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Introduzione 

I modelli pluriparametrici di stima nelle valutazioni immobiliari 
sono sempre più oggetto di studio e di ricerca in campo estimativo. 

L'interesse verso queste metodologie nasce da diverse motiva- 
zioni: una prima ragione può essere rinvenuta nella consapevolezza 
che i tradizionali procedimenti estimativi, basati sul confronto diretto 
tra il bene oggetto di stima e altri beni riconosciuti come "simili" a 
questo, non sono più sufficienti a rappresentare le mutevoli preferen- 
ze ed aspettative della domanda, oggigiorno sempre più orientata e 
influenzata da molteplici caratteri qualitativi piuttosto che quantitativi 
(Curto, 1990). 

Un altro motivo di interesse è legato all'attualità del tema e fa 
riferimento alla recente riforma dell'istituto catastale, varata con la 
Legge n. 662 del 23/12/1996, la quale ha stabilito che per la determi- 
nazione dell'imponibile ai fini fiscali venga fatto riferimento al reale 
valore e reddito che il mercato stabilisce per gli immobili, in funzione 
delle diverse caratteristiche estrinseche ed intrinseche possedute da- 
gli stessi. Questo implica la definizione di modelli estimativi basati su 
criteri e parametri il più possibile oggettivi, uniformi, trasparenti, in 
grado di recepire con dinamicità le modifiche territoriali, urbanistiche 
e dei valori del patrimonio immobiliare italiano. 

A queste motivazioni si aggiunge l'esigenza espressa da parte 
degli operatori del mercato immobiliare (professionisti, investitori 
pubblici e privati, gestori di patrimoni) di definire regole chiare con le 
quali confrontarsi e strumenti operativi efficaci e il più possibile scien- 
tifici, in realtà di mercato sempre più complesse, diversificate, con 
dinamiche caratterizzate da significative accelerazioni. 

I1 presente lavoro costituisce una prima esperienza applicativa di 
alcune forme di modelli di regressione multipla per la stima dei valori 
immobiliari. Lo studio è condotto all'interno della ricerca di dottorato 
che ha per oggetto l'applicazione dei modelli statistici-matematici al 
mercato immobiliare genovese; l'obiettivo è quello di verificare la 
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possibilità di predisporre uno strumento di valutazione chda diverse 
scale (da quella edilizia a quella urbana) e in funzione di un insieme di 
variabili (o componenti) immobiliari risulti: attendibile nei risultati 
previsivi, adattabile ai diversi segmenti di mercato, elastico alle dina- 
miche economiche, sociali, culturali che caratterizzano la domanda e 
l'offerta degli immobili nel tempo. 

I1 segmento di mercato sul quale si concentrerà la ricerca è quello 
degli immobili a destinazione residenziale. 

Diversi sono i soggetti interessati alla messa a punto di uno 
strumento valutativo con tali caratteristiche: investitori, istituti di 
credito, società finanziarie, operatori immobiliari, imprese di costru- 
zioni, liberi professionisti, nonché la pubblica amministrazione (nelle 
sue diverse competenze e articolazioni territoriali) ai fini della stima 
dell'imponibile per la fiscalità immobiliare e a supporto della pianifi- 
cazione urbana. 

1. I modelli pluriparametrici di stima 

I procedimenti di stima pluriparametrici sono strumenti 
estimativi che esprimono sotto forma di una funzione la relazione che 
esiste tra una variabile dipendente (generalmente il prezzo di merca- 
to) ed un insieme di variabili indipendenti (caratteristiche intrinseche 
ed estrinseche del bene), riconosciute significative nella formazione 
del prezzo. In Italia le prime trattazioni relative a questi modelli 
risalgono alla fine degli anni '60 e riprendono le esperienze applicative 
acquisite negli Stati Uniti sulla sperimentazione della regressione 
multipla all'analisi del mercato immobiliare (Grillenzoni, 1968). Que- 
sti modelli permettono non solo la previsione del prezzo di mercato, 
ma anche la misura dei prezzi marginali impliciti dei caratteri immo- 
biliari considerati (prezzi edonici). La validità di questi strumenti è da 
ricercarsi nella adattabilità applicativa ai diversi contesti e finalità di 
studio, nella capacità di indagare l'apporto e il peso delle singole 
caratteristiche componenti il prezzo, nella possibilità di verificare 
l'attendibilità previsiva attraverso test statistici. Per contro, a differen- 
za dei tradizionali metodi basati sulla comparazione diretta, questi 
modelli necessitano di campioni significativi di dati, raccolti in modo 
sistematico sul mercato immobiliare (Sirnonotti, 1998). 
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Diverse sono le forme algebriche che l'equazione di regressione 
può assumere in funzione del tipo di relazione che si presuppone 
esista tra le variabili: lineare, quando si presuppone che l'ammontare 
dei coefficienti delle variabili indipendenti (prezzi marginali) vari 
linearmente con l'ammontare delle stesse (la funzione risultante è in 
questo caso una retta); non lineare (nelle diverse forme: moltiplicativo, 
di potenza, esponenziale, logaritmico), quando invece si presuppone 
che i prezzi marginali varino al variare dell'ammontare della variabile 
stessa, ma in modo più che proporzionale o meno che proporzionale 
(la funzione in tal caso è una curva), ipotesi confermata da alcune 
recenti applicazioni in ambito immobiliare (Simonotti, 1991 e Bravi, 
1994). 

Ai fini estimativi, la scelta della forma del modello e la 
individuazione delle variabili significative awiene attraverso il preli- 
minare riconoscimento dei fenomeni che caratterizzano la realtà urba- 
na e il tipo di relazioni che sussistono tra loro. 

