima Wine per cantine vinicole

CasaClima School per edifici scolastici
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KlimaHaus

RATING & CasaClima®
ICMII‘:;’T;J efficienza energetica complessiva dell’edificio

Impatto ambientale dei materiali utilizzati nella

costruzione

uso efficiente della risorsa idrica

elevata qualita dell’aria e dei materiali a basse emissioni
G provvedimenti per la protezione da gas radon

GEOVAL utilizzo della luce naturale
comfort acustico

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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ratiné s il || Protocollo ITACA confronta il tuo
Carlo Feitol progetto rispetto alla pratica
corrente
restituendo una stima ambientale del progetto rapportandolo,
G attraverso una scala di prestazione (benchmark), alla
prestazione definita da leggi o regolamenti vigenti, e, in
GEOVAL assenza, alla pratica costruttiva corrente.
Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

PROTOCOLLO

ITACA

| EMILIA-ROMAGNA : | Regione | PR 4| Provincia

| FIDENZA : | Comune

. 20000<pop<50.000 Classe demografica

| 2503 Gradigiorno | E Zonaclimatica

| Residenziale : | Destinazione d'uso

| Nuova costruzione s j Tipologia di intervento
| Centro urbano > 5000 ab + | Ubicazione dell'edificio

| E.1 (1) - Abitazioni adibite a res # | Categoria edificio

Sl® NOC Aree esterne di pertinenza

SI@ NOC Aree esterne verdi di pertinenza
Sl NO@® Parco attrezzato a meno di 500m dal sito
SI® NOC Percorsi ciclabili fruibili in prossimita del sito
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ratiNG &l [ 3 configurazione del Protocollo ITACA

IMMOBILI
Carlo Frittoli

Le caratteristiche dell'edificio determinano la configurazione del Protocollo

ITACA (Framework) pit adatto al progetto che si intende valutare.

L a selezione del Framework corretto e determinata da:

G 1. destinazione d'uso (Residenziale, Uffici, ecc.)

2. tipologia di intervento (Nuova costruzione, Ristrutturazione)

GEOVAL 3. parametri caratteristici dell'edificio
Firenze 4, specifiche di contesto
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

PROTOCOLLO

ITACA

Struttura del Protocollo ITACA

L'unita elementare é il Criterio

A. QUALITA CEL SITO B. CONSUMO Ot RISORSE C. CARICHI AMBIENTALI D. QUALITA AMBIENTALE E. QUALITA SERVIZIO
Al A3 B.1 8.3 B.4 B.S B.6 C1 | C3 C4 C6|(D2 D3 D4|D5|D6|ET E2 E6
| Criteri sono raggruppati in Categorie
A. QUALITA CEL 81TO 8. CONSUMO DI RISORSE C. CARICHI AMBIENTALI D. QUALITA AMBIENTALE E. QUALITA SERVIZIO
A1 A3 B.1 B.3 B.4 B.S B C1|CG3 C4 C6|(D2 D3 D4 |DS5S|D6|ET E2 E6

Le Categorie sono raggruppate in Aree di Valutazione

A QUALITA DEL SITO
Al 81 83
|

B. CONSUMO Ot RISORSE

C. CARICHI AMBIENTALI

D. QUALITA AMBIENTALE

E. QUALITA SERVIZIO I

8.4 B.S B.6 C1 C3 C4 C6|D2 D3 D4 | D5 D6|E1 E2 ]
I
Le Aree di Valutazione sono raggrupate in Strumenti
B. CONSUMO i RISORSE | ¢ cARiCH AMBIENTALI D. QUALITA AMBIENTALE
Al A3 B ) 84 B85 B [C1 3 G4 ET E2 E6

I A. QUALITA CEL SITO

CH)

D2 D3 D4 D5 D&

E. QUALITA SERVIZIO I




PROTOCOLLO I I

o | ITACA

RATING & | Criteri di Valutazione del Protocollo ITACA
IMMOBILI A QUALITA CEL SITO 8. CONSUMO Of RISORSE C. CARICHI ANBIENTALI D. QUALITA AMBIENTALE E. QUALITA SERVIZIO

. . Al A3 8.1 B3 B.4 BS 8.6 C1|C3 C4 C6|D2 | D3 D4 | D5|D6|E1 | E2 E6
Carlo Frittoli - N W Ee W W - -_I

| Criteri descrivono, schematizzandolo, tutto il processo produttivo di un edificio: dal sito di edificazione fino al libretto di
manutenzione, valutandone la performance per singole componenti.

| Criteri analizzano aspetti molto importanti con risvolti economici e sociali significativi: ad esempio il Criterio B.5.2 - Acqua potabile
per usi indoor, valuta la quantita effettiva di acqua potabile annua risparmiata dall'edificio che stai valutando.

La disattivazione dei Criteri nel Protocollo ITACA

A. QUALITA CEL SITO 8. CONSUMO DI RISORSE C. CARICHI AMBIENTALI D. QUALITA AMBIENTALE INCOOR E. Q. SERVIZ0
A1 B.1 B.3 8.4 B.5 B.6 Ct|C3 C4 Cé|D2 D3 D4 | D5 | D6 |E3 E6

GEOVAL In funzione dalla tipologia d'intervento, del contesto e della destinazione d'uso dell'edificio, i Criteri vengono disattivati ed esclusi dalla
valutazione globale. Alcune condizioni possono determinare |a disattivazione di intere Categorie.

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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PREGIA l

Il Punteggio nel Protocollo ITACA

RATING &
IMMOBILI B.4.8 - Materiali locali
Carlo Frittoli Indicatore Peso Punteggio

8 1,8% 1,33 <>

Il Punteggio rappresenta la normalizzazione del valore dell'Indicatore di prestazione nel Protocollo ITACA e consente di:

- elaborare tutti i punteggi dell'edificio in forma aggregata;
- confrontare la prestazione tra i Criteri di valutazione dell'edificio.

La scala di valutazione del Protocollo ITACA

Prestazione minima accettabile definita da leggi o regolamenti vigenti. Rappresenta la pratica costruttiva corrente

7
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

H Prestazione inferiore allo standard e alla pratica costruttiva corrente

Lieve miglioramento della prestazione rispetto ai regolamenti vigenti e alla pratica costruttiva corrente
Moderato miglioramento della prestazione rispetto ai regolamenti vigenti e alla pratica costruttiva corrente
Significativo miglioramento della prestazione rispetto ai regolamenti vigenti e alla pratica comune. Migliore pratica corrente

PRy
B

Moderato incremento della migliore pratica costruttiva corrente

Collegio Geometri

& Prestazione considerevolmente avanzata rispetto alla migliore pratica costruttiva corrente. Sperimentale

Geometri Laureati | Punteggi sono determinati attraverso la Scala di Valutazione, dove sono definiti i livelli di prestazione.
Provincia di Firenze
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&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

PROTOCOLLO I I

ITACA

|| sistema di Pesatura del Protocollo ITACA

100%
T T i e e e i) et b o i i oy e e i )

oAorER ) e | | | e | st s e e |5 | et | 5 e e e e i | e ) e e et i e e i s
| Punteggi dei Criteri rapportati al Peso, che essi assumono nel sistema di valutazione, determinano i Punteggi degli altri elementi del
Framework del Protocollo ITACA (Categorie, ecc.).

