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VALORE E MERCATO IMMOBILIARE
Professionisti a Confronto

LA BANCA DEI DATI IMMOBILIARI
Della Provincia di Ascoli Piceno

CONTRIBUTO ALLA TRASPARENZA DEI MERCATI

Geom. Angelo Crescenzi
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VALORE E MERCATO IMMOBILIARE
Professionisti a Confronto

LA BANCA DEI DATI IMMOBILIARI
Della Provincia di Ascoli Piceno

CONTRIBUTO ALLA TRASPARENZA DEI MERCATI

Geom. Angelo Crescenzi

Senza DATI, sei solo
un’altra persona con un’opinione

William Edwards Deming
Ingegnere, saggista, docente e consulente di gestione aziendale statunitense
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VALORE E MERCATO IMMOBILIARE
Professionisti a Confronto

LA BANCA DEI DATI IMMOBILIARI
Della Provincia di Ascoli Piceno

CONTRIBUTO ALLA TRASPARENZA DEI MERCATI

Geom. Angelo Crescenzi

1,01^365
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Predisposizione al cambiamento 

Come vi sentireste se domani vi accorgeste
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Predisposizione al cambiamento 

Come vi sentireste se domani vi accorgeste

Il vicino ha acquistato 

casa a un prezzo più basso 

di quella che avete 

comprato voi poco tempo 

fa…
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Predisposizione al cambiamento 

Come vi sentireste se domani vi accorgeste

Il vicino ha acquistato 

casa a un prezzo più basso 

di quella che avete 

comprato voi poco tempo 

fa…

Il negozio uguale e vicino al 

vostro è stato affittato a un 

canone più alto di quello 

che avete contrattato voi 

poco tempo fa…
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Predisposizione al cambiamento 

Come vi sentireste se domani, i vostri clienti dicessero
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Predisposizione al cambiamento 

Come vi sentireste se domani, i vostri clienti dicessero

IN CARENZA DI DATI:

CLUSTERIZZAZIONE

ALLINEAMENTO CRONOLOGICO
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Predisposizione al cambiamento 

Come vi sentireste se domani, i vostri clienti dicessero

• Agli effetti dell’espropriazione il valore dell’immobile è determinato dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degli elementi

forniti dalle parti e dall’esperto nominato ai sensi dell’articolo 569 primo comma.

• Nella determinazione del valore di mercato l’esperto procede al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del

valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la

riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta

per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel

corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

Art. 568 c.p.c.
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Il Bisogno di un Progetto

Incertezza e mancanza di trasparenza – Il bisogno di un’idea
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Il Bisogno di un Progetto

Incertezza e mancanza di trasparenza – Il bisogno di un’idea

Cosa sappiamo veramente delle Banche Dati Immobiliari?
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Il Bisogno di un Progetto

Incertezza e mancanza di trasparenza – Il bisogno di un’idea
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Il Bisogno di un Progetto

Incertezza e mancanza di trasparenza – Il bisogno di un’idea

Cosa sappiamo veramente delle quotazioni ?
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Il Bisogno di un Progetto

Incertezza e mancanza di trasparenza – Il bisogno di un’idea
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Il Bisogno di un Progetto

Incertezza e mancanza di trasparenza – Il bisogno di un’idea
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Il Bisogno di un Progetto

Incertezza e mancanza di trasparenza – Il bisogno di un’idea
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Il Bisogno di un Progetto

Incertezza e mancanza di trasparenza – Il bisogno di un’idea

€/mq 1.240,00

€/mq 2.000,00

€/mq 850,00

€/mq 2.600,00
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Stereotipo di un progetto IMPOSSIBILE
Una Sfida
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Stereotipo di un progetto IMPOSSIBILE
Una Sfida

➢ Mercato opaco

Problemi

➢ Privacy

➢ Le Quotazioni OMI hanno un 

delay di almeno SEI MESI (*)

➢ Costi
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Stereotipo di un progetto IMPOSSIBILE
Una Sfida

Screenshot anno 2018 con visibilità di 1613 dati.

