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N.1.1.3 Trai prccedsi:nemi di valutazione che rispettano i principi degli standard in-
ternazionali®' applicabili per le finalita del presente standard, vi sono:
VS 2013 | IVS (2007) EVS ABI MOS! Tecnoborsa zionall” applicabil per e finalla delp !
u-ni> — il market comparison approach;
- il sistema di stima;
— il market comparison approach e il sistema di stima;
— il procedimento derivato dal market comparison approach definito
. . . Sales . o MCA dall’Agenzia del Territorio nel suo Manuale Operativo delle Stime Im-
Diretto Metodica di > Comparative . . e MCA mobiliari.”
) " comparison h e Sistema di stima | MOSI o Sist di sti
comparativo mercato approach approac! « MOSI istema di stima
m 1T Xy =Xo Xp—Xgp o Xpn—Xgp
E D= Xor=Xor Xpp =Xgp wn Xpp = Xgp :
L]
o . : T Xy —Xor Xmz—Xoz o Xpn —Xon
Income approach: |e Capitalizzazione « Capitalizzazione m
* Tecniche di diretta diretta v
Metodica dei Income capitalizzazione | Capitalizzazione | Reddittuale| s Capitalizzazione — P
Capital risultati attesi capltal\zatlrg)n diretta finanziaria finanziario | finanziaria b .= p1 p= P,
approac « Tecniche di * Analisi del  Analisi del flusso m 2l |
sconto flusso di cassa di cassa E p P,
q) Il sistema di stima si presenta in termini simbolici nel modo seguente:
2]
I metodo dei costi ! v
" Costo di Metodo - _ _
Metodica del Cost Cost approach o cosiruzi del | Metodo del cost "~ T Xu=Xor X =Xep o Xin=Xon P, P
Costo costo approach depreciated ricostruzions © etodo del costo (7)) T Xy =Xor Xzp=Xoo - Xeo=Xon || |_|P2
deprezzato costo P2 i
replacement cost —
N T Xpy=Xor Xmz =Xoz - X~ Xon P, Pn
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Sistema

Tabella dei dati ,

dead i dui

P, + P (x;, —x;,) + B, (%, — %, )+ P(x;5, = %3,) =V
P, + P (x), —x,) + P, (x,, = %5, )+ Py(x5, —x3,) =V
P +P(x), —x3) + B (%,, = x53) + By(x;, = x33) =V
P2 [Py + P (x;, = %) + Py (x,, = %5, ) + Py(x5, = x34) =V

e

.

:
.
.
.
b

: Prezzo

Caratteristica X

Caratteristica X,

: Caratteristica X,

Tabella di valutazione

Prezzo

Saldo

Saldo
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abella dei dati

 Caratteristica X, P4
: Caratteristica X, P>
: Caratteristica X, ! X;, R eh Ps3

’Pu +P (%), —x;, )+ By (%, — %) )+ Py (x5, — x3,) =V
< B, + B (x), —x,,) + P (x,, — x,) + By (x;, — x5,) =

\%
P, + B (x), —x;3) + P, (%, — X53) + (x5, —x33) =V
Vv

[Py + B(x —x,) + B (x,, = X5,) + Py (x5, —x3,)

Tabella dei dati

Caratteristica X, x,, e X, % X, P2
PCaratteristicaX,t Xy ¢ Xy b Xy b Xy X, Ps
Sistema a P, +P(x;, — %)+ P, (%, — %5, ) + Py (x5, — x3,) V]
quattiro : B, + P (x, —x,) + P (%, = %) + Py (3, — x5, ) F V
sqyasion P, + P (x), = x;3) + P (% = Xp3) + Py (x5, —x3) F V
By + B (x;, = %) + By (x, — x4 ) + Py (x5, — x3,)E V
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Matrice dei coefficienti

n caratteristiche e n+1 elementi comparativi

SLxemxy XemXp XX XXy XX XX,
Sl xmXy XumXy XXy XXy XX XXy,

D=1 x5=X5 Xy=Xp XpmXp Xp=Xy XX XX

x J n
X X XX KX XX XX X X,
XXy XaXp XeXg Xa X XuKe XXy

Vettore dei termini notilj Vettore delle incognite

P(l v
B, R
P=|P s=|p,
E. P

) P +P(x, —x)+ B0y, =% )+ B(xy, — x5 )=V

F, k. B, +PR(x, = x) + P (x, = X))+ Py (x5, = x3)) =V

B, +P(x,, = x;3) + B0y, —xp3) + P (x5, —x33) =V

Py +B(x —x1) + P (%, = %5) + P05 —x3,) =V

Tabella dei dati

Immobilia
Prezzi e caratteristiche ile 1 ile 2 ile 3 Subject
Prezzo di mercato (euro) 162.000,00 | 195.000,00 | 188.000,00
Superficie principale (mz) 65,00 75,00 80,00 72,00
Posto auto (1 no, 2 Si) 1 2 1 2
Tabella delle differenze

Prezzie ile 1 bile 2 ile 3 Subject
Superficie iale (m?) \ 7,00 | -3,00 \ -8,00 |
Posto auto (1 no, 2 Si) ‘ 1 | 0 \ 1 |

Tabella di val
Prezzi e t il Immobile 2 bile3  Subject
Prezzo di mercato (euro) I 162.000,00 |1195.000,00 | 188.000,00
Superficie commerciale (m*)] 7 Psup -3 Psup -8 Psup
Posto auto (1 no, 2 Si) 1 Pauto 0 1 Pauto
Prezzo corretto somma somma somma

