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arte 2 - Il valore della prestazione energetica degli edifici

Parte 3 - Il valore delle emissioni di CO2 degli edifici
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GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare

N



LA PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI EDIFICI: G
IL CONTRIBUTO MONETARIO ALLA FORMAZIONE DEL VALORE DEGLI IMMOBILI N7

.. Trasparenza nei consumi energetici

.. Impatto sul valore dell'immobile
. Attrattivita per gli acquirenti e investitori
». Riduzione dei costi energetici

s. Adattamento alle normative

. Futuro sostenibile DDI:I
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OBIETTIVI DELLA CERTIFICAZIONE ENERGETICA

.. Informare i Consumatori: Fornire informazioni chiare e
comprensibili sulla prestazione energetica dell'edificio

.. Promuovere |'Efficienza Energetica: Incoraggiare la
progettazione, la costruzione e la ristrutturazione di edifici
piu efficienti dal punto di vista energetico ’

;. Ridurre le Emissioni di CO2: Contribuire alla riduzione /b
delle emissioni di gas serra attraverso una maggiore
efficienza energetica

.. Supportare le Politiche Pubbliche: Aiutare i governi a ﬂ

raggiungere obiettivi di sostenibilita e a rispettare le
normative ambientali
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L'ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE):
i contenuti

.. Informazioni Generali
.. Descrizione dell'Edificio
;. Classificazione Energetica:
Classe Energetica
Indice di Prestazione Energetica Globale (EPgl)
.. Consumi Energetici e Fonti Rinnovabili:
Consumi Energetici Specifici
Quota di Energia Rinnovabili
s. Emissioni di CO2
Emissioni Annuali
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L'ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE):
i contenuti

.. Impianti Tecnologici

. Involucro Edilizio

s. Raccomandazioni per il Miglioramento
.. Durata e Validita

10. Codice Identificativo
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OBBLIGO DI ALLEGATO DELL'APE NELLA COMPRAVENDITA
IMMOBILIARE

Dal 6 giugno 2013 e obbligatorio allegare I'Attestato di Prestazione
Energetica (APE) al rogito per la compravendita di un immobile in Italia.
Questo obbligo & stato introdotto con il Decreto-Legge 63/2013, poi convertito
nella Legge 90/2013, sostituendo il precedente Attestato di Certificazione
Energetica (ACE) che era in vigore dal 2005
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ﬂ EMISSIONI DI CO2

v CO2 nell'APE: Misura le emissioni di anidride carbonica annuali per il
fabbisogno energetico dell'edificio.

v Unita di misura: Espresso in kg CO2/m?2 anno.

v Impatto ambientale: Indica l'effetto delle emissioni di gas serra
legate ai consumi energetici.

v Valore basso di CO:2: Significa maggiore efficienza energetica e
minore impatto ambientale.

v  Importanza: Aiuta a valutare la sostenibilita dell'edificio e il suo
contributo al cambiamento climatico.
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e CLASSE ENERGETICA

Le classi energetiche sono suddivise in una scala
generalmente compresa tra A4 (massima efficienza

energetica) e G (minima efficienza), dove:

Gli edifici in classe A hanno consumi energetici
molto bassi, grazie a un buon isolamento termico e

all'uso di tecnologie avanzate

Gli edifici in classe G hanno consumi elevati,
spesso a causa di una scarsa coibentazione e
dell'uso di sistemi di riscaldamento e

raffreddamento meno efficienti
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e INDICE DI PRESTAZIONE ENERGETICA IPE

LA PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI EDIFICI: G
N

‘Indice di Prestazione Energetica (IPE): Misura |'efficienza
energetica di un edificio o di un'unita immobiliare.

‘Unita di misura: Esprimibile in kWh per metro quadrato all'anno
(kWh/m2 anno).

