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Gradi di affidabilità delle valutazioni comparative

L’IMPORTANZA DELLE ANALISI DEL BENE E DEL MERCATO

La rilevazione dei prezzi e/o canoni di mercato, delle caratteristiche  quantitative e 
qualitative dell’immobile oggetto della valutazione, nonché degli immobili presi a 
confronto, le analisi economiche-estimative comprendenti l’identificazione del 
segmento di mercato in cui ricade l’immobile oggetto di stima e i beni di confronto, 
la conoscenza approfondita delle dinamiche del mercato immobiliare incluse le 
analisi statistiche inerenti il mercato immobiliare a livello nazionale e locale, 
costituiscono i presupposti fondamentali del processo di valutazione
(CDVI edizione V – capitolo 5 punto 1.1.)

…occorre sottolineare l’importanza di eseguire un’analisi dettagliata del mercato, e 
degli elementi osservabili nel mercato, prima di decidere quale o quali metodi 
adottare per la valutazione. L’esame, indagine e analisi degli elementi osservabili 
nel mercato, o evidenze, è una delle fasi più importanti del processo.
(EVS 2020 – cap. II Metodologia di valutazione» paragr. 5: Osservazioni generali – punto 5.1)
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Per il mercato residenziale

per zona (solo i capoluoghi di provincia)

DATI DA FONTE 

ISTITUZIONALE
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Per il mercato immobiliare 

(solo a livello comunale)

Per il mercato residenziale a 

livello di zona comunale

DATI DA ALTRA FONTE
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Idealmente, il Metodo Comparativo stima il Valore di Mercato analizzando i prezzi 

ottenuti dalle vendite o locazioni di immobili analoghi a quello in esame e 

adeguando i valori unitari per tenere conto delle differenze tra gli elementi comparabili 

e l’immobile in esame. Tuttavia, i valutatori dovrebbero tenere conto anche di altre 

informazioni e dati di mercato rilevanti su cui potrebbero dover fare maggiore 

affidamento, in particolare in mercati o situazioni dove le informazioni sulle transazioni 

sono inaffidabili o semplicemente non disponibili.
(EVS 2020 – cap. II Metodologia di valutazione» paragr. 6: Il mercato comparativo – punto 6.2)

Il dato immobiliare è costituito dai prezzi o dai canoni di mercato veri e dalle 

caratteristiche tecnico-economiche degli immobili. Ad esempio nel caso di una 

compravendita di un appartamento in condominio, il dato immobiliare è costituito dal 

prezzo contrattato, dalla data dello scambio, dalla superficie principale, dalla superficie 

dei balconi, dal numero dei servizi, dal livello del piano e dalle altre caratteristiche.

(CDVI edizione V – capitolo 6 punto 2.9.)
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Il test definitivo per il valore di mercato, comunque venga determinato, è verificare 

se in pratica, nel mercato, le parti pagherebbero un prezzo al valore stimato. Per 

questo è importante che si analizzino rigorosamente i migliori elementi di 

raffronto che si possono ottenere. Qualsiasi valutazione determinata sulla base di 

ipotesi puramente teoriche deve superare questo test finale. Questo principio è 

particolarmente rilevante per le valutazioni dei beni immobiliari, data la natura degli 

immobili e dei mercati in cui si opera, specialmente in periodi di particolare 

trasformazione.
(EVS 2020 – EVS1 paragr. 5: Osservazioni generali – punto 5.1)

IL PRIMO GRADO DI AFFIDABILITA’ DI 

UNA VALUTAZIONE E’ DATO DALLA 

QUALITA’ DELLE INFORMAZIONI
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QUALITA’ DELL’INFORMAZIONE PER LA COSTITUZIONE DEL CAMPIONE

PREZZO DI VENDITA PREZZO RICHIESTO DI VENDITA

variabile casuale

caratteristica superficiaria

dotazioni

localizzazione

stato manutenzione

ELEMENTI CHE INFLUENZANO IL PREZZO (in casi normali)

sicuro ricavabile insicuro sconosciuto

La grandezza dei segmenti è puramente indicativa
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LIVELLO DI QUALITA’  DELLE INFORMAZIONI

