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In che misura gli immobili produttivi sono
effettivamente comparabili tra loro?

Esiste un mercato di riferimento?
Esistono beni effettivamente comparabili?

Quali caratteristiche spiegano le differenze di prezzo?
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PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima mono-parametrica

Per il principio dellunicita del metodo, qualsiasi procedimento per la stima del
valore di mercato consiste nel confrontare I'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, € la superficie. Il
procedimento si svolge quindi secondo la seguente equazione generale:

2V :2p =Vx:px

dove:
2V = sommatoria dei prezzi di mercato relativi a immobili simili;

2p = sommatoria dei parametri relativi a immobili simili;
Vx = valore ordinario dellimmobile oggetto di stima;
px = parametro relativo allimmobile oggetto di stima.

Il valore ordinario dellimmobile oggetto di stima si ottiene da:

— ad 1§
= p Px b

Vx
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Vx = Valore ordinario

« Aggiunte e detrazioni valutazione autonoma con procedimenti
razionali. Sono aggiunte ad esempio le opere di sistemazione
dellarea (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 prossimita di una
fermata della metropolitana, la vista mare. Sono scomodi invece la
minore panoramicita, l'ubicazione in zona depressa.

Nel caso di comodi e scomodi '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
e detta stima monoparametrica).

Questo procedimento richiede dunque la rilevazione di un
campione di compravendite avuto riguardo al prezzo di mercato e
alllammontare 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 parita di condizioni per tutte le
i altre caratteristiche diverse dal parametro considerato».

e Simonotti, 2006
o=
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5.3 In un determinato contesto rurale, i terreni agricoli spesso presentano con-
dizioni di uniformitd geo-pedologica e agronomica, inseriti in un comune
ambiente microclimatico. In questi contesti, I’esercizio dell’agricoltura av-
viene attraverso soluzioni e scelte di impresa ricorrenti. In termini economi-

. Codice dellc ci per questi terreni si possono realizzare condizioni di parita nella rendita di
| fertilita e nella rendita di posmone che inducono un livellamento nei prezzi
di mercato unitari. In questi casi, la stima del valore di mercato dei terreni
o essere effettuata sulla base del prezzo di mercato unitario, consideran-
do la loro superﬁc:le agraria. Si tratta di una semplificazione metodologica
fondata sull’impiego di un unico parametro di stima, rappresentato dalla

superficie, e di una completa parita di condizioni delle altre caratteristiche.

Stato Locativo

L'asset & utilizzato dalla proprieta.

Metodologia Valutativa Utilizzata e Assunzioni Speciali

La metodalogia valutativa utilizzata & ifMetodo Sintetico Comparativo (MCA).

Data ¢! Redazione de! Presente Documento
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Market comparison approach (MCA)

Il metodo del confronto di mercato (MCA) & un procedimento di ————— e T

stima del valore o del canone di mercato degli immobili, attraverso il e s | | o s
confronto tra I'immobile oggetto di stima e un insieme di immobili di e S e T
confronto simili, contrattati di recente e di prezzo o canone noti. Il ] =
MCA €& una procedura sistematica di comparazione applicata alla :

stima degli immobili in base alle loro caratteristiche tecnico- | e e e e =
economiche. T | [ o s

«ll 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 dellimmobile 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) Stima monoparametrica
e T Prezzo mercato € 200.000,00 € 220.000,00 €  250.000,00
i iy y iy iy - smoons s Correzione per data (1) € 333,33 -€ 366,67 -€ 416,67 g .é.-:
’ Prezzo corretto per data € 199.666,67 £ 219.633,33 £ 249,583,323 ~ g
’ Livello di piano (2) £ 3.960,40 € 2.200,00 -€ 2.475,25 al 2
Manutenzione £ 20.000,00 £ 20.000,00 ﬁ E ,E
si Corretto per livello di piano e per manutenzione £ 215.706,27 €  221.833,33 £ 267.108,08 % .g _..E
o £ §
Superficie commerciale 106,8 116,75 113.6 3 S =
V - € 293.455,37 Prezzo medio € 2.019,72 £ 1.900,07 £ 2.351,30
£ o
Panorama £ 119,65 £ 119,65 wl o =B 2
€ 201972 5/ 8ls T8
Q s 4] B
2 gt &g
Affacci € 451,23 € 451,23 o538 3
Prezzo medio unitario ordinario Vm £ 2.470,95 £ 2.470,95 € 2.470,95
Vm 5.C. subject {mqg)
Valore di mercato con stima sintetica £ 2.470,95 X 119,95 = £ 296.350,51

