
ISTRUZIONI PER L’USO ISTRUZIONI PER L’USO DEL DEL SOFTWARE SOFTWARE 

PER LA CREAZIONE DI PIANI PER LA CREAZIONE DI PIANI 

ECONOMICO FINANZIARI PER LA ECONOMICO FINANZIARI PER LA 

PRESENTAZIONE DI NUOVE INIZIATIVE PRESENTAZIONE DI NUOVE INIZIATIVE 

IMMOBILIARIIMMOBILIARI



Obiettivo del progetto

L’AnceL’Ance, in collaborazione con l’Università di , in collaborazione con l’Università di 

Parma, ha sviluppato un software, da mettere Parma, ha sviluppato un software, da mettere 
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Parma, ha sviluppato un software, da mettere Parma, ha sviluppato un software, da mettere 

a disposizione delle imprese associate, a disposizione delle imprese associate, 

finalizzato al calcolo di piani economici finalizzato al calcolo di piani economici 

finanziari (PEF) di operazioni di sviluppo finanziari (PEF) di operazioni di sviluppo 

immobiliare.immobiliare.



Possibili utilizzi del software

•• Per la presentazione in banca di nuove Per la presentazione in banca di nuove 

iniziative di sviluppo immobiliareiniziative di sviluppo immobiliare
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iniziative di sviluppo immobiliareiniziative di sviluppo immobiliare

•• per la ristrutturazione di finanziamenti già per la ristrutturazione di finanziamenti già 

in esserein essere



Presentazione di nuove iniziative di investimento

•• Inserendo i dati relativi all’iniziativa, il programma Inserendo i dati relativi all’iniziativa, il programma 

permette di permette di ottimizzare le risorse investite dall’impresa ottimizzare le risorse investite dall’impresa 

perché consente di simulare l’impatto che le principali perché consente di simulare l’impatto che le principali 

variabili, come il livello di leva finanziaria prescelto, il variabili, come il livello di leva finanziaria prescelto, il 
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variabili, come il livello di leva finanziaria prescelto, il variabili, come il livello di leva finanziaria prescelto, il 

piano di vendite ipotizzato, i costi stimati, possono avere piano di vendite ipotizzato, i costi stimati, possono avere 

sul cash flow e sulla redditività sul cash flow e sulla redditività dell’operazionedell’operazione

•• Il software è stato condiviso con primari istituti di Il software è stato condiviso con primari istituti di 

creditocredito, che hanno testato e condiviso le modalità , che hanno testato e condiviso le modalità di di 

calcolo degli indicatori di calcolo degli indicatori di redditività, trovandole in redditività, trovandole in linea linea 

con con i loro standardi loro standard



Ristrutturazione dei finanziamenti in essere

•• Alcune banche commerciali e istituti di credito a medio Alcune banche commerciali e istituti di credito a medio 

lungo termine si sono dimostrati interessati a considerare lungo termine si sono dimostrati interessati a considerare 

il programma come base per il programma come base per testare ipotesi di testare ipotesi di 
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il programma come base per il programma come base per testare ipotesi di testare ipotesi di 

ristrutturazione del debito in essere ristrutturazione del debito in essere delle imprese delle imprese 

associateassociate

•• Il software può verificare  se le nuove condizioni applicate Il software può verificare  se le nuove condizioni applicate 

e i costi per la ristrutturazione del debito sono sostenibili e i costi per la ristrutturazione del debito sono sostenibili 

per il per il business business planplan dell’iniziativadell’iniziativa



Step 1 – Accesso dell’utente

Dal Portale ANCE, alla voce di menù «per le imprese» Dal Portale ANCE, alla voce di menù «per le imprese» --> «PEF» > «PEF» 

o dall’indirizzo o dall’indirizzo http://www.ance.it/perleimprese/Pef.aspx
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N.B.: verranno N.B.: verranno 

richiesti richiesti 

Username Username ee

PasswordPassword

del Portale ANCEdel Portale ANCE



Step 2 – Schermata iniziale
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Modalità per la Modalità per la 

creazione di un creazione di un 

NUOVO PROGETTONUOVO PROGETTO



Step 3 – Definizione delle caratteristiche dell’iniziativa 

Inserimento dei dati Inserimento dei dati 

descrittivi descrittivi 

dell’iniziativa (nome dell’iniziativa (nome 
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Il software si contraddistingue 
per la semplicità e l’immediatezza 

dell’interfaccia grafica

del progetto, del progetto, 

scadenze temporali, scadenze temporali, 

localizzazione, localizzazione, 

descrizione del descrizione del 

progetto)progetto)



Cruscotto di navigazione
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STRUTTURA FINANZIARIA

CONTO ECONOMICODATI DI INPUT



Esempio

Ipotesi

Ricavi:

tre piani di vendita distinti con rogiti a epoche diverse

Costi:
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Costi:
imputazione dei costi divisi tra finanziabili dalla banca (costruzione, 
personale e oneri per la sicurezza) e non finanziabili (acquisto 
dell’area)

Finanziamento:
mutuo con LTV al 70% al tasso del 5%.



Step 4 – Il piano delle vendite
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RICAVI



Step 4 – Il piano delle vendite
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Inserimento dati sulle vendite



Step 4 – Il piano delle vendite
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I RICAVI DEL PROGETTO

Il piano vendite



Step 4 – Il piano delle vendite
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Caratteristiche 
del piano vendite



Step 5 – I costi del progetto
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COSTI



Step 5 – I costi del progetto
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DEFINIZIONE DEI COSTI



Step 5 – I costi del progetto
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COSTI FINANZIABILI E NON



Step 6 – Il finanziamento del progetto

Percentuali e Percentuali e 

modalità di modalità di 

rimborso del rimborso del 

debito debito 
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debito debito 

applicate applicate 

dalle dalle banche: banche: 

RetentionRetention

feefee ee

Release Release 

priceprice



Step 6 – I flussi del progetto
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Step 7 – Tabelle di riepilogo

Per un quadro 
generale delle 
caratteristiche 
del progetto
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Step 7 – Tabelle di riepilogo
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Step 7 – Tabelle di riepilogo – Il conto economico
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Step 7 – Tabelle di riepilogo – Analisi %
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Step 7 – Tabelle di riepilogo – Riepilogo per anno
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Step 7 – Tabelle di riepilogo – Prospetto fonti-impieghi
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Step 7 – Tabelle di riepilogo – Cash flow
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Step 7 – Tabelle di riepilogo – Andamento delle vendite
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