V=162.000+7P,+P,

V=195.000-3P,
V=188.000-8P,+P,

Giovanni Battista Cipolotti 7
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Tabella dei dati
Immobili a confronto
Prezzi e istiche ile 1 ile 2 ile 3 Subject
Prezzo di mercato (euro) 162.000,00 | 195.000,00 | 188.000,00
Superficie principale (mz) 65,00 75,00 80,00 72,00
Posto auto (1 no, 2 Si) 1 2 1 2
Tabella delle dif
Prezzi e caratteristiche ile 1 ile 2 ile 3 Subject
Superficie commerciale (mz) | 7,00 ‘ -3,00 | -8,00 ‘
Posto auto (1 no, 2 Si) | 1 ‘ 0 | 1 ‘

V=162.000+7P,+P,
V=195.000-3P,
V=188.000-8P,+P,
V-7P,-P,=162.000
V+3P,=195.000
V+8P,-P,=188.000
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Giovanni Battista Cipolotti

- = <

8P{-P,¥188.000

Matrice dei
coefficienti

7P,€?:162.00()
3P [=795.000 ..

termini noti et *
162.000 | .+
195.000

188.000
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V-7P,-P,=162.000
V+3P,=195.000
V+8P,-P,=188.000

Matrice dei Vettore dei
coefficienti termini noti

62.000

P> rmini noti
eq z | h
1 -1,00 "162.000,00
2 1,00 3,00 0,00 195.000,00
3 1,00 8,00 -1,00 188.000,00
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V+3P,=195.000

V-7P,-P,=162.000

V+8P,-P,=188.000

162.000
0 195.000
188.000

[ S —
e, |
~

Ceo \]

| |
~ ~

eq x |y | oz | ]
1 1,00 -7,00 -1,00 162.000,00
2 1,00 3,00 0,00 195.000,00
3 1,00 8,00 -1,00 188.000,00
soluzioni
determinanate -15,00
X 189.800,00
P Y 1.733,33
P> z 15.666,67
Tabella dei dati
Immobili a confronto
Prezzi e caratteristiche bile1 | bile2 | bile 3 Subject
Prezzo di mercato (euro) 162.000,00 | 195.000,00 | 188.000,00
Superficie principale (mz) 65,00 75,00 80,00 72,00
Posto auto (1 no, 2 Si) 1 2 1 2
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N.1.1.3 Tra i procedimenti di valutazione che rispettano i principi degli standard in-
ternazionali®’ applicabili per le finalita del presente standard, vi sono:

— il market comparison approach;
— il sistema di stima;
— il market comparison approach e il sistema di stima;

Linee guida per la vall

- il procedimento derivato dal market comparison approach definito degli immobili
dall’Agenzia del Territorio nel suo Manuale Operativo delle Stime Im- delle esposizioni creditizie
mobiliari.”

T X=Xy Xip=Xgp e Xy =Xop
D= T Xy =Xos Xpp=Xgp o Xop—Xop |
T Xpy=Xor Xpp=Xop e Xy = Xgp

sistema

Q
E
ey

®
S

Q

=
2
8

®
=

T Xy=Xo Xpp=Xgz o Xpn—Xop P, P,
1
1 Xp=Xo; Xpp=Xgp - Xpp~Xon _|P.
VP2 |= 3
1 Xt =Xor Xmz=Xoz oo Xen=Xon | P
P
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WA Agenzia s g
EDILIZIA g Territorio
AREZIONE | E OSSERWIORIO
DEL VERGATO MMOSLIARE € SERVZ ESTIATV
MANUALE OPERATIVO -
|ARI - Modalita
DELLE STIME IMMOBILIAR N |Caratteristica Tipo Scala Modali2 | Nomenclator
7.1 procedimento comparativo derivato dal’MCA applicato C, Localizzazione di dettaglio Qualitativa ordinabile Cardinale discreta Punteggio Degradata — normale — ricercata
agl' immobili residenziali C, Tipologia i i Qualitativa non ordinabile Cardinale discreta Punteggio Economica —civile — signorile
G Stato ivo dell' il Qualitativa ordinabil Cardinale discreta Punteggio Scadente — normale — ottimo
C, Consi r i Quantitati Cardinale continua m? -
\_/ k/ \_/ v C; Livello di piano Qualitativa ordinabile Cardinale discreta Punteggio Illivello di piano
C, Ori p Qualitativa ordinabil Cardinale discreta Punteggio N-E-O-S-NE-NO-SE-SO
\/ \/ \/ \/ @, Qualita dell'affaccio prevalente  |Qualitativa ordinabile Cardinale discreta Punteggio Scadente — normale — di pregio
C, Stato manutentivo dell'unita imm. | Qualitativa ordinabile Cardinale discreta Punteggio Scadente — normale — ottimo
\-/ \/ \-/ \/ N.B.: Peri i coi i alle car istiche C1, C3, C7 e C8 si rimanda alle definizioni fomite dal Manuale della banca dati OMI.
FRANCOANGELI
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Variabile Punteggio
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C; Livello di piano

Seminterrato/interrato
Terra

Rialzato

Primo

Secondo

Piano n (dal terzo al
penultimo)

Piano n (ultimo)

Piano n (attico e superattico)

Con ascensore

0

® N O O W

©

es

Punteggio
Senza ascensore

0
3
5
6
5

7-n

8-n

12-n

Giovanni Battista Cipolotti

C, Localizzazione di dettaglio Degradada =0
Normale =1
Ricercata =2
C, Tipologia architettonica Economica =0
Civile =1
Signorile =2
C; Stato manutentivo dell’immobile Scadente =0
Normale =1
Ottimo =2
C, Consistenza ragguagliata DPR 138/98
C; Livello di piano es
C; Orientamento prevalente es
C; Qualita dell’affaccio prevalente es
C; Stato manutentivo dell’u.i. Scadente =0
Normale =1
Ottimo 2
Giovanni Battista Cipolotti 17
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C; Orientamento prevalente es

Orientamento prevalente Punteggio

N
N-E/N-O
E/O
S-E/S-0
)

0

AW N =
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C, Qualita dell’affaccio prevalente

Affaccio prevalente

Punteggio

Scadente

(presenza di affacci particolarmente
degradanti nella maggioranza degli
ambienti: fonti di inquinamento,
discariche, fabbricati fatiscenti, ecc..)

