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Metodo di stima
✓ Il metodo di stima è unico (quello del raffronto, comparativo). 

✓ Diversi sono i procedimenti estimativi, ovvero le modalità 
operative con le quali la comparazione si esplicita. 

✓ Sommari. 
✓ Sintetici. 
✓ Per valori unitari o tipici. 
✓ Analitici. 
✓ Più o meno sintetici. 
✓ Più o meno analitici

la distinzione tra metodi sintetici o 
analitici non ha alcun fondamento 

concettuale (M. Polelli, 2008).
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•metod i d i s t ima per 

comparazione diretta. 

•metod i d i s t ima per 

comparazione indiretta.

comparazione 
con noti prezzi 

di mercato

• capitalizzazione
• costi
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diretti o 
sintetici

indiretti o 
analitici

sono quelli applicabili quando in 
sostanza è possibile formale la 
scala dei prezzi noti dei beni 
analoghi

non è possibile la formazione della 
scala dei prezzi noti e la stima deve 
quindi operarsi indirettamente, dalla 
redditività del bene o dal suo costo 
di produzione
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(5) Il giudizio di stima è comparativo

La legge di “indifferenza al prezzo”. 

Se una merce è di qualità perfettamente uniforme ed omogenea, 
qualsiasi sua porzione può essere usata indifferentemente invece di 
un’altra porzione uguale. 

Pertanto in un medesimo mercato ed in un medesimo momento tutte le 
porzioni debbono essere scambiate secondo lo stesso rapporto. 

(W.S. Jevons, 1871).
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Diretto comparativo - sintetico
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Diretto comparativo - sintetico

U.I. Valore Consistenza

(euro) (m2 comm)

1 116.000,00 80
2 114.000,00 76

3 137.250,00 90

4 154.000,00 100

5 130.720,00 86

6 139.120,00 94

7 100.100,00 65

8 120.000,00 75

tot 1.011.190,00 666

?
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campione

8 
casi
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campione

8 
casi E’ questo il valore di stima?

Se fosse questo, 
equivarrebbe a dire che il 
nostro bene è in condizioni 
esattamente medie rispetto 
il campione.

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Giovanni Battista Cipolotti

Lezione 2: comparazione diretta

�8

+ aggiunte - detrazioni

Vx =78 x 1.518,30 

    Valore normale

valore di stima
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Tutti con aria 
condizionata.

campione
STIMA COMPARATIVA

Unità in valutazione priva di impianto 
d’aria condizionata
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Tutti privi di 
cappotto 
esterno.

campione
STIMA COMPARATIVA

Unità in valutazione con cappotto 
esterno
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Tutti privi di 
cappotto 
esterno.

STIMA COMPARATIVA
Unità in valutazione con cappotto 
esterno, senza aria condizionataTutti con aria 

condizionata.
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•metod i d i s t ima per 

comparazione diretta 

Monoparametrica
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PARAMETRI DI STIMA

TECNICI 

!Volume; 

!Superficie; 

!Massa; 

!…..

ECONOMICI 

!Canone affitto; 

!Reddito; 

!Produzione; 

!…..
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parametro

incognita campione
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campione

la selezione del 
campione è lo step 

fondamentale

universo
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quanto sono alti gli italiani?

FONDAMENTALE

Citare le fonti.

Esplicitare le analisi 
statistiche.

Riportare i dati grezzi.

Diversamente è un “ipse dixit” non è una perizia
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(2) il prezzo è il fondamento del giudizio di stima

Comprereste una 
casa senza 

fondamenta?

E perché mai un committente dovrebbe 
comprare una perizia senza i prezzi di 

riferimento?

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Giovanni Battista Cipolotti

Lezione 2: comparazione diretta

�18

Carateristiche Comp 1 Comp 2 Comp 3

Prezzo (euro) 126.000 135.000 110.000

Sup com (m2) 90 100 80

……… ….. ….. …..

Finiture Buone Sufficienti Buone
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• la stima a vista; 

• la stima storica; 

• la stima per valori tipici.