Il Peso rappresenta il grado di importanza del Criterio nel Protocollo ITACA di riferimento, ed & determinato stimando il suo impatto
ambientale.

|l sistema dei Punteggi del Protocollo ITACA

A QUALITA CEL SITO 8. CONSUNO Df RISORSE C. CARICHI ANBIENTALI | D, QUALITA AMBIENTALE | E. QUALITA SERVIZIO
‘ : B2 EB

“_ 53 84 55 55 et i [CB|D2 D3 DA
| _ T

Attraverso il Sistema di Pesatura vengono calcolati tutti gli altri punteggi:

1.1 Punteggi dei Criteri concorrono alla formazione dei Punteggi delle Categorie;

2.1 Punteggi delle Categorie concorrono alla formazione dei Punteggi delle Aree di Valutazione;
3.1 Punteggi delle Aree di Valutazione concorrono alla formazione dei Punteggi degli Strumenti;
4.1 Punteggi degli Strumenti concorrono alla formazione del Punteggio Globale.
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Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

PROTOCOLLO

ITACA

L'Indicatore di prestazione del Protocollo ITACA

A. QUALITA CEL SITO | 8. CONSUMO Ol RISORSE | C. CARICHI ANMBIENTALI D. QUALITA AMBIENTALE | E. QUALITA SERVIZIO
A1 A3 | B.1 8.3 B.4 [ B5 | B6 | C1[C3| C4 |C6|D2[D3|[D& D5|D6|E1|[E2| EB
E—
- ‘*»'1
A.3 4 - Supporto all'uso di biciclette S====mo=m
Peso Punteggio .
a P Al . :
[ o | [z | I < gty
P L Jumn'a 4 Te0s Sev (v a i e Numero previsto di occupanti dell'edificio (A
8 1000 guenia shecs e g 5 p p (A) |
g0 B T Ede o cRER T O TR PRt X J
0  Numero previsto di posteggi per le biciclette (B) .

Attraverso i parametri specifici dell'edificio, elaborati secondo le procedure previste da ITACA, vengono calcolati gli Indicatori di
prestazione dell'edificio per ogni Criterio del Protocollo ITACA. Gli Indicatori di prestazione possono essere quantitativi o qualitativi, in
funzione del tipo di Criterio e dei relativi riferimenti legislativi e normativi.

La Scala di prestazione del Protocollo ITACA

SCALA DI PRESTAZIONE
INDICATORE DI PRESTAZIONE

Percentuale tra il numero di biciclette effettivamente <4 f1 NEGATWO_
parcheggiabili in modo funzionale e il numero di 4 0 SUFFICIENTE
utenti dell’edificio. 13.6 3 BUONO

20 5 OTTIMO

L'Indicatore di Prestazione, rapportato alla relativa Scala di prestazione (benchmark), determina il Punteggio del Criterio compreso tra

-1 e 5 (Scala di Valutazione).
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Punteggio

RATING & E;?::\z = 55
IMMOBILI nuova costruzione
Carlo Frittoli B 33

8-3 W 0.3 E

- B EE = H
G Il Punteggio Globale del Protocollo ITACA

Il Punteggio Globale rappresenta la prestazione di sostenibilia
GEOVAL energetico ambientale dell'intero edificio secondo la Scala di
valutazione adottata da ITACA.

Firenze

13 giugno 2018 Il Punteggio Globale rappresenta la soglia fissata, di volta in volta, dalle

normative regionali che prevedono la concessione di incentivi

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

PARTE TERZA

RATING OLISTICI
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Provincia di Firenze

Certificazione di Qualita
degli Immobili
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Provincia di Firenze
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.

GEOVAL C lerziaria/ commerciale

Firenze

13 giugno 2018 D %‘5‘0 jp@é‘Z.él/e

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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RATING &

interna

Catlo Frittoli ISM 191e11c0 / sanitaria, materiali

inserimento ambientale, aria LAA
IAI imquinamento acustico interno

gestione risorsa idrica GRI

ABA abbattimento barriere architettoniche
@ ambiente, suolo, sottosuolo ASS

RE visparmio energetico

GEOVAL imquinamento acustico esterno TAE
CAE cablaggio T
Firenze . . ]
13 giugno 2018 inquinamento elettromagnetico 1.

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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Collegio Geometri
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Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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DGNB BRan

EXISTING BUILDINGS NEW CONSTRUCTION INTERIORS DISTRICTS

7
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Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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GEOVAL _TECNICA
1 giagne 201 - LOCALIZZATIVA
- di PROCESSO

Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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Carlo Frittoli

Leading institutional investors are incorporating environmental,
social and governance (ESG) performance of real assets into

their investment process. Regulators are mandating ever more

G ESG disclosures and improvements. And tenants, owners and
GEOVAL other stakeholders are demanding more sustainable, greener

and healthier buildings and infrastructure.
Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geomei GRESB is responding to this demand by providing high-quality
i ESG data and powerful analytical tools to the industry.

Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

GRESB GLOBAL SCORE DEVELOPMENT

Eight-year
oonsecutive o 13
participants \

100

80

o~
[ =]

Average GRESB score

20

2010

First-year 52
patticipants ™

M 012 13 201 2015 206 2007

“The goal is to
identify risks
and inform
business strategy
development,
such as market
and technology
shifts, reputation,
policy and legal

issues, an
physical risks”
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Geometri Laureati
Provincia di Firenze

LE AREE TEMATICHE

oW
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s
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G R E S B o Management
_ . gty
g e &
Stakeholder Engagement (" A n [ & =
) ; Policy & Disclosure
PR, / 8.1% LS ﬁ )
/ N\

// 23.8% 9.5% \

'/'/ /
e 13.2% /r_ﬁJ Risks & Opportunities

\ \ Y

\ 88% /

\ 25.6% b ¢

N\
E N\ \ Gﬁb Monitoring & EMS
Performance Indicators ﬁﬁﬁ \"x\ 11.0% :,\/ Enviromental Management Systems
s >

.

‘\\«1_ _,/"—(

% Building Certification

sviluppato anche per portafogli immobiliari
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Carlo Frittoli

éustralia I"NZ Average

Europe Average ek
Glge%% Xvéragge /3-'3 North'America Average

Other Average O s Ealbol i d

S

Management & Policy
&

Firenze 0
13 giugno 2018 Green Starters Green Walk
Collegio Geometri 0 50 100
&

Geometri Laureati Implementation & Measurement

Provincia di Firenze
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BRaVe VS Leed

Necessita di Protocollo vincolante
Specifiche cogenti in fase di
realizzazione

Alti costi

E promosso dal Green Building Council (il
cui significato letterale & Comitato “edificio
verde”) che, come denuncia il nome, si
occupa essenzialmente di energia e
ambiente e fa riferimento all'ambito delle
energie sostenibili e rinnovabili. Per
questo motivo, non coglie le
problematiche che incidono sulla qualita di
un edificio cosi come viene percepita dagli
utilizzatori.