PREZZO DI VENDITA PREZZO RICHIESTO DI VENDITA

il valutatore ha conoscenza 

diretta del bene

il valutatore ha conoscenza 

diretta del bene

il valutatore non ha 

conoscenza diretta del bene 

ma ha assunto informazioni da 

terzi (tecnici)

il valutatore non ha 

conoscenza diretta del bene 

ma ha assunto informazioni da 

terzi (agenti immobiliari)

il valutatore non ha 

conoscenza diretta del bene e 

ha desunto informazioni dal 

titolo

il valutatore non ha 

conoscenza diretta del bene e 

ha desunto informazioni 

dall’annuncio (completo)

il valutatore non ha 

conoscenza diretta del bene e 

dal titolo non si traggono 

informazioni sufficienti 

il valutatore non ha 

conoscenza diretta del bene e 

dall’annuncio non si traggono 

informazioni sufficienti 

ottimo

buono

normale

limitato
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COME ACQUISIRE I DATI IMMOBILIARI

relazioni atti di trasferimento

interventi edilizi per nuova proprietà Trova Comparabili

Portali specializzati

perizie per mutuo

SIAMO INCONSAPEVOLMENTE 

CIRCONDATI DA INFORMAZIONI

L’AIUTO DALLA RETE E DA 

STRUMENTI CREATI PER LO 

SCOPO

AdE Consultazione V.D.

Le compravendite
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COME RICERCARE 

I DATI IMMOBILIARI

Con il file di ausilio «TrovaComparabili»

Distribuito gratuitamente da Geo.Val. Esperti 

a coloro che partecipano al corso «La 

ricerca dei beni comparabili»

E’ il metodo più economico per la 

ricerca dei comparabili
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Gli annunci immobiliari
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qualità informazione + procedure di stima

Al termine di questa ricerca gli Autori indicano la necessità di 

migliorare la condivisione dei dati e delle informazioni sulle 

proprietà immobiliari in Italia. Non solo i prezzi di 

compravendita dovrebbero essere resi disponibili, ma anche 

le descrizioni degli immobili dovrebbero essere molto più 

precise e complete. Inoltre, gli annunci di vendita potrebbero 

richiedere un livello minimo di dati da fornire prima di essere 

considerati pronti ad essere messi online. Ancora, le 

informazioni fornite negli annunci dovrebbero essere precise 

e corrette, soprattutto per quanto riguarda la localizzazione 

della proprietà. Infine, gli annunci dovrebbero essere più 

trasparenti: anche siti web diversi tra loro potrebbero 

comunque rispettare un layout condiviso per garantire 

completezza e chiarezza dell’informazione.

La problematica affrontata in questa ricerca ruota attorno al 

concetto di «qualità dell’informazione». Naturalmente, 

un’indagine di mercato non può prescindere dall’analisi 

approfondita di ogni dato di riferimento, che si tratti di un 

acquisto, una vendita o un’offerta. Oltre a questo, sembra 

poi utile concentrarsi anche sulle procedure di stima oltre 

che sul tipo di dato: una metodologia appropriata consente 

di approcciare in modo professionale e costruttivo anche 

informazioni spurie, traendone intuizioni significative.

Fonte: Identificare la trasparenza informativa nel mercato immobiliare italiano: un approccio machine learning

Caratteristiche impattanti sulla valutazione
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Dubbia localizzazione

(830 ml. di distanza in linea d’aria)

(zone con tipologie edilizie differenti)

Esempio qualità scarsa
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Indicazioni superficiarie 
spesso incoerenti

Descrizioni non sempre 
particolareggiate

Esempio qualità scarsa
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Esempio buona qualità 
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Esempio buona qualità 

Stralcio di report immobiliare scaricabile dall’annuncio

localizzazione certa
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LE DUE «FAMIGLIE» DELLA STIMA

STIMA DETERMINISTICA STIMA PROBABILISTICA

Si basa su dati peculiari e 

noti e produce un 

risultato specifico

Considera la variabilità e 

l’incertezza dei dati a 

disposizione e fornisce un 

risultato in termini di probabilità 

(in genere una forbice di valori)

UTILIZZO DI 

SOLI DATI 

IMMOBILIARI

UTILIZZO DI DATI 

IMMOBILIARI O EXTRA-

DATI

procedure di stima adatte al tipo di informazione
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LA VERIFICA DEL PROCESSO ESTIMATIVO NELLA STIMA DETERMINISTICA (M.C.A.)

