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Maurizio Rulli

Analisi di una
procedura di
comparazione
sistematica
applicata alla stima
degli immobili che
si basa sulla
rilevazione dei
prezzi di mercato e
delle caratteristiche
degli immobili.

MARKET

ella pratica estimativa,
il Market Comparison
Approach (MCA) si col-
loca al primo posto, se-
guito dall'lncome Capitaliza-
tion Approach e dal Cost Ap-
proach.
L'ordine sopra riportato non e
casuale, infatti segue una logi-
ca imperniata sulla scelta della
metodologia estimativa in base
alla tipologia di immobile, alla
presenza o0 meno di immobili
comparabili, alla reperibilita di
informazioni.
Vediamo, ora, la definizione del
Market Comparison Approach,
che & una procedura di com-
parazione sistematica appli-
cata alla stima degli immobili,
che prende come termine di
paragone le loro caratteristiche
tecnico-economiche (superfici
principale e secondarie, stato di
manutenzione, impianti tec-
nologici, ecc.), e si basa dunque
sulla rilevazione dei dati im-
mobiliari (prezzi di mercato e
caratteristiche degli immobili).
Il principio elementare su cui si
fonda il procedimento, consiste
nella considerazione che il
mercato fissera il prezzo per un
immobile allo stesso modo in
cui ha gia determinato il prez-
zo di immobili simili, dato per
scontato che un compratore
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Il Market Comparison
Approach e una
procedura di
comparazione
sistematica applicata
alla stima degli
Immobili.

non é disposto a pagare per un
immobile sostituibile con altri
simili un prezzo piu alto di
qguello gia determinato nello
stesso mercato per un immo-
bile avente le stesse caratteri-
stiche.

I MCA puo essere applicato per
tutti i tipi di immobili, a con-
dizione che si rilevi un numero
sufficiente e veritiero di transa-
zioni recenti, ed é logico de-
durre che maggiore € il nume-
ro delle transazioni rilevate e
migliori saranno le condizioni
di svolgimento della stima, co-
me anche sara piu verosimile il
risultato.

Nella pratica estimativa si con-
sidera che tre o quattro rileva-
zioni di transazioni recenti sia-
no sufficienti per un risultato
accettabile.

Lapplicazione del MCA preve-
de degli aggiustamenti dei prez-
zi rilevati (quindi degli immo-



bili usati come comparabili)
dovuti alle differenti caratteri-
stiche degli immobili presi a
confronto con quello oggetto di
stima.

Tali aggiustamenti sono costi-
tuiti dai prezzi marginali delle
caratteristiche immobiliari e
possono essere stimati con i
tradizionali criteri di stima ed
espressi sia in termini di per-
centuale che in termini di va-
lore.

E appena il caso di ricordare la
definizione di prezzo margina-
le, essendo questo importante
nell'applicazione del MCA.

Il prezzo marginale di una ca-
ratteristica immobiliare espri-
me la variazione del prezzo to-
tale al variare della caratteri-
stica e puo avere valori positivi
nel caso in cui ad una varia-
zione in aumento della carat-
teristica corrisponda un au-
mento del prezzo totale, valori

Il MCA puo essere
applicato a tutti i
tipi di immobili, a
condizione che si
rilevi un numero
sufficiente di
transazioni recenti.

negativi nel caso in cui ad una
variazione in aumento della
caratteristica corrisponda una
diminuzione del prezzo totale;
puo avere valori nulli nel caso
in cui la variazione della carat-
teristica non produca varia-
zioni del prezzo.

Come si e visto, quindi, il prez-
zo marginale é una grandezza
strumentale che ha importanti
implicazioni nei procedimenti
di stima orientati al mercato
degli immobili.

Si noti che nel MCA gli aggiu-
stamenti sono il perno dell'a-
nalisi, e questa procedura si ar-
ticola in fasi che possono es-
sere cosi riassunte:

Lapplicazione

del MCA prevede
degli
aggiustamenti dei
prezzi dovuti alle
differenti
caratteristiche
degli immobili

presi a confronto.

- L'analisi del mercato per larile-
vazione dei contratti recenti di
immobili appartenenti allo stes-
so segmento di mercato (ovvia-
mente, come detto prima, la ri-
levazione del dato deve essere ve-
ritiera e le transazioni recenti);

- La rilevazione dei dati immo-
biliari completi (planimetria
della zona, pianta, foto, ecc.);

- La scelta delle caratteristiche
immobiliari;

- La compilazione della tabella
dei dati;

- L'analisi dei prezzi marginali;

- La redazione della tabella di va-
lutazione;

- La sintesi valutativa e la pre-
sentazione dei risultati.
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Nel MCA gli
aggiustamenti
sono il perno
dell’analisi, e
questa procedura
si articola in
diverse fasi.

Le prime tre fasi riguardano
I'importante rilevazione dei
dati e la scelta delle caratteri-
stiche, le altre fasi riguardano la
redazione del rapporto di va-
lutazione.

Della rilevazione dei contratti re-
centi abbiamo gia parlato. La
rilevazione dei dati immobiliari
e svolta con l'impiego della
scheda di rilevazione e la com-
pilazione degli allegati. La scel-
ta delle caratteristiche immobi-
liari € basata sulle caratteristi-
che dell'immaobile oggetto di sti-
ma, su quelle prese in conside-
razione dai venditori e dai
compratori in quel segmento di
mercato e su quelle in cui
I'immobile oggetto di stima e
gli immobili presi come com-
parabili differiscono nell'am-
montare in seno al campione
estimativo considerato.

I dati immobiliari rilevati sono
ordinatinellatabelladeidati,che
riporta i prezzi di mercato rile-

Nel nostro Paese
I'applicazione del
MCA e ritardata
dalla carente
disponibilita di
dati di mercato.

vati, le caratteristiche immobi-
liari degli immobili di confron-
to e le caratteristiche dell'im-
mobile oggetto di stima.
L'analisi dei prezzi marginali ap-
plica il principio di sostituzio-
ne e il principio di complemen-
tarieta, ed i criteri di stima dei
prezzi marginali sono il prez-
zo, il costo, il valore di trasfor-
mazione, il valore complemen-
tare e il valore di sostituzione.
La tabella di valutazione riporta
i prezzi di mercato rilevati e le
caratteristiche immobiliari di
confronto.

Infine, la sintesi valutativa che
riassume il tutto e la presenta-
zione dei risultati.

Nel nostro Paese lI'applicazione
del MCA e ritardata dalla carente
disponibilita di dati di mercato e

Rientra nei progetti
del Collegio la
costituzione di una
banca dati relativa a
Roma e Provincia.

dall'assenza di banche dati im-
mobiliari alle quali attingere
nei casi di singola stima.
Rientraneiprogettidel Collegio
iniziare a costituire una banca
datirelativaaRomaeProvincia,
con l'ausilio di tutti gli iscritti.
Ed é gia allo studio della Com-
missione Estimo la modalita di
costituzionediquestabancada-
ti, che verra pubblicizzata agli
iscritti non appena saranno de-
finitiicriterieimetodiperlasua
realizzazione.