V =€ 296.390,91
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Sistema Generale di Stima

Fonte: Marco Simonotti, Valutazione immobiliare standard. NUOVI METODI. STIMATRIX®

Contratto
Prezzo di mercato e caratteristica
Unita A Unita B Unita C
Prezzo di mercato PRZ (exro) 400.000,00 480.000,00 | 610.000,00
Superficie edificio SUP (nq) 145.7 133,8 1754 1527
Area Esterna ARE (mg) 632,4 7259 674,2 682,1

400.000,00~V'=(145,7 =152,7 ) g, +(632,4—628,1) p .,
480.000,00~'=(133,8-152,7) ps,p +(725,9 - 628,1): p 10
610.000,00~V'=(175,4-1527)- pyp+(674,2 = 628,1): p ;.

V +(145,7-152,7) peyp +(632,4—628,1)- p 1, =400.000,00
v +(133,8-152,7) pyyp +(725,9-628,1)- pp, =480.000,00
V +(175,4-152,7)" pgp +(674,2—628,1)- p ., =610.000,00
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Problemi concreti
nei sistemi di stima



Sistema Generale di Stima

MARCO SIMONOTTI

La comparazione
e il sistema generale di stima

. L Le rilevazioni compiute ai fini della valutazione di un bene
:n.gm'ndano normalmente un numero limitato di dati, per il fatto che
Pinsieme dei cosiddetti beni simili al bene oggetto di stima & solita-
mente poco numeroso. Le unita di rilevazione infatti devono essere
costituite da beni fisicamente, tecnicamente, funzionalmente ed eco-
‘nomicamente similari; i beni rilevati inoltre devono essere stati com-
pravenduti e presentare un prezzo, che & il referente necessario della
stima. Tutto cio contrasta in genere con la limitazione spaziale, tipica
4& beni _lmmobiliari, e con la limitazione temporale relativa alla dina-
‘mica dei prezzi di mercato. Se a queste limitazioni si aggiungono
quelle operative relative alle particolari condizioni di reperimento dei
€ quindi le limitazioni delle rilevazioni parziali, il campione esti-
0 pud considerarsi per cosi dire «piccolissimo». Questo & noto
a pratica estimativa, e si puo affermare che una peculiarita della
ria estimativa si riscontra quando opera appunto su piccolissimi
mpioni; fino al caso di valutazioni di beni unici o singolari svolte
on simulazioni del mercato. La ridotta dimensione del campione
ativo spiega inoltre il motivo per il quale spesso le applicazioni
statistica non trovano pieno impiego nel campo delle valutazioni.
Una peculiarita dunque della teoria estimativa consiste nella previ-
' del prezzo di mercato di un bene a partire dalla rilevazione e
| a.nnhs{ di piccolissimi campioni. Su ogni elemento del campione si
sono rilevare informazioni su pit attributi, di cui ai fini estimativi
uno & rappresentato dal prezzo. I caratteri rilevanti ai fini
a stima sono dunque i caratteri fisici e tecnologici (naturali e
siti) e i caratteri economici. Tali caratteri, ben noti nella teoria
tiva, possono riferirsi a condizioni intrinseche ed estrinseche, a
ta quantitative e qualitative; la loro rilevanza si stabilisce rispet-
prezzo che, come si & detto, ¢ il referente della stima. Si definisce
di riferimento’ o ‘bene oggetto di stima’ il bene per il quale ai

TA DI ECONOMIA AGRARIA / a. XL, n. 4, dicembre 1985

PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima multi-parametrica

MARIO SIMONOTTI

Esposizione diagrammatica
del sistema generale di stima

1. 1l sistema generale di stima rappresenta il processo comparati-
vo tra il bene da valutare e l'insieme dei beni simili di confronto. La
selezione dei beni di confronto & un’operazione estimativa prelimina-
re che turtavia condiziona il successivo svolgimento della compara-
zione e della stima.