Le numerose esperienze applicative in ambito nazionale ed in- 
ternazionale reperibili in letteratura presentano diverse finalità 
estimative e di studio quali: la determinazione dei prezzi marginali 
delle caratteristiche possedute dal bene o di esternalità ritenute signi- 
ficative nella formazione del prezzo, l'esame di una teoria o ipotesi 
economica relativa a particolari aspetti della domanda (od offerta) 
immobiliare, la sperimentazione di particolari forme algebriche dei 
modelli (Tabelle 1 e 2). 

La scelta delle variabili esplicative è fortemente condizionata dalle 
finalità della stima e dalla realtà economica, sociale, ambientale, urbani- 
stica ed edilizia del contesto applicativo. Spesso la selezione awiene in 
funzione non tanto del riconoscimento a priori del loro peso nella 
formazione del prezzo, quanto da uno specifico interesse di esaminarne 
la reciproca interazione al mutare di determinate condizioni. 

Diverse sono le tecniche che la statistica offre ai fini di migliorare 
l'attendibilità del risultato previsivo o per ridurre l'effetto di dati 
anomali presenti nel campione: le più utilizzate sono la stepwise 
regression analysis per l'eliminazione delle variabili poco significative 
ai fini della stima, la ridge regression per la riduzione dei fenomeni di 
multicollinearità tra le variabili, la differenza in beta o l'utilizzo dei 
modelli cosiddetti "robusti" per l'individuazione degli eventuali 
"outliers", ossia di quei dati presenti all'interno del campione che 
presentano un basso grado di similarità rispetto agli altri. 
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Nel caso studio qui esposto, sono sperimentati nfodelli di 
regressione multipla lineare nelle due forme: con termine costante e 
passante per l'origine, schematizzabili nelle seguenti equazioni: 

- yj = bo + blxj, t b,xj, + ..... t bkxjk + ei (con ej = O) 
- y, = b,xjl t b,xj, + ..... + bkxjk t ej (con ej = O) 

1 

La prima forma è significativa soprattutto per la misura 
econometrica dei prezzi impliciti delle caratteristiche, mentre la se- 
conda per le misure estimative; in quest'ultimo caso, i coefficienti 
rappresentano allo stesso tempo i prezzi medi e i prezzi marginali 
delle singole caratteristiche degli immobili nonché i rapporti di 
complementarietà di ciascun componente al valore complessivo del 
bene (Curto e Simonotti, 1994). 

1.1 La base informativa 

I1 mercato immobiliare, per le sue caratteristiche di unicità e 
atipicità dei beni scambiati, è un mercato non perfetto, caratterizzato 
da una forte interazione tra domanda e offerta (con prezzi soggetti 
all'influenza di molteplici variabili esogene ed endogene al mercato 
stesso), non trasparente (nella ricerca dei prezzi reali), differenziato in 
sottomercati (o segmenti), ciascuno caratterizzato da un proprio livel- 
lo di prezzi e da propri caratteri della domanda e dell'offerta (Curto, 
1990 e Mollica, 1994). Ai fini estimativi, l'individuazione dei segmenti 
di mercato immobiliare permette di scomporre e quindi semplificare 
l'articolazione dei caratteri e dei valori, facilitando la definizione e la 
scelta delle caratteristiche significative per la definizione del prezzo. 

Questo però implica la raccolta di un significativo numero di dati 
immobiliari relativi ai prezzi di compravendita e alle caratteristiche 
quali-quantitative possedute dagli immobili; proprio la mancanza di 
una sistematica raccolta dei dati a livello nazionale costituisce uno dei 
maggiori ostacoli allo studio dei mercati immobiliari e allo sviluppo 
di queste metodologie estimative. 

I diversi soggetti che raccolgono e pubblicano i dati immobiliari 
operano, infatti, con modalità (e talvolta con finalità) diverse tra loro; 
queste riguardano l'indicazione dei parametri dimensionali degli im- 
mobili (superfici nette, lorde, commerciali, convenzionali), i riferi- 
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menti spaziali nell'ambito urbano (centro, semicentro, periferia), lo 
stato dell'immobile (nuovo, restaurato, recente, obsoleto), la fonte del 
dato "prezzo" (Conservatoria dei Registri Immobiliari, perizie di sti- 
ma per l'accensione di mutui, agenti immobiliari, società di costruzio- 
ni). Queste diversità operative e metodologiche rendono incerta 
l'attendibilità del prezzo stesso e inconfrGntabili i dati tra loro. 

Manca cioè quello che da molti studiosi viene indicato come lo 
"standard di rilevazione dei dati immobiliari" che permetta, a livello 
nazionale, una rilevazione omogenea e aggiornata dei dati relativi ai 
diversi segmenti di mercato (Sirnonotti, 1998). 

La base informativa che la ricerca intende utilizzare per la defini- 
zione del modello di stima è la banca dati ASSIMIL (Associazione per 
lo Studio e l'Informazione dei Mercati Immobiliari Locali)l, nata con 
lo scopo di rispondere alle esigenze informative espresse dalle diverse 
categorie di soggetti (pubblici e privati) che operano nel mercato 
immobiliare. I dati raccolti sono relativi ad immobili siti nel Comune 
di Genova ed in alcuni comuni della Provincia; essi sono forniti diret- 
tamente da un Panel di circa 40 Agenti Immobiliari che compilano 
(on-line) un'apposita scheda riportante una serie di informazioni rela- 
tive all'immobile da loro trattato, in funzione delle diverse destinazio- 
ne d'uso: residenziale, ufficio, commerciale, industriale. Dal 1997 (anno 
di avvio del progetto) ad oggi, sono stati raccolti circa 2.800 dati 
immobiliari relativi perlopiù ad immobili a destinazione residenziale 
ed uffici (circa il 95% dei dati). 