➢ Mercato opaco

Problemi

➢ Privacy

➢ Le Quotazioni OMI hanno un 

delay di almeno SEI MESI (*)

➢ Costi

Soluzione A



Progetto innovativo, integrativo o futuristico?

26

Un progetto oltre il COMPARABILE



Progetto innovativo, integrativo o futuristico?

▪ INNOVATIVO – Probabilmente no, è nato nel
novembre 2014, in un momento di particolare
sensibilità all’argomento, forse contestuale al
lavoro di un Geometra che ha studiato il Trova
Comparabili e di poco precursore delle note
piattaforme, Stimatrixcity e Comparabilitalia
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Un progetto oltre il COMPARABILE



Progetto innovativo, integrativo o futuristico?
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Un progetto oltre il COMPARABILE

▪ INTEGRATIVO – Con la condivisione
interprofessionale e la sua versatilità d’uso, la
BDI si integra con semplicità nel complesso
dei dati raccolti con il modello progettato e i
dati che possono scaturire dalle ricerche sulle
altre piattaforme



Progetto innovativo, integrativo o futuristico?
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Un progetto oltre il COMPARABILE

▪ FUTURISTICO – Certamente si. Il Modello
non si limita alla ricerca dei comparabili,
servizio ottimamente sostituito con i
tecnicismi delle Piattaforme dedicate. Il
Modello di Ascoli Piceno, guarda oltre il
comparabile con lo studio del mercato e le
reazioni nel tempo, nello spazio agli eventi
naturali e socio-politici



L’IDEA DI UN MODELLO

Quello di Ascoli Piceno è solo uno dei 
possibili progetti.
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L’IDEA DI UN MODELLO

Quello di Ascoli Piceno è solo uno dei 
possibili progetti.
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Quali sono i presupposti 
indispensabili per lo sviluppo di 
un qualsiasi modello



L’IDEA DI UN MODELLO

Quello di Ascoli Piceno è solo uno dei 
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➢ Elasticità e disponibilità al 

cambiamento e allo sviluppo del 

modello

Quali sono i presupposti 
indispensabili per lo sviluppo di 
un qualsiasi modello



L’IDEA DI UN MODELLO

Quello di Ascoli Piceno è solo uno dei 
possibili progetti.
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➢ Collaborazione Interprofessionale

➢ Elasticità e disponibilità al 

cambiamento e allo sviluppo del 

modello

Quali sono i presupposti 
indispensabili per lo sviluppo di 
un qualsiasi modello
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L’IDEA DI UN MODELLO
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➢ Collaborazione Interprofessionale

➢ Lavoro di Squadra

➢ Elasticità e disponibilità al 

cambiamento e allo sviluppo del 

modello

➢ Cercare condivisione e critiche per 

migliorare ed evolvere il modello

Quali sono i presupposti 
indispensabili per lo sviluppo di 
un qualsiasi modello



L’IDEA DI UN MODELLO

Quello di Ascoli Piceno è solo uno dei 
possibili progetti.
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➢ Collaborazione Interprofessionale

➢ Lavoro di Squadra

➢ Elasticità e disponibilità al 

cambiamento e allo sviluppo del 

modello

➢ Cercare condivisione e critiche per 

migliorare ed evolvere il modello

Quali sono i presupposti 
indispensabili per lo sviluppo di 
un qualsiasi modello

➢ Rispondere solo alle critiche 

costruttive.
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A che punto è il 
Modello…

Un prestito da Johnny Hart
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COMPRAVENDITE

VENDITE FORZATE

LEASING

RiscattoAcquisizione

Fallimenti

Concordati

Esecuzioni Immobiliari

Nuovo/Ristrutturato

Recente/Abitabile

Vecchio/Da Ristrutturare

Privato

Impresa

NPL

Monopolio Bilaterale

BANCA DEL DATO 
IMMOBILIARE

Cosa c’è nella BDI
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Cosa è la BDI
Un contenitore di Entità Finanziarie Immobiliari da selezionare con attenzione
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Cosa è la BDI
Un contenitore di Entità Finanziarie Immobiliari da selezionare con attenzione