La rappresentazione diagrammatica del sistema di stima deve es-
sere nelle condizioni di evidenziare il processo comparativo e I'im-
portanza della scelta dei beni simili di confronto, ovviamente con le
limitazioni che impone la rappresentazione su due assi.

La scelta dei beni di confronto simili al bene oggetto di stima &
un’operazione preliminare ed & probabilmente tra le pit difficili del-
la valutazione e al contempo fondamentale per la successiva analisi e
per la dimostrazione dei risultati. Purtroppo non vi sono procedure
consolidate per la rilevazione e la scelta dei dati di confronto, né
esistono regole pratiche da seguire nei casi concreti che non siano
indicazioni sommarie ¢ approssimative. Si pud affermare in base al-
Pesperienza operativa che le modalita di scelta dei beni di confronto
dipendono principalmente: 1) dalle caratteristiche tecniche ed eco-
nomiche del bene oggetto di stima e dei beni di confronto; 2) dalle
condizioni operative di rilevazione e prima fra tutte la disponibilita
dei dati relativi alle compravendite; 3) dal tempo e dai mezzi dispo-
nibili da parte del rilevatore; 4) dal grado di analisi che si intende
perseguire e dallo standard o dalle prescrizioni cui ci si deve attesta-
re nella valutazione. Tra queste condizioni vi sono ovviamente delle
interrelazioni.

L'importanza della operazione di scelta dei beni di confronto
pud essere valutata considerando che nella fase preliminare della sti-
ma si possono commettere due tipi di errori: un errore di primo
tipo per il quale si escludono dall'insieme di confronto uno o pit
beni simili pur essendovi la possibilita di rilevare ulteriori compra-

RIVISTA DI ECONOMIA AGRARIA / a. XLII, n. 1, marzo 1987
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Temi di discussione

MARCO SIMONOTTI

Applicazioni del sistema generale di stima

— PREMESSA

un precedente contributo comparso sulla Rivista di Economia Agraria (Simo-
1985) l'autore di queste note ha cercato di esporre i fondamenti teorici e
logici di quello che pud essere chiamato «sistema generale di stimay.

questa sede pud averc una certa utilita avviare una discussione abbastanza
ita su alcuni aspetti riguardanti possibilita o problemi di applicazione. Il
o va, in particolare ai problemi della verifica, al confronto tra modelli
i e non lincari, alle grand che p essere ¢ oggetto di
e, pertanto, ai criteri di stima che ne derivano. Tutto questo vorrebbe costi-
uno stimolo per gli addetti ai lavori per eventuali, successivi interventi nella
jone, suggeriti da particolari conoscenze ed esperienze o da opinioni, anche
ti, fondate su differenti presupposti e frutto di solidi ragionamenti.

' PROBLEMA DELLA VERIFICA

termini elementari la comparazione estimativa si fonda sul confronto tra due
di cui sono definiti i caratteri (intrinseci ed estrinseci) e sono noti i prezzi di
to; il confronto mira a spiegare la differenza tra i prezzi dei due beni attraver-
differenze p nelle modalita dei i. In condizioni di certezza e
la logica estimativa se due beni presentano prezzi di mercato diversi, allora
no almeno nella modalita di un carattere; se due beni presentano le stesse
per ciascun carattere, i prezzi di mercato sono attesi eguali.

caso di un insieme di beni con prezzo di mercato noto, la comparazione
jva procede confrontando i beni a due a due in modo da attribuire a ciascun
tere la parte della differenza di prezzo che gli compete in base al suo concorso
la comparazione. Il sistema generale di stima rappresenta la comparazione esti-
ya esprimendo ogni confronto elementare sotto forma di un'equazione che nel-
dell'insieme dei beni di confronto configura un sistema di equazioni volto
ercare il valore del bene oggetto di stima e i valori unitari di ciascun carattere.
precisamente il sistema di stima si basa sui confronti sistematici svolti tra il
‘da stimare o bene di riferimento e ciascun bene di confronto di prezzo noto,
che a ogni confronto corrisponda un’equazione del sistema. L'equazione

DI ECONOMIA AGRARIA / a. XLIV, n. 3, settembre 1989

«IL SISTEMA GENERALE DI STIMA NON COINCIDE CON UN SISTEMA DI EQUAZIONI»

