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Procedimento sintetico e procedimento analitico
per lo stesso valore di mercato.

DIMOSTRAZIONE MATEMATICA

che la stima sintetica e la stima analitica sono la stessa cosa
*kkx

Nella dottrina estimativa italiana i procedimenti per la determinazione del piu probabile valore di
mercato, che rappresenta il criterio di stima piu ricorrente, si basano sulla comparazione tra
I’'immobile oggetto di stima e gli immobili simili presi a confronto. Conoscendo degli immobili
simili i recenti prezzi di compravendita, in formula si ha la proporzione

Y; Prezzi; : X; parametri; = Valore di mercato : parametro

STIMA SINTETICA MONOPARAMETRICA
La stima sintetica del valore di mercato si ha quando il parametro di comparazione & il parametro
tecnico metro quadrato (mg). Sostituendo nella proporzione

ZPrezzij , quj = Valore di mercato: mq
J J

> Prezzi
Valore di mercato = - mq

>.ma; '
i

il valore ordinario dell’immobile & pari al valore unitario ordinario moltiplicato per la
superficie (commerciale) dell’immobile da stimare.

Conoscendo invece degli immobili simili i canoni di locazione (redditi), allo stesso modo si
determina con la stima sintetica il canone di mercato

ZCanonij : qu ; =Canone:mq
J J

> Canoni;
Canone = - mq

Yma,
J

il canone ordinario dell’immobile € pari al canone unitario ordinario moltiplicato per la superficie
(commerciale) dell’immobile di cui stimare il canone.

Nella pratica professionale il valore unitario ordinario e il canone unitario ordinario di fatto sono
ricavati da banche dati di quotazioni immobiliari e pertanto la stima del valore o del canone diviene
un expertise immobiliare con i valori rassegnati non dimostrabili e verificabili.



STIMA ANALITICA PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO

La stima analitica per capitalizzazione del reddito del valore di mercato si ha quando il parametro
di comparazione é il parametro economico reddito —netto o lordo- (canone). Sostituendo nella nota
proporzione

Z Prezzi; : ZCanoni ; = Valore di mercato : Canone
i j

Z Prezzi,

Valore di mercato = <~——— - Canone
> Canoni,
j

> Canoni,
econ —~———— =rsaggio dicapitalizzazione

J
ZPresz.
i

la formula del valore di mercato si presenta nella piu nota forma

Canone
r

Valore di mercato =

il valore ordinario dell’immobile pari all’accumulazione all’attualita dei redditi annui costanti
posticipati e illimitati (algoritmo della matematica finanziaria).
Nella stima analitica, sapendo che )

" Canoni,

Canone = *———-mq
>.ma;

i
e sostituendo in )

ZPrezmj

Valore di mercato =<2 - Canone
ZCanonlj
i

si ha ZPrezzij ZCanonij Z:Prezzij

J

Valore di mercato= <——— ——-
> Canoni;  D.mq;
j j

mq = mq

—J .
2.ma,
j

ovvero come per la stima sintetica il valore ordinario dell’immobile ¢ pari al valore unitario
ordinario moltiplicato per la superficie (commerciale) dell’immobile da stimare. La dimostrazione
che il valore di mercato determinato con la stima analitica per capitalizzazione del reddito e
uguale al valore di mercato determinato con la stima sintetica monoparametrica e non poteva
essere differentemente dato che entrambi i procedimenti sono chiamati a determinare lo stesso
valore.

Nella stima del valore di mercato si sceglie uno o 1’altro procedimento a seconda dei dati che si
hanno a disposizione, a seconda cioé se si dispongono degli immobili simili i prezzi recentemente
compravenduti o i canoni di locazione, sapendo comungue che con gli stessi prezzi, canoni e
superfici i valori ricavati con i due procedimenti si eguagliano.




Ma perché allora nella pratica professionale ricorrendo alla doppia stima, che per quanto dimostrato
si suppone non avere alcun senso di applicazione, si arriva a valori diversi e piu delle volte anche di
tanto? La risposta evidentemente é da ricercarsi nella veridicita dei dati immessi nelle formule di
uno o entrambi i procedimenti che di certo non sono derivanti dal mercato ma puramente assegnati
dal perito estimatore. E il caso del saggio di capitalizzazione, ad esempio, anziché essere
determinato quale rapporto tra la sommatoria dei canoni e la sommatoria di prezzi degli immobili
presi a confronto viene assegnato dal perito in maniera del tutto discrezionale sotto le piu svariate
motivazioni.

E la doppia stima? Solo una prassi tra i periti.



DIMOSTRAZIONE MATEMATICA

CHE LA STIMA SINTETICA E LASTIMA ANALITICA
DEL VALORE DI MERCATO

SONO LA STESSA COSA!

Geom. Giovanni Rubuano



«Tradizione italiana»

Valore di mercato

Valore di costo

Valore di trasformazione

Valore di surrogazione

Valore complementare

Valore per capitalizzazione dei redditi
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CRITERIO

in base al valore per capitalizzazione dei redditi

cosa diversa del criterio in base al valore di mercato
Qui il saggio di capitalizzazione
e convenzionale, € assegnato

Valore per capitalizzazione dei redditi
R»
r




Valore di mercato

2; Prezzi; : Z; parametri; = Valore di mercato : parametro

STIMA SINTETICA
PARAMETRO mq

Stima del Valore di mercato:

ZPrezzij : quj = Valore dimercato:mq
J j

Stima del Canone di mercato:

ZCanonij :Z:mqj =Canone:mq
j j
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STIMA ANALITICA

PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
PARAMETRO Reddito

FORMA CONOSCIUTA

Canone
r

V =

posto
Z Canoni;

J

Z Prezzi,
J

saggio di capitalizzazione r =
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STIMA ANALITICA
PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
PARAMETRO Reddito

Geom. Giovanni Rubuano

> Canoni;

Canone =
Z mq;
J




STIMA ANALITICA
PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO
PARAMETRO Reddito

> Canoni;

Canone =
Z mq;
J

Sostituzione con la formula precedente:

( \
2 Prezzi; ) Canoni, 2 Prezzi,

Valore di mercato = < mg= - .
\ 2. ma;
j

. J .
ZCanonij Z ma,
J J
|

Stessa formula della stima sintetica

ma
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