Normale

(presenza di affacci ordinari per la zona
e senza particolari caratteristiche di
pregio)

Di pregio

(presenza di affacci da almeno uno
degli ambienti principali, su siti di
particolare pregio storico, artistico,
archeologico o paesagistico)

Giovanni Battista Cipolotti
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Tab. 3e — Tabella dei dati

Caratteristiche Immobili in comparazione

Unita di | Comp. C,| Comp. C, | Comp. C, |Comp. C,,| Subjeet

Dettaglio o e
jo| Q

tita|Q: ita|Quantita|Quantit
o numero o numero |0 numero [o numero |o numero|

Ambito

- Degradata 0
Ci|di dettagio  [Normale 1
Di pregio 2
3 ) Economica 0
£ [c, |Tipdlogia Civile 1
2 2
0

1

2

[Signorile

Stato Scadente
c [Normale

immobile Otimo

[Superficie
ragguagliata
[Ascensore si [ no

c, |consistenza

0

[Terra 3
[Riaizato 5
Primo 6
7

8

9

C, [Livetlo di piano
[Secondo

Intermedio (n = n.
piano)
[Uttimo (n =n. piano)
[Atlico (n = n. piano)| 13 |12
IN 0
INE-NO 1
c Eo 2
[SE-s0 3
S 4
Quaiita Scadente ]
1
2
0
1
2

Tabella dei dati

Unita immobiliare.

[Normale
prevalente Di pregio
stato [Scadente
manutentivo [Normale
s |unita
immobiliare |Ottimo

5}

abella dei prezzi marginali

Variabile

C; Localizzazione di dettaglio

C, Tipologia architettonica

C; Stato manutentivo dell’immobile
C, Consistenza ragguagliata

C; Livello di piano

C; Orientamento prevalente

C; Qualita dell’affaccio prevalente

C; Stato manutentivo dell’u.i.

Costi degli interventi
p cmin

Pus = K.sx F,
pmé = Kcé X})ci
pm7 = Kc7 XPci

Prs = Kos xS

Giovanni Battista Cipolotti
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Variabile Prezzo marginale
C, Localizzazione di dettaglio P X Lo
laddove K. che rappresenta I’effetto della caratteristica in esame, nel passag-

gio da un punteggio a quello immediatamente prossimo, potra essere quantifi-
cato attraverso un’attenta analisi del mercato locale.

prezzo

complessivo del singolo comparable (P )

C; Livello di piano

DPns =@<Pci
P =P:-i
P =@chi

Pus = Ks xS
(“MOSY”, pg. 129)

C; Orientamento prevalente
C; Qualita dell’affaccio prevalente

C; Stato manutentivo dell’u.i.

Variabile

Prezzo marginale

C, Localizzazione di dettaglio

C, Tipologia architettonica

C; Stato manutentivo dell’immobile
C, Consistenza ragguagliata

C; Livello di piano

C; Orientamento prevalente

C, Qualita dell’affaccio prevalente

C;s Stato manutentivo dell’u.i.

Costi degliinterventi

pmS 5 XPCI
Pus =K% F,;
Puy =K xF,

Giovanni Battista Cipolotti
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Prezzo
(euro)
Prezzo

(euro/mq) 4
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Consistenza (mq)

Giovanni Battista Cipolotti

Consistenza (mq)
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Prezzo

u.i. Valore Consistenza unitario
(euro) (mq) (euro/mgq)
1 120.000,00 75 1.600,00
2 160.000,00 110 1.454,55
3 80.000,00 45 1.777,78
4 92.000,00 55 1.672,73
5 125.000,00 80 1.562,50
6 200.000,00 150 1.333,33
7 250.000,00 210 1.190,48
8 230.000,00 190 1.210,53

Giovanni Battista Cipolotti 26
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Prezzo

u.i. Valore Consistenza unitario
(euro) (mq) (euro/mq)

7 250.000,00 210 1.190,48
8 230.000,00 190 1.210,53
6 200.000,00 150 1.333,33
2 160.000,00 110 1.454,55
5 125.000,00 80 1.562,50
1 120.000,00 75 1.600,00
4 92.000,00 55 1.672,73
3 80.000,00 45 1.777,78

Giovanni Battista Cipolotti
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Variabile Prezzo marginale
C, Localizzazione di dettaglio P =By XLy
C, Tipologia architettonica Pz = K 2% Pu‘
C; Stato manutentivo dell’immobile

Costi degli interventi
C, Consistenza ragguagliata Pemin
C, Livello di piano Dus =K sxP,

Costi per manutenzione straordinaria
KT = euro/mq x mq (bene in stima)

r mj el ca

Giovanni Battista Cipolotti 28
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Tab. 3g — Tabella di valutazione

Caratteristiche Immobili in comparazione

Comp. C, Comp. C, | Comp.C, | Comp.cC, ';""W"

