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IVS 2013 IVS (2007) EVS ABI MOSI Tecnoborsa

Diretto 
comparativo

Metodica di 
mercato

Sales 
comparison 
approach

Comparative 
approach

• MCA 
• Sistema di stima 
• MOSI

MOSI • MCA 
• Sistema di stima

Capitalizzazione Metodica dei 
risultati attesi

Income 
capitalization 

approach

Income approach: 
• Tecniche di 

capitalizzazione 
diretta 

• Tecniche di 
sconto

• Capitalizzazione 
diretta 

• Capitalizzazione 
finanziaria 

• Analisi del 
flusso di cassa

Reddittuale 
finanziario

• Capitalizzazione 
diretta 

• Capitalizzazione 
finanziaria 

• Analisi del flusso 
di cassa

Costo Metodica del 
costo

Cost 
approach

Il metodo dei costi 
Cost approach o 

depreciated 
replacement cost

Costo di 
ricostruzione 
deprezzato

Metodo 
del 

costo
Metodo del costo
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Tabella dei dati Prezzi marginali

P1

P2

P3
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Tabella di valutazione

Sistema
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Tabella dei dati Prezzi marginali

P1

P2

P3
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Sistema a 
quattro 

equazioni

4 incognite
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n caratteristiche e n+1 elementi comparativi

Vettore delle incogniteVettore dei termini noti

Matrice dei coefficienti
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Matrice dei 
coefficienti

Vettore dei 
termini noti
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Matrice dei 
coefficienti

Vettore dei 
termini noti

V P1 P2 termini noti
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P1
P2
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Excel sistema 2
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Variabile Punteggio

C1 Localizzazione di dettaglio Degradada = 0
Normale = 1
Ricercata = 2

C2 Tipologia architettonica Economica = 0
Civile = 1
Signorile = 2

C3  Stato manutentivo dell’immobile Scadente = 0
Normale = 1
Ottimo = 2

C4 Consistenza ragguagliata DPR 138/98
C5  Livello di piano  es
C6  Orientamento prevalente  es
C7  Qualità dell’affaccio prevalente  es
C8  Stato manutentivo dell’u.i. Scadente = 0

Normale = 1
Ottimo = 2
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C5  Livello di piano  es

Livello di piano
Punteggio

Con ascensore Senza ascensore

Seminterrato/interrato 0 0

Terra 3 3

Rialzato 5 5

Primo 6 6

Secondo 7 5

Piano n (dal terzo al 
penultimo)

8 7-n

Piano n (ultimo) 9 8-n

Piano n (attico e superattico) 13 12-n
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C6  Orientamento prevalente  es

Orientamento prevalente Punteggio

N 0

N-E/N-O 1

E/O 2

S-E/S-O 3

S 4

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Giovanni Battista Cipolotti

Lezione 4: sistema di stima e MOSI

�20

C7  Qualità dell’affaccio prevalente  es

Affaccio prevalente Punteggio

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

0

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

1

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

2
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Variabile Prezzo marginale

C1 Localizzazione di dettaglio

C2 Tipologia architettonica

C3  Stato manutentivo dell’immobile
Costi degli interventi

C4 Consistenza ragguagliata

C5  Livello di piano

C6  Orientamento prevalente

C7  Qualità dell’affaccio prevalente

C8  Stato manutentivo dell’u.i.

cicm PKp ×= 11

cicm PKp ×= 22

mincp

cicm PKp ×= 55

cicm PKp ×= 66

cicm PKp ×= 77

TScm SKp ×= 88

Tabella dei prezzi marginali
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Variabile Prezzo marginale

C1 Localizzazione di dettaglio

C2 Tipologia architettonica

C3  Stato manutentivo dell’immobile
Costi degli interventi

C4 Consistenza ragguagliata

C5  Livello di piano

C6  Orientamento prevalente

C7  Qualità dell’affaccio prevalente

C8  Stato manutentivo dell’u.i.

cicm PKp ×= 11

cicm PKp ×= 22

mincp

cicm PKp ×= 55

cicm PKp ×= 66

cicm PKp ×= 77

TScm SKp ×= 88

(“MOSI”, pg. 129)
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Variabile Prezzo marginale

C1 Localizzazione di dettaglio

C2 Tipologia architettonica

C3  Stato manutentivo dell’immobile
Costi degli interventi

C4 Consistenza ragguagliata

C5  Livello di piano

C6  Orientamento prevalente

C7  Qualità dell’affaccio prevalente

C8  Stato manutentivo dell’u.i.

cicm PKp ×= 11

cicm PKp ×= 22

mincp

cicm PKp ×= 55

cicm PKp ×= 66

cicm PKp ×= 77

TScm SKp ×= 88
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Prezzo 
(euro/mq)

Consistenza (mq)

Consistenza (mq)

Prezzo 
(euro)
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u.i. Valore Consistenza
Prezzo0
unitario

(euro) (mq) (euro/mq)
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
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u.i. Valore Consistenza
Prezzo0
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
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Variabile Prezzo marginale

C1 Localizzazione di dettaglio

C2 Tipologia architettonica

C3  Stato manutentivo dell’immobile
Costi degli interventi

C4 Consistenza ragguagliata

C5  Livello di piano

C6  Orientamento prevalente

C7  Qualità dell’affaccio prevalente

C8  Stato manutentivo dell’u.i.

cicm PKp ×= 11

cicm PKp ×= 22

mincp

cicm PKp ×= 55

cicm PKp ×= 66

cicm PKp ×= 77

TScm SKp ×= 88

Costi per manutenzione straordinaria 
KT = euro/mq  x mq (bene in stima) 
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a volte i dati si riferiscono a momenti diversi

tempo

valore 
noto

data 
stima

n m
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a volte i dati si riferiscono a momenti diversi

tempo

OMI 1.700,00 
euro/mq

n m

OMI 1.800,00 
euro/mq

comparabile
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a volte i dati si riferiscono a zone diverse
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comparabile 
(130.000,00)

bene in 
stima

valore omi

valore omi

1.500,00
euro/mq

1.800,00
euro/mq
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dato omogeneizzato

tempo spazio

Conaf, Roma 14 - 15 giugno 2018

Giovanni Battista Cipolotti

Lezione 4: sistema di stima e MOSI

�35

COSTO DA SOSTENERE 
PER PORTARE IL LIVELLO 

MANUTENTIVO DA 
SCADENTE A NORMALE

COSTO DA SOSTENERE 
PER PORTARE IL LIVELLO 

MANUTENTIVO DA 
NORMALE A OTTIMO

ammissibilità del dato
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COSTO DA SOSTENERE 
PER PORTARE IL LIVELLO 

MANUTENTIVO DA 
SCADENTE A NORMALE
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COSTO DA SOSTENERE 
PER PORTARE IL LIVELLO 

MANUTENTIVO DA 
NORMALE A OTTIMO
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320.000 x 0,1 = 32.000

395.600 x 0,1 = 39.560
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3.902 4.121 3.794 5.185 3.869 4.138
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