
  

Capitolo 6

Stima dei fabbricati civili



  

6.1 L’oggetto della valutazione

Tipologie:
• fabbricati ad uso residenziale;
• negozi;
• uffici;
• autorimesse.

La valutazione può riguardare un intero fabbricato o 
una sua parte, atta a produrre un reddito proprio 
(unità immobiliare: appartamento, rimessa, ecc.)



  

6.2 Il mercato immobiliare
Il valore dei fabbricati è determinato da:
• contesto economico, sociale, politico e 

istituzionale
• caratteristiche della zona in cui sono ubicati 

(caratteristiche estrinseche) 
• caratteristiche specifiche di ogni singola unità 

immobiliare (caratteristiche intrinseche).



  



  

6.2 Il mercato immobiliare
Contesto economico, sociale, politico e istituzionale 

• struttura delle famiglie, abitudini e stili di vita;
• politica territoriale, urbanistica e ambientale;
• politiche della casa e della locazione;
• politiche fiscali (per esempio, ICI);
• tecnologia edilizia e impiantistica (obsolescenza);
• norme di sicurezza;
• Inflazione (favorisce il bene rifugio);
• mercati finanziari (alternative di investimento).



  



  



  



  

6.2 Il mercato immobiliare
Contesto economico, sociale, politico e istituzionale 

• Rendita assoluta
– Dipende dal fatto che intorno alla città la 

richiesta di edificazione è superiore alla 
domanda ed è regolata dalla pianificazione

• Rendita differenziale
– Alcuni terreni sono più appetiti di altri perché 

più adatti per l’amenità o la vicinanza a 
infrastrutture



  

6.2 Il mercato immobiliare
Caratteristiche estrinseche 

Comprendono:
• centro urbano di riferimento (grandi 

aree urbane, città intermedie, centri 
minori).

• ubicazione territoriale (zona urbana, 
zona suburbana, zona extraurbana, zona 
rurale).



  

6.2 Il mercato immobiliare
Caratteristiche intrinseche 

• tipologia insediativa;
• tipologia costruttiva;
• età e stato di manutenzione;
• caratteristiche posizionali;
• caratteristiche strutturali;
• caratteristiche tecnologiche;
• caratteristiche produttive.



  

6.2 Il mercato immobiliare - Tipologie di operatori 
• OFFERTA

– Proprietari
– Imprese edilizie
– Società immobiliari

• DOMANDA
– Famiglie (persone fisiche)
– Imprese
– Cooperative di abitazione
– Istituti pubblici

• INTERMEDIARI
– Agenzie immobiliari
– Mediatori locali
– Borse immobiliari (CCIAA)

Obiettivi di acquisto:

- uso diretto

- reddito

- speculazione

Determinazione del prezzo:

- a corpo

- per unità di consistenza



  

6.2 Il mercato immobiliare – Unità di misura 
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6.3 Stima per comparazione con i 
prezzi di mercato

Le fasi della stima 

• individuazione del segmento di mercato;
• rilevazione dei valori di compravendita;
• determinazione mediante comparazione 

del valore di stima.



  

Occorre la massima omogeneità possibile tra rilevazioni e bene 
oggetto di stima (requisiti minimi di omogeneità)

Le variabili principali da considerare sono:
• Destinazione d’uso (residenza, ufficio, negozio, 

autorimessa);
• Ubicazione (centro, centro storico, semicentro,prima 

periferia, estrema periferia, extraurbana, rurale)
• Tipologia costruttiva (edilizia intensiva, palazzina, villa 

unifamiliare, bifamiliare, a schiera)
• Età e stato di manutenzione (nuova costruzione, recente 

ristrutturazione, normale stato, da ristrutturare);
• Pregio storico-architettonico del fabbricato.

6.3 Stima per comparazione con i prezzi di mercato
Individuazione del segmento



  

Diverse fonti:
• Contratti di compravendita (atti notarili, Agenzia del 

territorio)
• Intermediari immobiliari, agenti immobiliari
• Fonti statistiche o centri studi immobiliari

6.3 Stima per comparazione con i prezzi di mercato
Rilevazione dei valori di compravendita



  

Il sole 24 ore http://www.ilsole24ore.com/ 
SICET sindacato inquilini http://www.sicet.it/home.htm
Federazione italiana agenti immobiliari professionali http://www.fiaip.it/
Nomisma http://www.nomisma.it/
Rivista "Il consulente immobiliare“ 

http://promo.24oreprofessioni.ilsole24ore.com/consulenteimmobiliare/
Gambetti immobiliare http://www.gabetti.it/
ISTAT www.istat.it
Camere di commercio http://www.camcom.it/ http://www.sicet.it/home.htm
Osservatorio immobiliare agenzia del territorio 

http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/index.htm
CRESME http://www.cresme.com/
Scenari immobiliari http://www.scenari-immobiliari.it/
Borse immobiliari http://www.borseimmobiliari.com/
Tecnoborsa http://www.tecnoborsa.com/
Tecnocasa http://www.tecnocasa.it/
Casa24 http://www.casa24.ilsole24ore.com/