Quantité o | Cc ione Subject
punteggi | prozzo [s-c,| ap |s-c,| 2p, [s-c, |ar,
s-c, | o7

Ambito
=z

¢, |Localizzazione
+|di dettaglio

ITipologia
2 [architettonica

Edificio
3]

Stato manutentivo
> [immobile

o

Consistenza
« |ragguagliata

o

3]

. |Livello di piano

Orientamento
< |prevalente

|Qualita delrafiaccio
prevalente

Unita immobiliare
)

L

Stato manutentivo
s |unita immobiliare

[Sommatoria delle
[correzioni di prezzo ) )

Prezzo iniziale/
lomogeneizzato o

Prezzo comretto Pe=
finale P+ 58P,

Sintesi valutativa e
verifica dei fisultati

Prezzo unitario o= ) ] ]
lcorretto finale PJS, Pes Pa Pen

Scostamento

A% A% A% A%
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a volte i dati si riferiscono a momenti diversi

11 coefficiente di epoca sara:

Vo (€poca di stima)

o Vg (epoca comparable)

tempo

valore data
noto stima
3 m -

Giovanni Battista Cipolotti
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a volte i dati si riferiscono a momenti diversi
1.800,00

| 1.700,00

N Vtr)erjl (e
comparabile Kei =

11 coefficiente di epoca sara:

’

Vg, (epoca comparable)

OMI 1.700.00 OMI 1.800,00

euro/mq euro/mq

ﬂ t:m po
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a volte i dati si riferiscono a zone diverse

Localizzazione urbana generale

semestre dell’epoca della stima.
11 coefficiente che tiene conto della localizzazione sara quindi:

res

Vou (€poca del subject )

" Vg (epoca del comparable)

Per i soli prezzi di comparables situati in zone OMI diverse da quella del
subject, in analogia a quanto operato per I’epoca della stima, I’omogeneizza-
zione del prezzo ¢ effettuata sulla base del rapporto tra il valore OMI centrale
della zona del subject e quello della zona del comparable, entrambi riferiti al

Giovanni Battista Cipolotti 31

Giovanni Battista Cipolotti

32




Lezione 4: sistema di stima e MOSI Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

1.500,00
euro/mq

[130.000x1,2=156.000)

valore omi

comparabile

(130.000,00) 1.800,00

euro/mq

valore omi

7.800.00
1.500,00

Giovanni Battista Cipolotti
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dato omogeneizzato

‘ P'oi = P X K X K;
e
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ammissibilita del dato

l P’ = Po XKy XK,

VOMI_CI<plci <VOMI+C||

min max

COSTO DA SOSTENERE

COSTO DA SOSTENERE
PER PORTARE IL LIVELLO

PER PORTARE IL LIVELLO

MANUTENTIVO DA
NORMALE A OTTIMO

MANUTENTIVO DA
SCADENTE A NORMALE

Giovanni Battista Cipolotti
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Prezzo rilevato

Immobili in comparazione L
c. c. cl
Zona OMI D7 c11 D8 c11
Vo min 4.000
V, 5.000

430.000 | 281.000

OMImax

335.000 | (€/m?) costo unitario
da scadente a normale
C” (€/m?) costo unitario

. 400
da normale a ottimo

400

Semestre OMI

2°2007 | 2°2006

1°2007 |Epoca stima 2° 2007

Valore centrale OMI residenziale

Valore centrale OMI

Vous zonssusiecd Vows zons comparaie

=]
®

z N
T |zona ed epoca comparable 4.900 4.150 4.000 :Jsbl;jec(zona ed epoca| 4.500
8

8 [Coefficiente di epoca k.

W Vo apoca stered Vot epecs 1,00 1,08 1,03

comparasie

o " .
5o Valore centrale OMI residenziale| , o 4500 4100

N @ |epoca stima e zona comparable

5]
g & | Coefficiente di zona k, 0.92 100 110

Giovanni Battista Cipolotti 35
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11 coefficiente di epoca sara:
Immobili in comparazione
s Immobile in stima
Vi (epoca di stima
o :mf”“(pi) Comp. | Comp. | Comp. Subject
Vow (epoca comparable) C, C. c,
Zona OMI D7 c11 D8 c11
s 4.000
VOMK max 5.000
Prezzo rilevato 430.000 | 281.000 | 335.000 | (€/m?) costo unitario
da scadente a normale | 400
C” (€/m?) costo unitario 400
da normale a ottimo
Semestre OMI 2°2007 | 2°2006 | 1°2007 |Epoca stima 2° 2007
)
B . . Valore centrale OMI
© |Valore centrale OMI residenziale N
T |zonaed ey comparable 4.900 4.150 4.000 |resid zona ed epoca| 4.500
g Coefficiente di epoca k.
u VD\\VI epoca stirs OMI epoca 1'00
comparatio
2 |Valore centrale OMI residenziale
S0 i 4.900
§ 2 |epoca stima e zona comparable
o
N2 ' .
38 Coefficiente di zona k_ 0,92
Kl Vo zons MMIV OMI zona comparable

