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RIFLESSIONI 

sui rischi immobiliari 
retrostanti ai 
modelli di rating 
e interazione con le stime 
economico/finanziarie 
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1)  CONCETTO di RATING 

2)  RATING TEMATICI 

3)  RATING OLISTICI 

4)  RATING di MERCATO 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

5)  RATING FINANZIARI 

6)  RISCHI IMMOBILIARI 

7)  RISCHI e SAGGI 

8)  NUOVI SPUNTI 



EXCUSATIO NON PETITA 
 

Gran parte della presentazione 

deriva da considerazioni ed 

esperienze personali 
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RATING  FINANZIARI 

Stimano la 

PROBABILITA’ di DEFAULT 

ossia di INSOLVENZA 
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APPROCCIO 
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OBBLIGATORIO 

FACOLTATIVO 

oppure      ? 
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RISERVATO 
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DIFFERENZIARSI 

dalla 
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Carlo Frittoli 

per  ACQUISIRE 

INFORMAZIONI 

CONOSCENZE 

tecniche competitive 
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- CLIENTI 
 

- FINANZIATORI 

- DIPENDENTI 

- FORNITORI 

- TERRITORIO 

- OPINIONE PUBBLICA 

GLI “STAKEHOLDER” 

effettivi 

potenziali 
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Il RATING come 

PERCORSO VIRTUOSO 

di MIGLIORAMENTO  
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Il RATING come 
PERCORSO VIRTUOSO 
di MIGLIORAMENTO 
 

- focalizzando l’OBIETTIVO 

- RAZIONALIZZANDO l’impegno 

- evitando ERRORI/SPRECHI 

- avvalendosi di una GUIDA 
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Qual è il primo 
requisito di un 

“RATING” ? 
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La CREDIBILITA’ 
implica 
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- RICONOSCIUTO 

- APPREZZATO 

- RICONOSCIBILE 
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La CREDIBILITA’ 
deriva da 
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- REPLICABILITA’ 
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STRUTTURA del RATING 
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INPUT 

OUTPUT 

ELABORAZIONE 
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Gli INPUT 
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caricamento dei dati 

oppure 
ENTE VALUTATORE 

il CLIENTE 

profondità dei dati 

oppure 
RILEVAZIONI 

VALUTAZIONI 

tipologia di dati 

oppure 
PUNTUALI 

SEDIMENTATI 
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L’ELABORAZIONE 

RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

trasparenza 

oppure 
BENCHMARK 

PRESUNZIONI 

riferimenti 

oppure 
PALESE 

SEGRETA 
metodologia 

oppure 
AGGREGATIVA 

SIMULATIVA 
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Gli OUTPUT 
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durata 

oppure 
INDEFINITA 

LIMITATA/VARIABILE 

restituzione 

oppure 
PUNTEGGI 

CLASSI 

risultati 

oppure 
NUMERICA 

STRATEGICA 
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RATING TEMATICI 

RATING & 
IMMOBILI 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

Carlo Frittoli 
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U.S.R.C. 
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stima dei 

COSTI 

TEMPI 

di ripristino 

platinum 

gold 

silver 
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DIFFERENZIAZIONE 

tra le varie 

TIPOLOGIE EDILIZIE : 

- residenziale 

- direzionale 

- commerciale 

- industriale 
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CRITERI : 

- Eleganza progettuale 

- Qualità dei materiali 

- Pregio delle finiture 

- Strutture di servizio 
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2 approcci dinamici al 

RATING QUALITATIVO 
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Correlazione al 
contesto di 

MERCATO 

DEGRADO 
vs. 

RECUPERO 
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ATTENZIONE A : 

- Ciclicità del mercato 

- Attitudini della domanda 
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ATTENZIONE A : 

- Ciclicità del mercato 

- Attitudini della domanda 
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Non sempre il “meglio” 

è MEGLIO ! 
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VARIE TIPOLOGIE EDILIZIE 

(un tempo poche, ora molto dettagliate) 

 

EDIFICI e PROGETTI 

 

SINGOLE UNITA’ IMMOBILIARI 
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L’UTENTE INSERISCE: 

- 12 mesi di CONSUMI energetici 

- caratteristiche d’USO dell’immobile 

- FONTI energetiche e loro utilizzo 

- SUPERFICIE 
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Il MODELLO STIMA 

la quantità di energia teorica 

SUFFICIENTE 

 