1. Test della divergenza percentuale assoluta

𝑑% =
𝑉𝑚𝑎𝑥 − 𝑉𝑚𝑖𝑛

𝑉𝑚𝑖𝑛
∗ 100

PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C

PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00

DAT (mesi) 1.808,33 1.350,00 710,00

SUP (mq) -11.475,00 10.800,00 2.700,00

BAL (mq) 843,75 0,00 -337,50

GAR (mq) 1.890,00 3.780,00 0,00

SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00

LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00

PREZZI RICONCILIATI 151.167,08 156.930,00 152.492,50

4 - TABELLA DI VALUTAZIONE

156.930,00 − 151.167,08

151.167,08
∗ 100 = 3,81

Viene accertato che la variabilità dei prezzi corretti non superi una determinata soglia massima,

comunemente accettata sia in dottrina che nella pratica estimativa, funzione dei risultati degli studi

della distribuzione normale standardizzata.
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2. Test di significatività estimativa F di Fisher

Pone in relazione la varianza dei prezzi originari (Pj) con la varianza dei prezzi corretti (Vj) con gli

stessi gradi di libertà per vedere se tale rapporto è statisticamente significativo (se ciò che è stato

osservato è difficilmente dovuto al caso): in caso di superamento di quello critico si può accettare che

la differenza tra i due prezzi non è casuale ma frutto del procedimento di stima (Fcalcol.> Fcrit.).

𝐹𝑒 =
𝜎𝑝
2

𝜎𝑝
2 =

σ𝑗=1
𝑛 𝑃𝑗 − ത𝑃

2

σ𝑗=1
𝑛 𝑉𝑗 − ത𝑉

2 > 𝐹 𝛼;𝑀−1;𝑀−1
PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C

PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00

PREZZI RICONCILIATI 151.167,08 156.930,00 152.492,50

4 - TABELLA DI VALUTAZIONE

Dati Comp.  A Comp.  B Comp.  C

Prezzi 155.000,00€            135.000,00€              142.000,00€            144.000,00€             media

scarto 11.000,00€              9.000,00-€                   2.000,00-€                -

scarti al quadrato 121.000.000,00€    81.000.000,00€         4.000.000,00€        206.000.000,00€     Σ

varianza 103.000.000,00€     

Dati Comp.  A Comp.  B Comp.  C

Prezzi corretti 151.167,08€            156.930,00€              152.492,50€            153.529,86€             media

scarto 2.362,78-€                3.400,14€                   1.037,36-€                -

scarto quadratico 5.582.718,83€        11.560.944,46€         1.076.118,07€        18.219.781,37€       Σ

varianza 9.109.890,68€         

𝐹𝑒 =
103.000.000,00

9.109.890,68
=11,3064

> 𝐹 0,10;2;2 =9,00

< 𝐹 0,05;2;2 =19,00
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3. Misure di similarità e affidabilità

Facenti parte integrante del procedimento del «M.C.A. 2.0», sono stati introdotti come indice di

verifica per il «M.C.A. tradizionale» nel 2011 (AESTIMUM 58, Giugno 2011 pag. 47-58 – Misure di similarità negli

adjustment grid methods) con lo scopo di verificare la somiglianza tra le caratteristiche dei beni di confronto

con quelle del subject e la eventuale presenza di un prezzo anomalo tra quello dei comparabili. Nel

caso di presenza contemporanea di dissimilità e anomalie si ricorre ad un indice di secondo livello che

combina le due misure.