Giovanni Battista Cipolotti
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11 coefficiente di epoca sara:
Immobili in comparazione
;g in stima
Vg (6poca di stima)
ool T o 7 Comp. | Comp. | Comp. Subject
" V& (epoca comparable) c, c, c,
D7 c11 D8 c11
Vo min 4.000
VOMI max 5.000
430,000 | 281.000 | 335.000 (G (e/m) costo unitario] o0
da scadente a normale
C” (€/m?) costo unitario
" 400
da normale a ottimo
Semestre OMI 2°2007 | 2°2006 | 1°2007 |Epoca stima 2° 2007
o
B . Valore centrale OMI
© |Valore centrale OMI residenzi N
£ e wmpamble\ \4.900 4.150 4.000 ;eus:; mzona ed epoca| 4.500
g Coefficiente di epoca k. \
W Vo spocs sterel Vo apecs 1,00 1,08 1,03
comparstio
2 |Valore centrale OMI residenziale 4.900 4500 4100
'E .% epoca stima e zona comparable : : :
]
3 g, | Coefficiente di zona k_ 0.92 1.00 110
[ (2 — " ' '
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11 coefficiente di epoca sara:
Immobili in comparazione
res s in stima
Vou (€poca di stima) 5
ool T Comp. | Comp. | Comp. Subject
e Vg (epoca comparable) c, c, c,
Zona OMI D7 c11 D8 c11
VOMI min 4.000
V oust max 5.000
Prezzo rilevato 430.000 | 281.000 | 335.000 |c* (€/m?) costo unitario 400
da scadente a normale
C” (€/m?) costo unitario
" 400
da normale a ottimo
Semestre OMI 2°2007 | 2°2006 | 1°2007 |Epoca stima 2° 2007
=3
® . N Valore centrale OMI
© |Valore centrale OMI residenziale +
T |zonaede comparable 4.900 4.150 4.000 :‘s;;mzona ed epoca| 4.500
8
g |Coefficiente di epoca k.
W Vo spocs ssrel Vo spocs 1,00 1,08
comparasio
g _ |valore centrale OMI residenziale| 4 o00 | 4500
N g epoca stima e zona comparable : :
o
3 g, |Coefficiente di zona k_ 092 1.00
2 A —— ’ :

Localizzazione urbana generale

V= (epoca del subject )

OMI

Vg, (epoca del comparable)

Giovanni Battista Cipolotti
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OMImax

in stima
omp. Comp. | Comp. Subject
c, c. c,
7 c11 D8 c11
Vou min 4.000
V, 5.000

da scadente a normale

00 | 281.000 | 335.000 |c' (€/m?) costo unitario

400

\C" (€/m?) costo unitario 400
rag.pormale a ottimo

Semestre M

2°2007 | 2°2006 | 1°2007 [Epoca stifemeae

2° 2007

Valore centrale
zona ed epoca com]

Valore centrale Ol

subject

4.900 4.150 4.000 |resid zona ed epoca| 4.500

Coefficiente di epoca k.

Vous epoca sirslVou ssocs

Epoca del dato

comparabie

Valore centrale OMI residenzia\
epoca stima e zona comparable

Coefficiente di zona k_

Vous zonssusiecd Vows zons comparaie

Localizzazione
generale

Giovanni Battista Cipolotti
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Localizzazione urbana generale

\\

in
res . in stima
_ Vow (epoca del subject ) omp. | Comp. | Comp. Subject
i ™ yres s a s
V... (epoca del comparable,
om (6P P ) o7 c11 D8 ct1
Vo i 4.000
V ont max 5.000
281.000 | 335.000

C' (€/m?) costo unitario 400
da scadente a normale

" > -
C" (€/m?) costo unitario; 400

B—"

normale a ottimo

Lezione 4: sistema di stima e MOSI

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Semestre OMI \ 2007 | 2°2006 | 1° 2007 |Epoca Siemae | 2° 2007
o
s — Valore centrale O
© |Valore centrale OMI residenziale N
T |zona ed epoca comparable 4.150 4.000 rem_d zona ed epoca| 4.500
subject
g Coefficiente di epoca k.
W IVou apoca sl Voun apoca 1,08 1,03
comparstio
o " .
5, Valore cgntrala OMI residenziale 4.900 4500 4100
5 £ |epoca stima e zona comparable
4
o
N2 . .
58 Coefficiente di zona k_ 0,92 1,00 1,10
8§ [Von zons sutieed Vou zons comparavie
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Immobili in comparazione
5 Immobile in stima
Caratteristiche &
Comp. Comp. | Comp. Subject
c, c. c,
Zona OMI D7 c11 D8
Vou min 4.000
Vow max 5.000
Prezzo rilevato 430.000 | 281.000 | 335.000 (' (e/m?) costo unitario
\ da scadente a normale 400
C" (€/m?) costo unitario| 400
\ da normale a ottimo
Semestre OMI 2°2007 | 2° 2%\1' 2007 |Epoca stima 2°2007
°
® - . Valore centrale OMI
S |Valore centrale OMI residenziale| N
T |z0na ed epoca comparable 4.900 4.150 4.00( slq zona ed epoca| 4.500
S|
g Coefficiente di epoca k.
W Vo epocasrel Voun eoca 1,00 1,08 1,03
comparsie

Localizzazione
generale

Valore centrale OMI residenziale|
epoca stima e zona comparable

Coefficiente di zona k_
Vou zons suecd Vous zons comparaie

Consistenza ragguagliata S, (m?)

Prezzo unitario p, = P./S, ., (€/m?)