Il RATING è il RAPPORTO 

fra quantità di energia 

EFFETTIVA e TEORICA Firenze 
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SPECIFICITA’ 
o ANARCHIA ? 
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GLI STANDARD 
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GLI STANDARD 
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Leadership in Energy and Environmental Design 
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Building Research Establishment 

Environmental Assessment Method 
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35% 
21% 

16% 

11% 

10% 
7% 
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LE AREE TEMATICHE 

Tematiche con impatto 

TEMPORANEO 
(short-term) 

PERMANENTE 
(long-term) 

elementi connessi al 
progetto e all’edificio 

43 su 100 punti 57 su 100 punti 

> 80% < 20% 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

LE AREE TEMATICHE 

REQUISITI 

A IMPATTO 
TEMPORANEO 

A IMPATTO 
PERMANENTE 

difficili 
(<20% edifici) 

facili 
(>80% edifici) 

2 

4 

13 

8 
Firenze 
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BENCHMARK 

“ARC” 
Piattaforma informatica di confronto 

INPUT      autoinserimento dati 12 mesi 

OUTPUT  risultati prestazionali da 0 a 100 
-  ENERGIA 

-  ACQUA 

-  RIFIUTI 

-  TRASPORTI 

-  COMPETENZE UMANE 
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RISULTATI 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

RISULTATI 

PUNTEGGIO        QUALIFICA 

       >85            OUTSTANDING 

  da 70 a 85          EXCELLENT 

  da 55 a 70          VERY GOOD 

  da 45 a 55               GOOD 

  da 30 a 45                 PASS 

       <30            UNCLASSIFIED 
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25% 

50% 
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RISULTATI 
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LE CONSEGUENZE 

Quasi tutti gli intervistati interpretano 

il “rating ambientale” come un 

costo che non induce immediati ritorni 

economici o di valore 

G. Morri, Green Building sustainibility and risk premiums in Italy 

Journal of  European Real Estate Research, 18.11.13, vol.6 (3) 
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Build Man 

Build Plan 
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STANDARD  per 
Categorie Catastali 

A   privato, abit. e complementari 

B   pubblico 

C   terziaria/commerciale 

D   uso speciale 
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QUALITA’ AMBIENTALE 

interna              esterna 
ISM igienico/sanitaria, materiali 

IAI inquinamento acustico interno 

ABA abbattimento barriere architettoniche 

RE risparmio energetico 

CAE cablaggio 

inserimento ambientale, aria IAA 

gestione risorsa idrica GRI 

 inquinamento elettromagnetico IET 

inquinamento acustico esterno IAE 

ambiente, suolo, sottosuolo ASS 
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LE AREE TEMATICHE 
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QUALITA’ 

- AMBIENTALE 

- ECONOMICA 

- SOCIOCULTURALE 

- FUNZIONALE 

- TECNICA 

- LOCALIZZATIVA 

- di PROCESSO 

50 criteri di 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

Global 
Real Estate 
Sustainibility 
Benchmark 
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Carlo Frittoli 

FINALITA’ 

Firenze 
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& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 



Enviromental Management Systems 

RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

LE AREE TEMATICHE 

sviluppato anche per portafogli immobiliari 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

RISULTATI 

Firenze 
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& 
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RATING di MERCATO 
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RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

Il SEGMENTO di MERCATO 
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Carlo Frittoli 

Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

Il SEGMENTO di MERCATO 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

POSIZIONAMENTO COMPETITIVO 
 

 

per IMMOBILI in SVILUPPO 

- rilevazione della concorrenza 

- confronto offerta locale/regionale 

- analisi della domanda 

- collimanza domanda/intervento 
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IMMOBILI 

Carlo Frittoli 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

POSIZIONAMENTO COMPETITIVO 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

POSIZIONAMENTO COMPETITIVO 

(I) 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

POSIZIONAMENTO COMPETITIVO 

(II) 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

POSIZIONAMENTO COMPETITIVO 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

POSIZIONAMENTO COMPETITIVO 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

PROPERTY and MARKET RATING 
(P.A.M./TEGOVA, 2004) 

 

 

TIPOLOGIE EDILIZIE : 

- residenze 

- commerciale 

- uffici e magazzini 

- produzione e distribuzione 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

PROPERTY and MARKET RATING 

IMMOBILI 
ultimati 

in sviluppo 

PUNTEGGI 

  1                            ottimo 

  5                          medio 

10                               pessimo 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

PROPERTY and MARKET RATING 

Criteri principali di stima : 
- MERCATO 

- UBICAZIONE 

- IMMOBILE 

- QUALITA’ FLUSSI di CASSA 

 

per ogni criterio esistono sottocriteri 
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Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

