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Abstract Nella valutazione immobiliare l’assenza dei dati di mercato esclude l’impiego del 
metodo del confronto di mercato. In loro assenza il principio di comparazione consente, sotto 
certe ipotesi, la rilevazione di segmenti di mercato comparabili diversi da quello dell’immobile 
da valutare. In queste circostanze il confronto si svolge tra due o più segmenti di mercato 
sottostando a due condizioni: l’uso dei parametri dei segmenti come termini di paragone; 
l’impiego del procedimento di stima per capitalizzazione del reddito. L’asking price è il prezzo 
di offerta originariamente richiesto dal venditore, prima di qualsiasi riduzione derivante dalla 
contrattazione, e nella metodologia di stima non può sostituire i prezzi di compravendita reali 
(Rubuano, 2017 e d’Amato 2017). Gli extra-dati sono rappresentati dall’insieme di elementi 
causali o che precedono temporalmente i dati (listini, borsini, ecc.) e di dati aggregati 
statisticamente (quotazioni, stime, rapporti mercantili, ecc.). Infine le informazioni immobiliari 
esprimono l’insieme delle notizie e delle indicazioni valide nell'ambito di un’utilizzazione 
pratica e immediata nella stima (trend, indici congiunturali, ecc.)(Simonotti, 2018). 
In questo contesto il metodo del confronto dei segmenti di mercato mira a stimare il rapporto 
prezzo-reddito di un segmento di mercato e si configura come una metodologia per la stima 
del valore di mercato nei metodi yield oriented. 
 
Parole chiave asking price; extra-dati; yield capitalization; gross rent multiplier; equity rate. 
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