/EER,  POLITECNICO
f%’kﬁ | DI MILANO

@

BRAVE

BRAVE

BUILDING RATING VALUE
by GesTL.TEC -dip. A B C - Politecnico di Milano

- Misura a 360° la qualita dell'immobile
(13 famiglie di approfondimento)

- Flessibilita di utilizzo (per le varie
tipologie immobiliari e nelle varie fasi
del ciclo edilizio)

- Costi contenuti

Il sistema BRaVe, invece, si pone dal
punto di vista dell’utilizzatore, a partire
dall’analisi dei costi di gestione che
vengono valutati sulla base di benchmark
raccolti ed elaborati dal Politecnico di
Milano nel corso degli anni; dati che
vengono continuamente aggiornati sulla
base di nuove esigenze gestionali.
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Il BRaVe si pud applicare:

ﬁi\r/[?;ﬁ - PRIMA del progetto
o - DURANTE la fase progettuale
Carlo Frittoli - DOPO il progetto

PRIMA della realizzazione
DURANTE la fase realizzativa
DOPO la realizzazione

Il fase D'USO
Nell'ottica della VALORIZZAZIONE

v - Consente I'analisi di PORTAFOGLI IMMOBILIARI

GEOVAI- evidenziando le migliori opportunita di investimento ai fini
delllaumento del valore patrimoniale e della redditivita

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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Group Rating scale Description of risks

Investment AAA

RATING & level
IMMOBILI
Carlo Frittoli
AA
A

Development BBB
\ ' level

GEOVAL

BB
Firenze
13 giugno 2018
Collegio Geometri B
&

Geometri Laureati
Provincia di Firenze

High return on investments,

Positive market outlook.

High market growth potential (supply and demand on the real estate market),

High potential for economic and spatial growth,

Self-regulatory capacity, flexible response to economic changes,

The situation on the real estate market fosters positive social change,

Satisfactory price-cost relationship,

Stable behavior of real estate market actors,

Low threats to the growth of the real estate market. The situation on real estate market
fosters positive social change.

Moderate return on investments,

Moderate market outlook,

Certain threats to market growth potential (supply and demand on the real estate market),
Moderate potential for economic and spatial growth,

Lower self-regulatory capacity, less flexible response to economic changes,

The situation on the real estate market fosters moderately positive social change.

Greater discrepancies between the cost and prices of real estate,

Less predictable behavior of real estate market actors,

Moderate threats to the growth of the real estate market,

The situation on the real estate market fosters moderately positive social change,
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[ SEGMENTO di MERCATO

Rating scale Description of risks

Group

Stagnant
level

Crisis level

CCC

CC

C
D

Low return on investments.

Negative market outlook.

High threats to market growth potential (supply and demand on the real estate market),
Low potential for economic and spatial growth,

Low self-regulatory capacity, significantly less flexible response to economic changes,
The situation on the real estate market does not foster positive social change.

High discrepancies between the cost and prices of real estate,

The behavior of real estate market actors is likely to be unpredictable,

High threats to the growth of the real estate market.

The situation the real estate market does not foster positive social change.

No returns on investments,

The market is stagnant with no prospects for growth,

No potential for economic or spatial growth.

The market is undergoing reorganization,

The price-cost relationship cannot be determined.

The behavior of market participants cannot be predicted.

Very high threats to the growth of the real estate market.

The situation on the real estate market drives negative social change,
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13 giugno 2018
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POSIZIONAMENTO COMPETITIVO

L’OFFERTA della CONCORRENZA

Edifici di piccole dimensioni [ 1]

Eleganza o innovativita progettuale

+2

Acustica ed efficienza energetica

+2

+3

Qualita delle finiture
Failascio di garanzie agli acquirents

Ampiezza della gamma tipologica

+3

Offerta di alloggi piccoli {(mono, bilocali)

+2

Offerta di trilocali

Offerta di alloggi grandi (quadrilocali e oltre)

+1

+1

Offerta di alloggi con giardino

Offerta di alloggi con ampi terrazzilogge

+2

Offerta di alloggi con sottotett:

Vistbilita e cartellonistica di approccio

+1

Attribuzione del marchio all’imiziativa

Materiale dllustrativo di vendita

Presenza 1n cantiere / capacita commerciali dirette

Ricorso ad agenzie immobilian (% di cantieri)




POSIZIONAMENTO COMPETITIVO

PREGIA IL COMPORTAMENTO della DOMANDA (I)
ASSOCIAZIONE - - — — -
Propensione all’acquisto di immobili usati -
Propensione all’acquisto di immobili nuovi +1
RATING &
IMMOBILI Senstbilita al prezzo umitario +1
Carlo Frittoli Sensibilita al prezzo a corpo +3
Importanza attribuita a centralita o servizi 0
Importanza attribuita a panoramicita/anosita +3
Importanza attribuita a verde/tranquullita 0
Preferenza verso edifici di piccole dimension -
Attenzione al progetto +2
G Attenzione ad acustica / efficienza energetica +2
v Attenzione alle finiture 0
GE OVAL Attenzione alle garanzie per gli acquirenti +1
Domanda di alloggt piccoli (mono, bilo) +3
) Domanda di trilocali 0
Firenze - , : - :
13 giugno 2018 Domanda di alloggi grandi (quadrlocali e oltre)
Gradimento verso giardim
Collegio Geometri - - .
& Gradimento verso ampi terrazzi/logge +3
Geometri Laureati Cradimento verso sottotetti +2

Provincia di Firenze




’l”‘] POSIZIONAMENTO COMPETITIVO

PREGIA

ASSOCIAZIONE

RATING &
IMMOBILI IL. COMPORTAMENTO della DOMANDA (1)

Carlo Frittoli

Efficacia di visibalita ‘cartellomstica
Efficacia del marchio
Efficacia del mateniale illustrativo di vendita

Efficacia della notorieta locale dell’impresa

Efficacia delle agenzie immobiliar

$
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze



’l”‘] POSIZIONAMENTO COMPETITIVO

ASSOCIAZIONE € 10I'o 1mportanza strategica
PREGIA PUNTI di FORZA e loro importanza strategi
RATING & Ampi spazi aperti a W e NW del complesso @
IMMOBILI Visibilita dalla strada ©
Carlo Frittoli
Varieta di tipologie edilizie nella lottizzazione |© | © | ©
Ampiezza della gamma tipologica nei
minicondomini ©0|09|0
@ PUNTI di DEBOLEZZA e loro importanza strategica
GEOVAI- Mancanza/scarsita di spazi esterni in alcuni @
alloggi dei minicondomini
Firenze
13 giugno 2018 Offerta indifferenziata nei 23 alloggi
Collegio Geometri ]I]dlpEﬂdE‘.ﬂtl @ @ @ @
&
Pfsslf;‘;;ﬂdlf;‘i‘;:ﬁt;e Un unico bagno negli 8 quadrilocali A NG