4.479 3.513 3.131

Prezzo unitario omogeneizzato (€/m?)
P'o = Poxke Xk

4121 3.794 3.547

Vou o = C'
prezzo min ammissibile

Vow max

cr
prezzo max ammissibile

Giovanni Battista Cipolotti
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Localizzazione urbana generale h :
res . Immobile in stima
Vou (€poca del subject)  fomp. | comp. | comp. Subject
li =7 res c, C. c
Vou (epoca del comparable)
7 c11 D8 c11
s 4.000
VOMK max 5.000
Prezzo rile 335.000 | (€/m?) costo unitario 400
da scadente a normale
o > —
\C (€/m?) costo unitario| 40y
ale a ottimo
Semestre OMI 2°2006 | 1°2007 |Epoca stima 2° 2007
o
B . . Valore centrale OMI
© |Valore centrale OMI residenziale N
4.000 |resid zona ed epoca| 4.500
3
S |zona ed epoca comparable subject
g Coefficiente di epoca k.
u VD\\VI epoca stirs OMI epoca 1 ’03
comparatio
) N )
5. Valore centrale OMI residenziale 4.900 4500 4.100
E 4 |epoca stima e zona comparable
5]
Nc ' "
38 Coefficiente di zona k_ 0,92 1,00 1,10
Kl Vo zons MMIV OMI zona comparable
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Immobili in comparazione
Immobile in stima
Caratteristiche 5 5 Subje
e | e | ¢
Zona OMI D7 c11 D8 c11
Vo e 4.000
\— 5.000
Prezzo rilevato 430.000 | 281.000 | 335.000 (' (€/m?) costo unitario
da scadente a normale 400
C" (€/m?) costo unitario 400
da normale a ottimo
| Semestre OMI 2°2007 | 2°2006 | 1°2007 |Epoca stima 2°2007
o
£ |Valore centrale OMI 4900 FTTST— T et oy
T |zona ed epoca comparable . g ; wl st Tiid '
g Coefficiente di epoca k. *
Vo apoca s Vou epsca 1,00 1,08 1,03
omprsse
.g , |Valore centrale OMiresidenziale| g 4500 | 4100 _479)(0,92)(1
NS lepoca stima e zona comparable
N2 e di
58 Coefficiente di zona k_ 0,92 1,00
f g L —— :
Consistenza ragguagliata S, (m?) 96 GZ 99
Prezzo unitario p, = P./S, . (€/m?) 4479 3.51y 131
o . / Vourn=C' | 3600
Prezzo unitario omogeneizzato (€/m?) prezzo min ammissibile
b= pxk xk, 4121 | 3794 | aser
o proéni;: max ammissibile 5400
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Immobili in comparazione
Caratteristiche Immobile in stima
Comp. Comp. | Comp. Subject
c, c. c,
Zona OMI D7 c11 D8 c11
V out i 4.000
Vou max 5.000
Prezzo rilevato 430.000 | 281.000 | 335.000 [ (e/m?) costo unitariol
da scadente a normale 400
C” (€/m?) costo unitario
. 400
da normale a ottimo
Semestre OMI 2°2007 | 2°2006 | 1°2007 |Epoca stima 2° 2007
e
® . - Valore centrale OMI|
T |Valore centrale OMI residenziale "
T [zonaede comparable 4.900 4.150 4.000 reslq zona ed epoca| 4.500
subject
g Coefficiente di epoca k.
U Vou esec s Vo apeca 1,00 1,08 1,03
comparssie
) .
g ° Valore cgn!rale OMI residenziale| 4.900 4500 4100
= |epoca stima e zona comparable
Ne ontodi
R § |Coefficiente di zona k_ 0,92 1,00 1,10
AL L ——
Consistenza ragguagliata S, (m?) 96 80 107 99
Prezzo unitario p,, = P./S, . (€/m?) 4479 3513 3131
Voun=C' | 3600
Prezzo unitario omogeneizzato (€/m?) prezzo min ammissibile
| koxk, 4121 3.794 3.547 v s
P PoX ke x tC
pl?eMz‘zo max ammissibile 5.400