10
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Property valuation: a comparative analysis of
innovative market approach methods

Francesco Tajant!, PierrrancEsco DE Paora?, Giuseppe CERULLOMY

! Department of Architecture and Design, Sapienza University of Rome, Rome, Italy

2 Department of Industrial Engineering, University of Naples Federico II, Naples, Italy
E-mail: francesco.tajani@uniromal.it; pierfrancesco.depaola@unina.it; giuseppe.cerul-
lo@uniromal.it

*Corresponding author

Abstract. This research aims to illustrate and implement innovative methods for prop-
erty valuation, by comparing their respective outcomes in terms of statistical accuracy
and empirical reliability. In particular, the paper describes and compares three market
approach methods through an application to a case study located in the city of Rome
(Ttaly), in order to outline their ability to rationalise the assessment in dynamic con-
texts and minimise the professional valuer’s subjectivity. This work represents a new
reference for valuers, in order to refine their estimates and guarantee transparency in
their use, avoiding the risk of black boxes that frequently characterizes mass appraisal
techniques (e.g. neural networks, genetic algorithms, multiple regressions, etc.), for
which constant updating of the database originating the price functions would be nec-
essary to appropriately describe the current market conditions.
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Market comparison approach (MCA)

S ) \ )
4 Y
Caratteristiche quantitativi Caratteristiche qualitative
(prezzi marginali stimabili) (prezzi marginali non direttamente stimabili)

12
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Analisi di regressione

Consumption (quarterly % change)

25 0.0 25
Income (quarterly % change)

13
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Sistema di ripartizione

i IR

[

Metodi di stima

Ml Valutazione
B8 Immobiliare S

Standard o3
— NUOVI METODI

MANUALE DELLE Immoﬁglhal_’e )
STIME IMMOBILIARI v-——--.—-l Val . | bili £
Marco Simonotti it alutazione Immobiliare e Rl 4 1] ] <] Kﬁ
e Standard e
E B - 4
%’:‘ = T o = I i
— [ - F .

GRIVERSITA

Il sistema di ripartizione considera il prezzo di mercato P come
somma tra i prodotti di ciascuna caratteristica x;, con i=1,2,...,n
per il relativo prezzo medio p,

Ripartire un prezzo totale tra le diverse caratteristiche e i

P=x,D,+X, P, +..+X, D
1°P1 2" P2 n Pn prezzi medi sono incogniti

Comporre le diverse caratteristiche nel prezzo totale con i

Xy Pr+Xy Pyt Xy Py =P prezzi medi noti 14
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Stima multi-parametrica P, @& Pg
Sistema di ripartizione \ X
./ W
S\
A
Pa €% Ar,
EQUAZIONI DI RIPARTIZIONE =) Tante equazioni quanti Sono Metodi di risoluzione
A P =% P A xs Bt b x B i COMPARABILI
/ﬂ\A A=, P2, P P v' Metodo di sostituzione
Pp=x1 D1 +x, Do+ +x, Dy
B BTN, T, R a ] ] o v' Metodo di eliminazione gaussiana
C Po=xy Pr+xy Pt +Xy Py Sistema di equazioni -  Reaola di Cramer
D PD = x1D ‘D1 +x2D 'ﬁ2+"°+xnp * Pn lineari g
/ﬂ\E PE=x15°ﬁl+x25°ﬁ2+"'+an°ﬁnj
.
CONDIZIONI DI UNIFORMITA’ DELLE CARATTERISTICHE
- .

CARATTERISTICHE SUPERFICIARIE

15
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Stima multi-parametrica

Sistema di ripartizione

> Numero dei
@ equazioni lineari COMPARABILI

@ incognite
N Numero delle
CARATTERISTICHE

Sem=mn
11l SISTEMA ¢ DETERMINATO

Sem>n
1l SISTEMA ¢ SOVRADETERMINATO

Sm<n
1l SISTEMA ¢ SOTTODETERMINATO

16
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Sistema di ripartizione

SISTEMA DI RIPARTIZIONE

Fonte: Marco Simonotti, Valutazione immobiliare standard. NUOVI METODI. STIMATRIX®

