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Per il principio dell’unicità del metodo, qualsiasi procedimento per la stima del

valore di mercato consiste nel confrontare l’immobile in esame con altri immobili simili

dei quali sono noti i prezzi pagati. La comparazione viene effettuata sulla base

di un parametro comune (p) che, nel caso di aree edificabili, è la superficie. Il

procedimento si svolge quindi secondo la seguente equazione generale:

ΣV : Σp = Vₓ : pₓ

dove:

ΣV = sommatoria dei prezzi di mercato relativi a immobili simili;

Σp = sommatoria dei parametri relativi a immobili simili;

Vₓ = valore ordinario dell’immobile oggetto di stima;

pₓ = parametro relativo all’immobile oggetto di stima.

Vₓ =
ΣV

Σp
pₓ

Il valore ordinario dell’immobile oggetto di stima si ottiene da:
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Vₓ = Valore ordinario

• Aggiunte e detrazioni valutazione autonoma con procedimenti

razionali. Sono aggiunte ad esempio le opere di sistemazione

dell’area (muri di sostegno, sistemazione idraulica, ecc.). Sono

detrazioni le spese di demolizione di opere preesistenti o spese di

sbancamento oltre la norma.

• Comodi e scomodi valutazione non autonoma eseguita con

procedimenti empirici aumentando o diminuendo il prezzo unitario in

forma percentuale. Sono comodi l’ubicazione in prossimità di una

fermata della metropolitana, la vista mare. Sono scomodi invece la

minore panoramicità, l’ubicazione in zona depressa.

Nel caso di comodi e scomodi l’apprezzamento viene effettuato rispetto

al valore ordinario mediante l’applicazione di coefficienti di

differenziazione.
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Market comparison approach (MCA)

Il metodo del confronto di mercato (MCA) è un procedimento di stima del valore o del canone di mercato degli

immobili, attraverso il confronto tra l’immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di confronto simili,

contrattati di recente e di prezzo o canone noti. Il MCA è una procedura sistematica di comparazione applicata

alla stima degli immobili in base alle loro caratteristiche tecnico-economiche.

Stima multi-parametrica
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Market comparison approach (MCA)

«Il MCA si basa su un insieme di aggiustamenti sistematici dei prezzi o dei canoni di mercato in base alle

caratteristiche degli immobili di confronto e dell’immobile oggetto di stima. Gli aggiustamenti sono costituiti dai

prezzi o dai redditi marginali delle caratteristiche immobiliari e possono essere espressi in termini percentuali

o in termini di valore.» (M. Simonotti, 2019).

In termini percentuali (come proposto dal M.O.S.I.):

In termini di valore

Trattandosi nella maggiore dei casi di caratteristiche qualitative, Sistema Generale di Stima («maneggiare con

cura». Cit. Carlo Frittoli).
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La stima monoparametrica, così come storicamente presentata con aggiunte/detrazioni e comodi/scomodi

applicati a valle, è ritenuta meno affidabile dell’MCA.

Eppure, se gli aggiustamenti venissero applicati ex ante, prima cioè della determinazione del valore unitario, la

convergenza con l’MCA risulterebbe sorprendentemente elevata.

Una “razionalizzazione” della stima monoparametrica.

Uno spunto di riflessione.
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Per fattore discriminante si intende qualunque elemento — localizzativo, di 

mercato, intrinseco, estrinseco, urbanistico-edificatorio, fisico, funzionale, 

temporale, di rischio, ovvero informativo-negoziale — che incida sulla reale 

potenzialità dell’area di generare un progetto di sviluppo o sul processo estimativo 

e che determini, di conseguenza, differenze significative di valore

FATTORI DISCRIMINANTI
Da dove partiamo?
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FATTORI DISCRIMINANTI
1) Fattori localizzativi e di mercato

Determinano la domanda, l’attrattività e la posizione competitiva del lotto

•Localizzazione macro

• inserimento urbano

• distanza da polarità (servizi, trasporti, attività)

• accessibilità primaria

•Localizzazione micro

• qualità della microzona

• contesto edilizio circostante

• rapporto con assi viari locali

•Condizioni di mercato

• pressione edilizia

• domanda potenziale

• saturazione dell’offerta

• trend dei valori nella microzona
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FATTORI DISCRIMINANTI
1) Fattori localizzativi e di mercato
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FATTORI DISCRIMINANTI
2) Fattori urbanistici ed edificatori

Definiscono ciò che è realmente edificabile e in quali condizioni

•Strumenti urbanistici vigenti

• destinazioni d’uso ammesse

• indici (UT/UF) applicabili

• standard urbanistici

•Pianificazione attuativa

• lottizzazioni

• comparti

• perequazioni

• obblighi convenzionali

•Vincoli e limitazioni

• paesaggistici

• archeologici

• ambientali

• fasce di rispetto (stradali, ferroviarie, cimiteriali)

•Capacità edificatoria effettiva

• SLP realmente ottenibile

• incidenza dei volumi tecnici

• incidenza delle opere di urbanizzazione
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FATTORI DISCRIMINANTI
2) Fattori urbanistici ed edificatori

l’art. 69 “…all’interno delle quali le

costruzioni non possono superare la

quota di metri meno tre rispetto al ciglio

stradale…»

La potenzialità edificatoria può

essere sfruttata per poco più del

50% di quella ammissibile.
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FATTORI DISCRIMINANTI
3) Fattori fisici e morfologici

Riguardano la materialità e la configurazione del lotto

•Geometria del lotto

• forma

• profondità

• rapporti dimensionali utili

•Morfologia

• pendenza e giacitura

• condizioni geotecniche

• esposizione

•Accessi e infrastrutture

• accesso carrabile

• disponibilità di sottoservizi

• collegamenti alle reti
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FATTORI DISCRIMINANTI
3) Fattori fisici e morfologici