Per entità finanziaria 

immobiliare intendo la  

somma di denaro pagata per 

un immobile, collocata nel 

tempo e nello spazio



Il Contesto in cui 
si elabora la BDI

Il Modello è da contestualizzare nelle 
specifiche del territorio in cui opera

▪ Ascoli Piceno è una piccola Provincia Marchigiana 

▪ Popolazione 206.363 abitanti (ISTAT 2019)

▪ Superficie Kmq 1.228,27

▪ Sono 33 i Comuni che la formano

▪ Il Comune più grande è Ascoli Piceno con kmq 158,02  e 
47.555 abitanti

▪ Segue San Benedetto del Tronto con kmq 25,41 e 47533 
abitanti

▪ Il Comune più piccolo è Palmiano con Kmq 12,70 e 171 
abitanti

▪ La media delle transazioni immobiliari è di circa 150 atti di 
compravendita mensili
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▪ Il Comune più piccolo è Palmiano con Kmq 12,70 e 171 
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▪ La media delle transazioni immobiliari è di circa 150 atti di 
compravendita mensili
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▪ MILANO

▪ Popolazione 3.218.201 abitanti (ISTAT 2019)

▪ Superficie Kmq 1.575,65

▪ Sono 134 i Comuni che la formano

▪ Il Comune più grande è Milano con kmq 182,07  e 
1.351.562 abitanti

▪ Segue Sesto San Giovanni con kmq 11,74 e 81.822 
abitanti

▪ Il Comune più piccolo è Nosate con Kmq 4,98 e 682 
abitanti
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specifiche del territorio in cui opera

▪ Ascoli Piceno è una piccola Provincia Marchigiana 
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▪ ROMA

▪ Popolazione 4.353.738 abitanti (ISTAT 2019)

▪ Superficie Kmq 5.351,81

▪ Sono 121 i Comuni che la formano

▪ Il Comune più grande è Roma con kmq 1.285,30  e 
2.873.494 abitanti

▪ Segue Guidonia Montecelio con kmq 79,06 e 89.141 
abitanti

▪ Il Comune più piccolo è Vivaro Romano con Kmq 12,50 
e 170 abitanti



Il Contesto in cui 
si elabora la BDI
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specifiche del territorio in cui opera
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▪ NAPOLI

▪ Popolazione 3.107.006 abitanti (ISTAT 2019)

▪ Superficie Kmq 1.170,78

▪ Sono 92 i Comuni che la formano

▪ Il Comune più grande è Napoli con kmq 117,27  e 
970.185 abitanti

▪ Segue Giugliano in Campania con kmq 94,19 e 123.839 
abitanti

▪ Il Comune più piccolo è Liveri con Kmq 2,63 e 1.615 
abitanti



Il Contesto in cui 
si elabora la BDI

Il Modello è da contestualizzare 
alle specifiche caratteristiche del 
territorio in cui opera
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Il Contesto in cui 
si elabora la BDI

Il Modello è da contestualizzare 
alle specifiche caratteristiche del 
territorio in cui opera

▪ Curva Demografica della Provincia di Ascoli Piceno 
(www.tuttitalia.it)
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Il Contesto in cui 
si elabora la BDI

Il Modello è da contestualizzare 
alle specifiche caratteristiche del 
territorio in cui opera

▪ Curva Demografica della Provincia di Ascoli Piceno 
(www.tuttitalia.it)
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▪ Curva Demografica MILANO



Il Contesto in cui 
si elabora la BDI

Replicabilità del Modello
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Il Contesto in cui 
si elabora la BDI

Replicabilità del Modello

▪ Il Distretto Notarile di Ascoli Piceno e Fermo conta poco 
meno di 400.000 abitanti e la BDI è gestita da sei geometri e 
per i dati di 22  Notai

56

▪ In Italia abbiamo 110 Province e 91 Distretti Notarili

▪ Il Distretto Notarile con meno abitanti è Aosta (126.883) 

▪ Quello con più abitanti è Milano (5.206.441)

▪ Sono 63 le Province con Distretti Notarili assimilabili a quelli di 
Ascoli Piceno e Fermo e quindi gestibili con una struttura simile a 
quella di Ascoli Piceno

▪ Se ne aggiungono almeno venti se a collaborare sono una 
decina di tecnici.