PROPERTY and MARKET RATING 
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PROPERTY and MARKET RATING 
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PROPERTY and MARKET RATING 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

PROPERTY and MARKET RATING 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

PROPERTY and MARKET RATING 

Misurazione dei sottocriteri 

- OGGETTIVA (statistiche) 

- SOGGETTIVA (valutazioni) 
 

Occorre definire lo standard medio 

per il segmento di mercato 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

PROPERTY and MARKET RATING 

SVILUPPI  IMMOBILIARI 
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IMMOBILI 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

PROPERTY and MARKET RATING 

SVILUPPI  IMMOBILIARI 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

PROPERTY and MARKET RATING 

PORTAFOGLI 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

PROPERTY and MARKET RATING 



RATING FINANZIARI 

RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 



RATING  FINANZIARI 

di solito stimano la 

PROBABILITA’ DI DEFAULT 

ossia di INSOLVENZA 

RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
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Carlo Frittoli 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

Come opera : 

- ANALISI delle informazioni 

- SOPRALLUOGO e interazione 

- predisposizione del RAPPORTO 

- CERTIFICAZIONE e pubblicazione 
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Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

NON CLASSIFICATO 

BENCHMARK 
cittadino/regionale 

RISULTATI 
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Carlo Frittoli 

Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

QUATTRO PARAMETRI : 

QUALITA’ 

- del PROMOTORE 

- dell’INTERVENTO 

- LEGALE 

- FINANZIARIA 
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IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

Qualità del PROMOTORE 

- estensione territoriale 

- progetti precedenti 

- capacità di raccogliere fondi 

- puntualità 

- gestione clienti effettivi/potenziali 

- organizzazione e processi 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
13 giugno 2018 

 
Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

Qualità dell’INTERVENTO 

- ubicazione e collegamenti 

- caratteristiche progettuali 

- competenze tecniche 

- sicurezza di cantiere 

- attenzione agli aspetti ambientali 

- sopralluoghi periodici di controllo 



RATING & 
IMMOBILI 

Carlo Frittoli 

Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

Qualità LEGALE 

- proprietà dell’area 

- servitù e vincoli 

- autorizzazioni 

- accordi di prefinanziamento 

- trasparenza contrattualistica di vendita 
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Carlo Frittoli 

Firenze 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

Qualità FINANZIARIA 

- adeguatezza dei fondi 

- mezzi propri 

- solidità finanziaria del promotore 

- rapporto di indebitamento e limitazioni 
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Collegio Geometri 

& 
Geometri Laureati 

Provincia di Firenze 

Il Sistema 

e il RATING delle 

OPERAZIONI 

IMMOBILIARI 
 
(seguono slide tratte da presentazioni precedenti, con formattazioni eterogenee) 



Legge 210/04 + 122/05 
“Obbligo di garanzie sugli immobili abitativi di 

nuova costruzione” 



Qualità Immobiliare Garantita 

La Legge prevede due tutele : 

SICUREZZA  ECONOMICO / FINANZIARIA 

QUALITA’  DEL  COSTRUIRE 

garanzia fidejussoria 

sul 100% 

degli acconti versati 

garanzia indennitaria 

decennale estesa 

all’art.1669 C.C. 



Qualità Immobiliare Garantita 

Gli attori del processo : 

SICUREZZA  ECONOMICO / FINANZIARIA 

PROMOTORE 

IMMOBILIARE 

ISTITUTO 

di CREDITO 

finanziamento 

COMPAGNIA 

ASSICURATRICE 



Qualità Immobiliare Garantita 

L’esperienza 

Qualità Immobiliare Garantita nasce 

?      QUANDO        prima della legge 210/04 

?        DA CHI         da costruttori e promotori immobiliari 

?       PERCHE’        per differenziarsi dalla concorrenza 



Qualità Immobiliare Garantita 

Gli attori del modello 

Competenze 
tecniche 

PROMOTORE 

IMMOBILIARE 

Istituto di Credito 

Competenze 
immobiliari 

Competenze 
finanziarie 

Competenze 
assicurative 

Controller 

Società 

specializzata  

Compagnia 

Assicuratrice  

= erogazione di servizi 

= collaborazione operativa 

= accordo quadro 



Qualità Immobiliare Garantita 

L’informazione 

Alcune perplessità ai margini della legge : 

     §  finora la legge non è stata sufficientemente pubblicizzata 

     §  la legge non esplicita requisiti “forti” per i soggetti garanti 

     §  la legge non prevede sanzioni 

Le famiglie saranno in grado di distinguere gli operatori seri ? 