6.3 Stima per comparazione con i prezzi di mercato
Fonti statistiche

http://www.ilsole24ore.com/
http://www.sicet.it/home.htm
http://www.fiaip.it/
http://www.nomisma.it/
http://promo.24oreprofessioni.ilsole24ore.com/consulenteimmobiliare/
http://promo.24oreprofessioni.ilsole24ore.com/consulenteimmobiliare/
http://promo.24oreprofessioni.ilsole24ore.com/consulenteimmobiliare/
http://www.gabetti.it/
http://www.istat.it/
http://www.camcom.it/
http://www.sicet.it/home.htm
http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/index.htm
http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/index.htm
http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/index.htm
http://www.agenziaterritorio.it/servizi/osservatorioimmobiliare/index.htm
http://www.cresme.com/
http://www.scenari-immobiliari.it/
http://www.borseimmobiliari.com/
http://www.tecnoborsa.com/
http://www.tecnocasa.it/
http://www.casa24.ilsole24ore.com/


  

Le fasi sono:
b. Adattamento dei valori di mercato rilevati in 

funzione delle caratteristiche che differenziano il 
fabbricato da stimare rispetto a quelli rilevati

c. Determinazione di un valore medio per unità di 
consistenza

d. Moltiplicazione del valore medio per la 
consistenza del fabbricato

6.3 Stima per comparazione con i prezzi di mercato
Determinazione del valore



  

Le variabili più frequentemente considerate  
nell’adattamento sono:

• Differenze nelle modalità di pagamento 
• Differenze tra la data di stima e la data di 

compravendita delle rilevazioni
• Differenze tra le caratteristiche del fabbricato da 

stimare e quelle dei fabbricati rilevati 
• destinazione d’uso,ubicazione, tipologia costruttiva, età 

e stato di manutenzione, pregio

6.3 Stima per comparazione con i prezzi di mercato
Variabili che interessano l’adattamento dei valori



  

6.4 Il costo di costruzione 

 
( )dKVV na −⋅+= 1  

 
dove: 
V = valore del fabbricato; 
Va = valore dell’area; 
Kn = costo di ricostruzione a nuovo dell’edificio; 
d = coefficiente di deprezzamento. 
 
Tale criterio di stima si articola in quattro fasi: 

•  determinazione del valore dell’area; 
•  determinazione del costo di costruzione a nuovo; 
•  determinazione del costo deprezzato; 
•  determinazione del valore del fabbricato. 



  

6.4 Il costo di costruzione
Determinazione del valore dell’area 

Il valore dell’area può essere determinato 
esclusivamente mediante un procedimento di stima 
per comparazione con i prezzi di mercato.

Esso comprende la rendita edilizia e nelle zone di 
particolare pregio può avere una forte incidenza sul 
valore complessivo del fabbricato e la sua 
determinazione può risultare molto problematica per 
la mancanza o la scarsità di prezzi di mercato di 
riferimento. 



  

6.4 Il costo di costruzione 
Determinazione del costo di costruzione a nuovo 

Il costo di costruzione a nuovo può essere 
ottenuto con due diversi procedimenti:

• sintetico, mediante l'attribuzione di un costo 
medio per unità di consistenza dell'immobile 
(superficie o volume);

• analitico, mediante il computo 
metrico-estimativo.



  

6.4 Il costo di costruzione 
Determinazione del costo deprezzato 

Occorre deprezzare il costo o meno tenendo conto della vetustà (v) e dell'obsolescenza (o) 
del fabbricato, che insieme quantificano il coefficiente di deprezzamento: 
 

ovd +=  
 
Il coefficiente di vetustà tiene conto dell’età del fabbricato e dello stato di manutenzione.  
Il coefficiente di obsolescenza sintetizza il minor apprezzamento del mercato dovuto alla 
ridotta razionalità del fabbricato, a causa del progresso tecnologico. 



  

+ 0,5% per anno22 - 50

+ 1% per anno7 – 21
0%1 - 6

DEPREZZAMENTOETA’ (ANNI)

I coefficienti possono essere desunti dai correttivi della Legge sull’Equo Canone 



  



  

6.4 Il costo di costruzione 
Il computo metrico estimativo

Ogni tipologia di intervento costituisce un capitolo di spesa, eventualmente suddiviso in sottocapitoli. 
 I singoli interventi contemplati in ogni capitolo o sottocapitolo vengono detti lavori o lavorazioni. 
Il costo complessivo è determinato come sommatoria delle quantità di ogni lavorazione moltiplicate per 
i relativi prezzi: 
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dove: 
K = costo di costruzione del fabbricato; 
qij = quantità del lavorazione j (j=1, …, m) impiegata nel capitolo i (i=1, …, n); 
pj = prezzo unitario della lavorazione j. 
 
Il calcolo del prezzo di ogni singola lavorazione è denominato analisi dei prezzi unitari. 

Il computo metrico estimativo consiste in un’analisi tecnica ed economica dei 
processi di costruzione necessari per realizzare un fabbricato.



