
 

 

LA STIMA DEI TERRENI e delle 
AREE EDIFICABILI 
Valutazioni di mercato e finalizzazione 
della stima ad uso I.C.I. 
 
 
 
La stima delle aree edificabili: criteri generali 
Le mutate condizioni del mercato delle aree edificabili 
Il Valore delle aree non edificate 
Aree edificabili contraddistinte da piano di attuazione già approvato 
Aree definite edificabili dal PUC, dal PRG o dal Piano di Fabbricazione 
comunale 
Aree non edificabili (attualmente agricole) ma poste nelle immediate vi-
cinanze della cintura periferica dell’agglomerato urbano e potenzialmen-
te trasformabili in edificabili dai prossimi P.U. 
Aree non edificabili non caratterizzate da interesse immobiliare 
Aree a destinazione agricola 
 
 
Fattore  territoriale 
Fattore soggettivo 
Fattore Urbanistico 
MATURAZIONE URBANISTICA – Presenza o meno del “Permesso di costrui-
re” 
Scorporo della “s.u.l.”  dal valore di incidenza area 
Fattore Temporale 
Elasticità della domanda 
Ricavo totale ed elasticità della domanda 
Il contesto economico e demografico di riferimento: La propensione 
all’investimento 
La propensione all’investimento: i singoli settori di investimento 
 
 
La stima sintetico comparativa e la stima per comparazione diretta 
Caratteristiche generali 
Il processo 
I Coefficienti di differenzazione 
Le percentuali di incidenza del costo-valore dell’area sulle quotazioni di 
mercato delle abitazioni nuove 
Permuta di aree fabbricabili con locali da costruire 
Il caso della complementarietà del bene 
 
La stima analitica per valore di trasformazione 
Caratteristiche generali 
La stima per valore di trasformazione 
Costo del terreno           
costo di costruzione    
sistemazione esterna   
onorari professionali      
spese generali        
oneri di urbanizzazione         
intermediazione immobiliare    
oneri finanziari (esposizione)    
costi gestione beni invenduti  
profitto dell’imprenditore          
L’utilità marginale 
 
Discussione ed esame di esempi pratici   
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