Grado di similarità

Grado di affidabilità

con riferimento ai singoli prezzi corretti e la loro 

divergenza con la media dei prezzi corretti

con riferimento alle differenze delle singole 

caratteristiche di ciascun comparabile con quelle del 

subject ed il rapporto con le relative medie di ciascuna 

caratteristica

Indice composto
con riferimento al valore assoluto delle distanze (𝑔𝑐𝑎

ሶ𝑗
) 

e al quadrato delle distanze (𝑔𝑐𝑞
ሶ𝑗
) 



Fulvio Venturini © 2024 - Webinar di Estimo Immobiliare 21

Gradi di affidabilità delle valutazioni comparative

LA VERIFICA DEL PROCESSO ESTIMATIVO NELLA STIMA PROBABILISTICA (SRA/MRA)

1 – ACCOSTAMENTO DELLA RETTA AI PUNTI OSSERVATI

Attraverso i quadrati degli scarti

Devianza spiegata

Devianza residua

Devianza totale
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1. Misura della bontà dell’accostamento della retta ai punti osservati

2. Significatività dei coefficienti del modello

punto stimato ( ො𝑦)

media dei punti osservati (ത𝑦)
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Il rapporto tra devianza spiegata e la devianza totale si definisce 
Indice di determinazione (R2) 

n
x

y             
prezzo

ŷ
(yj - ȳ)2 (ŷj - ȳ)2 (yj - ŷj)2

sup.comm osservato (b1x+b0) devianza totale devianza spiegata devianza residua

1 45 65.250,00 66.340,08 579.846.400,00 528.536.571,51 1.188.267,30

2 49 71.050,00 71.686,57 334.158.400,00 311.290.603,77 405.222,03

3 50 75.000,00 73.023,19 205.348.900,00 265.911.923,01 3.907.762,09

4 55 79.750,00 79.706,31 91.776.400,00 92.615.386,25 1.908,71

5 60 84.000,00 86.389,43 28.408.900,00 8.646.961,22 5.709.368,18

6 60 87.000,00 86.389,43 5.428.900,00 8.646.961,22 372.797,65

7 68 102.000,00 97.082,42 160.528.900,00 60.099.953,57 24.182.632,56

8 75 101.250,00 106.438,78 142.086.400,00 292.710.356,53 26.923.438,93

9 80 112.000,00 113.121,90 513.928.900,00 566.054.378,43 1.258.653,61

10 80 116.000,00 113.121,90 711.288.900,00 566.054.378,43 8.283.474,99

Σ 622 893.300,00 893.300,00 2.772.801.000,00 2.700.567.473,93 72.233.526,07

μ 62,2 89.330,00

9739,0
00,000.801.772.2

93,473.567.700.2

.

.2 
totaledev

spiegatadev
R (>0,95)

Molto più semplicemente  inserendo un grafico a dispersione con excel© si ottiene direttamente 
il dato R2 (funzione “formato linee di tendenza”)
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Tra i test di significatività statistica in campo estimativo immobiliare hanno interesse per 
interpretare i dati del modello l’errore standard e l’errore percentuale

L’errore standard (SE2) è il rapporto tra la devianza residua ed  i gradi di libertà (il 
numero dei dati rilevati diminuito  delle osservazioni dipendenti  - b1 e b0 - cioè n-2)

2

1

2
^

2


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










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n

j

j

76,190.029.9
8

07,526.233.722 SE

Ma questo è un valore quadratico che non ci aiuta, si passa quindi alla sua radice 
quadrata e quindi avremo 

86,004.376,190.029.9
2

1

2
^





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










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yy
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n

j

j
Essendo lo scostamento 
medio tra i dati osservati e 
quelli stimati rappresenta in 
€.    l’errore standard della 
stima

2 – SIGNIFICATIVITA’ STATISTICA
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L’errore percentuale rapporta l’errore standard con la media della 
variabile dipendente ȳ (media dei prezzi osservati)

