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La consistenza immobiliare

1La superficie commerciale
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STIMA COMPARATIVA

campione incognita

parametro

Valori noti
2

m2 commerciale
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Unità di misura
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La superficie calpestabile utile o superficie locativa.

• ogni piano dovrebbe essere misurato a tutti i livelli in a base alle superfici interne ai muri 

esterni dell'edificio o ai vetri se almeno il 50% della superficie esterna dell'edificio è vetrata; 

• le misure devono essere prese ad una altezza di 1,5 metri dal pavimento; 

sono escluse dal calcolo le seguenti aree di ciascun piano: 

• i muri strutturali interni e di ventilazione verticale, condotti per impianti o condutture e 

colonne strutturali (ma solo sopra un metro quadro per struttura); 

• le scale e i pozzi degli ascensori; 

• le stanze dei motori degli ascensori, le stanze serbatoi, le stanze di trasformazione della 

corrente; 

• lo spazio occupato da impianti permanenti di climatizzazione, impianti di riscaldamento o 

raffreddamento e le superfici con condutture montate sopra che rendono inutilizzabile lo 

spazio, facendo attenzione allo scopo per cui viene previsto di utilizzarle. (Ciò non si applica 

agli impianti installati a vantaggio dell'affittuario o usati in edifici speciali, ad esempio per 

l'informatica, le lavorazioni, l'industria). 
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La superficie calpestabile utile o superficie locativa.

Per gli edifici a destinazione ufficio devono essere escluse le seguenti porzioni 
di ciascun piano:

• quelle  dedicate  alla  dotazione  di  impianti  e  servizi  per  l'edificio  non  di  uso 

esclusivo per gli occupanti dell'edificio;

•  quelle d'uso civico o comunque non usate solo dagli occupanti dell’edificio (si 

noti che: tali aree comuni qualora siano il risultato della suddivisione dei piani al 

fine  di  rendere  possibile  la  presenza  di  più  di  un  conduttore,  devono  essere 

incluse nel calcolo);

• le hall d'ingresso, i pianerottoli, i balconi, quando e se, usati in comune con 

altri  occupanti.  In  alcuni  casi  queste  parti  possono  essere  ripartite 

proporzionalmente tra gli occupanti.
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✓ Il calcolo della superficie catastale è determinabile mediante la procedura 
denominata DOCFA. 

✓ Dal novembre 2015 l’Agenzia delle Entrate rende disponibile la superficie 
catastale nelle visure delle unità immobiliari censite nelle categorie A, B, 
C 

✓ Anche la superficie ai fini della tassa sul servizio di gestione dei rifiuti 
urbani (TARI) 

✓ Il dato di consistenza riferito a metro quadrato non ha effetti sulla rendita
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La superficie commerciale
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Il bene in valutazione è 
costituito da componenti 
eterogenee sotto il profilo 

economico

Le unità immobiliari possono 
essere costituite da superficie 
principale e superfici accessorie. 

Per esprimere la consistenza 
immob i l i a r e c on un ’ un i c a 
g r a n d e z z a ( l a s u p e r f i c i e 
c o m m e r c i a l e ) o c c o r r e 
ragguagl iare con opportuni 
c o e f f i c i e n t i l e s u p e r f i c i 
accessorie.
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Destinazione 
d’uso

Sup effettiva 

(mq)

Coeff. 

(%)

Sup. 
Commerciale 

(mq)

D1 A1 C1 (A1 x C1)/100

D2 A2 C2 (A1 x C2)/100

D3 A3 C3 (A1 x C3)/100

D4 A4 C4 (A1 x C4)/100

D5 A5 C5 (A1 x C5)/100

D6 A6 C6 (A1 x C6)/100

….. A… C… (A1 x C…)/100

Dn An Cn (A1 x Cn)/100

Totale

?
rilievo

calcolo

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Giovanni Battista Cipolotti

Lezione 3: la consistenza immobiliare

�15

Rapporti mercantili superficiari

✓ Qualità della superficie secondaria 
✓ Mutevoli da segmento a segmento del mercato 
✓ Mutevoli in fuzione del tempo
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Destinazione d’uso FIMAA 
GO

FIMAA PN FIMAA TS FIMAA UD

Superfici calpestabili 100 100 100 100
Tramezzature interne 100
Muri a confine con altre u.i. 50 50 50 50