Contratto
Canone e caratteristica Subject
Unita A Unita B Unita C
Canone di mercato AFT (exro/anno) | 52.000,00 | 60.000,00 | 75.000,00 .
Superficie Uffici SUF (mg) 120,4 134,8 101,8 102,0
Volume Capannone VCA () 4.000,0 5.000,0 5.000,0 5.000,0
Superficie Area SAR (mgq) 1.500,0 1.650,0 2.500,0 2.000,0

52.000,00=120,4 - 7, +4.000,0-7,, +1.500,0-7,
60.000,00=134,8-7, . +5.000,0-7,., +1.650,0- }7

75 SR
75.000,00 =101,8- 7, +5.000,0-7,., +2.500,0-7

(120,47, +4.000,0-7,., +1.500,0-7,,, =52.000,00
1134,8-7,, +5.000,0-7,., +1.650,0-7,, =60.000,00
101,87, +5.000,0-7%,., +2.500,0-7,, =75.000,00

17
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Sistema di ripartizione

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

Contratto

Prezzo di mercato e caratteristica Subject
Unita A Unita B Unita C

Prezzo di mercato PRZ (euro) 400.000,00 | 480.000,00 | 610.000,00 -

Superficie edificio SUP (m4) 145,7 133,8 1754 | 152,7

Area Esterna ARE (mg) 632,4 7259 674,2 682,1

400.000,00~7=(145,7 ~152,7) p,p+(632,4-628,1)- ..,
480.000,00~7=(133,8-152,7 ) ps.p+(725,9-628,1) 1,
610.000,00~'=(175,4 ~152,7) pyyp+(674,2 = 628,1)- p .

V +(145,7-152,7) pyp +(632,4—628,1)- p,,, =400.000,00
V +(133,8-152,7)- pyp +(725,9-628,1)- p,., =480.000,00
(

V +(175,4—152,7 ) py,p +(674,2—628,1)- p . =610.000,00
18
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PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima multi-parametrica

Sistema di ripartizione

Terreno agricolo policolturale
Arboree,
arbustive e erbacee,

asciutto e irriguo.

Complesso
multidestinazione

Commerciale,

residenziale, ecc. 19
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Valutazione degli immobili produttivi: metodi comparativi
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PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima multi-parametrica

Sistema di ripartizione

Immobile commerciale
La superficie espositiva,

la superficie di vendita.

Opificio
Uffici,

capannone,

area esterna.

20
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Valutazione degli immobili produttivi: metodi comparativi
Giovanni RUBUANO, Valutatore immobiliare certificato UNI 11558:2014

PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima multi-parametrica

| B | C | D = F
1. TABELLA DEI DATI

-

A
E Prezzo e caratteristica Compravendite Subject
" ] . om Unitéi A Unita B Unita € 5
Sls tema d’ r’part’z,on e Prezzo totale PRZ (euro) 12179333 64640000 680.030,00 B
B |superficie Utfici SUF (mq) 1468 410 3330 3643
Superficie Capannone SCA (mq) 6000 1.000.0 1.200.0 1.100.0
Bl [superficie Area SAR (mq) 15000 21890 20510 10030
AR E
1. TABELLA DEI DATI 2. SISTEMA DI RIPARTIZIONE
2.1 DATT
I - . . - Unita SUF SC4 SAR
Prez-o e caratteristica Compravendite Subject Sy T T i
LUhnita A Lmita B Uita C & Unita B L U0 ik
— — Unita C 333.00 1.200.00 205100
Prezzo totale PRZ (euro) 421.79333 646 400,00 630.030,00 - 16
pp——— - P p [l ° 2 COMPRAVENDITE
Supetficie Uffici SUF (mg) 346.8 4410 333.0 3645 Cedta A (ouro) e
Superficie Capannone SCA {mg) 600.0 1.000,0 1.200.0 1.100,0 Unita B (euro) 646.400,00
- — — Unita C (euro) 680.050,00
Superficie Area SAR (mq) 1.500.0 21890 20510 1.903.0
b7) 0 3 PREZZIUNITARI
PEY| [Superficie Utfici SUF (euro/mg) =MATR PRODOTTOMATR INVERSA(CI3E15):C18:C20)
7. SISTEMA DI RIPARTIZIONE 7 [Superici Capannon: SCA (ewom) E|
; sl |Superficie Area SAR (euro/mq) 111 86|
2IDA 26 1. TABELLA DET DATI
R _ ; " 2.4 STIMA
Unita SUF SCA SAR Stima Unita S = 643.997 58 suro Prezzo e caratteristica Compravendite Subject
Unita A 34680 600,00 1.500.00 Arrotondato= [___646.000,00]euro Unitd 4 Unita B Lhnita C 5
— : : : = Prezzo totale PRZ (euro) 2179333 64640000]  680.050.00 B
Unita B 441,00 1.000,00 218200 Superficie Uffici SUF (mq) 3468 410 3330 3645
o 21 5 4 05 Superficie Capannone SCA (mq) 600.0 10000 12000/ 1100.0
Unita C 333.00 1.200.00 2.031,00 Superficie Area SAR (mq) 1.500,0) 21890 20510 10980
2. SISTEMA DI RIPARTIZIONE
22 COMPRAVENDITE 2 1 DATT
Unita A {euro) 42179333 Uhiita SUF SC4 S4R
— : Unita A 346.80) 600,00 1.500,00
Unita B (euro) 646.400.00 Urita B 110 1.000,00 2.189.00
P - Unita C 333.00) 1.200,00 2.051.00
Unita C (euro) 630.030,00 = : '
2.2 COMPRAVENDITE
, Unita A (euro) 421.793,33
2 3 PREFZIUNITART Unita B (euro) 646.400,00
g TR : =0 17 Unita C (euro) 680.050,00
uperficie Uffici SUF (euro/mq) 13912
Superficie Capannone SCA (euro/mg) 351,36 2.3 PREZZIUNITAR]
. | Superficie Uffici SUF (euro/mg) 159,12
S'L'I.l‘:l efficie Area SAR I:E'L'III:I mq} 11 ]'Sﬁ Superficie Capannone SCA (euro/mg) 33136
Superficie Area SAR (euro/mq) 111,86
2 4 5TTAMA 2.4 STIMA
. s o - ng = Stima Unita § = J3+ETHCUATIACIS
Stima Unita 5 643997 58 euro Aerotondate 61600000 o

Arrotondato= | 646.000,00]euro

21



PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED

Stima multi-parametrica

Sistema di ripartizione

3. STIMA MONOPARAMETRICA CON COEFFICIENTI DI RAGGUAGLIO DA SdR

Somma dei prezzi 42
Superficie uffici ragguaghata
Supertficie capannomni
Superficie area ragguagliata

1.793 33
166,34
500,00
506,38

64640000
211,77
1.000.00
138,97

630.050,00
13991
1.200.00
692,38

Somma delle superfici

127291

=l

3. STIMA MONOPARAMETRICA CON COEFFICIENTI DI RAGGUAGLIO DA SdR

Somma dei prezzi 421.793.33 646.400.00 680.030,00 1.748 243,33 (euro)

Superficie uffici ragguagliata 166,54 21177 15991
Superficie capannoni 600,00 1.000.00 1.200.00
Superficie area ragguagliata 306,38 73807 602,38
Somma delle superfici 127291 1.930,74 205229 327383 (mg)
331,36 (euro/mq) valore unitario
Subject §

Superficie uffici ragguaghiatal=F5*23/C24| |

Bl [superficie Utfici SUF (mq) 346.8 410 3330 3645
Superficie Capannone SCA (mg) 6000 1.000.0 1.200,0 1.100.0]
m Superficie Area SAR (mq) 1.500.0 2.189.0 20510 1.998.0)
9 |

2. SISTEMA DI RIPARTIZIONE

21041

Unita SUF 5C4 S4R

Unita A 344,80 600,00 1.500,00

Unita B 441,00 1.000.00 2.189.00

Unita C 333,00 1.200.00 2.051,00

2.2 COMPRAVENDITE

Unita A (eurc) 421,793 33

Unita B (enro) 646 400 00

PR [Unita C (euro) 680.030,00

2.3 PREZZIUNITARI

Superficie Uffici SUF (euro/mq) 159.12

Superficie Capannone SCA (suro/mg) 33136

Superficie Area SAR (euro/mq) 111,86

POl 24 STIMA

Stima Unita § = §45.997.58 euro

Arrotondato= EL\IU

30

33|

o

I

43 Superficie capannoni 1.100,00
m Superficie area ragguagliata 67449
Somma delle superfici 194953 {mq)

1.850,74 203229

Subject 5

1]