Relativamente agli immobili residenziali, la scheda di rilevazione 
riporta, oltre ai dati identificativi dell'immobile (Comune, via, quar- 
tiere) e alle caratteristiche economiche (data di compravendita o loca- 
zione, prezzo o affitto reale, destinazione d'uso, stato di occupazione, 

I1 progetto (indirizzo Internet: www.assimil.org.), inizialmente denominato SIMIL, è 
stato ideato e avviato dal Prof. Guido Dandri, Docente di Estimo alla Facoltà di Archi- 
tettura di Genova. 
Aderiscono all'Associazione: la Camera di Commercio di Genova, la Banca Carige, 
l'Assedil (Associazione dei Costruttori Edili della Provincia di Genova), il Credi Ligu- 
ria (Coordinamento rilevazione dati immobiliari), i' Ascom (Associazione del Commer- 
cio del Turismo e dei Servizi della Provincia di  Genova), la Confesercenti e la 
Confartigianato di Genova, la Cna (Confederazione Nazionale dell' Artigianato) della 
Liguria, l'Osservatorio Civis del Comune di Genova, l'APE (Associazione per la Pro- 
prietà Edilizia) di Genova, la FILSE S.p.A (Finanziaria Ligure per lo Sviluppo Econo- 
mico), l'ARTE di Genova (ex IACP), riuniti in un comitato tecnico e sotto il coordina- 
mento scientifico del Centro di Estimo del Dipartimento POLIS deii'università di 
Genova. 
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dati catastali), l'indicazione di 31 variabili significative: 12 relative alle 
caratteristiche estrinseche dell'immobile (descrittive della localizza- 
zione urbana e delle condizioni ambientali al contorno dell'edificio) e 
19 relative alle caratteristiche intrinseche proprie dell'unità immobi- 
liare (quali le superfici principali ed accessorie, la qualità delle finitu- 
re, la dotazione impiantistica, le condizioni di luminosità, di 
panoramicità, il livello di piano, i conforts, etc.). 

L'individuazione dei segmenti di mercato sul territorio avviene 
attraverso l'analisi dei caratteri dell'offerta riportati nelle schede di 
rilevazione e dalle indicazioni che derivano dagli stessi operatori 
immobiliari; gli eventuali dati di incerta attribuzione vengono invece 
assegnati ai rispettivi segmenti attraverso l'analisi discriminante. 

La selezione delle variabili da introdurre nei modelli è operata in 
funzione delle caratteristiche economiche e quali-quantitative dei seg- 
menti di mercato individuati e in base alle indicazioni che derivano 
dall'applicazione dell'analisi di varianza al campione di dati; questa 
tecnica consente di verificare in che misura le caratteristiche degli 
immobili incidono sulle variazioni dei prezzi. In relazione alla consi- 
stenza e alla significatività statistica del campione di dati raccolti, 
vengono quindi definiti gli ambiti per lo studio e l'applicazione dei 
modelli oggetto della ricerca. 
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2. I1 caso applicativo 

L'applicazione fa riferimento ad un campione di unità immobi- 
liari residenziali (classificate R /  1 dal nuovo regolamento) localizzate 
in tre microzone comprese nell'area del Centro Storico di Genova 
(contrassegnate nello stralcio di cartografii riportata in Figura 1 con i 
codici: 47 TS b, 48 TS a, 50 TS m) e definite dal Dipartimento del 
Territorio di Genova congiuntamente con il Comune di Genova, in 
applicazione della Legge 662/96 e del relativo Regolamento di attua- 
zione (DPR n. 138/98). 

Alle tre microzone corrispondono tre diversi livelli di qualità 
abitativa: alta per la microzona contraddistinta con il codice 48 TS 
(limitrofa a zone centrali della città e di pregio storico-architettonico), 
media per la 50 TS (corrispondente al quartiere del Molo e di Sarzano, 
oggetto di recenti interventi di recupero) e bassa per la microzona 47 
TS (caratterizzata da realtà di degrado edilizio e sociale). 

La metodologia seguita per la loro individuazione corrisponde a 
quanto stabilito dalla normativa (artt. 2, 8 ed allegato A del Regola- 
mento n. 138/98): all'interno di ciascuna microzona i caratteri di omo- 
geneità sono relativi agli aspetti ambientali, di destinazione urbani- 
stica, tipologici, costruttivi ed economici. Per la determinazione dei 
valori degli immobili si è fatto riferimento all'Osservatorio dei valori 
immobiliari del Dipartimento del Territorio e ad indagini dirette sul 
territorfo. 

L'obiettivo di questa prima esperienza applicativa è quello di 
verificare: 
- la significatività delle variabili individuate dal regolamento catastale 

in ambiti urbani caratterizzati da particolari realtà sociali ed ambien- 
tali, con immobili dotati di caratteristiche tipologiche, costruttive e di 
qualità storico-architettoniche non riscontrabili in altre parti della 
città; 
l'attendibilità nei risultati previsivi delle due diverse forme di mo- 
dello e la loro capacità di cogliere le differenze di valore degli 
immobili all'interno delle microzone oggetto dell'indagine. 

I1 contesto è caratterizzato da un'edificazione di antico impianto 
stratificata nel tempo; per le sue caratteristiche urbanistiche, 
tipologiche e sociali, questa parte della città ha una sua immediata e 
facile identificazione all'interno del tessuto urbano genovese. 

- 
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A scala urbana, la zona d’indagine presenta una omogeneità di 
caratteri: localizzazione centrale, accessibilità veicolare ridotta (per le 
esigue dimensioni dei vicoli d’accesso) e ampie zone pedonalizzate, 
alta concentrazione di attività commerciali e ricreazionali (cinema, 
teatri); realtà di degrado sociale e edilizio sono presenti in alcune aree 
della zona di Prè-Maddalena e si contrappongono ad interventi di 
recupero che hanno portato, negli ultimi anni, ad un significativo 
incremento del numero di residenti. 