Muri a confine con parti comuni (scale, 
corridoi)

50 50 50 50

Muri perimetrali 100 100 0 100
Cantine 50

Cantine comunicanti con vani principali 50 50 50

Cantine non comunicanti con vani 
principali

25 25 25

Garage (salvo in centro città a corpo) 50 50 50
Terrazze chiuse su tre lati 60 60 60

Terrazze aperte fino a 25 mq 50 50 50

Terrazze aperte da 25 mq a 50 mq 40 40 40

Terrazze oltre i 50 mq 30 30 30

Terrazze aperte fino a 5 mq 50
Terrazze aperte oltre 5 mq 33

Giardino di proprietà 10 10
Giardino case, ville, villini 10
Giardino appartamento 15

Verande 70 60
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(Osservatorio FIMA 2011)

140.000,00 euro, 
81,0 mq

Dest. Sup. eff. Coeff. Sup. com

Cantina 30 50 15

Terrazza 35 30 10

Giardino 150 15 22

Tot 47
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Norma UNI 10750 novembre 2005 
oggi sostituita dalla 15733/2011 

Superficie convenzionale vendibile (SCV)
!Superficie calpestabile 100% 

!Superficie pareti divisorie interne e perimetrali 100% 

(spessore max 50 cm) 

!Superficie pareti perimetrali confinanti 50% 

(spessore max 25 cm) 

!Superficie dei balconi e terrazze scoperte   25% 

!Balconi e terrazza coperte (chiuso su tre lati)   35% 
!Patii e porticati   35%  

!Verande    60% 

!Lastrico solare   10% 

!Giardini di appartamenti   15% 

!Giardini di ville e villini   10%
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D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 

Agenzia del Territorio banca dati OMI. 

Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili 
urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato 
immobiliare. 

Principio adottato fa riferimento al DPR 138/1998.
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D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 allegato C 

Muri interni e perimetrali (max 50 cm) 100% 

Muri in comunione (max 25 cm) 50% 

Locali con H < 1,50 0% 

Elementi di collegamento verticali (scale, rampe, ascensori) 
computati in misura pari alla loro proiezione orizzontale, 
indipendentemente dal numero di piani collegati. 

Vani accessori comunicanti con i vani principali 50% 
(cantine, soffitte e simili) 

Vani accessori non comunicanti con i vani principali 25% 
(cantine, soffitte e simili)
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D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 allegato C 

Balconi, terrazze e simili comunicanti con i vani principali 

    - fino a 25 mq 30% 
    - quota eccedente 10% 

Balconi, terrazze e simili non comunicanti con i vani principali 

    - fino a 25 mq 15% 
    - quota eccedente 5%
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D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 allegato C 

Superficie dell’area scoperta 

    - fino a quella dei vani accessori 10% 
    - quota eccedente 2% 

Balconi, terrazze e simili non comunicanti con i vani principali 

    - fino a 25 mq 15% 
    - quota eccedente 5%
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Determinazione dei coefficienti di 
ragguaglio

u.i. sup. principale sup. terrazze prezzo sup comm Coeff.

(mq) (mq) (euro) (mq) (%)

a b c d=c/1.500 e=((d-a)/b)x100

1 100 20 158.000,00 105 25

2 90 15 141.000,00 94 27

3 65 33 110.000,00 73 25

4 80 21 127.500,00 85 24

5 70 12 109.000,00 73 22

tot 405 101 645.500,00 430 25

   media 25

Prezzo medio di mercato 1.500,00 euro/mq.
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Determinazione dei coefficienti di 
ragguaglio

u.i. sup. principale sup. terrazze prezzo sup comm Coeff.

(mq) (mq) (euro) (mq) (%)

a b c d=c/1.500 e=((d-a)/b)x100

1 100 20 158.000,00 105 25

2 90 15 141.000,00 94 27

3 65 33 110.000,00 73 25

4 80 21 127.500,00 85 24

5 70 12 109.000,00 73 22

tot 405 101 645.500,00 430 25

   media 25

Prezzo medio di mercato 1.500,00 euro/mq.

28



Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Giovanni Battista Cipolotti

Lezione 3: la consistenza immobiliare

�25

Determinazione dei coefficienti di 
ragguaglio

u.i. sup. principale sup. terrazze prezzo sup comm Coeff.