Stime sintetiche
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• la stima a vista; 

• la stima storica; 

• la stima per valori tipici.

Stime sintetiche

tempo
t0 t1

?
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Maggio 2013 Ottobre 2015

?320.000,00 euro
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i j 

Vi Vj
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• la stima a vista; 

• la stima storica; 

• la stima per valori tipici.

Stime sintetiche
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Stima per valori unitari o tipici
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Dirette comparative
o sintetiche Indirette

A vista Costo deprezzato

Per valori unitari Per capitalizzazione

Storica

“monoparametrica”
Valore normale + aggiunte - detrazioni
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Standardizzazione delle stime
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IVS 2013 IVS (2007) EVS ABI MOSI Tecnoborsa

Diretto 
comparativo

Metodica di 
mercato

Sales 
comparison 
approach

Comparative 
approach

• MCA 
• Sistema di stima 
• MOSI

MOSI • MCA 
• Sistema di stima

Capitalizzazione Metodica dei 
risultati attesi

Income 
capitalization 

approach

Income approach: 
• Tecniche di 

capitalizzazione 
diretta 

• Tecniche di 
sconto

• Capitalizzazione 
diretta 

• Capitalizzazione 
finanziaria 

• Analisi del 
flusso di cassa

Reddittuale 
finanziario

• Capitalizzazione 
diretta 

• Capitalizzazione 
finanziaria 

• Analisi del flusso 
di cassa

Costo Metodica del 
costo

Cost 
approach

Il metodo dei costi 
Cost approach o 

depreciated 
replacement cost

Costo di 
ricostruzione 
deprezzato

Metodo 
del 

costo
Metodo del costoFatto

Vedremo
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IVS 2013 IVS (2007) EVS ABI MOSI Tecnoborsa

Diretto 
comparativo

Metodica di 
mercato

Sales 
comparison 
approach

Comparative 
approach

• MCA 
• Sistema di stima 
• MOSI

MOSI • MCA 
• Sistema di stima

Capitalizzazione Metodica dei 
risultati attesi

Income 
capitalization 

approach

Income approach: 
• Tecniche di 

capitalizzazione 
diretta 

• Tecniche di 
sconto

• Capitalizzazione 
diretta 

• Capitalizzazione 
finanziaria 

• Analisi del 
flusso di cassa

Reddittuale 
finanziario

• Capitalizzazione 
diretta 

• Capitalizzazione 
finanziaria 

• Analisi del flusso 
di cassa

Costo Metodica del 
costo

Cost 
approach

Il metodo dei costi 
Cost approach o 

depreciated 
replacement cost

Costo di 
ricostruzione 
deprezzato

Metodo 
del 

costo
Metodo del costo
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Tutti privi di 
cappotto 
esterno.

STIMA COMPARATIVA
Unità in valutazione con cappotto 
esterno, senza aria condizionataTutti con aria 

condizionata.
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TEORIA

PRATICA

DATI 
DISPONIBILI

TEMPI DI 
LAVORO

COSTI

Nel mondo che vorrei (V. Rossi, 2008).
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Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Superficie (HA) 12,50 25,00 55,00
Prezzo (euro) 727.500,00 1.590.000,00 3.102.000,00
Data compravendita 
(mesi) 6 8 5
Fabbricati 0 100.000,00 250.000,00
Drenaggio tubolare 
(euro) 40.000,00 0 0
Costi per sistemazioni 
fondiarie (euro) 0 10.000,00 8.000,00

fondo in stima 20 ha, senza fabbricati, senza drenaggio, senza 
necessità di lavori di sistemazione fondiaria
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Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Superficie (HA) 12,50 25,00 55,00
Prezzo (euro) 727.500,00 1.590.000,00 3.102.000,00
Data compravendita 
(mesi) 6 8 5
Fabbricati 0 100.000,00 250.000,00
Drenaggio tubolare 
(euro) 40.000,00 0 0
Costi per sistemazioni 
fondiarie (euro) 0 10.000,00 8.000,00

687.500,00 1.500.000,00 2.860.000,00

ciò che l’intuito facilmente 
suggerisce può diventare 

“complessa” teoria?
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MARKET COMPARISON APPROCH (MCA).

