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Il procedimento  
razionale analitico 

La stima del più probabile 
valore di capitalizzazione 
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Procedimento razionale analitico 
Fasi 

A) Determinazione del più probabile Bf 
 
B) Determinazione del più probabile 

saggio di capitalizzazione (comodi e scomodi) 
 

C) Capitalizzazione 
 
D) Aggiunte e detrazioni   
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Determinazione  del Beneficio 
fondiario 

)( IInSpTrQRplBf ammnormale ++++−=

in base al canone di affitto 

Rpl = reddito padronale lordo= canone d’affitto 
annuo + interessi sulla cauzione (In) 

Q = quote di reintegrazione di parte padronale 
Tr = tributi a carico del proprietario 
Spamm = spese di amministrazione di parte padronale 
I = interessi su Q, Tr e Spamm 
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Determinazione  del Beneficio 
fondiario 

in base al Bilancio …  
(cfr. EST03 Approfondimento 
Azienda-Impresa)   
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A
zienda 

Im
presa 

Capitale fondiario 

Capitale agrario 

Lavoro 

Impresa 

Fattori della produzione Compenso 

Bf

Ba
Bl

T±

Impresa – Azienda - Fondo 
Fondo 



6 

( )
TBfRf

TBaBlmBldTrSvQPlvBf
±=

±+++++−=

( )

0=−=

+++++−=

CtPlvT
st

BaBlmBldTrSvQPlvBfnormale

Bilancio contabile 

Bilancio economico-estimativo 

Condizioni fondamentali: 
-  Normalità dei dati 
- Impresa ordinaria 
- Fondo normale 
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Principi di normalità e di 
ordinarietà 

dati normali 
dati che hanno la massima probabilità di verificarsi, 
statisticamente rappresentati dai dati con la massima frequenza 
 
ordinarietà dell’imprenditore 
che conduce l’impresa con profitto nullo 

Attualisti e suscettivisti 
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Scelta del saggio di 
capitalizzazione: definizione 

0V
Bfr =

Rapporto tra la capacità di 
produrre reddito e il valor capitale 
di un fondo 
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Scelta del saggio di 
capitalizzazione: determinazione 

∑
∑=

0V
Bf

rdiretta: 

indiretta: adottando saggi relativi ad 
investimenti comparabili a 
quello fondiario per durata e 
rischio 
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Scelta del saggio di 
capitalizzazione:  
comodi e scomodi  

(esternalità positive e negative) 

r comodi scomodi 

r1 

r2 21 rrr <<
Comodi e scomodi possono talvolta essere quantificati in  % sul 
valore normale o  
come valore forfettario da sommare o sottrarre dal valore normale 
del fondo. 
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Capitalizzazione 

r
BfVo =

1
1
−

= tq
PVo
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Aggiunte e detrazioni 

Terra nuda + Opere fondiarie 

dotazione superiore al livello normale 

dotazione  
“normale” 

dotazione inferiore al livello normale 

Detrazioni 

Aggiunte 

V0 
Valore  normale 

V0
*= V0+Agg 

Valore reale 

V0
*= V0- Detr 

Valore reale 



13 

Aggiunte e detrazioni:  
alcuni esempi 

Aggiunte: 
-  Frutti pendenti, anticipazioni colturali 
-  Dotazioni fondiarie eccedenti la normale dotazione 

aziendale 
-  Prodotti di scorta (Stime a cancello chiuso) 

Detrazioni: 
-  Dotazioni fondiarie insufficienti 
-  Periodo a redditi transitori  
-  Mutui 
-  Usufrutto 
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Procedimento razionale analitico 
presupposti 

1)   che esista una relazione tra valore di 
mercato e redditi  

2)   permanenza delle condizioni 

3)   Ordinarietà dell’impresa, normalità del 
fondo 


