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Le tipologie di beni considerate nelle analisi e valutazioni del
mercato immobiliare sono, come noto, estremamente diversificate, sia
per i caratteri intrinseci degli stessi beni, sia per una serie di elementi
quali le finalita d'utilizzo da parte degli acquirenti, il contesto legisla-
tivo, la normativa urbanistica.

L’analisi di questi mercati presenta approcci metodologici che,
sviluppatisi originariamente sulle teorie economiche neoclassiche (Van
Thunen, 1903; Marshall, 1959) si sono polarizzati successivamente
sulla ricerca dei numerosissimi fattori che, per ogni categoria omoge-
nea di beni (terreni agricoli, terreni con potenzialita edificatorie, terre-
ni edificabili, prodotti edilizi) potessero influenzare il comportamento
del mercato (le fonti citabili sono, per questa categoria di ricerche,
elevatissime e, a puro titolo di riferimento, si rammenta una delle
prime: Haig, 1926 e, recentemente, Simonotti, 1991). Nel contesto
teorico presentano inoltre notevole rilevanza le problematiche con-
nesse alla rendita fondiaria ed edilizia (Polelli, 1996), da collegare,
come ha ripetutamente sottolineato il Forte (Forte, 1968, De Rossi e
Forte, 1993) alla asimmetria informativa presente sui mercati. Negli
anni piti recenti ha assunto importanza anche la considerazione delle
forme di marketing urbano utilizzabili da parte di operatori pubblicie
privati per la gestione dell’offerta (Camagni, 1993, Ashworth e Woogd,
1990).

Nell’ambito delle ricerche sui mercati immobiliari, & in fase di
studio l'individuazione di un opportuno set di metodologie da adot-
tare per l'analisi del mercato degli immobili residenziali nell’area
metropolitana di Milano, interessata sia al momento attuale, che in
termini prospettici, da numerosi interventi di riqualificazione urbana.

La esatta conoscenza della dinamica del mercato, con riferimento
alle diverse zone omogenee della area per qualita dei servizi essenzia-
li (quali trasporti urbani ed esercizi commerciali) e qualita ambientali
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(verde urbano, livello d’inquinamento) ed alle tipologie di apparta-
menti (classi dimensionali e livello di servizi e finiture; tipo di condo-
minio: etd, grado di manutenzione) rappresenta requisito indispensa-
bile al fine avviare una corretta valutazione (Famularo, 1957,
Wilkinson, 1973, ALR.E.A., 1978, Jud, 1980, Spina, 1992). Cid permet-
te di segmentare i dati relativi ai prezzi di trasferimento in base alle
principali caratteristiche intrinseche dei singoli beni e dell’ambiente
circostante gli stessi (la classificazione di tali variabili proposta da
Orefice, 1984, che distingue caratteristiche di localizzazione, di posi-
zione, tipologiche e produttive, rappresenta a questo proposito un
utile schema di riferimento).

Successivamente alla costruzione di tale banca dati dei prezzi di
trasferimento, assume rilevanza l'individuazione, e la successiva
quantificazione degli altri fattori che potenzialmente presentano
rilevanza esplicativa per la comprensione delle dinamiche di mercato.
In questo ambito sono presenti numerosi contributi (tra i molti vedasi
AA.VV, 1984, Barbanente A. ef al, 1991, Brighman E.F., 1965, Clonts
H.A. jr, 1970, Downing P.B., 1973, Dutailly J.C., 1971, Giacomelli P. e
Polelli M., 1987, Kau J., Sirmans C.F., 1979, Kau J.B. et al., 1979,
Manning C.A., 1988, McMillen D.P., McDonald J.F., 1989, Peiser R.B.,
1987) che, pur riferendosi a differenti tipologie di beni immobili,
hanno indicato 'importanza del quadro macroeconomico e di alcune
sue variabili segnaletiche (quali tasso d’inflazione, livello di disoccu-
pazione, tasso di crescita dei consumi). Oltre alle variabili di significa-
to nazionale vengono segnalati, a livello regionale, fattori quali il
livello di reddito personale e familiare, nonche la dinamica delle
attivita economiche. )

Il contesto normativo, caratterizzato da leggi generali ed in parti-
colare da leggi urbanistiche, rappresenta un ulteriore area nella quale
ricercare elementi esplicativi le dinamiche del mercato immobiliare
urbano. Questa ricerca di potenziali variabili predittive ha avuto sinora
una notevole attenzione sul piano generale (AA.VV., 1984, Coppo,
1991, Famularo, 1960, Grillenzoni e Grittani, 1990), ma limitata atten-
zione per quanto concerne la ricerca di relazioni quantitative (Yates,
1965, Smith, 1976).

La selezione di un set di variabili, potenzialmente predittive e/o
correlabili alle dinamiche di mercato, pud essere realizzata anche
attraverso l'ausilio di un’apposita analisi della domanda, da realizzar-
si attraverso la predisposizione di un questionario ‘finalizzato,
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Vindividuazione di un campione rappresentativo e la sommini-
strazione del questionario stesso. Un approccio di questo tipo, che
presenterebbe anche vantaggi legati all’acquisizione d’informazioni
circa necessita e desideri di cambiamento, nonché aspettative di mer-
cato, rimane peraltro legato alla comprensione di comportamenti del-
la sola domanda attuale e potenziale.

Gli strumenti quantitativi in grado di supportare una corretta
analisi per la valutazione del mercato possono essere opportuna-
mente ricercati nei metodi d’analisi statistica multivariata, che pre-
sentano una vasta casistica applicativa, in numerosi campi di ricerca
caratterizzati dalla cospicua dimensione delle variabili considerate.

Le indagini effettuate hanno chiaramente evidenziato come la
ricerca dei fattori essenziali di valutazione del mercato immobilia-
re vadano sviluppate a partire da variabili eterogenee, rappresen-
tanti fenomeni di tipo economico, sociale, normativo e tecnico,
espressi in forma quantitativa e qualitativa, e con differenti unita
di misura. Si tratta pertanto di considerare e trattare in modo
coerente un insieme estremamente elevato d’informazioni, da
correlare ai prezzi di mercato.

Strumenti tipici per analisi statistiche di questo genere sono le
regressioni multiple (Simonotti, 1991, Tabuchi, 1996), le analisi
multiattributo (Rosato e Stellin, 1995), le analisi delle componenti
principali, eventualmente associate a cluster analysis (Cannata, 1989,
Polelli et al., 1989), strumenti ai quali & possibile eventualmente affian-
care altri modelli predittivi o metodi di simulazione.

Inoltre sembra utile avviare la gestione delle informazioni a
carattere territoriale (quali ubicazione, tipologia dimensionale) attra-
verso un sistema informativo geografico, strumento di supporto utile
alla visualizzazione di determinati fenomeni: la concentrazione, la
distribuzione, la localizzazione lungo determinati assi dei beni ogget-
to di trasferimento sono alcuni esempi di risultati.

La valutazione del mercato immobiliare urbano, ed in partico-
lare quello degli appartamenti ad uso residenziale, si presenta di
notevole complessita in relazione ai numerosi elementi che possono
avere significativa incidenza sulla dinamica del mercato stesso. Lo
sviluppo di una corretta metodologia d’indagine permettera di mi-
gliorare il livello di approfondimento delle ricerche e di accuratezza
dei risultati.
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