▪ Per circa venti Province diventa necessario conoscere al 
meglio l’organizzazione del territorio e capire quali possono 
essere i limiti di questo modello



Come si alimenta 
la BDI

Il motore della BDI è l’algoritmo più
banale, quello che paradossalmente
costituisce l’esigenza primordiale del
valutatore
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Come si alimenta 
la BDI

Il motore della BDI è l’algoritmo più
banale, quello che paradossalmente
costituisce l’esigenza primordiale del
valutatore

▪ Ogni mese, i Notai ci trasmettono i certificati 

sintetici di stipula contenenti gli elementi essenziali 

di ogni singola compravendita, epurati dei dati 

sensibili nel rispetto della privacy

▪ I dati sono contestualmente georeferenziati nello 

spazio e nel tempo mediante inserimento in un 

software dedicato
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Come si elabora la 
BDI

I Dati Sintetici utili alle statistiche, si
trattano all’esigenza specifica per
diventare comparabili
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Come si elabora la 
BDI

I Dati Sintetici utili alle statistiche, si
trattano all’esigenza specifica per
diventare comparabili

▪ I dati denominati sintetici, diventano completi ovvero 

gli immobili sono caratterizzati dal tecnico valutatore 

che individuato il comparabile, esegue le ricerche e 

visure.

▪ Il dato completo riassume le caratteristiche specifiche 

dell’immobile ed è immediatamente disponibile a 

chiunque nella sua forma definitiva
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Come si consulta 
la BDI

… Anche dallo Smartphone
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Come si consulta 
la BDI

… Anche dallo Smartphone

▪ La consultazione della Banca Dati con i dati 

completi è disponibile nel PC del Collegio dei 

Geometri e G. L. di Ascoli Piceno.

▪ Tutti i dati Sintetici, sono invece disponibili con 

l’applicativo messo a disposizione da STI 
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Come si consulta 
la BDI

… Anche dallo Smartphone

▪ La consultazione della Banca Dati con i dati 

completi è disponibile nel PC del Collegio dei 

Geometri e G. L. di Ascoli Piceno.

▪ Tutti i dati Sintetici, sono invece disponibili con 

l’applicativo messo a disposizione da STI 

66ascoli.formaps.it
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ascoli.formaps.it
Facile

Ovunque 

Sempre

Gratis
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ascoli.formaps.it
Facile

Ovunque 

Sempre

Gratis

https://www.youtube.com/watch?v=3Gk60OA1Z78
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La codifica del Dato
La codifica deve individuare in modo inequivocabile l’entità finanziaria 
dell’immobile nello spazio e nel tempo
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La codifica del Dato
La codifica deve individuare in modo inequivocabile l’entità finanziaria 
dell’immobile nello spazio e nel tempo

2019_11_A462_F_169_1764_35_2_P_DC

Anno

Mese

Codice Comune

Catasto

Foglio di mappa

Particella

Subalterno

Numero Unità

Prezzo

Dato Completo
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Il Certificato 
Sintetico di Stipula

E’ il dato elementare che scaturisce dalla 
sintesi delle informazioni con cui i Notai 
comunicano l’avvenuta compravendita.
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Il Certificato 
Sintetico di Stipula

E’ il dato elementare che scaturisce dalla 
sintesi delle informazioni con cui i Notai 
comunicano l’avvenuta compravendita.

