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Con il patrocinio di

ALL RIGHTS RESERVED
Tutti i diritti sono riservati. È vietata qualsiasi utilizzazione, totale o parziale, dei contenuti inseriti nel presente documento, ivi inclusa la memorizzazione, riproduzione, rielaborazione, diffusione o distribuzione dei
contenuti stessi mediante qualunque piattaforma tecnologica, supporto o rete telematica, senza previa autorizzazione scritta da parte dell’Associazione GEO.VAL Esperti. Le immagini e le fotografie possono essere
causali ed hanno esclusivo scopo illustrativo. I casi studio finalità didattico-metodologiche. Il relatore e l’Associazione non rispondono di eventuali usi impropri del materiale. Questo materiale non può essere impiegato
per l'addestramento, l'analisi o la generazione automatica da parte di sistemi di intelligenza artificiale.
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CASE STUDY

Inquadramento P.R. «Omissis»

Realizzazione nuovo quartiere composto da:
151 nuove residenze,
3 edifici commerciali - direzionali.
riqualificazione edificio storico
137 box auto e 176 posti auto coperti.



QUANDO IL MECCANISMO SI ROMPE: “WORST CASES” 3

NEGRI MATTEO

Da DCFA…

Il problema del calcolo del saggio di rendimento interno impone solitamente la ricerca
delle radici di polinomi di grado superiore al secondo, che si può affrontare ricorrendo
all’uso di strumenti di calcolo automatico.

Da analisi costi e ricavi
orizzonte temporale

Cap.10 § 5.11.1
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… “WORST CASES”

Dopo quasi 15 anni…

“…valuti il consulente la sostenibilità economica e finanziaria del progetto
imprenditoriale per cui è causa ed in particolare il valore di mercato dell’area
agli atti alla data dell’erogazione del mutuo fondiario”.
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…E’ STATO UN CASO ISOLATO?

Nel 2008 Dopo oltre 15anni… 

«A meno di 200 m. dall’asset immobiliare in esame…»
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1. ERRATA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE?

2. SOVRASTIMA DEI RICAVI NEL MODELLO DCFA? 

3. SOTTOSTIMA DEI COSTI NEL MODELLO DCFA?
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1. ANALISI DELLA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE
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SOVRASTIMA DELL’OFFERTA RISPETTO ALLA CAPACITÀ DI ASSORBIMENTO

POSSIBILI ELEMENTI DI ROTTURA

Saturazione del mercato, invenduto strutturale, svalutazione immobiliare, cantieri bloccati, perdita di fiducia degli
investitori -> PROCEDURE ESECUTIVE / CONCORSUALI

Il piano urbanistico genera un’offerta che eccede di circa sette volte (1.368÷205) la capacità di assorbimento annua del
mercato locale.

Disconnessione profonda e radicata tra domanda e offerta → alloggi invenduti o sottoutilizzati.

Indicatore Ipotesi previsionali di massima

Nr. di alloggi potenziali 1.368 (106.745 ÷ 78 m²)

L’incremento demografico atteso rappresenta un +18,50% della popolazione attuale (3.240÷18.500), in un contesto
descritto come a “leggera espansione”.

Incremento demografico atteso 3.420 abitanti (1.368 x 2,5)

Media vendite annue ultimi anni 205 unità
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2. ANALISI DEI RICAVI NEL MODELLO DCFA

01- Analisi dell’effettiva fase ciclica del mercato immobiliare

02 - Contesto economico locale

03 - Andamento dei tassi di interesse

04 - Iter burocratico del processo di trasformazione

05 - Presenza di altri competitor

07 - Difficoltà disamina ripartizione dei ricavi nel tempo

06 - Analisi dei macro-micro dati

08 - Verifica invenduto e tempi medi di collocamento sul mercato immobiliare

QUALI POSSONO ESSERE LE PRINCIPALI CRITICITA’
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Dati socio – economici 

Andamento demografico

Livello anzianità popolazione

Livello dei redditi 

STUDIO MACRODATI DEL MERCATO IMMOBILIARE SUL TERRITORIO 

Territorio e urbanizzazione

Grado di urbanizzazione

Sup. media delle abitazioni (taglio)

Incidenza abitazioni vuote o 
seconde case

Possibili scenari

Tiene conto del potenziale livello della domanda (richiesta di alloggi)

Incide sulla domanda abitativa e sui servizi richiesti (welfare sociale)

Definisce l’accesso al mercato immobiliare e la sostenibilità di interventi

Possibili scenari

Definisce la vulnerabilità del territorio rispetto a dinamiche di mercato,
demografiche e infrastrutturali

Se l’offerta immobiliare è sbilanciata verso abitazioni troppo grandi rispetto alla
domanda di nuclei familiari ridotti, si generano inefficienze e invenduto

Elevata incidenza di abitazioni vuote o seconde case è un segnale di disfunzione
del mercato o di polarizzazione territoriale
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Andamenti quotazioni e vendite

Dinamicità del mercato

% abitazioni vendute

N° vendite residenziali

N° vendite peritanze 

Ripartizione vendite

Taglio dimensionale 

Ciclicità storica abitazioni e pertinenze

Ciclicità storica immobili non residenziali

Andamento prezzi

Conseguenze

Bassa % di abitazioni vendute: sintomo di stagnazione

Scarsa dinamicità del mercato: ridotta attrattività o
eccessiva rigidità

Elevata volatilità vendite: alternanza tra picchi e crolli di
vendite, segnale di instabilità

Ciclicità negativa su immobili non residenziali: può
indicare crisi del tessuto produttivo o commerciale

«COSA ESAMINARE?»