Alcune emergenze architettoniche di notevole pregio (edifici re- 
alizzati in epoca medioevale e nel XVI sec. per le antiche famiglie 
nobiliari genovesi) si alternano in un tessuto edilizio costituito preva- 
lentemente da edilizia storica multipiano (sviluppata in altezza fino a 
7-8 piani), realizzata con struttura portante di pietra e mattoni, solai 
lignei o a volta, scarsamente dotata di servizi ed impianti (quali 
riscaldamento, ascensore), con tagli dimensionali e stati di manuten- 
zione alquanto differenziati. 

L‘offerta è costituita prevalentemente da singoli proprietari o da 
società di costruzione (od immobiliari) che vendono gli immobili 
dopo averli ristrutturati (e quindi valorizzati). 

Fig. 1 Cartografia con I’individuazione delle microrone di indagine 
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La domanda si differenzia per i caratteri in relazione alle diverse 
zone: in quelle di maggior pregio è costituita prevalentemente da 
giovani che scelgono di risiedere nella zona storica per motivi "cultu- 
rali" (quasi per uno stile di vita) o professionisti che vi localizzano lo 
studio professionale per la centralità o la particolarità degli immobili; 
in quelle di minor pregio la domanda è ?invece formata prevalente- 
mente da cittadini stranieri che scelgono di risiedere nel centro storico 
per il livello medio-basso dei valori immobiliari. 

2.1 Il  campione di indagine 

Dal database ASCIMIL sono stati estratti 126 dati relativi a 
compravendite di immobili a destinazione residenziale con caratteri 
di ordinarietà avvenute nella circoscrizione di Prè-Molo-Maddalena 
(che comprende le tre microzone in oggetto) tra il 1998 e il 2001. 

Le indicazioni riportate nella scheda di rilevazione ACSIMIL 
relative alla circoscrizione, al quartiere e alla via di ogni singolo 
immobile, hanno reso possibile l'assegnazione alle rispettive microzone 
di un campione estimativo di dati immobiliari; nella fase di selezione, 
l'analisi delle informazioni qualitative, dimensionali ed economiche 
ha permesso l'individuazione, e quindi l'eliminazione dal campione, 
di quegli immobili che presentavano caratteri di non ordinarietà ri- 
spetto'al segmento indagato. Queste riguardano: condizioni di degra- 
do fisico-funzionale, tipologie edilizie (edifici di particolare valore 
storico-architettonico), tagli dimensionali (monolocali o bilocali). 

La consistenza finale è risultata di 1.19 dati, così ripartiti (Tab. 3): 
- microzona 47 TS b (Prè - Maddalena): 47 dati 
- microzona 48 TS a (Via Garibaldi - Can Lorenzo): 37 dati 
- microzona 50 TC m (Molo - Carzano): 35 dati 

La scelta delle variabili da inserire nel modello è avvenuta in 
funzione delle informazioni riportate nelle schede ASSIMIL e secondo 
quanto indicato dalla normativa catastale relativamente alle caratteri- 
stiche che determinano il fattore "posizionale" e il fattore "edilizio" 
(art. 8 del Regolamento n. 138/98); a queste sono state aggiunte altre 
variabili ritenute significative ai fini estimativi, per un totale comples- 
sivo di 15 variabili indipendenti. 
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Tabella 3. Descrittive di alcune variabili nelle tre microzone (prezzi in Ure/milioni) 

40 

Le variabili selezionate sono distinguibili in tre gruppi: 
localizzative-posizionali dell'edificio e dell'unità immobiliare: 
la localizzazione dell'immobile MZ(.) in una delle tre microzone 
indagate ai fini estimativi: MZ47(0,0,0), MZ48(1,0,0), MZ50(0,1,0), 
assumendo la MZ47 come variabile di contrasto rispetto alla quale 
vengono determinati gli ammontari dei coefficienti relativi alle altre 
due microzone; 
la caratteristica della zona ZOSOC, intesa come qualità del contesto 
ambientale (vicinanza a emergenze architettoniche o a luoghi rappre- 
sentativi) e sociale nell'intorno dell'edificio; la variabile è differenzia- 
ta mediante la scala di valori: 2 = contesto buono, 1 = contesto discreto, 
O = contesto negativo; 
il livello di piano PIA dell'unità immobiliare; 
tipologiche-edilizie dell'edificio e dell'unità immobiliare: 
lo stato di manutenzione dell'edificio MANED, variabile qualitativa 
espressa secondo la scala di valori: 3 = ottimo stato, 2 = buono stato, 
1 = stato sufficiente, O = stato mediocre o pessimo; 
la presenza dell'ascensore ASC, espressa con variabile dicotomica (1 
= presenza, O = assenza); 
la presenza del portiere POR, espressa con variabile dicotomica 
(1 = presenza, O = assenza); 
la superficie dell'immobile SUP, espressa in mq.; 
il riscaldamento IUS, variabile espressa secondo la scala: 2 = impianto 
autonomo, 1 = impianto centralizzato, O = assenza di impianto di 
riscaldamento; 
il numero di servizi SER di cui è dotato l'immobile; 



- lo stato di manutenzione dell'immobile MAMM (comprendente le 
condizioni delle finiture e degli impianti), variabile qualitativa espressa 
secondo la stessa scala utilizzata per lo stato manutentivo dell'edifi- 
cio; 
le finiture dell'immobile FIN, variabile qualitativa espressa secondo 
la scala di valori: 2 = ottime, 1 = discrete, O = scarse; 

- la luminosità dell'immobile LUM, variabile qualitativa espressa se- 
condo la scala di valori: 2 = ottima, 1 = discreta, O = scarsa; 
la panoramicità dell'immobile PAN, variabile qualitativa espressa 
secondo la scala di valori: 3 = vista mare, 2 = panoramica, 1 = discreta, 
O = scarsa; 
economiche: 

- la data di compravendita DAT, espressa nel numero di anni contati 
retrospettivamente a partire dalla data della stima (fine 2001); 

- il prezzo registrato nella compravendita PRZ (variabile dipendente), 
espresso in milioni di lire. 

