G GEOVAL = UNIVERSITA DELLA CALABRIA
DIPARTIMENTO DI INGEGNERIA
v GEOMETRIVALUTATORIESPERTI DELL'AMBIENTE

Strumenti e Metodi
per la Valutazione

Immobiliare

Raccolta di principi, formule e procedure per l'attivita
estimativa e la valutazione economico-finanziaria dei
beni immobili

A cura di:

Prof.ssa Francesca Salvo
Ing. Daniela Tavano

www.geoval.it Versione 1.0 — Novembre 2025



©

GEOMETRIVALUTATORIESPERTI DELL'AMBIENTE

Indice

=: |UNIVERSITA DELLA CALABRIA
GEOVAL = DIPARTIMENTO DI INGEGNERIA

1 MATEMATICA FINANZIARIA

1.1 LEGGI DI CAPITALIZZAZIONE E ATTUALIZZAZIONE
1.1.1  Capitalizzazione
Regime semplice
Regime composto
1.1.2  Attualizzazione
Sconto semplice o razionale
Sconto commerciale
Sconto composto

1.2 TASSI EQUIVALENTI

1.3 RENDITE

1.3.1 Montante della rendita annua limitata, immediata a rate costanti e posticipate
1.3.2  Montante di rendite frazionate (posticipate, limitate, immediate) di frequenza k
1.3.3  Montante della rendita annua limitata, immediata a rate costanti e anticipate

-6-

-6-
-6-
-6-
-7-
-7-
-7-
-8-
-8-

-9.

-10 -
-10 -
-11 -
-11 -

1.3.4  Valore attuale della rendita annua limitata e immediata a rate costanti e posticipate - 12 -

1.3.5  Valore attuale di rendite frazionate (posticipate, limitate, immediate) di frequenza k - 13 -

1.3.6  Valore attuale della rendita annua limitata, immediata a rate costanti e anticipate

1.4 QUOTE DI REINTEGRAZIONE E AMMORTAMENTO
1.4.1 Quota di ammortamento con rate posticipate
1.4.2  Quota di ammortamento con rate anticipate
1.4.3  Quota di reintegrazione con rate posticipate
1.4.4  Quota di reintegrazione con rate anticipate

2 ELEMENTI DI STATISTICA
2.1 DATISTATISTICI
2.2 INDICI DI POSIZIONE

2.2.1  Media aritmetica
2.2.2  Media ponderata

-13 -

-14 -
-14 -
-15-
-15-
-16 -

-18-
-18 -
-18 -

-18 -
-19 -



GEOVAL £ | UNIVERSITA DELLA CALABRIA
DIPARTIMENTO DI INGEGNERIA
GEOMETRIVALUTATORIESPERTI DELL'AMBIENTE

©

2.2.3  Mediana

Per caratteri discreti

Per caratteri continui (classi)
2.24 Moda

Per caratteri discreti

Per caratteri continui

2.3 INDICI DI VARIABILITA (O DI DISPERSIONE)
2.3.1 Campo di variazione (range)
2.3.2  Scarto medio assoluto
2.3.3  Varianza
Per popolazione
Per campione
2.3.4 Deviazione standard
Per popolazione
Per campione
2.3.5 Coefficiente di variazione

2.4 DISTRIBUZIONI DI FREQUENZA
2.4.1 Frequenza assoluta
2.4.2  Frequenza relativa
2.4.3  Frequenza cumulata assoluta
244  Frequenza cumulata relativa
2.4.5 Distribuzioni per dati raggruppati in classi

2.4.6  Distribuzioni di frequenza con densita (caso di classi disuguali)

2.4.7  Rappresentazioni grafiche delle distribuzioni

2.5 INDICI DI CORRELAZIONE
2.5.1 Covarianza
2.5.2  Coefficiente di correlazione lineare (r di Pearson)
Proprieta e interpretazione

2.6 REGRESSIONE
2.6.1  Modello di regressione lineare semplice
2.6.2  Modello di regressione lineare multipla

3 ELEMENTI DI MICROECONOMIA

3.1 FORME DI MERCATO
3.1.1 Concorrenza perfetta
3.1.2  Monopolio
3.1.3  Concorrenza monopolistica
3.14 Oligopolio
3.1.5 Monopolio bilaterale
3.1.6  Oligopsonio
3.1.7 Monopsonio