QUANDO IL MECCANISMO SI ROMPE: “WORST CASES” 12

NEGRI MATTEO

https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/schede/fabbricatiterreni/omi/pubblicazioni/statistiche-regionali

https://servizionline.agenziaentrate.gov.it/PrezziImmobiliari/ricerca

ANALISI DELLE TRANSAZIONI E INTENSITA’ DEL MERCATO IMMOBILIARE

NTN = numero delle transazioni normalizzate per quota di proprietà

IMI = indicatore intensità di mercato 
(rapporto tra lo NTN e stock delle unità immobiliari)

CONSULTAZIONE VOLUME TRANSAZIONI

ESEMPI

«COME PREVENIRE?»
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STUDIO PUNTUALE DEI MICRODATI DEL SEGMENTO DI MERCATO DI RIFERIMENTO 

COMPRAVENDITE E/O PRELIMINARI TRASCRITTI CONSERVATORIA RR.II. 

ESEMPIO
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«COME SCARICARE UN ATTO DI COMPRAVENDITA?»
DA UNA VISURA CATASTALE «STORICA» DEL POSSIBILE COMPARABILE.

28113 2022

RESTRIZIONE… 
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ANALISI POTENZIALI COMPETITOR

Portali immobiliari→ per analisi dei prezzi, annunci, tempi di vendita, rilevazione di progetti simili

Visure catastali e urbanistiche → per identificare titolari, destinazioni d’uso, iter autorizzativi

Osservatori territoriali →  per analisi dati di contesto e di pianificazione

Software e portali → per aggregazione dati e analisi statistiche

Social e comunicazione web → per analizzare branding, posizionamento reputazionale, etc.

Studi di settore → per  analisi dei trend, tempi di assorbimento e verifica dei principali player
Rassegna stampa locale → per notizie su operazioni in corso, attori coinvolti e dinamiche territoriali

Causa Conseguenze

Saturazione dell’offerta Eccesso di stock invenduto

Pressione al ribasso sui prezzi

Allungamento dei tempi di assorbimento

Erosione dei margini

«QUALI STRUMENTI?»
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3. ANALISI DEI COSTI NEL MODELLO DCFA

1 - Mancanza di computi metrici, capitolati generali d’appalto, preventivazioni, etc.

3 - Assenza cronoprogramma dei lavori

4 - Variabilità dei costi (materiali, energia, manodopera, etc.)

5 - Difficoltà del calcolo dell’utile del promotore medio ordinario e saggio di sconto DCFA

2 - Problematica delle bonifiche nei progetti di rigenerazione urbana

QUALI POSSONO ESSERE LE PRINCIPALI CRITICITA’:
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«COME PREVENIRE?»

STIMA COSTI DI COSTRUZIONE
SOFTWARE, BANCHE DATI, BIBLIOGRAFIA DI RIFERIMENTO…

ESEMPI

Fonte: M.O.S.I. punto 2.3.1. Stima parametrica del costo tecnico di costruzione – pag. 185
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ATTRAVERSO PORTALI SETTORIALIZZATI

http://www.cresme.it/

Centro Ricerche Economiche Sociologiche e di Mercato nell'Edilizia.
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TEMPI ESECUZIONE
ESEMPIO

Tabella tempi realizzazione
Durata: mesi

Diagramma di Gantt
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COSTI DI BONIFICHE
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VARIAZIONE DEI COSTI
SOFTWARE, BANCHE DATI, BIBLIOGRAFIA DI RIFERIMENTO…

ESEMPIO
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ANALISI PUNTUALE DELL’UTILE DEL PROMOTORE 

DAL MERCATO IMMOBILIARE

MODELLI DI SIMULAZIONE

PRIMO METODO 
RICERCA INDUTTIVA basata sulla rilevazione diretta dei dati di mercato 

SECONDO METODO
RICERCA DEDUTTIVA fondata su schemi finanziari e tecnico –economici  

CORSO GEO.VAL. 7-14 marzo 2026
LA VALUTAZIONE DELL’IMMOBILE IN TRASFORMAZIONE IL MERCATO DELE AREE EDIFICABILI 

Prof. Giovanni Battista CIPOLOTTI e Dott. Carlo FRITTOLI 
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«VALUTARE OGGI PER VALORIZZARE DOMANI…

CONCLUSIONI:

Prof.ssa Francesca Salvo 

LA STIMA IMMOBILIARE NON È SOLO CALCOLO, MA COMPRENSIONE DEL
CONTESTO E DEI RISCHI»
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… GRAZIE PER L’ATTENZIONE!

web: www.geoval.it   - e-mail: info@geoval.it 

MATTEO NEGRI
Consigliere Geo.Val. Esperti 
Valutatore immobiliare
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