POSIZIONAMENTO COMPETITIVO

PREGIA PUNTI di FORZA e loro importanza strategica

ASSOCIAZIONE

Ubicazione

©

RATING & Visibilita dalla strada
IMMOBILI

Carlo Frittoli

Aspettative pluriennali su quest’area

Dotazione di terrazzi e posizioni apriche

© 0 000

©
© ©

Posizione favorevole dei piani superiori al 2°

PUNTI di DEBOLEZZA e loro importanza strategica

'G’ Aftiguita del supermercato

Grande piano unitario di parcheggi interrati
GEOVAL

Scarsa flessibilita progettuale

Firenze Assenza di trilocali compatti (edilizia libera)
13 giugno 2018

Assenza di trilo compatti (ed.convenzionata)

Collegio Geometri

& Appartamenti solo con bagni ciechi
Geometri Laureati

Provincia di Firenze

® DD
®®OO®®

® D
D
®




’l”n PROPERTY and MARKET RATING

prEGIA | PAM./TEGOVA, 2004)

AAAAAAAAAAAA

RATING &

nvoeit || "TTPOLOGIE EDILIZIE :

Carlo Frittoli

- residenze
- commerciale

@ - uffic e magaz3ini
GEOVAL . o
- produzione e distribuzgione

Geometri Laureati
Provincia di Firenze



’l”n PROPERTY and MARKET RATING
PREGIA

AAAAAAAAAAAA

ultimati
s | IMMOBILI . .
Carlo Frittoli Z ﬂ J‘p Z / % p p 0

N :
GEOVAL | PUNTEGGI<X 5== medio
fﬂgi‘fge:’ez‘”s_ 10 == pessimo

Geometri Laureati
Provincia di Firenze



’l”‘] PROPERTY and MARKET RATING

PREGIA

AAAAAAAAAAAA

|| Criteri principali di stima :
mvosit | MERCATO

- UBICAZIONE

- IMMOBILE
@ - QUALITA FLUSSI di CASSA

GEOVAL
meense W Der 0gnz criterio esistono sottocriters

13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze



PREGIA

ASSOCIAZIONE

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

$
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

PROPERTY and MARKET RATING

1. Criterio principale “Mercato” (nazionale e regionale) - Commerciale

Sotto-criteri Peso

Sotto-griterio | nazionale/ |  Criterio

regionale | principale

1.1 nazionale
1.1.1 Eventl naturali 5%
1.1.2 Sviluppo soclo-demografico 20%
1.1.3 Sviluppo economico generale e attrattiva internazionale 209%
1.1.4 Condizioni politiche, giuridiche, fiscali e monetarie 15%
1.1.5 Mercato immabiliare: commerciale 40 % 30%
1.2 regionale (riterio
1.1 Eventi naturall 5% princpale
1.2.2 Sviluppo soclo-demografico 25% !
1.2.3 Situazione economica e attrattiva 25 % 70% 20%
1.2.4 Mercato immobiliare: commerciale 45%
Risultato della classificazione del mercato 100 %




’l”‘] PROPERTY and MARKET RATING

PREGIA

ASSOCIAZIONE

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

$
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

2. Criterio principale “Ubicazione” - Commerciale

Sotto-criteri Peso

Sotto-criterio Criterio
principale

2.1 Idoneita della localizzazione micro per il tipo diimmobile e occupanti previst 30%

2.2 Immaqine del quartiere e dell'ubicazione 20% Crerg

2.3 Qualita delle infrastrutture di trasporto del lotto e del quartiere 15% principale 2

2.4 Qualita delle strutture di fornitura del lotto e del quartiere per gl oc- 15%

cupanti previst 30%

2.5 Eventi naturall 20%

Risultato della classificazione dell'ubicazione 100 %




’l”‘] PROPERTY and MARKET RATING

PREGIA
3. Criterio principale “Immobile” - Commerciale
RATING & Sotto-criterd Peso
IMMOBILI Softo-citeo | Criterlo
Carlo Frittoli
principale
3.1 Architettura / tipologia di edificio 20%
3.2 Attrezzature 10%
3.3 Condizioni strutturali 15% Criterio
G 3.4 Situazione del lotto 25% principale 3
g 3.5 Sostenibilita ecologica 10%
GEOVAL 20%
3.6 Profittabilita del concetto della costruzione 20%
Firenze Risultato della classificazione dell'imobile 100 %
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze



’l”‘] PROPERTY and MARKET RATING

PREGIA

ASSOCIAZIONE

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

$
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

4, Criterio principale “Qualita del flusso di cassa dell'immobile” - Commerciale

Sotto-criteri Peso

Sotto-critero (riterio
principale

4.1 Situazione del locatorio / occupante 20%

4. Potenziale di crescita del canone di locazione / valore 30%

4.3 Prospettive di locazione 20% (riterio

4.4 Situazione vacante / In locazione 10% principale 4

45 Spese operative recuperabili e imecuperabili 10% 0%

4.6 Utilizzabilita da parte di terzi 10%

Risultato della dassificazione della qualita dei flussi di cassa 100 %

dellimmobile




’l”n PROPERTY and MARKET RATING

PREGIA

AAAAAAAAAAAA

wee Il Misurazione dei sottocriteri

- OGGETTIVA (statistiche)

Carlo Frittoli

- SOGGETTIVA (valutazion:)
$

GEOVAL || Occorre definire lo standard medio

seumeons || PEr 11 segmento di mercato

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze



’l”‘] PROPERTY and MARKET RATING

PREGIA

SVILUPPI IMMOBILIARI

Classrﬁcazmne
RATING & - dellimmobile
IMMOBILI - ultimato .
disastroso

maolto carente
carente

mediocre

poco sotto la media
G nella media

poco sopra la media

GEOVAL buono

molto buono

Firenze
13 giugno 2018

- Classificazione
- deirischiedelle
~ opportunita di

- sviluppo

eccellente

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze



[l

PREGIA

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

$
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati

Provincia di Firenze

PROPERTY and MARKET RATING

SVILUPPI IMMOBILIARI

Sotto-criter Peso
Sotto-criterio | Criterio principale
5.1 Locazione e vendita 60 %
.2 Pianificazione e concessioni 15%
5.3 (ostruzioni e costi 5%
Risultato defla classificazione dei rischi e defle opportunita di 100%

sviluppo




PREGIA

ASSOCIAZIONE

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

7
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

PROPERTY and MARKET RATING

PORTAFOGLI

Rapporto sul portafoglio

Fenco degh ogget Ubicaene Inmoble Oualt e s s
m}m& (Oe) iy |y | Do m Pace 12|33|34 11]42[a3[a8]4s
(el [P i T

;fﬂ?m AN | At | Avia 5100000 | 775% 7 5|4 3]s
;f“ﬂﬁ'm BN | B0t | B-via 3000000 | 456% 5 511
ey | o | ¢ e 16900000 | 25,68% ; 718 s
gfuﬂ:l?m DX | D-Cta | -vi 10000000 | 15.2% 1716 s|a|s 3]s
;Eﬂ?“ll DR | 0.t | E-via 27500000 | 4179% 5 4|55 HH O
e | Boot |0 -+ 3300000 | 50 H nﬂﬂ H 7 1|7 7
Totale portafoglio (ponderazione: percentuale)| a5 00000 |  100% H ' 6|5 slafe]s]|s