‘Funzione: Indica la quantita di energia necessaria per mantenere il
comfort termico nell'edificio per un anno intero.
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INDICE DI PRESTAZIONE ENERGETICA VERSUS CLASSE
ENERGETICA

EDIFICIO
A ENERGIA

-+ P efficiente QUAS! ZERO

L'IPE e un valore
numérlgo preciso
che misura I'energia
cons_.gmata

- Meno effjgieotq 7
afaliilfa C]

— Meno efficiente
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INDICE DI PRESTAZIONE ENERGETICA (IPE)

Determinazione donico nel MCA

alysis (DCFA)

La discounted cash flow analysis (DCFA)(o analisi del flusso di cassa scontato)
considera la serie dei costi e dei ricavi dal momento dell’acquisto al momento
della rivendita dellimmobile da valutare, prevedendo un valore di mercato
finale

Discounted C.

1% Ri-(1+D)t+Vg-(1+0)™

|
(‘-1.
||M:
[SY

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare 15



LA PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI EDIFICI: G
IL CONTRIBUTO MONETARIO ALLA FORMAZIONE DEL VALORE DEGLI IMMOBILI N7

DISCOUNTED CASH FLOW ANALYSIS (DCFA)
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

sege> g seqgp > i

Cg

Pprestazione energetica — ~ Pprestazione energetica — —

g—1

La determinazione della caratteristica prestazione energetica e legata al
termine CE , ossia il COSTO ANNUO DELL'ENERGIA (€/kWh - mq anno)

Cg = IPE - costo energia

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare 18



LA PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI EDIFICI: G
IL CONTRIBUTO MONETARIO ALLA FORMAZIONE DEL VALORE DEGLI IMMOBILI N7

Laprostaziong energstisa-nelarskimaca

inmdydFEaDNE ENERGETICA

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

La sezione riporta lindice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell’energia consumata annual-
mente dall'immobile secondo un uso standard.

costo energia

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

Quantita annua consumata
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE in uso standard
(specificare unita di misura)

Indici di prestazione energetica
globali ed emissioni

Enerqio elettrica da rete Indice della prestazione
i energetica non rinnovabile

Gas naturale g

™ EPgl,nren

GPL kWh/m? anno
Carbone

Gasolio e Olio combustibile
|Biomasse solide Indice della prestazione

B 5 energetica rinnovabile
Biomasse liquide EPal

gl,ren

Biomasse gassose kWh/m? anno

Solare fotovoltaico

Solare termico
Eolico Emissioni di CO2
kg/m? anno

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

EIEIEIEIEIEIEID‘DDDDDD

Altro (specificare)
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Laprostaziong energstisa-nelarskimaca

inmdydFEaDNE ENERGETICA

Il costo annuo dell'energia per un’abitazione civile comprende le spese per il
combustibile (come gas, pellet o gasolio) utilizzato per riscaldamento e acqua
calda sanitaria e per l'energia elettrica necessaria per alimentare dli
elettrodomestici, l'illuminazione e i sistemi di climatizzazione.

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare 20
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Laprostaziong energstisa-nelarskimaca

inmdydFEaDNE ENERGETICA

STIMA INDICATIVA DEI COSTI ANNUI:

Per un’abitazione media (circa 100 m?2) con un'efficienza energetica
media, il costo annuo dell'energia puo essere stimato come segue:

Riscaldamento e acqua calda sanitaria: tra 700 e 1.500 €
all'anno per gas naturale; costi piu elevati per il gasolio o altre fonti
meno economiche

Energia elettrica: tipicamente tra 400 e 1.200 € all'anno, a
seconda del numero di componenti familiari, degli elettrodomestici
utilizzati e delle fasce orarie

Quindi, il costo complessivo annuo dell’energia per un’abitazione civile
si puo stimare tra circa 1.100 e 2.700 € all’anno.

Naturalmente, questi valori sono variabili e dipendono anche dagli
incentivi o sgravi fiscali per I'efficienza energetica

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare 21
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Laprostaziong energstisa-nelarskimaca

inmdydFEaDNE ENERGETICA

Cg
i—g

Crp = IPE - costo energia

PPRESTAZIONE NERGETICA = —

Come viene calcolato CE?