PREGIA

ASSOCIAZIONE

strategie - immobili - aziende

Valutazione degli immobili produttivi: metodi comparativi
Giovanni RUBUANO, Valutatore immobiliare certificato UNI 11558:2014

1.748243.33 (euro)

5275.95 (mq)

351,36 {euro/mq) valore umnitario

Superficie uffici ragguaghata
Supertficie capannomn
Superficie area ragguaghata

175,04
1.100,00
674.49

Somma delle superfici

Stima Unita 5=

194953 (mq)

194953 (mq)

X

331,36 (euro/mq)
Arrotondato

643997 58 euro

646.000,00] suro

22
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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

4. STIMA MONOPARAMETRICA CON COEFFICIENTI DI RAGGUAGLIO DA DPR 138/98

Somima dei prezz 421.793 33 646.400.00 ﬁED.DiI}:DD| 1.748. 24333 (euro)
Superficie uffici ragguaghata (1.00) 346,80 441,00 333,00
Supetficie capannoni (1.00) 600,00 1.000.00 1.200.00
Supetficie area ragguaghata (0,10) 150,00 218,90 203,10
Somma delle superfici 1.096.30 1.659.20 1.?'35:ll}| 4424 30 (mq)
38895 (euro/mq) valore uritano
Subject 5
Supetficie uffici ragguaglhiata (1,00 36450
Superficie capannom {1,00) 1.100,00
Superficie area ragguaghata (0.10) 190 50
Somma delle superfici 1.664.30 (mq)
Stima Umita 5 = 166430 (mgq) =  383.93 (ewro/mg) = 647.326.10 euro

Arrotondato = | 647.400,00) euro

23
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Valutazione degli immobili produttivi: metodi comparativi
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PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima multi-parametrica

Sistema di ripartizione

5. STIMA MONOPARAMETRICA CON INDICTI MERCANTILI

Somma det preza 421.793 33 646.400.00 630.050,00 1.748. 24335 (euro)
Superficie uffici ragzuaghata (2.00) 69360 832,00 666,00
Supetficie capannoni (1,00) 600,00 1.000.00 1.200.00
Supertficie area ragguaghata (0.20) 300,00 437,30 41020
Somma delle superfici 1.593.60 231980 l.l?'ﬁ-:ll}| 6.189.60 (mq)
28243 (euro/mq) valore unitario
Subject S
Superficie uffici ragzuaghata (2.00) 12000
Superficie capannom (1.00) 1.100.00
Superficie area ragguaghata (0.20) 3090 60
Somma delle superfic 2228 60 (mq)
Stima Unita 5= 222860 (mgq) =x 28243 (ewro'mg) = 622.464.76 euro

Arrotondato = | 629.500,00] euro

24



Sistema di ripartizione

PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima multi-parametrica

6.MCA coN COEFFICIENTI DI RAGGUAGLIO DA SdR

Prezzo caratteristiche Compravendite Subject

Unita A Unita B Unita C Unita S
Prezzo totale PRZ (€) 421.793,33 646.400,00 680.050,00 Incognita
Superficie Capannone SCA (mq) 600,00 1.000,00 1.200,00 1.100,00
Superficie Uffici SUF (mq) 346,80 441,00 333,00 364,50
Superficie AREA SAR (mq) 1.500,00 2.189,00 2.051,00 1.998,00

indice e informazione Importo
p(SUF)/p(SUP) 0,480
p(SAR)/p(SUP) 0,338 Da SdR
| 0,00%

PREZZI CORRETTI 645.997,58 645.997,58 645.997,58
PERCENTUALI DI AFFIDABILITA 33,33% 33,33% 33,33%

PREGIA
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Valutazione degli immobili produttivi: metodi comparativi
Giovanni RUBUANO, Valutatore immobiliare certificato UNI 11558:2014