Lezione 4: sistema di stima e MOSI

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018
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Immobili in comparazione
Immobile in stima
Caratteristiche
Comp. Comp. | Comp. Subject
¢ | o | g
c11 D8 ci11
\Z 4.000
OoMI ' ' OoMI " o
Vin —C'<p' <V +C » s
c ont max .
281.000 | 335.000 |c* (€/m?) costo unitario 408
da scadente a normale
C" (€/m?) costo unitario 400
da normale a ottimo
| Semestre OMI 2°2007 | 2°2006 | 1°2007 |Epoca stima 2° 2007
" - Valore centrale OMI
Valore centrale OMI residenziale "
zona ed e comparable 4.900 4.150 4.000 |resid zona ed epoca| 4.500
subject
Coefficiente di epoca k.
Vo epoca st Vo spocs 1,00 1,08 1,03 o o
) O ) N
R (4.000,00-400,00)
Valore ognlrale OMI residenziale| 4.900 4.500 4.100
lepoca stima e zona comparable
0,92 1,00 1,10
O O DA O R
PER PORTAR O 96 80 107 99
A O DA 4479 | 3513 | 3131
AD A OR A VQM"""-(.ZV P 3.600 —4
Im?) prezzo min
4121 3.794 3.547 v <
‘o
) rax
pl?;ézo max ammissibile 5.400
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Immobili in comparazione
o Immobile in stima
Caratteristiche g
Comp. Comp. | Comp.
C, C. C,
c11 D8 c11
\Z 4.000
oMI ' U OoMmI ' o
Vmin -C'< p d < Vmax +C Vou ras S
281.000 | 335.000 | (€/m?) costo unitario 400
da scadente a normale
C" (€/m?) costo unitario| 408
da normale a ottimo
Semestre OMI 2°2007 | 2°2006 | 1°2007 |Epoca stima 2°2007
)
) - Valore centrale OMI
© |Valore centrale OMI residen: "
T |z0na ed epoca comparable 4.900 4.150 4.000 ;euil;c‘zona ed epoca| 4.500
g Coefficiente di epoca k.
W Vo epocasrel Voun eoca 1,00 1,08 1,03
comparaie A—
(5.000,00
4.900 4.500 4.100
O O DA SO R
0,92 1,00 1,10
PER PORTAR O
A O DA 96 80 107 99
ORMA AO O 4479 | 3513 | 3131
s : Voun=C' | 3600
Prezzo unitario omogeneizzato (€/m?) prezzo min ammissibile
4121 3.794 3.547
Po=poxk Xk Vou rac + C” 5.400 ]
prezzo max -
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Immobili in comparazione
Immobile in stima
Caratteristiche - B - s
3 C. S
Zona OMI b7 c11 D8 c11
Vous o 4.000
Vou rax 5.000
Prezzo rilevato 430,000 | 281.000 | 335.000 (' (g/m) costo unitario
da scadente a normale 400
C" (€Im’) costo unitario| 40
da normale a ottimo
Semestre OMI 2°2007 | 2°2006 | 1° 2007 |Epoca stima 2° 2007
o
k] ) Valore centrale OMI|
S |Valore centrale OMI residenziale y
T zonaed epoca comparable 4900 | 4150 | 4000 |resid zona ed epoca| 4.500
poca subject
§ Coefficiente di epoca k.
1 Voun apecasre/ Vo spo 1,00 1,08 1,03
2 "
€ |Valore centrale OMi residenziale| 4600 | 4500 | 4100
5§ |epoca stima e zona
N2 .
E g \(;odfﬁcnsnls di zona k_ 092 1,00 110
o 2o sctecd Vom zonacomparsie
Consistenza ragguagliata S, (m?) % 80 107 99
Prezzo unitario pg, = Py/S, ., (€/m?) 4479 | 3513 | 3431
Vou o = C' | 3800
Prezzo unitario omogeneizzato (€/m?) rezzo min ammissibile
xk 4121 | 3794 (| 3547
Pla=Pox ke Xk, orar * C
prozzo max ammissibile| 2400
Prezzo omogeneizzato P’ = p', X S, (€) | 395.616 | 303.520
Dato ammissibile (si/no) si si No
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Immobile
Caratteristiche Immobili in comparazione in stima
Subject
o ' Unita di | €omp-.|Comp. | Comp.|Comp.|Comp.|Comp. )
2
'E N. |Denominazione LD E misurao | Ca C, C. C, C, C, @zl
< nomenclatore 5 0 numero
punteggio
Quantita o numero
Locali ) Degradata 0
ocalizzazione
S |gi dettaglio Normale 1 1 1 1 1 1 1 2
Ricercata 2
8 Economica 0
1 Tipologia —
£ | © |architettonica Civile 1 1 1 1 1 1 1 1
it Signorile 2
Stato Scadente 0
¢, |manutentivo Normale 1 1 1 1 1 1 1 1
immobile Ottimo 2
¢, |Consistenza - |Superficie m? 82 | 96 | 80 | 108 | 84 | 87 99
ragguagliata  |ragguagliata
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Immobile
Caratteristiche Immobili in comparazione in stima
Subject
) ' Unita di | €omp.|Comp.|Comp.|Comp.|Comp.|Comp. "
5 | N. |Denominazione|Pe89M0 0 | icira o . | G . | Ca b , | Quantita
5 . nomenclatore ; 0 numero
punteggio
Quantita o numero
Ascensore si | no
Seminterrato | 0 0
Terra 3 3
Rialzato 5 5
) Primo 6 | 6
c, |Livello Secondo 75| 8| 6| 3|8 |8 |8 8
s |di piano
Inl?rmec!lo 8 | 7-n
(n =n. piano)
E Ultimo 9 |&n
Zg (n = n. piano)
Attico
E (n = n. piano) 13 [12n

Giovanni Battista Cipolotti
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Immobile
Caratteristiche Immobili in comparazione in stima
Subject
o ’ Unita di | €omp.|Comp.|Comp.|Comp. |Comp.|Comp. )
2
'E N. |Denominazione LEEHOE misurao | Co C, C. C, C, C, Quantita
< nomenclatore " 0 numero
punteggio
Quantita o numero
-«
= N 0
> ] NE-NO 1
o, |Orientamento g g 2 23| 1| 2|2]|:2 4
prevalente
SE-SO 3
S 4
Qualita Scadente 0
¢, |dellaffaccio Normale 1 1 1 1 1 1 1 2
prevalente Di pregio 2
Stato Scadente 0
¢, |manutentivo Normale 1 1 1 1 2 1 1 1
unita immob.  [ottimo 2

Giovanni Battista Cipolotti
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Caratteristiche Prezzi marginali
) L
3 |N. |Denominazione | Simbologia | Y@ 9| kei| ca | cb | cec | cd | ce | of
E misura
¢, |-ocalizzazione |y p € 0,10 [32.000|39.560|30.350 | 56.000{ 32.50036.000
1 |di dettaglio "l
° -
S Tipologia
(&}
2 |% |architationica Ko, X Py, € 000 © 0 0 0 0 0
w
Stato
¢, |manutentivo K X Py, € 0,00 0 0 0 0 0 0
immobile
c, |Consistenza K.xp_ | €m | 1003794 |3794 3794|3794 |3.794 | 3794
ragguagliata ¢4 ™ Fmin
o |6 |Livellodipiano | K. xPg € 0,03 | 9.600 | 11.868| 9.105 |16.800| 9.750 [10.800
s
8 |c, |Crientamento Kes X P, € 0,02 | 6.400 | 7.912 | 6.070 |11.200 | 6.500 | 7.200
E ¢ |prevalente ce ™ el
o Qualita
£ |c, |delraffaccio Ke X P, € 0,10 [32.000|39.560(30.350 |56.000 |32.500|36.000
prevalente
Stato
¢, |manutentivo Ko XS € 400,00 0 0 0 39.600 0 0
unita immobiliare