Il costo annuo totale e calcolato moltiplicando il fabbisogno energetico
(espresso in kWh o in metri cubi di combustibile) per il prezzo unitario di
ogni fonte energetica. I parametri di riferimento includono:

IPE: l'indice di prestazione energetica fornisce un'indicazione
dell'energia necessaria per metro quadrato e per anno

Prezzi medi dell'energia: si utilizzano valori di riferimento aggiornati
per i prezzi di mercato di energia elettrica e combustibile

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare 29
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

Esemplificazione numerica: Determinazione CE

Dati di esempio:

Superficie abitazione: 100 m?2
Indice di Prestazione Energetica (IPE): 120 kWh/m?2 anno
Quota energia elettrica: 30% del consumo totale

Quota energia da combustibile (gas): 70% del consumo totale
Prezzo del gas: 0,80 €/m3

Prezzo dell'energia elettrica: 0,17 €/kWh

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare 23
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

Esemplificazione numerica: Determinazione CE

1. Fabbisogno Energetico Totale (FET):

FET = IPE - Superficie Abitazione = 120‘%{'1 100 mg = 12.000 kWh/anno

2. Quota consumo per ogni fonte energetica:

kWh, kWh

nno

'Ejl%'ittrucu 110, 000w 030 = 3. 600"

no

3. Conversione del fabbisogno di gas in metri cubi:

8.400 kWh/anno Supponendo un potere

Fabbisogno gas in mc = 10 kWh/anno 840mc ., orifico del gas di 10

kWh/mc

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare o4
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

Esemplificazione numerica: Determinazione CE

4. Costo del gas:

€
Costo del gas = 840 mc - O’SE =672 €

5. Costo dell’energia elettrica:

€
Costo dell’elettricita = 3.600 kWh - 0,17m =612 €

6. Costo totale dell’energia annuo CE:

Cg = Costo del gas + Costo dell’elettricita = 672 € + 612 € = 1.284 €

Il costo totale dell’energia annuo CE per questa abitazione € di 1.284 €

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare 25



LA PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI EDIFICI: G
IL CONTRIBUTO MONETARIO ALLA FORMAZIONE DEL VALORE DEGLI IMMOBILI N7

PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

sege> g seqgp > i

Pprestazione energetica — T~

Il saggio di capitalizzazione varia a seconda di vari fattori, tra cui la
tipologia di immobile, la localizzazione geografica, le condizioni del
mercato e il profilo di rischio dell’'investimento

Generalmente, per gli immobili residenziali il
sag

g
io di capitalizzazione i varia dal 3% al 5%
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

sege> g seqgp > i

LA PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI EDIFICI: G
N

Pprestazione energetica — —

Il saggio di variazione dell'energia g pu0o essere determinato
mediante la formula del tasso di crescita o CAGR (Compound Annual
Growth Rate), che permette di calcolare il tasso di crescita medio annuale
dell'indice su un periodo di tempo prestabilito

Nel calcolo di g e opportuno tenere conto di tutte le fonti
energetiche utilizzate che contribuiscono ai consumi annui

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare 27
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

Nel calcolo di g e opportuno tenere conto di tutte le fonti
energetiche utilizzate che contribuiscono ai consumi annui

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell'energia consumata annucl-

mente dall'immobile secondo un uso standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

in uso standard

Quantita' annua consumata

(specificare unita' di

Indici di prestazione energetica

globali ed emissioni

GPL

Carbone

Gasolio

rinnovabile EPgl,nren
2
64.45 kWh/m anno

Olio combustibile

Biomasse solide

Biomasse liquide

Biomasse gassose

Solare fotovoltaico

Solare termico

Indice della prestazione energetica
rinnovabile
EPgl,ren
0.11 KWh/m 2annc)