-19 -
-19 -
-20 -
-20 -
-21-
-21-

-21-
-21-
-22-
-22-
-22-
-23-
-23 -
-23-
-23-
-23-

-24 -
-24 -
-24 -
-24 -
-25-
-25-
-26 -
-26 -

-27 -
-27 -
-27 -
-28-

-29 -
-29-
-29-

-31-

-31-
-31-
-31-
-32-
-32-
-32-
-33-
-33-



G GEOVAL £ |UNIVERSITA DELLA CALABRIA
DIPARTIMENTO DI INGEGNERIA

NG GEONETRIVALUTATORIESPERTE DELLAMBIENTE

4 ESTIMO

4.1 SUPERFICIE COMMERCIALE

4.2 RAPPORTI ESTIMATIVI
4.2.1 Rapporto mercantile superficiario
4.2.2  Rapporto di posizione
4.2.3  Rapporto area edificata/area edificabile
4.2.4 Rapporto complementare
4.2.5 Rapporto complementare dell’area edificata

4.3 MARKET APPROACH
4.3.1 Stima Monoparametrica
4.3.2  Market Comparison Approach
FASE 4: Compilazione della tabella dei dati
FASE 5: Stima dei prezzi/reddito marginali
Data del contratto

— Superficie principale
- Superfici secondarie
—  Superfici esterne
= Pertinenza esclusiva
= Condominiali
— Livello di piano
- Servizi igienici
— Impianti tecnologici
- Stato di manutenzione
— Prestazione energetica
- Emissioni di biossido di carbonio (CO;)
FASE 6: Redazione della tabella di valutazione
FASE 7: Sintesi valutativa (reconciliation)
4.3.3  Market Comparison Approach 2.0

1° INNOVAZIONE MCA 2.0: Stima del prezzo marginale della superficie principale
2° INNOVAZIONE MCA 2.0: Calcolo degli aggiustamenti per la redazione della tabella di

valutazione

3° INNOVAZIONE MCA 2.0: Introduzione delle misure di razionalita nella fase di sintesi

valutativa (reconciliation)
- Coefficiente di similarita
— Coefficiente di affidabilita
- Coefficiente composto
4.3.4 Sistema Generale di Stima
Forma matriciale dell’'SGS
Metodo dell'inversa della matrice
Metodo dell'inversa generalizzata di Moore-Penrose
4.3.5 Sistema Generale di Stima Ponderato
Forma matriciale dell’'SGSP

-34-

-34 -

-34 -
-34 -
-35-
-35-
-36 -
-36 -

-37-
-37 -
-37 -
-38 -
-39-
-39 -
-40 -
-44 -
-45 -
- 46 -
-48 -
-50 -
-52-
-53-
-54 -
-55-
-56 -
-57-
-58 -
-58 -
-59-

-60 -

-61 -
-62 -
-62 -
-63 -
-63 -
-64 -
-65 -
- 65 -
- 66 -
-67 -



GEOVAL £ | UNIVERSITA DELLA CALABRIA
DIPARTIMENTO DI INGEGNERIA
GEOMETRIVALUTATORIESPERTI DELL'AMBIENTE

©

Metodo dell’inversa della matrice

Metodo dell'inversa generalizzata di Moore-Penrose
43.6  Sistema di Ripartizione

Forma matriciale dell’'SR

Metodo dell'inversa della matrice

Metodo dell'inversa generalizzata di Moore-Penrose
4.3.7  Sistema Generale di Stima Ponderato

Forma matriciale dell’'SGSP

Metodo dell'inversa della matrice

Metodo dell'inversa generalizzata di Moore-Penrose
4.3.8  Sistema delle Differenze

Forma matriciale dell’'SD

Metodo dell’inversa della matrice

Metodo dell’inversa generalizzata di Moore-Penrose
4.3.9 Modelli di regressione

Regressione lineare semplice

Regressione lineare multipla

4.4 COST APPROACH
4.4.1 Valore dell’area edificata
Market approach
Valore di trasformazione
Rapporto complementare del terreno edificato (o incidenza d’area)
Capitalizzazione del reddito atipico
Residual techniques
- Land residual technique
4.4.2  Valore di costo del fabbricato che insiste sull’area
Procedimento sintetico
- Stima del costo medio del fabbricato
— Stima del costo totale del fabbricato
Procedimento analitico. Il Computo Metrico Estimativo
— Analisi dei prezzi unitari dell’'unita di lavorazione j
— Computo metrico estimativo p.d.
443 Deprezzamento
Modelli di calcolo del deprezzamento
Riferimenti normativi e manualistici del deprezzamento
- Legge sull’equo canone (392/1978)
- Circolare Ministeriale LL PP 30/04/1949
— Manualistica

4.5 INCOME APPROACH
Direct capitalization (Capitalizzazione diretta)
— Determinazione del reddito netto annuo
=  Schema del bilancio estimativo
e Analisi dei costi di esercizio
- Determinazione del reddito lordo in aziende produttive

-4-

-68 -
-68 -
- 69 -
- 69 -
-70 -
-70 -
-71-
-72 -
-73 -
-73 -
-74 -
-75 -
-75 -
-76 -
-76 -
-77 -
-77 -