100%
_

2



y

SE
e

%36,3100
00,330.89

86,004.3
% e

e% dovrebbe essere uguale o inferiore al 5% ma si può ritenere 
ammissibile fino al 10% nel caso che i dati osservati derivino da 
asking price 
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n
x 

sup.com
m

y             
prezzo

x2 xy

1 45 65.250,00 2.025 2.936.250
2 49 71.050,00 2.401 3.481.450
3 50 75.000,00 2.500 3.750.000
4 55 79.750,00 3.025 4.386.250
5 60 84.000,00 3.600 5.040.000
6 60 87.000,00 3.600 5.220.000
7 68 115.600,00 4.624 7.860.800
8 75 101.250,00 5.625 7.593.750
9 80 108.000,00 6.400 8.640.000

10 80 88.000,00 6.400 7.040.000
Σ 622 874.900,00 40.200 55.948.500
μ 62,2 87.490,00

… e la prima verifica con l’indice di regressione R2 evidenzia la presenza di outliers

65.250,00

71.050,00
75.000,00

79.750,00
84.000,00
87.000,00

115.600,00

101.250,00

108.000,00

88.000,00

y = 1012x + 24544
R² = 0,6467

60.000,00

70.000,00

80.000,00

90.000,00

100.000,00

110.000,00

120.000,00

40 50 60 70 80 90

Dal grafico si nota l’anomalia del dato 7 e del dato 10 …

Sono così chiamati i dati anomali nel campione che, nel caso della stima degli immobili, non 
di rado si possono presentare  data la diversificata realtà del mercato immobiliare 

VERIFICA PRESENZA DI OUTLIERS
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ANALISI DI SENSIBILITA’

PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C

PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00

DAT (mesi) 1.808,33 1.350,00 710,00

SUP (mq) -11.475,00 10.800,00 2.700,00

BAL (mq) 843,75 0,00 -337,50

GAR (mq) 1.890,00 3.780,00 0,00

SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00

LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00

PREZZI RICONCILIATI 151.167,08 156.930,00 152.492,50

4 - TABELLA DI VALUTAZIONE

2%

1.350,00€       

337,50€           

945,00€           

6.000,00€       

1%

153.529,86€   

PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C

PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00

DAT (mesi) 9.041,67 6.750,00 3.550,00 10%

SUP (mq) -11.475,00 10.800,00 2.700,00 1.350,00€       

BAL (mq) 843,75 0,00 -337,50 337,50€           

GAR (mq) 1.890,00 3.780,00 0,00 945,00€           

SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00€       

LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00 1%

PREZZI RICONCILIATI 158.400,42 162.330,00 155.332,50 158.687,64€   

4 - TABELLA DI VALUTAZIONE

d = 3,81%

d = 4,50%

PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C

PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00

DAT (mesi) 1.808,33 1.350,00 710,00 2%

SUP (mq) -13.175,00 12.400,00 3.100,00 1.550,00€       

BAL (mq) 968,75 0,00 -387,50 387,50€           

GAR (mq) 2.170,00 4.340,00 0,00 1.085,00€       

SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00€       

LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00 1%

PREZZI RICONCILIATI 149.872,08 159.090,00 152.842,50 153.934,86€   

4 - TABELLA DI VALUTAZIONE

d = 6,15%
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d = 14,11%

PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C

PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00

DAT (mesi) 1.808,33 1.350,00 710,00 2%

SUP (mq) -11.475,00 10.800,00 2.700,00 1.350,00€       

BAL (mq) 843,75 0,00 -337,50 337,50€           

GAR (mq) 1.890,00 3.780,00 0,00 945,00€           

MAN (euro) 0,00 0,00 20.000,00 20.000,00€     

SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00€       

LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00 1%

PREZZI RICONCILIATI 151.167,08 156.930,00 172.492,50 160.196,53€   

4 - TABELLA DI VALUTAZIONE

PREZZO E CARATTERISTICA Comparabile A Comparabile B Comparabile C

PRZ (euro) 155.000,00 135.000,00 142.000,00

DAT (mesi) 1.808,33 1.350,00 710,00 2%

SUP (mq) -11.475,00 10.800,00 2.700,00 1.350,00€       

BAL (mq) 843,75 0,00 -337,50 337,50€           

GAR (mq) 1.890,00 3.780,00 0,00 945,00€           

MAN (euro) 20.000,00 20.000,00 20.000,00 20.000,00€     

SER (n) 0,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00€       

LIV (n) 3.100,00 0,00 1.420,00 1%

PREZZI RICONCILIATI 171.167,08 176.930,00 172.492,50 173.529,86€   

4 - TABELLA DI VALUTAZIONE

d = 3,37%

Mentre la variazione dei dati di altre caratteristiche hanno un’incidenza relativa sul risultato 