Eolico

Teleriscaldamento

Teleraffrescamento

O00O00O000000000O0FE

Altro

Emissioni di CO2
2
12,10 kg/m anno

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

Le fonti energetiche utilizzate nel caso di specie sono:
Energia elettrica
Gas naturale

Esempio determinazione del saggio di variazione del prezzo
dell’energia elettrica:

CAGR (Compound Annual Growth Rate):

1 1

VALORE FINALE \n 0,173057)5
— CAGR = gopp = (o) —1=0,0795 = 7,95%
VALORE INIZIALE) Gete (0,118034) ’

n = 2024 — 2019 =5 anni

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

Le fonti energetiche utilizzate nel caso di specie sono:
Energia elettrica
Gas naturale

Esempio determinazione del saggio di variazione del prezzo del
gas naturale:

CAGR (Compound Annual Growth Rate):
1
VALORE FINALE )n

VALORE INIZIALE

0,795137
CAGR = ggas =\ § 121967

n = 2024 — 2019 =5 anni

GEOVAL © 2022 - Corso Professionale di Estimo Immobiliare
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

Le fonti energetiche utilizzate nel caso di specie sono:
Energia elettrica
Gas naturale

Fonte costi storici energia elettrica e gas:

https://www.arera.it/it/prezzi.
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

sege> g seqgp > i

Cg

CE
g-—-1

Pprestazione energetica — — Pprestazione energetica — 7

L—-g

Il saggio di rivalutazione dell’energia g sara dato dalla media ponderata
tra i tassi di variazione del gas e dell'elettricita, considerando che il 70% del
consumo ¢ in gas (riferito al riscaldamento) e il 30% ¢ in elettricita

g =070"ggas + 0,30 gee=0,70-12,46 + 0,30 - 7,95=11,11%
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

sege> g seqgp > i

Pprestazione energetica — —

DA
» EoSiP AL SOV SNEIR feomb ESRELESPRRE)c0Iato prima)
= S2595 & SANANEZIASNS 0555 % (0.035)

= Sagis & fvalazisns Sl snsrsia g o @111
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA
PRESTAZIONE ENERGETICA

sege> g segp>1i

Cg

pprestazione energetica — —

Pprestazione energetica — —

g—1

1.284 €
Pp.energetica = — 01111 — 0,035 = —16.871,95€
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AGGIUSTAMENTO NELLA TABELLA DI VALUTAZIONE

MCA tradizionale:

)

Agglu'gtamentop. energetica — ~ Pp. energeticagsypject (_ DPp. energeticacomparabile

MCA 2.0:

AggiuStamentop. energetica — — Pp. energaticasub}-ect — (—pp. energeticasypject (1 +7))
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Parte 1 - Introduzione e obiettivi della certificazione energetica

te 2 - Il valore della prestazione energetica degli edifici

2Parte 3 - Il valore delle emissioni di CO2 degli edifici

arte 4 - Il valore della prestazione energetica nel MCA+5GS
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Che cosa indica la quantita di CO2 nell'APE?

. Efficienza Ambi
2. Classificazione

3. Orientamento v
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Perché e importante?

Il dato sulle emissioni di CO2 nelllAPE e essenziale non solo per la
valutazione dell’efficienza energetica, ma anche per il calcolo delle spese
legate alla compensazione delle emissioni e al raggiungimento di
standard ambientali in conformita con le normative europee, che
puntano a ridurre l'impatto ambientale del settore immobiliare

CO2
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA EMISSIONI
DI CO2

sege> g segp > i

co, co,

Pemissioni di CO, = — 7 Pemissioni di CO, — — ,

i—g g —1

RN
€0}, ecost anawdrl letmissinnRiehilR 20,
£dlispggipcid icopitedizzazionecthg] liast fiidi
51l 1o @i i ' |
% §| sﬁggﬂ} HAi Fhalitaznne 49 PAFAMELFS §E€|E_BC%%;P

quantificare il valore monetario delle emissione di
quantificare il valore monetario delle emissione di CO2
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA EMISSIONI

DI CO2 _ .
sege> g segp > i

.0
.