Relativamente alle variabili indicate dal Regolamento catastale @PR n. 
138/98), entrano nel modello: 

- per il fattore posizionale: la localizzazione dell'immobile all'interno 
di una delle tre microzone (Mz(.)) e la qualità ambientale e sociale 
della stessa (ZOSOC); 
per il fattore edilizio: la superficie SUP (dimensione), il riscaldamento 
RiS e la presenza dell'ascensore ASC (come dotazione impiantistica), 
la manutenzione dell'immobile MANIM e dell'edificio MANED, le 
finiture FIN, la luminosità LUM e la panoramicità PAN (rappresen- 
tative della qualità e dello stato edilizio), il livello di piano PIA. 

A quelle individuate dalla normativa catastale sono state quindi 
aggiunte: il numero di servizi SER, la presenza del portiere POR, la 
data di compravendita DAT. Altre variabili quali: la superficie di 
terrazzi o balconi pertinenti all'unità immobiliare, la vicinanza ad 
attività commerciali, lo stato di occupazione e l'epoca di costruzione 
non sono state introdotte nei modelli o per la non significatività delle 
rilevazioni all'interno del campione estratto o per l'omogeneità dei 
valori assunti all'interno delle tre microzone indagate. 

Ai fini di una prima verifica sulla validità statistica-estimativa 
delle variabili selezionate, si è quindi proceduto alla costruzione di un 
modello di regressione lineare multipla con 15 variabili indipendenti, 
nelle due forme: con termine costante e passante per l'origine. 

- 

- 

- 
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La presenza di numerose variabili qualitative impone $na prima 
verifica, attraverso l'analisi della matrice di correlazione, circa la pre- 
senza di eventuali fenomeni di collinearità (Tabella 4 in allegato); i 
fenomeni più evidenti risultano tra lo stato manutenzione dell'im- 
mobile MANIM e le variabili finiture FIN (0,71) e riscaldamento IUS 
(0,59), tra la panoramicità PAN e la luminosità LUM (0,64), tra la 
luminosità LUM e il livello di piano PIA (0,61). L'effetto del feno- 
meno si manifesta anche in alcuni coefficienti dei parametri dell'equa- 
zione di regressione che divergono nel segno atteso, sia nel modello 
con termine costante (PAN, MANIM e DAT) che per quello passante 
per l'origine (MANED e MANIM), (Tabelle 5 e 6 in allegato). 

Quest'ultimo presenta il migliore indice di determinazione cor- 
retto R2c (0,94 contro lo 0,82 del modello con termine costante), accet- 
tabile ai fini della capacità predittiva del modello, ma un errore 
standard leggermente superiore (65 milioni di lire contro i 61 milioni 
del modello con termine costante) e ben 4 variabili (PIA, MANIM, 
SUP, SER) che presentano un FIV superiore al limite fissato (pari a 10) 
per l'insorgenza di fenomeni di collinearità. Entrambi i modelli non 
superano inoltre l'ammissibilità statistica dell'errore percentuale me- 
dio, con valori ben superiori al 10% indicato come limite accettabile 
(rispettivamente 26,04% e 27,98%) e che, di fatto, impedisce l'utilizzo 
dei modelli a scopi predittivi. 

Al fine di migliorare l'attendibilità dei modelli, vengono quindi 
eliminate le variabili maggiormente correlate tra loro: la manutenzio- 
ne dell'immobile MANIM (correlata alle finiture FIN), la panoramicità 
PAN (correlata al livello di piano PIA) e quelle risultate non significa- 
tive ai fini statistici del test "t" (t<1,660): l'ascensore ASC, la manuten- 
zione dell'edificio MANED, la data DAT, il livello di piano PIA; le 
variabili riscaldamento RIS e luminosità LUM sono invece mantenute 
nel modello perché ritenute significative ai fini estimativi. 

La riformulazione dei modelli con un numero ridotto di variabili 
(da 15 a 9) ha dato indici di determinazione R2c pressoché uguali a 
quelli ottenuti precedentemente, mentre gli errori percentuali (pari al 
25,7% per il modello con termine costante e al 28,6% per quello pas- 
sante per l'origine) rimangono sempre al di sopra del valore di 
ammissibilità statistica (Tabelle 7-8-9 in allegato). Nel modello pas- 
sante per l'origine, inoltre, la non significatività delle variabili mante- 
nute ai fini estimativi si manifesta nel segno negativo (non atteso) dei 
rispettivi coefficienti. 
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Prendendo a riferimento il modello con termine costante, che 
rispetto a quello passante per l'origine presenta coefficienti con segni 
attesi e verificati al test "t" (t>1,660) (ad eccezione delle variabili RTS e 
LUM), si ottengono i seguenti prezzi marginali delle caratteristiche 
immobiliari: 

per la localizzazione all'interno della microzona 48 (MZ48), il prezzo 
marginale è pari a 139,75 milioni di lire rispetto alla microzona 47 

