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Metodi reddituali?

1. Quali sono?



Giovanni Battista Cipolotti - 29 settembre 2026

Valutazione degli immobili produttivi: metodi reddituali

2



Giovanni Battista Cipolotti - 29 settembre 2026

Valutazione degli immobili produttivi: metodi reddituali

3



Giovanni Battista Cipolotti - 29 settembre 2026

Valutazione degli immobili produttivi: metodi reddituali

4



Giovanni Battista Cipolotti - 29 settembre 2026

Valutazione degli immobili produttivi: metodi reddituali

5



Giovanni Battista Cipolotti - 29 settembre 2026

Valutazione degli immobili produttivi: metodi reddituali

6



Giovanni Battista Cipolotti - 29 settembre 2026

Valutazione degli immobili produttivi: metodi reddituali

7

1. Modello term and Reversion 

2. Modello Layer 

3. Il Flusso di cassa attualizzato a crescita implicita
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Valore del bene in condizioni ordinarie

Detrazione per le n annualità inferiori

Reddito attuale (inferiore)

Numero di annualità inferiori

Nella ns tradizione il problema dei redditi transitori
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Reddito 
ordinario

Reddito 
attuale
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1. Modello term and Reversion 

2. Modello Layer 

3. Il Flusso di cassa attualizzato a crescita implicita
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O è un flusso di cassa o è una capitalizzazione

1
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Unica volta in cui 
viene citato nel 
testo (pg. 112)

2
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A costo di passare per 
eretico ma forse si iniziano a 
vedere segnali di ipertrofia 
da normazione volontaria

Fonte Anno Pag.
EVS 2005 328
EVS 2016 365
EVS 2025 462
ABI 2011 66
ABI 2024 114
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1. La differenza?
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2. A cosa serve? 

3. Ma come fa?

✓Ricavi 
✓Costi 
✓Tasso di inflazione dei ricavi 
✓Tasso di inflazione costi 
✓Tasso variazione mercato 
✓Vale finale 
✓Saggio capitalizzazione diretta 
✓Saggio capitalizzazione finanziaria 
✓Momento della rivendita

✓Reddito ordinario 
✓Saggio capitalizzazione
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Metodi reddituali?

1. Quali sono?
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1

2

Con eventuale aggiunta o 
detrazione per redditi 
transitori
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Quando l’uno o l’atro?
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Accumulazione iniziale di manualità 
costanti, posticipate, illimitate 

✓ Costanti: reddito stabile (ordinario) 

✓ Posticipate: (q) 

✓ Illimitate: infinito o tempo lungo
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Stabilità reddituale nel tempo
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Stabilità reddituale e attività produttiva 
funzione della domanda

L’attività di 
produzione a quale 
domanda di mercato 
si rivolge?



Giovanni Battista Cipolotti - 29 settembre 2026

Valutazione degli immobili produttivi: metodi reddituali

22

Funzione 
produttiva Domanda Ad ex

Essenziale Attività primaria Fondi rurali

Consolidata Stabile
Alberghi in 

località 
turistiche 

consolidate

La stabilità del reddito (Bf/r) ad ex
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Stabilità reddituale

1. Attività produttiva 

2. Rendita urbana 

3. Specificità produttiva
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Quando a ciascun prezzo la quantità disponibile non varia, il 
pagamento per l’utilizzo di questo fattore di produzione 

viene definito rendita economica pura
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Quando a ciascun prezzo la quantità disponibile non varia, il 
pagamento per l’utilizzo di questo fattore di produzione 

viene definito rendita economica pura

Q

P

S

P1

P2

Q0

D1

D2

Curva d’offerta rigida 
che esprime la 

scarsità.
Offerta non 
espandibile

Domanda senza 
succedanei
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Rendita

Specializzazione 
produttiva

Strutture logistiche in 
prossimità centri di 

consumo

Immobili in centro 
città con potenzialità 

di riconversione

I capannoni nelle 
desolate lande 

padane  

Distretti industriali 
“Marshall”
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Bf stabile ma 
forse con VE non 

troppo lunghe

Bf stabile ma 
forse con costi 

adattamento 

Finché dura la domanda 
Finché le economie 

esterne da 
agglomerazione 

valgono

Il criterio del costo la fa 
da padrone
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Stabilità reddituale

1. Attività produttiva 

2. Rendita urbana 

3. Specialità produttiva 

4. Tempo
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Considerando un immobile che produce un reddito di 
100.00 euro/anno

VE 
infinita
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VE 
infinita Anni di VE

Reddito costante superiore a 55 anni e tasso di 
capitalizzazione maggiore del 3,5% tempo infinito e finito 
irrilevante
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VE 
infinita Anni di VE
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VE 
infinita Anni di VE
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V.e. corte funzione della specializzazione e della scarsa 
rendita

V.e.
Costo 

demolizione

Valore area
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Redditi variabili, 
costi straordinari, 

costi 
avviamento…

N.B. cosa calcoliamo?
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Il valore attuale netto (VAN)
Il valore attuale netto (VAN) è dato dalla differenza tra le disponibilità 
annue (Dt) attualizzate al tasso r e i costi dell’investimento (C0) riferiti 

all’attualità 

• VAN > 0, l’investimento crea valore per l’impresa. 

• VAN < 0, l’investimento ha distrutto valore. 

• VAN = 0, l’investimento riesce a recuperare solamente i costi connessi con lo stesso: è privo 

di contributo alla creazione di valore aziendale.
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t0

VA = VM - CT

txty

Costi
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VAN

VA
Utilizzato per 
stimare il valore di 
un bene

Convenienza 
economica 
dell’investimento
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VAN

Costo 
dell’impianto
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VA
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Il VAN risponde a questa domanda 

Quella centrale idroelettrica (impianto biogas, impianto 
fotovoltaico,..) il cui costo di realizzo è pari a X euro, per i 
quale sono previsti certi costi e ricavi per i prossimi enne 
anni, produrrà una nuova ricchezza pari a 1.000.000 euro 

(con riferimento all’attualità)
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Ma se la domanda fosse 

Quanto vale oggi questo impianto (immobile), la cui vita 
economica prevista è di enne anni, ed ha un’età pari a 

emme anni? 

Non cerchiamo il VAN ma il VA, ovvero il valore attuale 
del bene (somma attualizzata delle future disponibilità 

prodotte)
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Metodi reddituali?

1. Quali sono? 
2. Quando l’uno o l’atro? 
3. Cosa misurano?