.COZ

Pemissionidi CO, — — 3 Pemissioni di CO, = s

La determinazione della caratteristica emissioni di CO2 e legata al
termine CO2. E’ possibile attribuire un valore monetario all'impatto
ambientale prodotto dalle emissioni di un immobile durante il suo ciclo di
vita considerando diversi approcci, quali:

.. Prezzo medio di un credito di carbonio

.. Social Cost of Carbon (SCC)

s. Prezzi regolamentati o tasse sul carbonio

s. Costo delle tecnologie di riduzione delle emissioni

s. Valori di Shadow
Carbon Price
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.. PREZZ0 MEDIO DI UN CREDITO DI CARBONIO

.. SOCIAL COST OF CARBON (SCC)

IPCC (Intergovernmental Pane
forniscono stime del costo sociale del

Agenzie governative: Negli Stati Uniti,
(EPA) e il Department of Energy pubblicano

Articoli scientifici: Riviste come Nature Climate Change o
presentano studi dettagliati sulle metodologie per calcolare il SCC
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. PREZZI REGOLAMENTATI O TASSE SUL CARBONIO
Database internazionali:

Carbon Pricing Dashboard della _, :
carbonio e tasse applicate nei vgy -

International Carbon Action Part
di scambio di emissioni.

Report istituzionali: Pubblicazio
Monetario Internazionale (FMI)

COSTO DELLE TECNOLOGIE DI
Agenzie internazionali:

International Energy Agency (IEA
la transizione energetica

IRENA (International Renewable Energ
energie rinnovabili e delle tecnologie di stoc aga10.

Settore privato: Analisi pubblicate da aziende come BloombergNEF o
Mackenzie

4.
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©

5.

VALORI DI SHADOW CARBON PRICE

Studi accademici: Riviste come Jougy
Management contengono articoli sui e

Iniziative internazionali:

Carbon Disclosure Project (CDA ' ‘ li sui
prezzi ombra utilizzati

Task Force on Climate-related con
linee guida per le aziende
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA EMISSIONI CO2

sege> g

Pemissioni di CO, —

segp > i

co, =-- Prezzo Medio Credito di Carbonio

Prestazioni eng

rgetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE

Quantita' annua consumata

in uso standar

(specificare unita

misura)

d

" di

Indici di prestazione energetica

globali ed emissioni

Altro

Energia elettlica da rete 12.00 kWh Indice della

Gas naturale 334.00 Sm3 prestazione energetica non
D GPL rinnovabile EPgl,nren
D Carbone 64.45 KWh/m : anno
D Gasolio

D Olio combuslibile Indice della prestazione energetica
] [eiomasse salide innovabile

|:| Biomasse liguide EPgl,ren

D i 0.11 kWh/m 2annc
D Solare fotov¢ltaico

D Solare termico

D Eolico - Emissioni di CO2

D Teleri: nto = 12.10 kglm2 anno
D Teleraffrescamento

O
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA EMISSIONI CO2

sege> g segp > i

Pemissioni di CO, —

CO, = Emissioni -

l S E N D EC OZ Contacto  Suscribete a nuestra newsletter & Acce
Inicio Chi siamo Trading CO2 Prezzi CO2 Supporto Tecnico Accordi di collaborazione News & Press
—_—

Prezzi CO2
Prezzi di C02 EUA CER
Media annua 65,01 € 0,00 € v
Gennaio https://www.sendeco2.com/it/prezzi-co2
Febbraio 65,79 € 0,00 €
Marzo 67,77 € 0,00 €
Aprile 64,40 € 0,00 €
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA EMISSIONI CO2

sege> g segp > i

.0
.