Giovanni Battista Cipolotti

52




Lezione 4: sistema di stima e MOSI

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Lezione 4: sistema di stima e MOSI

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Caratteristiche Prezzi marginali
k) .
EN.E inezione | Simbologia| Y@ 91| ki | ca | cb | Co | cd | Ce | of
c, ;."“'izza.m"e K, X P € 0,10 |32.000|39.560|30.350|56.000|32.500|36.000
i dettaglio ctha
° -
S Tipologia
o
2 |% |architationica Ko, X Py, € 000| o 0 0 0 0 0
w
Stato
¢, |manutentivo Kes X P, € 0,00 0 0 0 0 0 0
immobile
c, |Consistenza K, xp,, | €/m2 | 1,00|3.794|3.794|3.794 | 3.794 | 3.794 | 3.794
ragguagliata ‘€4 ™ Fmin -
Prezzo iniziale
(test di
ammissbing) 320.000,00 560.000,00 325.000,00 360.000,00
ci
3.902 4.121 5.185 3.869 4.138
——
Consistenza  |Superficie - r
| |c‘ ragguagliata  |ragguagliata 82 96 80 | 108 | B84 87 99
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Caratteristiche Prezzi marginali
kel L
'g N. |Denominazione | Simbologia | Y™ 9| ki | ca | b | ce | cd | co | of
Localizzazione
c, di dettaglio K., xPg € 0,10 SJZ.OOO 39.5?0 30.350(56.000 {32.500(36.000
Prezzo iniziale
(test di
ammissibilta) 320.000,00 395.600,00 03.500, 560.000,00 325.000,00 360.000,00
pCl
U.000 U )0
99.000 U 9.000
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Caratteristiche Prezzi marginali
2 N |penominazione | simboloaia | U8 di .
E L i g o S Kci | Ca Cb Cc Cd Ce Cf
Prezzo iniziale
(test di
ammissibilita) 320.000,00 395.600,00 303.500,00 560.000,00 325.000,00 360.000,00
ci
o |G Livello di piano Kes X Py € 0,03 | 9.600 |11.868 | 9.105 (16.800| 9.750 |10.800
g
8§ |, |Orientamento KuxP, | € 0,02 | 6.400 | 7.912 | 6.070 |11.200| 6.500 | 7.200
E prevalente d
o | |qualita
5 |c, |dellaffaccio K, xPg € 0,10 |32.000(39.560 (30.350 [56.000 | 32.500 | 36.000
prevalente
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Caratteristiche Prezzi marginali
2 s
EN‘ Denominazione | Simbologia | Y@ % | ki | ca | cb | co | cd | ce | of
Stato
¢, |manutentivo Ko XS € 400,00 0 0 0 39.600| O 0
unita immobiliare

Giovanni Battista Cipolotti

56




Lezione 4: sistema di stima e MOSI

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Lezione 4: sistema di stima e MOSI
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Comp Ca [ cb | comp ce| c cd | c Ce | Comp cf
g N. |Denominazione | Quantita o |Correzione
< punteggi prezzo | S-Cb AP} S-Ce AP} S-Cd AP S-Ce AP} S-Cf| 4P}
S-Ca AP
Localizzazione
© |di dettaglio 1 32.000,00( 1 [39.560,00( 1 |30.350,00 1 |[56.000,00( 1 |32.500,00| 1 |36.000,00
Tipologia
g S, |amniekanica 0 0,00 0 0,00 o | o000 | 0 0,00 0 0,00 o | 000
Stato
¢, [manutentivo 0 0,00 0 0,00 o | 000 | o 0,00 0 0,00 o | o000
immobile
¢, |Consistenza 17 64.49800( 3 [11.38200| 19 [72.086.00] -9 |-34.146,00( 15 |56.910,00| 12 [45528,00]
ragguagliata
o, |\ivello 0 000 | 2 |2373800| 5 4552800 0 | o000 | o | oo | o | o000
i di piano
¢, |Crientamento 2 12.800,00| 1 | 791200 3 [18.21000 2 |2240000| 2 |13.000,00| 2 |14.400,00
s |prevalente
g Qualita
¢, |delaffaccio 1 3200000 1 |[39.860.00] 1 |[30.350.00( 1 |s600000( 1 |3250000| 1 [36.000,00]
prevalente
Stato
. |™ 0 0,00 0 0,00 o | o000 | -1 [39.600,00| 0 0,00 o | o000
unita
immobiliare
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Sommatoria
delle correzioni
di prezzo ZAPI

141.298,00

122.150,00

196.524,00

60.654,00

134.910,00

131.928,00

Prezzo iniziale
(test di
ammissibilita)
PCI

320.000,00

395.600,00

303.500,00

560.000,00

325.000,00

360.000,00

Prezzo corretto
P, = Pe, + ZAPI

461.298,00

517.750,00

500.024,00

620.654,00

459.910,00

491.928,00

Prezzo unitario
correttop'y, =
P'o/Ss

4.659,58

5.229,80

5.050,75

6.269,23

4.645,56

4.968,97

Proato

5.137,32

Scostamento
percentuale A %

-9.30%

1,80%

-1,68%

22,03%

-9,57%

-3.28%

Prezzo unitario
corretto finale

Po=PS,

4.659,58

5.230,00

5.051,00

4.645,56

4.968,97

Ps =
P

4.910,00

Scostamento
percentuale A %

-5,12%

6,50%

2,85%

-5,41%

-1,18%

486.000
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