PREGIA

ASSOCIAZIONE

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

$
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati

Provincia di Firenze

PROPERTY and MARKET RATING

Qualita del portafoglio

Qualita dell ubicazione

occellente

@ Residenziale
® Uffici
® Commerciale
® @ @ Logistica
®) ® Varie
' Media del

portafoglio

soddisfacente

—

pessima

C

B

pessima

¥ L] 1 1
soddisfacente eccallente

Qualita dell'ubicazione: 40% Gruppo criteri 1 (Mercato), 608 Gruppo criteri 2 (Ubicazione)
Qualita dellimmaobile: 40% Gruppo criteri 3 {Oggetta), 60% Gruppo criteri 4 (Flusso di cassa)



[l

PREGIA

AAAAAAAAAAAA

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

S

GEOVAL

13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

PARTE QUINTA

RATING FINANZIARI
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PREGIA

AAAAAAAAAAAA

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

S

GEOVAL

RATING FINANZIARI
di solito stimano la
PROBABILITA’ DI DEFAULT
ossia di INSOLVENZA
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PREGIA

ASSOCIAZIONE

CRISIL

RATING & - An S&P Global Company
IMMOBILI =T

Carlo Frittoli

BECAUSE REPUTATIONS
ARE NOT BUILT IN

SQUARE FEET

\/s CRISIL Real Estate Star Ratings (CREST)
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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PREGIA

AAAAAAAAAAAA

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

S

GEOVAL

13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

CRISIL

An S&P Global Company

Come opera :

- ANALISI delle informazionit

- SOPRALLUOGO e interazione

- predisposizione del RAPPORTO

- CERTIFICAZIONE e pubblicazione



CRISIL

PREGIA CRISIL An S&P Global Company’

ASSOCIAZIONE nmula v

An S&P Global Company WhatWe Do v OurProducts v SectorsWe Cover v OurAnalysis v OurEvents v Login/Rezistsr v

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

Enter name of a project...

GEOVAL ||/'> i

Real Estate Star Rating National Developer Rating

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze



PREGIA

ASSOCIAZIONE

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

$
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

CRISIL

Rating parameters An S&P Global Company

Project Sponsor Quality
Construction and legal track record
Organization strength, systems & processes

Financial strength of developer(s)
In case more than one developer is collaborating for a project, the ability of all developers will be considered

Project Construction Quality Project Legal Quality

Structural Quality Clarity of Title
Infrastructure Restrictive Covenants
Finishes Encumbrances
Integrated Facilities Sale Agreement
After-Sales Services (Customer Survey) Development Agreement

Likelihood of Time and Cost Overruns

Project Financial Quality Project Innovation Quality

Accounting Quality Unique Proposition
Project Economics or Viability Building Design
Financial Ability and Flexibility of Developer Construction Technology
Other Unique Facilities j




[l

PREGIA

AAAAAAAAAAAA

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

$

GEOVAL

CRISIL
BENCHMARK
cittadino/ regionale
ARG AGAGAG KGNS
RISULTATI ‘
yAg
NON CLASSIFICATO



A [crisic

An S&P Global Company

PREGIA

ASSOCIAZIONE

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

7
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze

Project Name

Tridhaatu
Prarambh

Project Name

Monte Carlo -
Phase |

Project Name

Ofira

114 Avenuse

WhatWe Do v OurProducts v

Mumbal

gvelopar Name

Tridhaatu
Group

Eden
Developers

Developsr Nams

Avantls
Enterprise

Developsr Nams

VSR Infratech
Pvt Ltd

Q

Sectors We Cover v Our Analysis v Our Events v

Rating

Mumbal & Star
Rating

Pune 5 Star
Rating

Surat 7 Star
Ratin

NCR 1 Star

~

~tatue

Downgraded &
Suspended

Suspended

Ctatus

<lalle

Downgraded &
Suspended



’l”‘] % CA@@ Ratln S
’4,//." ._\\."\:’ Professional Risk Opir

PREGIA

AAAAAAAAAAAA

RATING & QUATTRO PARAMETRI .

IMMOBILI
Carlo Frittoli

- del PROMOTORE
- delPINTERVENTO
- LEGALE
- FINANZIARIA

QUALITA’

$
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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PREGIA

AAAAAAAAAAAA

RATING & Qud ]té del PROMOTO RE

IMMOBILI
Carlo Frittoli

%53@ Ratln S

1 Risk Opir

- estensione territoriale
- brogetts precedent;
- capacita di raccogliere fond

o || - puntualita

GEOVAL ||| - gestione clienti effettivi/ potenziali
reene | - O7ganmiziazione e process

13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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PREGIA

ASSOCIAZIONE

RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

$
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati

Provincia di Firenze

Qualita del

é/&?}@ Ratlngs

| Risk Opinie

INTERVENTO

- ubicazione e collegamenti

- caratteristiche progettuali

- competenze tecniche

- Sicurexza di cantiere

- attenzione agli aspetti ambientali

- sopralluoght periodici di controllo



%53@ Ratln S

1 Risk Opinic

[l

PREGIA

ASSOCIAZIONE

RATING & Qud ]té LE GA.LE

IMMOBILI
Carlo Frittoli - p 7/'010778 fd\ 6[8 // )d red

- Servitu e vincols

- antorixaziont

o || - accord: di prefinanziamento
GEOVAL ||| - frasparenza contrattualistica di vendita

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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d&%@ Ratln S

1 Risk Opir

PREGIA
RATING & Qua‘ ita FINANZIARIA
wmt W - adegnatezza dei fond:

- e propri

- solidita finanziaria del promotore
0 || - rapporto di indebitamento e limitazion:
GEOVAL

Firenze
13 giugno 2018

Collegio Geometri
&
Geometri Laureati
Provincia di Firenze
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RATING &
IMMOBILI

Carlo Frittoli

S

GEOVAL

Provincia di Firenze

Il Sistema Qualita g

g 211’ antlta

e 11 RATING delle
OPERAZIONI
IMMOBIIIARI

(seguono

slide tratte da presentazioni precedents, con formattazioni eterogence)



Legge 210/04 + 122 /05

“Obbligo di garanzie sugli immobili abitativi di

nuova costruione”



Qualita Immobiliare Garantita

La Legge prevede due tutele :

garanzia fidejussoria
sul 100%

degli acconti versati

SICUREZZA ECONOMICO / FINANZIARIA

QUALITA’ DEL COSTRUIRE

garanzia indennitaria
decennale estesa

allart.1669 C.C.




Qualita Immobiliare Garantita

Gli attori del processo :

SQICUREZZA ECONOMICO / FINANZIARIA

PROMOTORE
IMMOBILIARE

finanziamento

-

ISTITUTO
di CREDITO

COMPAGNIA
ASSICURATRICE




Qualita Immobiliare Garantita

L’esperienza

Qualita Immobiliare Garantita nasce

? QUANDO )J=»  ptima dellalegge 210/04
? 9 da costruttori e promototi immobiliari
? > per differenziarsi dalla concorrenza



Qualita Immobiliare Garantita

= erogazione di servizi

v

= collaborazione operativa

A 4

Gli attori del modello .
<{———> = accordo quadro

PROMOTORE

IMMOBILIARE
Competenge
finanziarie // \\ immobiliari
<< —

Istituto di Credito Societa
specializzata
Compagnia
Controller Assicuratrice

Competenze Competenze
tecniche assicurative



Qualita Immobiliare Garantita

L)informazione

Alcune perplessita ai margini della legge :
§ finora la legge non ¢ stata sufficientemente pubblicizzata
§ 1a legge non esplicita requisiti “forti” per i soggetti garanti

§ lalegge non prevede sanzioni

Le famiglie saranno in grado di distinguere gIi operatori seri ?