.COZ

Pemissioni di co, — T Pemissioni di CO, — cass’s

Per il calcolo del saggio di variazione si puo usare la formula del tasso di crescita
o CAGR (Compound Annual Growth Rate), che permette di calcolare il tasso di
crescita medio annuale dell'indice su un periodo di tempo

Esempio determinazione del saggio di variazione del prezzo dei
crediti di carbonio g:

[
I
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA EMISSIONI CO2

sege> g segp > i

L 4

PR LI
+* .

& .
L0,
» n
- n
. 2'

Pemissioni di co, — T Pemissioni di CO, — cass’s

Esempio determinazione del saggio di variazione del prezzo dei
crediti di carbonio g:
CAGR (Compound Annual Growth Rate):

1 1

n 64,93\8
cacn - [ VALORE FINALE \ CAGR:(SBS) 2037 = 37%
VALORE INIZIALE :

n = 2024 — 2016 = 8 anni
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA EMISSIONI CO2

sege> g segp > i

.0
L

.COZ

Pemissioni di co, — T Pemissioni di CO, — eans’s

€ 160
Pemissionidi C0O, = — 037 — 0.035 = —€477,61
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AGGIUSTAMENTO NELLA TABELLA DI VALUTAZIONE

MCA tradizionale:

AggluStamentaemissioni di CO, — —Pemissionidi CO, subject _ (_ Pemissioni di cO, comparabile)
Aggiustamentocyissioni di C0O0> — ~—Pemissionidi C()z subject (— Pemissioni ai COz comparabile (1 + 7))
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Parte 1 - Introduzione e obiettivi della certificazione energetica

Parte 2 - Il valore della prestazione energetica degli edifici

te 3 - Il valore delle emissioni di CO2 degli edifici

rte 4 - Il valore della prestazione energetica nel MCA+SGS
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA PRESTAZIONE
ENERGETICA

Metodologia estimativa: Procedimento misto MCA & SGS

Metodo valutativo in cui il prezzo totale di un immobile € funzione degli ammontari delle
caratteristiche quantitative e qualitative.

.. determinazione dei prezzi marginali delle caratteristiche

.. determinazione dei prezzi marginali delle caratteristiche qualitative

e il valore di mercato di stima ricercato

Ai fini della stima delle caratteristiche qualitative con il
SISTEMA GENERALE DI STIMA sono necessari:

il vettore dei termini noti P, costituito dai prezzi corretti parzialmente;
la matrice coefficienti D, costituita dalle differenze nelle caratteristiche
inestimabili;

il vettore delle incognite p, costituito dal valore di stima e dai prezzi
marginali delle caratteristiche inestimabili.
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA PRESTAZIONE
ENERGETI

SGS

La differenza di
caratteristiche:

Py — Py =(x11 —%xpi) "0; + (X12 — X22) " P2 oo . + (10 — X20) - 1

a variazione nel prezzo di un immobile equivale ad
a variazione nel prezzo delle sue caratteristiche

tra due immobili 1 e 2, e funzione della differenza delle loro

ovvero del prodotto fra la variazione delle caratteristiche per i loro prezzi marginali:
Tt

.F} — 5= Z[Ili—xsi}'pi Da cui > F} =5 +ZEIH - I.S'I'] " Pi

i=1
dove:
SISTEMA LINEARE DI EQUAZIONI: . Pj ¢ il prezzo di compravendita della generica
unita immobiliare j-esima, con j=1, 2, .., m ,

- ™
Py =V + Z (X1:— Xo1) - s espresso in €;
1‘;1 - VS e il valore dellimmobile oggetto di stima,
Lo+ 3" oo - espresso n € s o, con
20 0s :‘=1( 2~ Xo1) * Pi . xji rappresenta la caratteristica i-esima, con i=1,
T T 2, ..., n, della generica compravendita j-esima;
B,=V:+ Z (Xpi— Xo1) - Ps . Ie’;infa il prezzo marginale della caratteristica i-
= .
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA PRESTAZIONE
ENERGETICA

Ai fini della soluzione del sistema lineare, possono verificarsi tre casi:

SISTEMA

DETERMINATO SISTEMA SISTEMA

Quando m = n+1 dove m SOTTODETERMINATO SOVRADETERMINATO
sono il numero di Quando m < n+1 dove m Quando m > n+1 dove m
immobili di confronto ed n sono il numero di immobili sono il numero di

il numero delle di confronto ed n il numero immobili di confronto ed n
caratteristiche qualitative delle caratteristiche il numero delle

essendo la matrice delle qualitative, la soluzione caratteristiche qualitative,
differenze non singolare puo ottenersi mediante la la soluzione puo essere
(detD#0, esiste dunque tecnica dell‘inversa trovata con il criterio dei
I'inversa), in questo caso generalizzata: minimi quadrati:

la soluzione & unica e
fornisce direttamente il
valore V ed i prezzi

margi p:ﬂ_l- p F=DT'[D'DTJ_1- p p=(DT-Dj‘1-DT- P
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA PRESTAZIONE
ENERGETICA

A seconda del parametro energetico che viene richiesto di stimare, se CLASSE
ENERGETICA o IPE, il sistema lineare di equazioni puo essere definito come:

LA PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI EDIFICI: G
N

Caratteristica CLASSE ENERGETICA Caratteristica IPE
( Peorrettor = Vs + (Classe energetca, — Classe EHETQEH'C(IB} " Pclasse energetica ( P::‘ﬂfrrettﬂ 1= ['{S' + (IPEl - IPEU} "PiPE
Peorretto2 = Vs + (Classe energetica, — Classe energeticag) - Pugsse energetica Pr:‘ﬂfrrettﬂ 2= I'{S' + (IPEE - IPI‘i-:'rl_‘lj‘l "PiPE

\Peorrettom = Vs + (Classe energetica,, — Classe energeticay) * Deigsse energetica

I‘P::|ﬂf1"‘1'"|nfs'i‘.:t:u.f:rm = ['".YS' + HPEm - IPEU)';U'IPE

dove:

Pcorretto i sono i prezzi corretti delle unita immobiliari facenti parte del campione estimativo,
indicando con i= 1, 2,...,m le compravendite note degli immobili di confronto, espressi in €;

VS ¢ il valore dell'immobile considerato come immobile di riferimento, espresso in €;

Classe energetica i , con i= 1, 2,...,m, rappresenta la caratteristica classe energetica avendo
definito una scala di misura ordinale del tipo: classe A = 6, classe B = 5, classe C = 4, classe D
= 3, classe E = 2, classe F = 1, classe G = 0;

pClasse energetica rappresenta il prezzo marginale della caratteristica classe energetica,
espresso in €/punto.
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA PRESTAZIONE

ENERGETICA
PLANIMETRIA

DEL SEGMENTO DI IVIERGAT

CASO STUDIO:
CETRARO (CS):

CONSUMI BASSI

]

< 14kWhim2a | i
_a 5
=2 ERY
< 29 kWhi/m 2a a 4]
=0
= 58 kWh/m2a o5
O W
<87 kWhim2a | =
< 116 kWh/m2a _-
=3
5 o
w o
50
w
o=

energetica F

-

s N

© A
2 s

A:Classe ;,é S B

BeC: Cléssé
energetlca G

V,ﬁx ;;__%/K/ /// //
S: Classe é
energetlfca F

B -
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IL CONTRIBUTO MONETARIO ALLA FORMAZIONE DEL VALORE DEGLI IMMOBILI

PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA PRESTAZIONE
ENERGETICA

LA PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI EDIFICI: G
N

Valutazione del prezzo edonico delle seguenti caratteristiche qualitative:

Classe energetica A, B, C, D, E, F, G.
Si definisce una scala di misura ordinale del tipo:
classe A = 6, classe B =5, classe C = 4, classe D = 3, classe E = 2,
classe F =1, classe G =0

Indice di prestazione energetica IPE

Si determina secondo il consumo di energia annuo che produce I'immobile, espresso in
kWh/m2anno;