della stima, lo stato di manutenzione incide in maniera sostanziale; tuttavia se lo stato di 

manutenzione è coerente tra i comparabili la verifica risulta positiva (cambia il valore) 
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6.7. In molti casi, l’analisi dell’evidenza comparabile e la 

determinazione del valore di mercato si basano sulla competenza, 

conoscenza, esperienza e intuizione individuale del valutatore. 

Questo è un processo euristico ed è un modello di valutazione valido 

e accettato. Tuttavia, con l’avvento di modelli computerizzati sempre 

più sofisticati, il valutatore ha ora accesso a tecniche più quantitative 

per analizzare le evidenze di mercato. Resta il fatto che il valutatore 

deve essere consapevole che qualsiasi strumento analitico di 

questo tipo è affidabile solo quanto l’accuratezza e la qualità dei 

dati che vi sono inseriti. Non si dimentichi poi che il valore di un 

immobile non può essere stimato solo sulla base di tecniche 

matematiche o statistiche. Tutti i modelli di valutazione, sia euristici 

che quantitativi, sono strumenti che permettono ai valutatori di 

captare dati di mercato che li aiutino a stimare il valore di 

mercato dell’immobile in esame. La stima del valore 

dell’immobile in esame deve essere basata sul miglior giudizio e 

buonsenso del valutatore.
(EVS 2020 – cap. II Metodologia di valutazione» paragr. 6: Il mercato comparativo – punto 6.7)
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EUROPEAN VALUATION STANDARDS: standard europei per la valutazione – 2020 TEGoVA

TECNOBORSA: Codice delle Valutazioni Immobiliari: Italian Property Valuation Standard. Quinta Edizione.

Tecnoborsa. Roma 2017.

NORMA UNI 11612 _ Dicembre 2015: Stima del valore di mercato degli immobili

SIMONOTTI M.: Manuale delle stime immobiliari. Cartostampa Chiandetti Reana del Rojale Udine. Associazione

Geo.Val. _ Geometri Valutatori Esperti.

Rivista VALORI E VALUTAZIONI. Numero 21 Anno 2022 Interpretazione e misura dello spread tra prezzi richiesti

e prezzi di vendita nel mercato residenziale italiano. A cura dei Proff. B. Manganelli, F.P. Del Giudice e D. Anelli.

Pubblicata da SIEV Società Italiana di Estimo e Valutazioni.

Rivista VALORI E VALUTAZIONI. Numero 21 Anno 2022 Identificare la trasparenza informativa nel mercato

immobiliare italiano: un approccio machine learning. A cura dei Proff. L. Gabrielli, A.G. Ruggeri e M. Scarpa.

Pubblicata da SIEV Società Italiana di Estimo e Valutazioni.

Rivista AESTIMUM. Numero 58 Anno 2011  Misure di similarità negli adjustement grid methods. A cura dei Proff. 
M. De Ruggero e F. Salvo. Pubblicata da FUP Firenze University Press.

Collegio Geometri Arezzo luglio 2015: I test di verifica del sales comparison approach. A cura del geom. L. 
Cucciniello 
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LE VALUTAZIONI SU BASE COMPARATIVA

“Le tecnologie aprono orizzonti incredibili. Internet non 
dà informazione, dà soltanto dati. L’informazione si ha 
quando i dati sono stati assimilati dal cervello.”
FEDERICO FAGGIN (fisico, inventore e imprenditore)

https://www.frasicelebri.it/argomento/informazione/
https://www.frasicelebri.it/frasi-di/federico-faggin/