• Data della stipula

• Diritto Reale

• Toponomastica (Comune, Via e n. Civico)

• Destinazione

• Livello di piano

• Superficie Catastale

• Dati Catastali

• PREZZO



I Numeri della BDI

La BANCA DATI nello Spazio

▪ La Banca Dati è della Provincia di ASCOLI PICENO e la 

copertura territoriale è limitata ai 33 Comuni

▪ Dal Dicembre 2019, la Banca Dati si è estesa alla Provincia di 

FERMO

▪ La Banca Dati si integra con le compravendite che i Notai di 

Ascoli Piceno e Fermo stipulano nell’ambito di altre 

Circoscrizioni. Le Province più coinvolte sono quelle di 

Teramo e Macerata ma alcuni  dati sono rilevati in tutto il 

territorio Nazionale
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I Numeri della BDI

La BANCA DATI nel TEMPO

▪ I Notai di Ascoli Piceno hanno iniziato la trasmissione sistematica delle 

Certificazioni Sintetiche di Stipula dal Febbraio 2015

▪ Ciò non toglie che in presenza di dati antecedenti, si sia optato per 

l’inserimento al fine di implementare dati che seppure inutili sotto il 

profilo statistico e per l’analisi del mercato, possono costituire elemento 

utile per le stime ex-post;

▪ Di ogni dato, si ha a disposizione l’esatta entità finanziaria costituita da 

un prezzo ben definito a una specifica data.

▪ Elemento critico è la data di formazione del prezzo che potrebbe 

differire dalla data di stipula
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I Numeri della BDI

I Dati – n. totali/Provincia Ascoli Piceno

▪ Periodo ante febbraio 2015, n. 66/62 Dati

▪ Anno 2015* – n. 1379/1303 Dati 5,5% (166,3 mln / 159,0 mln)

▪ Anno 2016 – n. 1736/1648 Dati 5,01% ( 223,4 mln / 215,6 mln)

▪ Anno 2017 – n. 1655/1568 Dati 5,26% (208,4 mln / 199,9 mln)

▪ Anno 2018 – n. 1710/1579 Dati 7,66% (221,0 mln / 208,6 mln)

▪ Anno 2019 – n. 1975/1756 Dati 11,09% (225,0 mln / 205,2 mln)

▪ Anno 2020** – n. 2297/1640 Dati (260,6 mln / 194,5 mln)

76* manca il mese di gennaio

** Primo anno BDI AP e FM



I Numeri della BDI

I Dati – Sintetici/Completi
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I Numeri della BDI

I Dati – Sintetici/Completi

▪ Totale dei dati dal febbraio 2015 a oggi (circa sei anni)

11145

▪ Dati Sintetici 10179

▪ Dati Parziali 186

▪ Dati Completi 780

Nel 2006, l’A.d.E. rilevò 10244 Transazioni in NTN
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Il Comparabile

Il Comparabile è il contenuto

naturale di una Banca Dati
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Il Comparabile

Il Comparabile è il contenuto

naturale di una Banca Dati
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Nella BDI, non ci sono solo Comparabili ma tutte le

compravendite stipulate nella Provincia.

Sta alla sensibilità del Valutatore individuare il segmento e

l’affidabilità del dato.
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Oltre il Comparabile

La misura in cui una Banca Dati

Immobiliari può essere di supporto

all’analisi del mercato immobiliare,

dipende dai limiti che ci imponiamo
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REPORT.BDI

REPORT BDI.xlsx
REPORT BDI.xlsx
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Il Mercato Immobiliare
Un esempio delle informazioni contenute nella BDI
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1,01^365



1,0135^52

Aumentare le prestazioni dell’1,35% 

ogni settimana, significa raddoppiare i 

risultati in un anno.



GRAZIE!

Angelo Crescenzi

Telefono

388.1112291

Posta elettronica

geometracrescenzi@gmail.com

1,0135^52

Aumentare le prestazioni dell’1,35% 

ogni settimana, significa raddoppiare i 

risultati in un anno.