Emissioni di CO2

E la quantita di CO2 emessa dall’edificio in esame secondo I'unitad di misura con cui &
espressa kgCO2/m2anno.
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA PRESTAZIONE
ENERGETICA

APPLICAZIONE NUMERICA:
TABELLA DI VALUTAZIONE

Classe energetica A, B, C, D, E, F, G;
Avendo definito una scala di misura ordinale del tipo:
classe A=6, classe B=5, classe C=4, classe D=3,
classe E=2, classe F=1, classe G=0;

Indice di prestazione energetica IPE;
Emissioni di CO2

Compravendite Matrice coefficienti D
Prezzo e
caratteristiche A B Cc Emissioni
Compravendite | Costante IPE CO2
PRZ [€] 100.000,00 | 90.000,00 | 107.000,00
DAT [€] A 1 (153-169)=-16 | (45-45)=0
SUI [€] B 1 (204-169)=35 | (67-45)=22
SUE [€] C 1 (180-169)=11 | (71-45)=26
SUB [€] Matrice coefficienti D
GAR [€]
Emissioni
PAUT [€] Compravendite | Costante Class?
LIV [€] energetica CO2
SER [€] A 1 (1-1)=0 (45-45)=0
STM [€] B 1 (0-1)=-1 (67-45)=22
PREZZO _
1 -D=-1 71-45)=26
CORRETTO [¢] | '00-893:80 | 120.169.30 | 125.602,89 C (0-1) ( )
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA PRESTAZIONE

ENERGETICA

APPLICAZIONE NUMERICA:
TABELLA DI VALUTAZIONE

Compravendite

Prezzo e
caratteristiche A B C

PRZ [€] 100.000,00 | 90.000,00 | 107.000,00

DAT [€]

SUI [€]

SUE [€]

Matrice coefficienti D
. Emissioni
Compravendite | Costante IPE CO?2
A (153-169)=-16 | (45-45)=0
B (204-169)=35 | (67-45)=22
C (180-169)=11 | (71-45)=26

SUB [€]

GAR [€]

P.AUT [€]

LIV [€]

SER [€]

STM [€]

PREZZO

CORRETTO [€] 10.893,80

120.169,30 | 125.602,89

La risoluzione del SGS ha fornito i seguenti risultati:
Valore del soggetto pari a € 99.996,22

Prezzo marginale IPE pari a -57,97 €-m2anno/kWh

Prezzo marginale emissioni di CO2 pari a 1.010, 55

€-m2anno/Kg CO2
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PREZZO MARGINALE DELLA CARATTERISTICA PRESTAZIONE
ENERGETICA

APPLICAZIONE NUMERICA:
TABELLA DI VALUTAZIONE

Prezzo e Compravendite Matrice coefficienti D

caratteristiche A B o 1 Emissioni
Compravendite | Costante C ass.e rsstom

PRZ [€] 100.000,00 | 90.000,00 | 107.000,00 energetica CO2

DAT [€] A I (1-D)=0 | (45-45)=0

Sul [€] B 1 (0-1)=-1 (67-45)=22

SUE [€] - TIT

SUB [€] C ! (O-D=1 | (149

GAR [€] La risoluzione del SGS ha fornito i seguenti risultati:

P.AUT [€] Valore del soggetto pari a € 100.893,80

LIV [€]

SER [€] Prezzo marginale classe energetica pari a 10.609,25

PREZZO

100.893,80 | 120.169,30 | 125.602,89 _ S _
CORRETTO [€] Prezzo marginale emissioni di CO2 pari a 1.358,40

€-:m2anno/Kg CO2
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La prestazione energetica degli edifici non € solo una
questione di sostenibilita, ma un fattore cruciale che
contribuisce in modo tangibile al valore di mercato degli
immobili.

Investire in efficienza energetica significa investire nel
futuro, con benefici concreti sia per I'ambiente che per il
portafoglio.

il FONDAZIONE
W& Geometri Torino
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