FASI 
1) rilevazione di contratti recenti relativi ad immobili appartenenti allo stesso 

segmento di mercato; 

2) rilevazione dei dati immobiliari; 

3) scelta delle caratteristiche immobiliari; 

4) compilazione della tabella dei dati; 

5) stima dei prezzi marginali; 

6) redazione della tabella di valutazione;
7) sintesi valutativa
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PARAMETRI

daticomparativi bene in stima

TABELLA DEI DATI
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Le variabili cardinali
• Sono tali perché i numeri che 

ne identificano le modalità non 
sono delle semplici etichette, 
ma hanno un pieno significato 
numerico.

• Metri quadrati
• Bf
• Canone locativo

Caratteristiche immobiliari
✓ Quantitative, qualitative 
✓ Scale cardinali, ordinali, nominali 
✓ Le scale ordinali e nominali mediante nomenclatori sono riportate in 

cardinali

Variabili ordinabili.
• Ci sono stati intermedi.
• Vi è gerarchia tra di essi.
• Centro, semicentro, periferia
• P r i m o i n g r e s s o , n u o v o , 

vecchio
• Stato manutentivo, ottimo, 

buono, sufficiente

Variabili noninali.
• Non ci sono stati intermedi.
• N o n c ’ è a l c u n o r d i n e o 

gerarchia tra di essi.
• Villa a schiera, appartamento, 

bifamiliare
• Vigneto, meleto, seminativo
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ad ex
“stato manutentivo”

• ottimo: 1 
• buono: 2 
• sufficiente: 3 
• insufficiente: 4 
• vetusto: 5
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1) rilevazione di contratti recenti relativi ad immobili appartenenti allo stesso segmento di 

mercato; 

2) rilevazione dei dati immobiliari; 

3) scelta delle caratteristiche immobiliari; 

4) compilazione della tabella dei dati; 

5) stima dei prezzi marginali; 

6) redazione della tabella di valutazione;

7) sintesi valutativa 
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In economia l’espressione marginale viene sempre 
usata con il significato di aggiuntivo. 

(P. Samuelson, 2010)

✓ Analisi marginalista, utilizzata in economia per 
comprendere le decisioni quantitative. 

✓ Margine come sinonimo di limite. 

✓ L’analisi marginalista consiste nello spostare 
leggermente in avanti questo limite e verificarne le 
conseguenze. 

(P. Krugman, 2006)
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Variazione della grandezza totale indotta dalla 
variazione unitaria di altra variabile
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Market comparison approch (MCA). 

Il market comparison approch è una procedura di stima basata sulla comparazione con 

i prezzi di compravendita di immobili simili, “aggiustati” in base alle differenti 

caratteristiche tra i comprabili e il bene in stima. 

Il metodo si articola nelle seguenti fasi: 

1) rilevazione di contratti recenti relativi ad immobili appartenenti allo stesso segmento di 

mercato; 

2) rilevazione dei dati immobiliari; 

3) scelta delle caratteristiche immobiliari; 

4) compilazione della tabella dei dati; 

5) stima dei prezzi marginali; 

6) redazione della tabella di valutazione;
7) sintesi valutativa 

(M. Simonotti, 2006). 
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Esercitazione in excel
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1. Scelta della caratteristiche
2. Definizione dei prezzi marginali
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1. Scelta della caratteristiche

Quantitative: m2; m3; num. camere, num. posti 
letto, litri erogati….. 

Nominali: (0,1) aria condizionata Si/No;  

Ordinali: stato manutentivo, livello delle finiture, 
definizione dei nomenclatori e della scala (ad ex. 
buono=2; sufficiente=1; insufficiente=3)
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La consistenza immobiliare

Riepilogo 

• Aggiunte e detrazioni al valore medio 

• MCA 

• Stima storica - per valori unitari