  

IL COMPUTO METRICO ESTIMATIVO

UN ESEMPIO: CAPANNONE INDUSTRIALE

• SCAVI
• FONDAZIONI
• PAVIMENTAZIONI
• STRUTTURA
• COPERTURA
• TAMPONAMENTO
• OPERE ACCESSORIE



  

6.5 La stima per capitalizzazione 
dei redditi 

 

r
RnV =  

 
dove: 
V = valore del fabbricato; 
Rn = reddito netto del proprietario; 
r = saggio di capitalizzazione. 
 
La stima per capitalizzazione del reddito si svolge in tre fasi: 
•  determinazione del reddito netto; 
•  determinazione del saggio di capitalizzazione; 
•  determinazione del valore. 



  

6.5 La stima per capitalizzazione 
dei redditi 

Determinazione del reddito netto 

Il reddito netto può essere determinato come differenza tra il 
reddito lordo e le spese di gestione a carico del proprietario: 
 

SpRlRn −=  
 
dove: 
Rn = reddito netto; 
Rl = reddito lordo; 
Sp = spese a carico del proprietario. 
 



  

6.5 La stima per capitalizzazione 
dei redditi 

Determinazione del saggio di capitalizzazione 
Il saggio di capitalizzazione varia in relazione alla destinazione 

d’uso, al centro urbano e alle caratteristiche estrinseche e 
intrinseche.

Il saggio tende a crescere passando dalle situazioni di maggior 
pregio a quelle di minor pregio.

Può essere determinato:
• in base al rapporto tra redditività e valore degli immobili
• in base ai saggi di rendimento degli investimenti finanziari di 

rischiosità comparabile con quello dell’immobile oggetto di 
stima.



  

6.5 La stima per capitalizzazione 
dei redditi 

Determinazione del valore 
Risolvendo la formula di capitalizzazione si ottiene il 

valore del fabbricato.
Il valore così ottenuto è riferito alla redditività 

ordinaria di un fabbricato in condizioni normali di 
manutenzione e di media vetustà.

Quando queste condizioni non si realizzano è 
necessario apportare al valore così calcolato gli 
opportuni aggiustamenti. 



  

6.6 La stima dei fabbricati da ristrutturare 
Con il termine fabbricato da ristrutturare si intende un fabbricato 

che presenti le seguenti caratteristiche:
• il fabbricato è inutilizzabile o scarsamente utilizzabile nelle 

condizioni attuali;
• il fabbricato è suscettibile di una normale e conveniente 

trasformazione;
• la trasformazione è tecnicamente possibile e giuridicamente 

attuabile.
I fabbricati da ristrutturare possono essere valutati mediante
• la comparazione con i prezzi di mercato
• il valore di trasformazione.



  

6.6 La stima dei fabbricati da ristrutturare 
Comparazione con i prezzi di mercato 

La stima comparativa è possibile nelle zone in cui 
esiste un attivo mercato dei fabbricati da 
ristrutturare. 

Le variabili principali da considerare sono:
• ubicazione;
• possibile destinazione d’uso;
• superficie o volume utile di fabbricato ristrutturato;
• condizioni strutturali dell’edificio;
• pregio storico-architettonico del fabbricato.



  

6.6 La stima dei fabbricati da ristrutturare 
Valore di trasformazione 
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dove: 
Vt = valore di trasformazione; 
i = 1, 2,…n anni richiesti per il piano di ristrutturazione; 
Ri = ricavi della ristrutturazione nell'anno i; 
Kti = costi della ristrutturazione nell'anno i. 
 
Se la ristrutturazione ha durata molto breve, tale da potersi considerare istantanea, il valore del 
fabbricato si ottiene sottraendo dal valore del fabbricato ristrutturato i costi della ristrutturazione: 
 

KtVVt −=  
 
dove: 
V = valore del fabbricato ristrutturato; 
Kt = costo di trasformazione. 

Nel caso di una  
ristrutturazione di durata 
pluriennale, i ricavi della 
vendita e i costi dei beni 

ristrutturati devono essere 
attualizzati



  

6.6 La stima dei fabbricati da ristrutturare 
Le fasi del valore di trasformazione

• definizione del progetto di ristrutturazione;
• stima del valore del fabbricato ristrutturato;
• stima del costo di ristrutturazione;
• calcolo del valore del fabbricato da ristrutturare.



  

6.7 La stima dei fabbricati da ristrutturare 
La stima a sito e cementi

• Nella stima a sito e cementi la trasformazione consiste 
nella demolizione del fabbricato.

• I ricavi della trasformazione sono dati dalla somma del 
valore dell’area edificabile ottenuta dalla demolizione e 
del valore dei materiali di recupero.

• I costi sono dati dalle spese di demolizione e sgombero

Vt = Va + Vr - Kd
dove:
Vt = valore di trasformazione del fabbricato a sito e cementi
Va = valore dell’area dopo la demolizione
Vr = valore dei materiali recuperati
Kd = costo della demolizione