. . . . - 112
Come si puo costruire un vantaggio competitivo Quﬁaﬁfﬁm*

Le possibili risposte del costruttori

RISPOSTA-TRAPPOLA P Predisposizione di garanzie fittizie

Stretto rispetto della normativa;

RISPOSTA PUNTUALE P rilascio di garanzie singole,
disarticolate e di efficacia limitata

Utilizzare quest ‘obbligo per

RISPOSTA-OPPORTUNITA’ P compiere un “salto di qualita”
e migliorare [’approccio al cliente

CERI.

QUALITA IMMOBILIARE GARANTITA

Milano — 25 maggio 2006




Valore aggiunto per il promotore ngﬁﬁgt’imk

| conoscenze/informazioni su : |

$

» posizionamento della concorrenza

» valutazione comparativa dei punti di forza/debolezza

» confronto su prezzi e tipologie edilizie

CER-I-A Milano — 25 maggio 2006
QUALITA IMMOBILIARE GARANTITA




Qualita

immobiliare e

garantita’

IL RATING IMMOBILIARE

Carlo Frittoli

QUALITA IMMOBILIARE GARANTITA ‘



Perché il rating immobiliare? Quﬁa?ﬁfﬁmx

RATING
IMMOBILIARE
g Banche
% di DEFAULT »DIMENSIONAMENTO< ———
del’OPERAZIONE del RISCHIO Fidelussori

S —
< ERTA Brescia — 28 febbraio 2008
QUALITA IMMOBILIARE GARANTITA



. . . l1t2
Gli effetti del rating Qulice

% maggiore sicurezza

#» migliori capacita valutative

Fideiussori

% AUMENTARE il peso degli ASPETTI ECONOMICI

RIDURRE I'importanza delle GARANZIE PATRIMONIALI

N

< ERTA Brescia — 28 febbraio 2008
QUALITA IMMOBILIARE GARANTITA




, - . . ‘- . . ; |
Perche il rating immobiliare e affidabile? ngelalrt;rﬁta“

e NON solo sul Bilancio A2|endale

CERTA Genova — 4 giugno 2009



- ith
La scala valutativa Qulite

y,

J\

BBB Rischio contenuto ma volatile,
operazione da monitorare

=
=

Rating

J\

J\

\

T —
CERTA Brescia — 28 febbraio 2008

QUALITA IMMOBILIARE GARANTITA



Le probabilita di default Quilitig

garantita’
Classi valutazione % di default S.&P. % di default Certa
v > 4,50 p <0,05% p <0,01%
4,00<v<450 0,05% <p<0,10% 0,01% <p <0,02%
350<v<4,00 010% <p<0,20% 0,02% <p <0,10%
330<v<350 0,20% <p <0,40% 0,10% <p <0,40%
310<v <330 0,40% <p<0,70% 0,40% <p <0,70%
BB+ 290<v<310 0,70%<p<1,20% 0,70% < p <1,20%

BB 2,70<v <290

CERTA Genova - 4 giugno 2009

QUALITA IMMOBILIARE GARANTITA

1,20% < p < 2,00%

1,20% < p < 2,00%



[ o [ J [} ualité
L’interazione con la valutazione aziendale & g"ﬁ?ﬁfﬁta“

RATING ) % di default

IMMOBILIARE Immobiliare

RATING » % di default
AZIENDALE aziendale

% di default
p\dell’operazione

CERTA Genova — 4 giugno 2009



Acquisire certezze!

Il RATING
delle
OPERAZIONI
IMMOBILIARI

Savigliano/Fossano
(CN)
tel. 017233129




OBIETTIVI

tecnico / progettuali
- individuare ex ante i fattori di rischio di mercato

- stimare le probabilita di default economico / finanziari

- ponderare il rischio dell'operazione con eventuali garanzie societarie

- prevedere l'appetibilita di mercato dell'intervento e del tipo di progetto
- verificare I'andamento del cantiere e delle variabili economiche

- valutare qualita e sostenibilita economica di progetto e opere

- monitorare I'evoluzione nel tempo dei fattori di rischio

- calcolare correttamente i costi a finire di un'opera

Il rating delle operazioni immobiliari ha valenza evolutiva, non statica:
accompagna l'intervento dalla progettazione alla fine lavori

GRUPPO

CE RT‘ Il rating delle operazioni immobiliari

Servizi @ sistemi per lo sviuppo iImmobiliare



L'OPERAZIONE IMMOBILIARE é intesa come

PIANO INDUSTRIALE

la domanda sbagliata =——— LN 117 (NI T, (R RL LT X

Qual e il bacino d'utenza

Rispondenza delle tipologie edilizie e del
Offerta e domanda annua progetto
di nuove unita immobiliari alle aspettative delle domanda

all'interno del bacino d'utenza \ /

conoorenti | @= COSA OCCORRE SAPERE == | P

Stima dei tempi di vendita del / I Eventuali problematiche

tecnico/progettuali che potrebbero dilatare

| : . . . .
L'evoluzione 1 temp1 o aumentare 1 costi
del rischio

prodotto immobiliare
per differenti livelli di prezzi

GRUPPO

CE RT‘ Il rating delle operazioni immobiliari

Servizi @ sistemi per lo sviuppo iImmobiliare



GLI STRUMENTI

MAPPATURA dell'OFFERTA

Rilevazione di tutti i cantieri concorrenti: tipologie edilizie, quantita,
caratteristiche progettuali, qualita edilizia, prezzi, ritmi di vendita

PROSPEZIONE DINAMICA COMPETITIVA
Indagine urbanistica per valutare 1'entita della nuova offerta concorrente
nel biennio successivo (cantieri di prossima apertura)

VALUTAZIONE del POSIZIONAMENTO STRATEGICO

Confronto coi posizionamenti strategici della concorrenza e valutazione della
sua efficacia potenziale

CONTROLLO TECNICO del PROGETTO e delle OPERE

Stima dei costi, individuazione di possibili rischi o rigidita, previsioni sul
rispetto delle tempistiche, stima dei costi residui per completare 1'opera

GRUPPO
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Servizi @ sistemi per lo sviuppo iImmobiliare

Il rating delle operazioni immobiliari
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garantita’

LA VALUTAZIONE
PRELIMINARE




. . .. lita &
Componenti della valutazione preliminare ngé’iﬁh‘tita"

RATING
IMMOBILIARE
A g
RISCHIO DI RISCHIO TECNICO
MERCATO RISCHIO DELL’OPERATORE
( 7 parametri) ECONOMICO (4 parametri)
FINANZIARIO

( 4 parametri )
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. . . . lita &
1l rischio di mercato statico Qe
| parametri valutativi