per la localizzazione all'interno della microzona 50 (MZ50), il prezzo 
marginale è pari a 45,57 milioni di lire rispetto alla microzona 47 
(MZ47); 
per la variabile caratteristiche della zona (ZOSOC), il prezzo margi- 
nale è pari a 27,97 milioni di lire per ogni punto (da 1 a 2) espressivo 
della qualità dell'ambiente e delle condizioni sociali all'intorno del- 
l'edificio, corrispondente al l2,0% del prezzo totale medio; 
per la variabile portineria (POR), il prezzo marginale è pari a 53/14 
milioni di lire per la presenza della stessa, corrispondente al 22,8% del 
prezzo totale medio; 
per la variabile luminosità (LUM), il prezzo marginale è pari a 3/09 
milioni di lire per ogni punto (da 1 a 2) espressivo della qualità della 
stessa, corrispondente all'1,3% del prezzo totale medio; 
per .la variabile superficie (SUP.), il prezzo marginale è pari a 1/55 
milioni di lire/mq., inferiore al valore medio unitario di compraven- 
dita pari a 2,35 milioni di lire / mq.; 
per la variabile finiture (FIN), il prezzo marginale è pari a 39,93 
milioni di lire per ogni punto (da 1 a 2) espressivo della qualità delle 
stesse, corrispondente al 17,1% del prezzo totale medio; 
per la variabile riscaldamento (RTC), il prezzo marginale è pari a 3,34 
milioni di lire per ogni punto (da 1 a 2) espressivo del tipo di impianto, 
corrispondente all'1,4% del prezzo totale medio; 
per la variabile servizi (SER), il prezzo marginale è pari a 50,53 milioni 
di lire per ogni servizio presente nell'immobile, corrispondente al 
21,6% del prezzo totale medio. 

Ai fini di migliorare la significatività statistica del modello col 

(Mz47); 

termine costante, a scapito della finalità estimativa, si è proceduto 
all'applicazione della stepwise regression analysis per introdurre soltan- 
to le variabili statisticamente significative. Le variabili incluse si ridu- 
cono di conseguenza a 7: MZ48, MZ50, ZOSOC, POR, FIN, SUP, SER, 
ma i risultati degli indici statistici (R2c, F, errore standard e percentua- 

43 



le) e dei coefficienti delle variabili (prezzi marginali) non 'cambiano 
sostanzialmente rispetto a quelli ottenuti precedentemente (Tabella 
10 in allegato). - 

I prezzi marginali delle variabili risultano in definitiva essere: 
per la localizzazione all'interno della microzona 48 (MZ48), 138,97 
milioni di lire rispetto alla microzona 47 (MZ47); 
per la localizzazione all'interno della microzona 50 (MZ50), 46,42 
milioni di lire rispetto alla microzona 47 (MZ47); 
per la variabile caratteristica della zona (ZOSOC), 29,78 milioni di lire 
per ogni punto (da 1 a 2) espressivo della qualità dell'ambiente e delle 
condizioni sociali all'intorno, corrispondente al 12,8% del prezzo 
totale medio; 
per la variabile portineria (POR), 54,64 milioni di lire per la presenza 
della stessa, corrispondente al 23,4% del prezzo totale medio; 
per la variabile finiture (FIN), 42,27 milioni di lire per ogni punto (da 
1 a 2) espressivo della qualità delle stesse, corrispondente al 18,1% del 
prezzo totale medio; 
per la variabile superficie (SUP.), 1,53 milioni di lire/mq., inferiore al 
valore medio unitario di compravendita pari a 2,35 milioni di lire/ 

per la variabile servizi (SER), 51,58 milioni di lire per servizio, 
corrispondente al 22,1% del prezzo totale medio. 

Tutti i coefficienti hanno il segno atteso e presentano un valore 

mq.; 

del VIF abbondantemente inferiore al valore critico. 
I1 modello accetta quindi solo un limitato numero di variabili 

rispetto al set selezionato inizialmente (15); tra quelle stabilite dalla 
normativa catastale ai fini del classamento, risultano significative la 
localizzazione MZ(.) e le qualità sociali-ambientali della microzona 
(ZOSOC), che configurano il fattore posizionale, mentre la qualità 
delle finiture (FIN), la superficie (SUP), i servizi (SER) e la portineria 
(POR) rimangono a rappresentare e definire il fattore edilizio. 

Dall'analisi dei prezzi marginali, la localizzazione risulta quindi 
una variabile fortemente discriminante nella formazione dei valori 
immobiliari del Centro Storico di Genova e l'individuazione delle tre 
microzone da parte del Dipartimento del Territorio risulta coerente 
con le indicazioni fornite dall'applicazione statistico-estimativa; le 
marcate differenze nei coefficienti delle variabili che identificano le 
microzone (MZ(.)) e la qualità dell'ambito (ZOSOC), traducono coe- 
rentemente tre diverse realtà localizzative, ambientali e sociali. 
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Vengono invece escluse dal modello variabili esplicative dello 
stato dell'edificio e dell'immobile (MANED e MANIM), del livello di 
piano (PIA), della panoramicità (PAN), della luminosità (LUM), delle 
dotazioni impiantistiche (ASC e IUS), che in altri segmenti di mercato 
hanno invece una loro consolidata valenza. 

Attraverso una sorta di semplificazidne, il modello accetta quin- 
di solo due tipi di variabili qualitative: le finiture dell'immobile (FIN) 
e la presenza del portiere (POR), alla quale sembra affidare l'intero 
riconoscimento delle caratteristiche qualitative dell'edificio. 

Così come a due sole variabili quantitative il modello attribuisce 
importanza economica e precisamente: alla superficie abitabile del- 
l'immobile (SUP) e al numero di servizi (SER), che in questo segmento 
viene riconosciuta come una caratteristica particolarmente apprezza- 
ta dalla domanda. 

Conclusioni 

L'estrazione dei dati immobiliari dal database ASSIMIL e l'ap- 
plicazione dei modelli di regressione lineare al centro storico di Geno- 
va,permette di pervenire ad una serie di considerazioni. 

La prima è legata all'attendibilità dei modelli utilizzati, che risul- 
ta inadeguata rispetto alle soglie minime dì accettabilità statistica e 
che, d i  fatto, rende impossibile l'utilizzo degli stessi ai fini estimativi. 

Questo è probabilmente riconducibile non tanto all'esiguità del 
campione di dati selezionato, quanto alla complessità ed eterogeneità 
edilizia ed architettonica che caratterizza il segmento di mercato con- 
siderato, del quale il modello lineare non sembra riuscire ad approssi- 
mare con sufficiente precisione la formazione dei valori. 