-78 -
-78 -
-79-
-79 -
-79 -
-80 -
-80 -
-81-
-81-
-82 -
-83 -
-84 -
-84 -
-85 -
- 86 -
- 86 -
-87 -
-88 -
-89 -
-89 -
-89 -

-90 -
-90 -
-01 -
-01 -
-92 -
-92 -



GEOVAL £ | UNIVERSITA DELLA CALABRIA
DIPARTIMENTO DI INGEGNERIA
GEOMETRIVALUTATORIESPERTI DELL'AMBIENTE

- ©

Determinazione del saggio di capitalizzazione
=  Approccio induttivo
Criterio 1

Criterio 2
Criterio 3
= Approccio deduttivo

Band of Investment
0 Mortgage and Equity Components

0 Land and Building Components
e Debt Coverage Ratio
Yield capitalization (Capitalizzazione finanziaria)
- Determinazione del saggio di capitalizzazione nella capitalizzazione finanziaria
=  Approccio induttivo
=  Approccio deduttivo
Discounted Cash Flow Analysis
- Valore Attuale Netto
— Tasso Interno di Rendimento (IRR)
- Tempo di Recupero del Capitale (Payback Period)
— Determinazione del Tasso di Attualizzazione (r)

TAVOLE FINANZIARIE

-93-
-94 -
-94 -
-94 -
- 95 -
-96 -
- 96 -
-96 -
-97.-
-98 -
-99.

-100 -

-100 -

-102 -

-102 -

-103 -

-103 -

-104 -

-104 -

-105-



	Prefazione
	Presentazione
	1 MATEMATICA FINANZIARIA
	1.1 LEGGI DI CAPITALIZZAZIONE E ATTUALIZZAZIONE
	1.1.1 Capitalizzazione
	Regime semplice
	Regime composto

	1.1.2 Attualizzazione
	Sconto semplice o razionale
	Sconto commerciale
	Sconto composto


	1.2 TASSI EQUIVALENTI
	1.3 RENDITE
	1.3.1 Montante della rendita annua limitata, immediata a rate costanti e posticipate
	1.3.2 Montante di rendite frazionate (posticipate, limitate, immediate) di frequenza k
	1.3.3 Montante della rendita annua limitata, immediata a rate costanti e anticipate
	1.3.4 Valore attuale della rendita annua limitata e immediata a rate costanti e posticipate
	1.3.5 Valore attuale di rendite frazionate (posticipate, limitate, immediate) di frequenza k
	1.3.6 Valore attuale della rendita annua limitata, immediata a rate costanti e anticipate

	1.4 QUOTE DI REINTEGRAZIONE E AMMORTAMENTO
	1.4.1 Quota di ammortamento con rate posticipate
	1.4.2 Quota di ammortamento con rate anticipate
	1.4.3 Quota di reintegrazione con rate posticipate
	1.4.4 Quota di reintegrazione con rate anticipate


	2 ELEMENTI DI STATISTICA
	2.1 DATI STATISTICI
	2.2 INDICI DI POSIZIONE
	2.2.1 Media aritmetica
	2.2.2 Media ponderata
	2.2.3 Mediana
	Per caratteri discreti
	Per caratteri continui (classi)

	2.2.4 Moda
	Per caratteri discreti
	Per caratteri continui


	2.3 INDICI DI VARIABILITÀ (O DI DISPERSIONE)
	2.3.1 Campo di variazione (range)
	2.3.2 Scarto medio assoluto
	2.3.3 Varianza
	Per popolazione
	Per campione

	2.3.4 Deviazione standard
	Per popolazione
	Per campione

	2.3.5 Coefficiente di variazione

	2.4 DISTRIBUZIONI DI FREQUENZA
	2.4.1 Frequenza assoluta
	2.4.2 Frequenza relativa
	2.4.3 Frequenza cumulata assoluta
	2.4.4 Frequenza cumulata relativa
	2.4.5 Distribuzioni per dati raggruppati in classi
	2.4.6 Distribuzioni di frequenza con densità (caso di classi disuguali)
	2.4.7 Rappresentazioni grafiche delle distribuzioni

	2.5 INDICI DI CORRELAZIONE
	2.5.1 Covarianza
	2.5.2 Coefficiente di correlazione lineare (r di Pearson)
	Proprietà e interpretazione


	2.6 REGRESSIONE
	2.6.1 Modello di regressione lineare semplice
	2.6.2 Modello di regressione lineare multipla


	3 ELEMENTI DI MICROECONOMIA
	3.1 FORME DI MERCATO
	3.1.1 Concorrenza perfetta
	3.1.2 Monopolio
	3.1.3 Concorrenza monopolistica
	3.1.4 Oligopolio
	3.1.5 Monopolio bilaterale
	3.1.6 Oligopsonio
	3.1.7 Monopsonio