1 binomio “ubicazione / tipologia edilizia”
congruita del prezzo

potenzialita commerciali

gualita progettuale

adeguatezza dimensionale

saturazione della domanda in zona

] &N O B W DN

rispondenza tipologica al mercato

Genova — 4 giugno 2009




L'intervento allo studio & 1l piu grande fra quelli mn corso a Pirpacchio, elemento

tutt'altro che positivo soprattutto in una situazione caratterizzata da una domanda in fase

di flessione. S1 presume che 1'operazione, merente 107 appartaments, st sviluppi 1n un

arco temporale complessivo di tre anni e mezzo (3,5). S1calcola 'indice [ OMISSIS | dove

Ieil fumero m' @tﬁ abitative dell’ mtervento 1 esame;

n ¢ la durata prevista dell’intervento edilizio (n. di anni)
[ ]

D e la stima della domanda annua di nuovi allogei nel bacino d utenza

P e 'indice di Hr:rtenzialit& commerciale

Dall’indagine di mercato su1 cantieri residenziali s1 € riscontrata, nel corso dell ultimo
anno, una domanda di nuovi alloggi stimabile inforno a una cinquantina di unita
Occorre tuttavia niflettere su questo dato, che sembra nettamente inferiore a quello
registratosi negli anmi precedentt e che potrebbe essere dovuto non solo alla flesstone
del mercato, ma anche a una limitata produzione edilizia: & dunque possibile che, in
presenza di un offerta pio consistente e variegata, abbia a manifestarsi una parte di
domanda attualmente inespressa. Pertanto s1 assume una domanda potenziale annua
pari a 60 unita, e 'indice diventa: [ OMISSIS | = 46,3%.

A tale percentuale corrisponde 1l punteggio di 2,35



Si procede alla determinazione dell'indice [ OMISSIS |
dove, oltre alle variabili riportate al punto precedente, C e 1l numero di alloga residm

della concorrenza all interno del bacino d utenza, ne € la durata temporale media degh

interventi della concorrenza.  L'indagine di mercato ha nlevato un offerta

concorrenziale di circa 120 appartament1, 70 det quali in operazioni concluse o quasi e
50 che partiranno pmi o meno in contemporanea con |'muziativa allo studio:

mediamente, la durata residua nisulta di 18 mesi, ossia 3/2 di anno. L'indice pertanto
diventa [OMISSIS] = 168%.
A questo indice, purtroppo molto “teso”, corrisponde un punteggio di 0,64



5.8 INDICE DEL RISCHIO DI MERCATO STATICO

La concomitanza de1 parametri numerci espresst i precedenza porta  alla

determinazione di un indice sintetico nassuntivo del nschio di mercato dell tniziativa 1n

esame, tramite applicazione di una specifica tabella di ponderazione.

PARAMETERI vendib. potenz. | qualita | tipologie | dimens:. saturaz., | prezzi INDICE

3.25 3,60 | 275 | 2,50 2,35 0.64 | 334 | 2,92




Qualita

Il rischio di mercato complessivo garantita
ANAL [S| PROSPEZIONE
STATICA DINAMICA
COMPETITIVA

o | e indice
d tat — '
Indice statico +|nd|ce dinamico CompleSSIVO

(75%) (25%)
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Qualita

Prospezione dinamica competitiva sarantita
PERIODO OFFERTA ANNUA DOMANDA ANNUA
2009 &0 100
2010 190 200
2011 320 200 + residm
2012 320 200
2013 260 180
IERI 0GGI T DOAMNJ

QUALITA IMMOBILIARE GARANTITA
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5.9 PROSPEZIONE DINAMICA COMPETITIVA

Considerate le notevoli dimensioni dell'tniziativa 1n esame e 1 ritmi di vendita che s1
prevedono piuttosto blandi, s1 & effettuata una disamina sintetica degli interventi
avviabili nelle altre ex aree industriali. [ numen di questa offerta aggiuntiva sono
diversi nel corso del tempo: effettuando una ponderazione, s1 stimano circa 90 nuovi

alloggi. Per confrontare l'offerta futura di nuowvi appartamenti con quella attuale, s1

applica la formula (On+r(0)) / O
che determina 1l nisultato di quasi 73%. Tale risultato, integrando 1l precedents indice di

saturazione del mercato (0,64), determina un parametro di 4,00.  Punteggio: 4,00.

5.10 INDICE DEL RISCHIO DI MERCATO COMPLESSIVO

Applicando la ponderazione 73%-23% fra indice di mercato statico e dinamico st

determina infine 1l giudizio complessivo. Punteggio: 3,19.
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Il rischio economico/finanziario Quﬁa?ﬁfﬁtx

Gli strumenti

ANALISI
DINAMICA
del RISCHIO

ANALISI
ECONOMICA
STATICA
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Il rischio economico/finanziario Quﬁa@f‘fﬁmk

Gli elementi

“* preventivazione dei costi
%+ stima del ricavi

< valutazione delle tempistiche
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I rischio economico/finanziario Qe

| parametri valutativi

analisi economica statica
analisi dinamica del rischio
analisi tecnico/progettuale

frazionabilita dell’intervento
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Il rischio tecnico dell’operatore & Q‘ﬁ?ﬁfﬁta”

Gli strumenti

“* guestionario conoscitivo

< collogui preliminari
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Il rischio tecnico dell’operatore

Qualita g

garantita’
| parametri valutativi
1 capacita tecnica
AREA PROGETTAZIONE
AREA AREA
GESTIONALE ¥ COMMERCIALE
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[ ] [} [ ] ualité
Il rischio tecnico dell’operatore & Q‘ﬁ?ﬁfﬁta”

| parametri valutativi

2 collocazione territoriale
anzianita di mercato

4 Interventi recenti
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SPECIFICHE DI DETTAGLIO RELATIVE A:

Rating Immobiliare

IM. Dettagho nischio di mercato

IE.  Dettaglio nschio economico

10. Dettaglio analisi dell operatore

Rating dell’azienda Rockerduck Immobiliare Srl

AL Dettaglo analisi della situazione di liquidita e finanziania
AP. Dettagho analisi della struffura patrimoniale

AG. Dettaglio analis1 della gestione operativa e reddituale

Rating dell’azienda Paperon de Paperoni Costruzioni SpA
AL Dettagho analisi della sttuazione di liquidita e finanziana
AP. Dettagho analis1 della struttura patrimonsale

AG. Dettagho analisi della gestione operativa ¢ reddituale



IM. DETTAGLIO RISCHIO MERCATO

W.5. Analisi statica & mercaio Punteggio Valutazione

M.51 Fotenzialita di vendita del binomio "ubicazicneliipslogia edilizia® 4,00 | - - |
Q.00 Log 200 im 400 300

M52 Fotenziabta commerciale 3,00 | - - { . |
0,00 100 00 00 400 300

M.5.3 Livells i qualita progetiuale 3,50 | . . . . |
0,00 Log 200 im 4,00 500

M.5.4 Corrispondenza tipolagica dal pradatie alla domanda potenziale 1,50 | r T T T |
08 1,00 100 30 400 500

M55 Dimensionaments delloperazione rispetio alla dormanda potenziake 4,65 | . . | |
o0e 100 100 300 4m 500