Ai fini della stima dei prezzi marginali e per la selezione caratte- 
ristiche significative è stata applicata la stepwise regression analysis e 
ridotto il numero delle variabili da 15 a 7. 

Solo il modello con termine costante presenta una, seppur mini- 
ma, accettabilità nella spiegazione dei fenomeni e dei rapporti che 
portano alla formazione del prezzo. 

In questi casi, la sperimentazione di altre forme algebriche può 
portare al miglioramento della performance dello strumento e a risol- 
vere il problema della non linearità tra le variabili selezionate ed il 
prezzo, fenomeno peraltro ampiamente conosciuto proprio in ambito 
immobiliare. 

' 
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Una seconda considerazione è legata al peso delle varidbili e alla 
loro rilevanza economica nella formazione del prezzo. 

La localizzazione è risultata la variabile statisticamente più sta- 
bile nei segni e negli ammontari e significativa in termini economici; 
localizzazione però intesa non secondo gli schemi classici di distanza 
dal centro, accessibilità o vicinanza a servizi pubblici, ma piuttosto 
come carattere distintivo della realtà sociale al contorno dell’edificio 
(percepita ed apprezzata anche in termini di sicurezza da parte dei 
residenti) o prossimità ad emergenze architettoniche ed urbane (piaz- 
ze o edifici storici rappresentativi) che qualificano e distinguono la 
zona. 

Nonostante la marcata varietà delle dotazioni impiantistiche, 
dello stato degli edifici e della qualità degli immobili (a livello di 
finiture, luminosità e panoramicità), il modello sintetizza in poche 
variabili questa complessità (delle 10 variabili edilizie di partenza 
risultano significative solo la presenza del portiere POR, la qualità 
delle finiture FIN, la superficie SUP e il numero di servizi CER), in 
contraddizione con quanto stabilito dall’esperienza applicativa, dalla 
disposizioni del Regolamento n. 139/98 e dalla conoscenza dei carat- 
teri espressi dalla domanda. 

Quello che emerge è la necessità di un’estrema cautela nell’iden- 
tificare a priori le caratteristiche alle quali si delegano gusti, preferen- 
ze ed utilità dei consumatori, sopratutto quando queste si confronta- 
no e combinano in realtà di mercato caratterizzate da forti esternalità 
architettoniche, ambientali e sociali. 

Ai fini della determinazione dell’imponibile fiscale, la riforma 
catastale impone la definizione di strumenti estimativi applicabili a 
scala urbana, in funzione di variabili individuate dallo stesso legisla- 
tore. Le difficoltà legate al reperimento dei dati, la complessità della 
realtà urbana e l’estrema differenziazione del patrimonio immobilia- 
re, pongono però problematiche valutative ancora oggi non risolte e 
richiede ulteriori ricerche e sperimentazioni volte a migliorare 
l’attendibilità predittiva dei modelli di stima, a garanzia di una mag- 
giore equità contributiva della collettività. 
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Tab. 5 - Modello lineare con termine costante 

M u e n t i  non standardizzati “itd? t Sig. 

Modello 6 Ermnistandard Behi 

(Costante) -1 16.381.461.4 28.139.199,9 4,136 ,ow 
136.71 1.046,l 19.232.2013 ,433 7,109 ,OM] 

Mz48 47.107.590.2 15.051.887.3 ,152 3.130 ,OM MZ50 
,132 2,111 ,wS 27.433.301.9 12.993.712,3 zosoc 

OAT ,031 ,561 ,562 5.604.832,4 9.644.0362 MANED 
ASC 

LUM 11.646.248.7 11.137.(184,0 ,049 1,040 ,4M 
PAN 

-2.685.952,3 4.853.339.8 -,O29 -352 ,584 PIA 
-5.250.939,7 10.128.545,6 -,O35 -316 ,805 MANIM 
39.712.7B.O 13.271.853.9 FIN 

SUP 1.527.838.1 180.897.4 ,433 8,445 .ow) 
5.637.583.3 9.876SW ,031 ,571 ,559 RIS 

,164 3.188 ,M)2 SER 53.888.488,O 16.834.065,O 

637.874,O 7.693.Mo.2 ,324 ,083 ,934 

14.595.462.7 13.313.073.0 ,050 1,096 ,775 
POR 43.098.811,5 22.288.5951 ,087 1,935 ,058 

-5.121.443.3 8.122593.2 -.o34 -.753 ,530 

,198 2883 ,003 

Ctritisoche di 
collineariti 

Toll. VIF 

,405 2,471 
,840 1,562 
,384 2,607 
,625 1,600 
,526 1,902 
,713 1,403 
,747 1,339 
-439 2,278 
,508 I,= 
,537 1,861 
,323 3,100 
,342 2,927 
,571 1,751 
,508 1,967 
,571 1,753 

Modello I R I Rquadrato I corretto I stima 
1 ,919 I ,845 I ,823 I 60.814.577,50 

a. Stimatori: (Costante), ZOSOC, SUP., MZ50. PiA, ASC, RIS, POR, DAT, 
PAN. MANED, SER, FIN, LUM, M248, NIANIM 

media PRZ: 233.567.000 Lit. 
Errore percentuale 2694% 
F: 3734 (valore critico: 1.750) 
gradi di libertà: 103 
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Tab. 6 - Modello lineare passante per l'origine 