Quota strada

Scavi per locali interrati

(nell’ordinarietà)

Scavo di sbancamento

(extra)
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FATTORI DISCRIMINANTI
4) Fattori funzionali e prestazionali

Incidono sulla vocazione insediativa e sulla resa economica attesa

•Vocazione dell’area

• coerenza con la domanda

• compatibilità insediativa

•Funzionalità urbana

• connessione con servizi

• integrazione con tessuto esistente

•Prestazioni attese

• resa commerciale

• qualità percepita dell’intorno

• possibilità di mix funzionale
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Prezzo di acquisto
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FATTORI DISCRIMINANTI

Valore di stima

32.000.000,00 Euro

4) Fattori funzionali e prestazionali
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FATTORI DISCRIMINANTI
5) Fattori temporali e di rischio

Riguardano il time-to-build e i rischi di trasformazione

•Fattori temporali

• tempi autorizzativi

• tempi di attuazione del piano

• sequenza procedimentale (pareri, nulla osta, conferenze)

•Fattori di rischio

• idrogeologico

• sismico

• ambientale

• archeologico

• paesaggistico

•Impatto stimativo

• ritardi nel processo edilizio

• maggiori oneri

• svalutazione per rischio percepito
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FATTORI DISCRIMINANTI
5) Fattori temporali e di rischio

Z.T.O C1

8.500 m2

Z.T.O C1

11.000 m2

Viabilità

P.R.G.

€/m2 40,00

€/m2 16,00
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FATTORI DISCRIMINANTI
6) Fattori informativi e negoziali

Incidono non sul valore intrinseco, ma sulla corretta lettura del dato di mercato

•Natura del prezzo rilevato

• permute

• conferimenti

• prezzi compensativi

• contropartite non monetarie

•Qualità dell’informazione

• dichiarazioni non veritiere

• valori dichiarati ai fini fiscali

• prezzi “mascherati” o “puri solo in apparenza”

•Rilevanza per la stima

• scarto tra prezzo dichiarato e prezzo economico reale

• necessità di depurare il dato dal contenuto negoziale
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FATTORI DISCRIMINANTI
7) Un ultimo fattore discriminate… IL TECNICO VALUTATORE (CONFUSO)!

Rapporto di valutazione

MCA + SGS
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FATTORI DISCRIMINANTI

Comparazione (metodo diretto)

o valore di trasformazione?
QUATTRO SCENARI OPERATIVI 

NELLA STIMA DELLE AREE EDIFICABILI

PA

PD PB

PE

PC
S

1) Fattori discriminanti che incidono su entrambi i procedimenti

(non risolti né dalla sintetica né dal valore di trasformazione)

❑ Esempio: esposizione sfavorevole, contesto penalizzante, 

microzona debole

❖ Anche cambiando procedimento, il fattore resta

❖ La discriminante è nella domanda attesa, non nel modello

❖ L’unica risposta è nella corretta interpretazione del mercato
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FATTORI DISCRIMINANTI

Comparazione (metodo diretto)

o valore di trasformazione?
QUATTRO SCENARI OPERATIVI 

NELLA STIMA DELLE AREE EDIFICABILI

PA

PD PB

PE

PC
S

2) Fattori discriminanti affrontabili con la stima sintetica

(risolvibili tramite aggiunte/detrazioni, comodi/scomodi, coerenza comparabili)

❑ Esempio: panoramicità, rumorosità, qualità dell’intorno

❖ Se trovo comparabili adeguati, la sintetica regge

❖ Oppure posso utilizzare correzioni mirate (quantitative + qualitative)
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FATTORI DISCRIMINANTI

Comparazione (metodo diretto)

o valore di trasformazione?
QUATTRO SCENARI OPERATIVI 

NELLA STIMA DELLE AREE EDIFICABILI

PA

PD PB

PE

PC
S

3) Fattori discriminanti risolvibili con entrambi i procedimenti

(si possono trattare sia con stima sintetica che con trasformazione)

❑ Esempio: maggiori sbancamenti, demolizioni extra, oneri eccezionali

❖ Nella sintetica, detrazione analitica

❖ Nel valore di trasformazione, incremento dei costi di sviluppo

❖ La scelta dipende dalla struttura del caso e dalla disponibilità dei dati
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FATTORI DISCRIMINANTI

Comparazione (metodo diretto)

o valore di trasformazione?
QUATTRO SCENARI OPERATIVI 

NELLA STIMA DELLE AREE EDIFICABILI

PA

PD PB

PE

PC
S

4) Fattori discriminanti affrontabili solo con il valore di trasformazione

(quando entra in gioco il tempo, la sequenza, la rischiosità dell’operazione)

❑ Esempio: tempi di attuazione del piano, incertezza su opere pubbliche, 

fasi attuative

❖ La sintetica non li incorpora

❖ Il valore di trasformazione sì, fattore n tempo  

❖ Serve quando il “valore oggi” dipende da “quanto tempo servirà per 

arrivarci”
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FATTORI DISCRIMINANTI

Comparazione (metodo diretto)

o valore di trasformazione?

PA

PD PB

PE

PC
S

TITOLO

Fattori discriminanti nella «comparazione» di aree edificabili

I fattori discriminanti non appartengono al metodo: appartengono all’area

È il metodo che deve adattarsi alla natura del fattore, non il contrario



Il valore si costruisce

I fattori discriminanti lo orientano

I metodi lo interpretano

La coerenza procedurale lo giustifica
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CONCLUSIONI
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