M58 Indice di saturazions del mercats 2,07 | . - | . - |
000 L 100 100 400 300

M7 Congruita dei prezzi ispetts al valon d mercats 1,80 | r | : : . |
Q.00 100 100 100 400 500

M.D. Analisi dinamica di mercate Puniegaio Valutazione

M.D. Rischio cemmerciale; evoluzione dinamica del merzato
0,00 Loa oo ] 400 400

INDICE DI RISCHIO DI MERCATO

| | 291

000 02 040 060 030 100 120 140 160 180 200 220 240 2160 1E0 300 320 340 360 380 400 420 440 460 480 500
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LE. DETTAGLIO RISCHIO ECONOMICO

1E. Punteggio Valutazione

E.1. Anakisi statica 3,67 I T |
0w 100 o) m 400 3w

E2 Analisi dinamica 1,48 I ]
0.00 160 100 10 4,00 00

El Analisi tecnico-progetiuake 2,85 I |
0.0 100 200 10 400 3,00

INDICE DI RISCHIO ECONOMICO

| 2,85

000 020 040 060 080 100 120 140 180 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360 380 400 420 440 460 480

¥ ¥

L
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I.LO. DETTAGLIO ANALISI DELL’OPERATORE

1.0. Valutazions Valutazione
o1, Capacita tecnica 3,06 | | |
4,00 Lo 100 1ae 08 46
0.2, Grado di presenza sul territorio 5,00 l T T v T |
Qe 1,00 200 300 400 5,00
0.3 Anzianita di collocazione sul mercato 5,00 | . T - T |
an 1K s} 100 100 4,00 S0
04, Principali interventi realizzati nei 5 anni precedenti 0,00 | r r . |
fitei} 1,00 100 3,00 400 3,00
INDICE DI ANALISI DELL’OPERATORE
| 3,28
0.00 020 G40 060 080 100 120 1.40 1.60 Le0 200 220 240 260 230 300 330 240 3480 380 400 420 440 460 480 500
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I. RATING IMMOBILIARE

PUNTEGGIO (da 0 a 5)
CCC4 B Bt EB BE+ BEB BBE+ A m AAA BB+
<130 | 1.20=v<140[ 1,40<v=1,50] 160=v <1,80] 1.60=v <310 2,10=v=2,30] 230 v=2,50] 2.50< v <2.70 | 3,70<v<2,00 | 200<y <310 | 3,10=v=3,30 | 3,30 <3,50 | 3.50< v <4,00 | 400<y <450 V= 4,50
Da questo rating deriva una % attesa di default = 1,14%
LEGENDA AAA  Operazione eccellente BEB+ Operazione disereta CCC+  Rilevante vulnerabilita
AA Operazione ottima BBE  Operazione adeguata al mereato CCC  Elevata Vulnerabihita
A Operazione buona BB+  Operazione affidabile con nserva CC+  Ruscluo consistente
BB Operazione ai limit del mereato CC Rischio grave
B+ Potenziale Vulnerabilita C Rischio elevato
B Vulnerabilita C- Rischio non sostenibile
1 rating immobiliare dell’operazione in esame é stato determinato mediante I'analisi dei seguenti rischi:
. Punteggic Walutaziore
LM, Rischio di mercata 2,9 | . |
il 1,00 0 50 400
.E. Rischio econemico 2,85 |
il i 100 1,00 4,00
1.0. Rischio delfoperatore 3,28 |

2,92

LA

5,00

an

1] ]

Qualiti immobiliare

garantita g

i



A.RATING DELL’AZIENDA

PUNTEGGIO (da 0 a 5)
CCC+ E E+ EB BB+ BEE BEE+ P Al AR AA
<120 | 120=ve1d0] 140y <150 150<y <l 80| 1 B0<v ez 10| 2 10cvez30] 230 ve2 50] 250y <2 70| 2,70 v<2,90 | 290<y <310 | 310<v <330 | 3.30=v<3,50 | 3,50<v <4 00)[ 400y <450 > 4,50
|
4,25
——
Da questo rating deriva una % attesa di default = 0,08%
LEGENDA AAA  Massima solidita BEB+ Buona sohdita CCC+  Rilevante vulnerabilita
AA Ottima solidita BBE  Adeguata solidita CCC  Elevata Vulnerabilita
A Forte solidita BE+  Nessuna vulnerabilita a medio termine CC+  Rischio consistente
BB Nessuna vulnerabilita a breve termine cc Rischio grave
B+ Potenziale Vulnerabilita C Rischio elevate
E Vulnerabilita C- Rischio non sostembule
Il rating dell’azienda Rockerduck Immobiliare 51l  stato determinato mediante I'analisi dei seguenti rischi:
A Punteggio Walutazione
AL Analisi della situazione di liquidita & finarziaria 3,00 | . .
o 1K 100 3,0 400 500
AR Analisi della struttura patrimeniale 5,00 | |
o 1.0 ) 100 400 £ 00
A, Analisi della gestione operativa » reddduale 0,00 | |
Qualita immobiliare

CERTS
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R. RATING DELL’OPERAZIONE
R.1. RATING DELL’OPERAZIONE

% ATTESA DIDEFAULT: 0.33% - RATING: BBB+

£CC+ B B+ [ BB+ [T BBE+ A A AA
E>20% | 16%=p <20t | 13%=p=16% | 0% pe13%] TShepeilt | S%hepet® | 3%epei% | 2%epeid% | 12%cpei% |07%<pe12%|0d%-p=0Tf|02%-pe04%]|p15epa0ot%| 005%pani%]| pe005% BBB+
0,33%
R.3. RATING DELL’OPERAZIONE CON COOBBLIGAZIONE SOCIETA’ TERZA
% ATTESA DIDEFAULT: 0.02% - RATING: AAA
CCC# B B+ BE EB+ BEB BEB+ A Ak | ARR AAA
B=20% Ptmp a0 | 13%pwi8% [ 10%=p=13% ]| Thapoith | Sapah | Spabt | %epodth [ 10Wepait [0 %-pet2%|04%-p-07%] 00% padte]0.0%=p bt | 0.08%=p«0.14] p=0.08%
| 0,02%
In questo caso il rating & stato calcolato valutando la coobbligazione di Paperon de Paperoni Costruzioni S.p.A.
LEGENDA AAA Operazione eccellente BEE+ Operazione dizereta CCC+  Rilevante vulnerabilita
AA Operazione ottima BBE  Operazione adeguata al mereato CCC  Elevata Vulnerabilita
A Operazione buona BB+  Operazione affidabile con rizerva CC+  Buzchio consistente
BB Operazione ai limiti del mercato cc Rizchio prave
B+ Potenziale Vulnerabilita c Rischio elevato
B Vulnerabilita C- Rischio non sostenibile
Il rating dell’operazione immobiliare & stato definito valutando il rating immobiliare e il rating dell’azienda Rockerduck Immobiliare 5.r.]. i cui risultati
vengono riportati di seguito:
R, Funteggio Valutazione % defaull
1. Rating immobiliare 2,92 | | 1,14%
T R T L S YR TTY
A Raling aziendale 415 | | 00804
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