1 

variabili indiwndenti: 15 - variabile dipendente: PRZ 

Modello 

MZ48 
MZ50 
zosoc 
DAT 
MANED 
ASC 
POR 
LUM 
PAN 
PIA 
MANIM 
FIN 
SUP 
RIS 
SER 

Coefiiuena non siandardizzaii 

B Errore standard 

141.082.322,5 
34.588.542.3 
13.813.444,O 

-14.056.211,8 
-1.275.281,9 
9.059.340.4 

51.420.260.9 
3.664.51 1.5 
1.080.462,9 

-6.556.390.6 
-5.865.433,8 
38.888.783.0 

1.234.229.9 
2070.401.9 

40.880.342.9 

20.638.389.9 
15.843.807.4 
13.572875.4 
7.333.os6.9 

10.208.581,9 
14.234.340,6 
23.768.581,2 
11.883.460,8 
8.579.203,2 
4.986.000,O 

14.;?80.858,9 
178.828,4 

10.!33.680,5 
i7.773.592,l 

10.884.066,8 

-mi 8,125 %I !f 1 21467 1.466 
$020 .327 ,606 ,129 4.274 7,771 
.M)6 ,125 ,966 

-,l23 
-,o37 
,182 
,477 
,010 
,193 

-1,718 
-321 
2.726 
6.902 
,198 

2.289 

10:745 
10,464 
9,380 

10,024 
5,445 

14,910 

Riepilogo del modello 

' 

b. Stimatori: ZOSOC, DAT, POR, MZ50, ASC, PAN. RIS, W48, SUP., FIN, 
~ LUM, W E D .  WIANIM. PIA, SER 

media PRZ: 233.567.000 Lit. 
Errore percentuale 27,98% 
.F: 132,84 (valore critico: 1,750) 
gradi di libertà: 103 
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Tab. 7 - Matrice di correlazione di Pearson i 

pm W4-9 MZ50 ZOSOC POR 

PRZ 1 . m  
MZ4-9 ,666- 1 , w  
MZ50 -.133 -.We 1,ooO 
zosoc ,545" ,623- -,O87 1.m 
POR ,378" ,176 -.i52 ,287- 1,Mx) 
LUM ,113 ,086 -.O44 ,173 ,152 
SUP. ,633" ,200- -,O45 ,029 ,216 
FIN ,41P ,273* -,113 ,4We ,217 
RIS ,236" ,138 -.o96 ,ZW* ,lW 
SER ,568" .B* -,O99 ,122 ,237 

LUM SUP FIN RIS SER 

1,000 
-,127 1,OOO 
,333" ,013 1,000 

-,a ,525" 1,000 
,051 ,574 ,112 ,083 1,000 

Tab. 8 - Modello lineare con termine costante 

variabili indipendenti: 9 - variabile dipendente: PRZ 

E Enorestandard Eleia 

(Costante) -113.058.608.9 21.T10.040,89 -5,193 

MZ48 139,749.700.3 18.49s.7468 
MZ50 45.585.574,l 13.953.795,O 
zosoc 27.974.588.5 11.538.589.2 
POR 53.143.454,9 20.888.422,O 
LUM 3.089.092,6 8.188.018.1 
SUP 1.553.024.2 172.007.3 
FIN 39.W5.708.6 9.6525725 
RIS 3.338 298.64 8.526.679.8 
SER I 50,531.385.1 I 15.789.332,4 

,442 7,539 
,147 3,265 
,135 2,424 
,107 2,544 
,016 ,378 
,435 8.923 
.I99 4,136 
,018 ,391 

1 ' ,154 3,200 

Riepilogo del modello 

a. Stimatori: (costante), ZOSOC, SUP., MZ50, LUM. POR, RIS, SER, FIN, 
m48 

media PRZ: 233.567.000 Lit. 
Errore percentuale 25,796 
F: 63.93 (VdQE CriticO: 1,975) 
gradi di libertà 1 o9 
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I 

Errorestandard Beta 

Tab. 9 - Modello lineare passante per l'origine 

variabili indrnndentk 9 - vatiabile dioendenk PRZ 

Toll. VIF 

~ 

Statiaiche di 
collinea& Modello t SiQ 

20358561,2 ,303 

12 518 480,s .OB0 
22558 4221 ,087 
8 622 404,7 -.o52 

177 742,4 ,488 
10 895 520.3 ,180 

I 9442058.1 ,003 

15 337 M , 3  ,071 

~ 18182075.4 ,089 

MZ48 
Mi50 
zosoc 
POR 
LUM 
SUP 
FIN 
RIC 
SER 

,OW 
,026 
237 
.Do1 
,240 
.'XU 

153.019.565,o 
34.688.742,8 
14.878.698.9 
76 922.7793 

-10.190.071. O 
1.205.198,2 

34.1nl.958,2 
-818.945.9 j 18.746.401.8 

,307 3,260 
,511 1,956 
,192 5,213 
,795 1,258 
,255 3,927 
,105 9.507 

7,516 
2261 
1.189 
3,499 

-1,182 
8,761 
3 , m  
-.o88 
1,158 

I I I I I I I I 1 
Riepilogo del modello 

I I I Rquadrato I Errore sid. della I 
Modello I R I Rquadrato I C O n e a O  I siima 
1 ,9nD I ,945 I ,941 I 66.702.320,24 

b. Stimatori: ZOSOC. MZW, POR, RIS. SUP., MZ48, LUM, FIN, SER 

media PRZ: 233.567.000 Lit. 
Errore percentuaie 28,6% 
F: 211,42 (valarecnOc0: 1,975) 

' gradi di iibertà 109 
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Tab. 10-Ctepwise regression anlysis e risultati della regressione 1lneare;Icon termine 
costante 

variabili indipendenti: 7 - variabile dipendente: PRZ 

0,428 
0,m 
0,478 

Riepilogo dei modeft0 

f I I EmwesM. 

a. StMatori: (Costante),ZOWC, SUP., Mz50. POR, WN, SER, MZ48 

media PW. 233.567.000 Lit. 
Errore pmniuale 25,7% 
P: =,I7 (valore criiim: 2,W) 
gradi di libertà: 111 
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