(mq) (mq) (euro) (mq) (%)

a b c d=c/1.500 e=((d-a)/b)x100

1 100 20 158.000,00 105 25

2 90 15 141.000,00 94 27

3 65 33 110.000,00 73 25

4 80 21 127.500,00 85 24

5 70 12 109.000,00 73 22

tot 405 101 645.500,00 430 25

   media 25

Prezzo medio di mercato 1.500,00 euro/mq.

29

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Giovanni Battista Cipolotti

Lezione 3: la consistenza immobiliare

�26

Determinazione dei coefficienti di 
ragguaglio

u.i. sup. principale sup. terrazze prezzo sup comm Coeff.

(mq) (mq) (euro) (mq) (%)

a b c d=c/1.500 e=((d-a)/b)x100

1 100 20 158.000,00 105 25

2 90 15 141.000,00 94 27

3 65 33 110.000,00 73 25

4 80 21 127.500,00 85 24

5 70 12 109.000,00 73 22

tot 405 101 645.500,00 430 25

   media 25
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Determinazione dei coefficienti di 
ragguaglio

30

u.i. sup. principale sup. terrazze prezzo sup comm Coeff.

(mq) (mq) (euro) (mq) (%)

a b c d=c/1.500 e=((d-a)/b)x100

1 100 20 158.000,00 105 25

2 90 15 141.000,00 94 27

3 65 33 110.000,00 73 25

4 80 21 127.500,00 85 24

5 70 12 109.000,00 73 22

tot 405 101 645.500,00 430 25

   media 25
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30
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Superficie

Prezzo 
compravendita

70

105.000

100

140.000

1.500 euro/m2

1.400 euro/m2

P medio non è costante
compravendita

 

im
mobilia

re

per via empirica si rileva una relazione inversa tra prezzo medio e superficie
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consistenza (m2)
100-70 (m2) 100-120 (m2)

P1 P2
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Superficie

Prezzo

P tot  

P medio e
P marginale 
decrescenti
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10 persone altezza media 1,70

+

+

altezza media 11 inferiore (1,7) avendo 
aggiunto un elemento più basso della 

media 
(variazione al margine)

altezza media 11 maggiore (1,7) 
avendo aggiunto un elemento più 

alto della media 
(variazione al margine)
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Superficie

Prezzo

P tot  

P medio e
P marginale 
decrescenti

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Giovanni Battista Cipolotti

Lezione 3: la consistenza immobiliare

�40

consistenza (m2)
100-70 (m2) 100-120 (m2)

P1 P2
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sotto il profilo pratico come 

affrontare la questione?
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u.i. Valore Consistenza
Prezzo0
unitario

(euro) (mq) (euro/mq)
1 120.000,00 75 1.600,00
2 160.000,00 110 1.454,55
3 80.000,00 45 1.777,78
4 92.000,00 55 1.672,73
5 125.000,00 80 1.562,50
6 200.000,00 150 1.333,33
7 250.000,00 210 1.190,48
8 230.000,00 190 1.210,53
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u.i. Valore Consistenza
Prezzo0
unitario

(euro) (mq) (euro/mq)
7 250.000,00 210 1.190,48
8 230.000,00 190 1.210,53
6 200.000,00 150 1.333,33
2 160.000,00 110 1.454,55
5 125.000,00 80 1.562,50
1 120.000,00 75 1.600,00
4 92.000,00 55 1.672,73
3 80.000,00 45 1.777,78

Prezzo marginale 
caratteristica consistenza
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consistenza (m2)

1.190,48 1.190,48

100-70 (m2) 100-120 (m2)
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Superficie

Prezzo

P tot  

P medio e
P marginale 
decrescenti

Ma non abbiamo tutti i punti della curva e 
quindi dov’è il prezzo marginale?
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ad ex: (rapporto posizione 0,8)
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Rapporto mercantile

Rapporto tra il prezzo 
marginale della superficie 

secondaria e il prezzo 
marginale della superficie 

principale 
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Specificare se il calcolo della 
consistenza è stato eseguito 

con rilievo o da planimetria o 
su base documentale 

(superficie catastale dei 
terreni)
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Le planimetrie: 

" possono essere fuori scala; 

"può non esserne nota la scala; 

"sono fatte da altri.
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