RISPOSTA-TRAPPOLA 

RISPOSTA  PUNTUALE 

RISPOSTA-OPPORTUNITA’ 

Predisposizione di garanzie fittizie 

Stretto rispetto della normativa; 

rilascio di garanzie singole, 

disarticolate e di efficacia limitata 

Utilizzare quest’obbligo per 

compiere un “salto di qualità” 

e migliorare l’approccio al cliente 

Come si può costruire un vantaggio competitivo 

Le possibili risposte dei costruttori 

Milano – 25 maggio 2006 



Valore aggiunto per il promotore  

   posizionamento della concorrenza 

   valutazione comparativa dei punti di forza/debolezza 

   confronto su prezzi e tipologie edilizie 

dalle Analisi di mercato 

conoscenze/informazioni su : 

Milano – 25 maggio 2006 



IL  RATING  IMMOBILIARE 

Carlo Frittoli 



RATING 

IMMOBILIARE 

% di DEFAULT 

dell’OPERAZIONE 

DIMENSIONAMENTO 

del RISCHIO 

Investitori 

Fideiussori 

Banche 

Fornitori 

Acquirenti 

Perché il rating immobiliare?  

Brescia – 28 febbraio 2008 



Investitori 

Fornitori 

Acquirenti 

maggiore sicurezza 

migliori capacità valutative 

Gli effetti del rating 

AUMENTARE il peso degli ASPETTI ECONOMICI 

RIDURRE l’importanza delle GARANZIE PATRIMONIALI 

Fideiussori 

Banche 

Brescia – 28 febbraio 2008 



Giudizio parametrico oggettivo 

emesso da un soggetto terzo  

Valutazione sul singolo Intervento 

e NON solo sul Bilancio Aziendale  

Perché il rating immobiliare è affidabile? 

Genova – 4 giugno 2009 



AAA 

AA 

A 

BBB+ 

BBB 

BB 

B 

CCC+ 

CCC 

CC 

C 

Rating 

Rischio molto basso, 
operazione affidabile 

Rischio consistente, operazione 
affidabile solo con cautele 

Rischio contenuto ma volatile, 
operazione da monitorare 

Rischio elevato, 
operazione non affidabile 

La scala valutativa 

Brescia – 28 febbraio 2008 



Classi valutazione % di default S.&P. % di default Certa 

AAA v > 4,50 p < 0,05% p < 0,01% 

AA 4,00 < v < 4,50 0,05% < p < 0,10% 0,01% < p < 0,02% 

A 3,50 < v < 4,00 0,10% < p < 0,20% 0,02% < p < 0,10% 

BBB+ 3,30 < v < 3,50 0,20% < p < 0,40% 0,10% < p < 0,40% 

BBB 3,10 < v < 3,30 0,40% < p < 0,70% 0,40% < p < 0,70% 

BB+ 2,90 < v < 3,10 0,70% < p < 1,20% 0,70% < p < 1,20% 

BB 2,70 < v < 2,90 1,20% < p < 2,00% 1,20% < p < 2,00% 

Le probabilità di default 

Genova – 4 giugno 2009 

 



RATING 

IMMOBILIARE 

L’interazione con la valutazione aziendale 

% di default 
immobiliare 

RATING 

AZIENDALE 
% di default 

aziendale 

% di default 
dell’operazione 

RATING della 

OPERAZIONE 

IMMOBILIARE 
Genova – 4 giugno 2009 



Il RATING 
delle 

OPERAZIONI 
IMMOBILIARI 

Acquisire certezze! 

Savigliano/Fossano 
(CN) 
tel. 017233129 

www.certasrl.it 



tecnico / progettuali 
di mercato 
economico / finanziari 

Il rating delle operazioni immobiliari ha valenza evolutiva, non statica: 

accompagna l'intervento dalla progettazione alla fine lavori 

OBIETTIVI 
 
 

- individuare ex ante i fattori di rischio 
 

- stimare le probabilità di default 
 

- ponderare il rischio dell'operazione con eventuali garanzie societarie 
 

- prevedere l'appetibilità di mercato dell'intervento e del tipo di progetto 
 

- verificare l'andamento del cantiere e delle variabili economiche 
 

- valutare qualità e sostenibilità economica di progetto e opere 
 

- monitorare l'evoluzione nel tempo dei fattori di rischio  
 

- calcolare correttamente i costi a finire di un'opera 
 

Il rating delle operazioni immobiliari 



la domanda sbagliata 

COSA OCCORRE SAPERE 

Qual è il bacino d'utenza 

Offerta e domanda annua 
di nuove unità immobiliari 

all'interno del bacino d'utenza 

Rispondenza delle tipologie edilizie e del 
progetto 

alle aspettative delle domanda  

Stima dei tempi di vendita del 
prodotto immobiliare 

per differenti livelli di prezzi 

Eventuali problematiche 
tecnico/progettuali che potrebbero dilatare 

i tempi o aumentare i costi  L'evoluzione 
del rischio 

A quanto si vende in zona? 