7.MCA cON COEFFICIENTI DPR 138/98

indice e informazione Importo

[p(SUF)/p(SUP) 1,000 .
[p(SAR)/p(SUP) 0.100 Da DPR 138/98

[ 1,82%]
PREZZI CORRETTI [ 640.035,23] 648.092,10] 651.665,94
PERCENTUALI DI AFFIDABILITA | 33,33%)| 33,33%)| 33,33%

8.MCA CON INDICI MERCANTILI
indice e informazione Importo

p{SUF)/p(SUP) 2000, . .. . -
p(SAR)/p(SUP) 0.100 Da indici mercantili

[ 12.64%|
PREZZI CORRETTI [ 592 777.99] 625.333.71] 667.690.72
PERCENTUALI DI AFFIDABILITA | 33.33%)| 33.33%)| 33,33%
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PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima multi-parametrica

Sistema di ripartizione

Se le caratteristiche sono riconducibili, mediante rapporti mercantili
stabili, a un'unica caratteristica principale, il Sistema di Ripartizione
pud risultare formalmente multiparametrico ma sostanzialmente
monoparametrico.

Il Sistema di Ripartizione assume maggiore autonomia estimativa
quando le caratteristiche rappresentano componentsi
economicamente distinte del prezzo e non sono riducibili, senza
perdita informativa, a un'unica grandezza ragguagliata.
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PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED
Stima multi-parametrica

Sistema di ripartizione

e Data
% Superficie del capannone
Superficie area esterna

Superficie degli uffici
Superficie del capannone
Superficie area esterna .
Metodi di stima
immobiliare

Applicazione degli standard internazionali
Tratiata teorcs prasco

. Superficie degli uffici

Valutazione Immobiliare

Standard gy T == Volume del capannone
i 2== Superficie area esterna

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, €
proprio li che il procedimento mostra maggiormente la propria specificita?
27
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PROCEDIMENTI DI STIMA MARKET ORIENTED

t iclle

1o ban Propony Vibhaton Stextird

Pierf :e5C0

De Paola

element d
estimo urbano
e industriale

@ Egea

162 Codice delle Valutazioni Immobiljari

Capitolo 9 - Metodo del confronto di mercato

4.14 11 Market comparison approach (MCA), nella sua versione evoluta, prevede

l'uso di coefficienti di affidabilita e similarita, ossia strumenti quantitativi
volti a valutare e ponderare i comparabili ai fini della stima del valore di
mercato. Il criterio implica l'introduzione di un coefficiente correttivo 7, os-
sia una misura specifica usata nell'analisi della correlazione tra due variabili
che consente di correggere sistematicamente, nella fase di aggiustamento
dei prezzi, le eventuali sovrastime e sottostime generate dall’applicazione
tradizionale del metodo comparativo.
11 coefficiente 7 & usato per misurare la differenza di valore tra il bene og-
getto di stima e un comparabile rispetto alla caratteristica superficiaria; con-
sente di rendere la stima piu coerente con I’andamento effettivo del mercato,
migliorando Iaffidabilita e la replicabilita del risultato valutativo.”

3.2.8  Approcci avanzati

Nei mercati immobiliari, 1’accuratezza nelle valutazioni costituisce un elemento di fondamentale
importanza per prendere decisioni informate e sviluppare strategie di investimento efficaci. Le
complesse dinamiche che caratterizzano i mercati reali, I’elevata differenziazione dei beni
immobili, la scarsita di dati immobiliari e I’opacita dei mercati correlati, sono condizioni che hanno
ispirato nel tempo la implementazione di approcci avanzati per ottenere valori di stima connotati da
un superiore grado di attendibilita. Le cause di questi fenomeni possono essere ricondotte a una
serie di fattori, tra cui la resistenza al cambiamento nel settore immaobiliare, la mancanza di
standardizzazione nelle pratiche di registrazione delle compravendite, I’assenza di requisiti
normativi che impongano la divulgazione completa delle informazioni, le limitazioni o
I’incompletezza delle informazioni nei dati pubblici e la reticenza dei privati a divulgare i reali
prezzi delle transazioni. La rilevanza degli impatti negativi di tutti questi fattori é evidente nella
comprensione dei mercati immobiliari, nelle valutazioni e nelle decisioni di investimento nel
settore immobiliare a causa delle correlate asimmetrie informative.

Lungi dal voler essere una elencazione esaustiva, gli approcci avanzati che hanno suscitato
maggior interesse nella ricerca scientifica nelle ultime decadi, in relazione alla specifica finalita per
cui sono stati applicati nella stima dei prezzi di mercato, comprendono:

28
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