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In che misura gli immobili produttivi sono 

effettivamente comparabili tra loro?

Quali caratteristiche spiegano le differenze di prezzo?

Esiste un mercato di riferimento?

Esistono beni effettivamente comparabili?



PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima mono-parametrica
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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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«La rilevazione dei prezzi di mercato rende la stima verosimile

seppure si riferisce alla sola superficie commerciale (e per questo

è detta stima monoparametrica).

Questo procedimento richiede dunque la rilevazione di un

campione di compravendite avuto riguardo al prezzo di mercato e

all'ammontare del parametro tecnico (metro quadrato, metro

cubo, vuoto per pieno, vano tipo, vano commerciale, posto, ecc.)

o del parametro economico considerato (canone di affitto, costo,

ecc.), sotto il vincolo ipotetico della parità di condizioni per tutte le

altre caratteristiche diverse dal parametro considerato».

Simonotti, 2006
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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.
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«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).
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Market comparison approach (MCA)

V = € 293.455,37

Stima monoparametrica

V = € 296.390,91
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Sistema Generale di Stima
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Fonte: Marco Simonotti, Valutazione immobiliare standard. NUOVI METODI. STIMATRIX®
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«IL SISTEMA GENERALE DI STIMA NON COINCIDE CON UN SISTEMA DI EQUAZIONI»
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Sistema Generale di Stima
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Analisi di regressione



Il sistema di ripartizione considera il prezzo di mercato P come

somma tra i prodotti di ciascuna caratteristica xi, con i=1,2,…,n

per il relativo prezzo medio pi

Ripartire un prezzo totale tra le diverse caratteristiche e i

prezzi medi sono incogniti

Comporre le diverse caratteristiche nel prezzo totale con i

prezzi medi noti
14
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Sistema di ripartizione



EQUAZIONI DI RIPARTIZIONE

PA

PD PB

PE

PC

S

A

B

C

D

E

Sistema di equazioni 

lineari

Tante equazioni quanti sono 

i COMPARABILI

CONDIZIONI DI UNIFORMITA’ DELLE CARATTERISTICHE 

CARATTERISTICHE SUPERFICIARIE 

Metodi di risoluzione

✓ Metodo di sostituzione

✓ Metodo di eliminazione gaussiana

✓ Regola di Cramer

15

Valutazione degli immobili produttivi: metodi comparativi

Giovanni RUBUANO, Valutatore immobiliare certificato UNI 11558:2014

PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima multi-parametrica

Sistema di ripartizione



Numero delle

CARATTERISTICHE

Numero dei 

COMPARABILI
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SISTEMA DI RIPARTIZIONE

Fonte: Marco Simonotti, Valutazione immobiliare standard. NUOVI METODI. STIMATRIX®
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SISTEMA DI STIMA
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Sistema di ripartizione



Complesso 

multidestinazione

Commerciale,

residenziale, ecc.

Terreno agricolo policolturale

Arboree, 

arbustive e erbacee, 

asciutto e irriguo. 
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Immobile commerciale 

La superficie espositiva, 

la superficie di vendita.

Opificio

Uffici, 

capannone, 

area esterna. 
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Sistema di ripartizione
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Sistema di ripartizione
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Se le caratteristiche sono riconducibili, mediante rapporti mercantili

stabili, a un'unica caratteristica principale, il Sistema di Ripartizione

può risultare formalmente multiparametrico ma sostanzialmente

monoparametrico.

Il Sistema di Ripartizione assume maggiore autonomia estimativa

quando le caratteristiche rappresentano componenti

economicamente distinte del prezzo e non sono riducibili, senza

perdita informativa, a un'unica grandezza ragguagliata.



Quando le caratteristiche possono essere ricondotte a un'unica grandezza

equivalente, quanto rimane realmente multiparametrico il Sistema di

Ripartizione?

Quando le caratteristiche conservano una propria autonomia economica, è

proprio lì che il procedimento mostra maggiormente la propria specificità?
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Sistema di ripartizione
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Superficie degli uffici

Superficie del capannone

Superficie area esterna

Data

Superficie del capannone

Superficie area esterna

Superficie degli uffici

Volume del capannone

Superficie area esterna
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