I prossimi 
cantieri 

I cantieri 
concorrenti 

L'OPERAZIONE IMMOBILIARE è intesa come 
PIANO INDUSTRIALE 

Il rating delle operazioni immobiliari 



MAPPATURA dell'OFFERTA 
 

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

PROSPEZIONE DINAMICA COMPETITIVA 
Indagine urbanistica per valutare l'entità 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 rigidità, previsioni sul 
rispetto delle tempistiche, stima dei costi residui per completare l'opera 

GLI  STRUMENTI 

Il rating delle operazioni immobiliari 



LA  VALUTAZIONE 

PRELIMINARE 



RATING 

IMMOBILIARE 

Componenti della valutazione preliminare 

RISCHIO DI 

MERCATO 

( 7 parametri ) 

RISCHIO 

ECONOMICO 

FINANZIARIO 

( 4 parametri ) 

RISCHIO TECNICO 

DELL’OPERATORE 

( 4 parametri ) 

Genova – 4 giugno 2009 



Rischio 

economico 

finanziario 

Rischio tecnico 

dell’operatore 

RATING 

IMMOBILIARE 

Componenti della valutazione preliminare 

Rischio di 

mercato 

Genova – 4 giugno 2009 

 



Il rischio di mercato 

L’indagine sul campo 

Analisi del 

mercato 

immobiliare 

Residui 

di nuove 

costruzioni 

Rilevazione 

dei cantieri 

concorrenti 

Prospezione 

dinamica 

competitiva 

Genova – 4 giugno 2009 



Il rischio di mercato statico 

binomio “ubicazione / tipologia edilizia” 

congruità del prezzo 

potenzialità commerciali 

qualità progettuale 

adeguatezza dimensionale 

saturazione della domanda in zona 

rispondenza tipologica al mercato 

I parametri valutativi 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

Genova – 4 giugno 2009 









Il rischio di mercato complessivo 

ANALISI 

STATICA 

Genova – 4 giugno 2009 

PROSPEZIONE 

DINAMICA 

COMPETITIVA 

indice statico 

 

(75%) 

indice dinamico 

 

(25%) 

+ = indice 
complessivo 



Prospezione dinamica competitiva 

Genova – 4 giugno 2009 





Rischio di 

mercato 

Rischio tecnico 

dell’operatore 

RATING 

IMMOBILIARE 

Componenti della valutazione preliminare 

Rischio 

economico 

finanziario 

Genova – 4 giugno 2009 



Il rischio economico/finanziario 

ANALISI 

ECONOMICA 

STATICA 

Gli strumenti 

ANALISI 

DINAMICA 

del RISCHIO 

Genova – 4 giugno 2009 



   preventivazione dei costi 

   stima dei ricavi 

   valutazione delle tempistiche 

Il rischio economico/finanziario 

Gli elementi 

Genova – 4 giugno 2009 



Il rischio economico/finanziario 

I parametri valutativi 

analisi economica statica 

analisi dinamica del rischio 

analisi tecnico/progettuale 

frazionabilità dell’intervento 

1 

2 

3 

4 

Genova – 4 giugno 2009 

 



Rischio di 

mercato 
Rischio 

economico 

finanziario 

RATING 

IMMOBILIARE 

Componenti della valutazione preliminare 

Rischio tecnico 

dell’operatore 

Genova – 4 giugno 2009 



   questionario conoscitivo 

   colloqui preliminari 

Il rischio tecnico dell’operatore 

Gli strumenti 

Genova – 4 giugno 2009 



I parametri valutativi 

Il rischio tecnico dell’operatore 

AREA  PROGETTAZIONE 

AREA  

GESTIONALE 

AREA  

COMMERCIALE 

capacità tecnica 1 

Genova – 4 giugno 2009 



I parametri valutativi 

Il rischio tecnico dell’operatore 

collocazione territoriale 

anzianità di mercato 

interventi recenti 

2 

3 

4 

Genova – 4 giugno 2009 
