	4 ESTIMO
	4.1 SUPERFICIE COMMERCIALE
	4.2 RAPPORTI ESTIMATIVI
	4.2.1 Rapporto mercantile superficiario
	4.2.2 Rapporto di posizione
	4.2.3 Rapporto area edificata/area edificabile
	4.2.4 Rapporto complementare
	4.2.5 Rapporto complementare dell’area edificata

	4.3 MARKET APPROACH
	4.3.1 Stima Monoparametrica
	4.3.2 Market Comparison Approach
	FASE 4: Compilazione della tabella dei dati
	FASE 5: Stima dei prezzi/reddito marginali
	‒ Data del contratto
	‒ Superficie principale
	‒ Superfici secondarie
	‒ Superfici esterne
	 Pertinenza esclusiva
	 Condominiali

	‒ Livello di piano
	‒ Servizi igienici
	‒ Impianti tecnologici
	‒ Stato di manutenzione
	‒ Prestazione energetica
	‒ Emissioni di biossido di carbonio (CO₂)

	FASE 6: Redazione della tabella di valutazione
	FASE 7: Sintesi valutativa (reconciliation)

	4.3.3 Market Comparison Approach 2.0
	1  INNOVAZIONE MCA 2.0: Stima del prezzo marginale della superficie principale
	2  INNOVAZIONE MCA 2.0: Calcolo degli aggiustamenti per la redazione della tabella di valutazione
	3  INNOVAZIONE MCA 2.0: Introduzione delle misure di razionalità nella fase di sintesi valutativa (reconciliation)
	‒ Coefficiente di similarità
	‒ Coefficiente di affidabilità
	‒ Coefficiente composto


	4.3.4 Sistema Generale di Stima
	Forma matriciale dell’SGS
	Metodo dell’inversa della matrice
	Metodo dell’inversa generalizzata di Moore-Penrose

	4.3.5 Sistema Generale di Stima Ponderato
	Forma matriciale dell’SGSP
	Metodo dell’inversa della matrice
	Metodo dell’inversa generalizzata di Moore-Penrose

	4.3.6 Sistema di Ripartizione
	Forma matriciale dell’SR
	Metodo dell’inversa della matrice
	Metodo dell’inversa generalizzata di Moore-Penrose

	4.3.7 Sistema Generale di Stima Ponderato
	Forma matriciale dell’SGSP
	Metodo dell’inversa della matrice
	Metodo dell’inversa generalizzata di Moore-Penrose

	4.3.8 Sistema delle Differenze
	Forma matriciale dell’SD
	Metodo dell’inversa della matrice
	Metodo dell’inversa generalizzata di Moore-Penrose

	4.3.9 Modelli di regressione
	Regressione lineare semplice
	Regressione lineare multipla


	4.4 COST APPROACH
	4.4.1 Valore dell’area edificata
	Market approach
	Valore di trasformazione
	Rapporto complementare del terreno edificato (o incidenza d’area)
	Capitalizzazione del reddito atipico
	Residual techniques
	‒ Land residual technique


	4.4.2 Valore di costo del fabbricato che insiste sull’area
	Procedimento sintetico
	‒ Stima del costo medio del fabbricato
	‒ Stima del costo totale del fabbricato

	Procedimento analitico. Il Computo Metrico Estimativo
	‒ Analisi dei prezzi unitari dell’unità di lavorazione j
	‒ Computo metrico estimativo p.d.


	4.4.3 Deprezzamento
	Modelli di calcolo del deprezzamento
	Riferimenti normativi e manualistici del deprezzamento
	‒ Legge sull’equo canone (392/1978)
	‒ Circolare Ministeriale LL PP 30/04/1949
	‒ Manualistica



	4.5 INCOME APPROACH
	Direct capitalization (Capitalizzazione diretta)
	‒ Determinazione del reddito netto annuo
	 Schema del bilancio estimativo
	 Analisi dei costi di esercizio


	‒ Determinazione del reddito lordo in aziende produttive
	‒ Determinazione del saggio di capitalizzazione
	 Approccio induttivo
	 Criterio 1
	 Criterio 2
	 Criterio 3

	 Approccio deduttivo
	 Band of Investment
	o Mortgage and Equity Components
	o Land and Building Components

	 Debt Coverage Ratio



	Yield capitalization (Capitalizzazione finanziaria)
	‒ Determinazione del saggio di capitalizzazione nella capitalizzazione finanziaria
	 Approccio induttivo
	 Approccio deduttivo


	Discounted Cash Flow Analysis
	‒ Valore Attuale Netto
	‒ Tasso Interno di Rendimento (IRR)
	‒ Tempo di Recupero del Capitale (Payback Period)
	‒ Determinazione del Tasso di Attualizzazione (r)



	5 TAVOLE FINANZIARIE



