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Un antico filosofo diceva:

“Il tuo sapere è nullo se gli altri non 

sanno quello che tu sai!”

• ed ancora…..un discepolo disse al suo maestro: 
“signore qual è la differenza tra un uomo ed un 
uomo saggio?  Il maestro rispose:

• ….un uomo comune mangia, dorme, soffre, ride…….

• ….un uomo saggio è cosciente di dormire, soffrire, 
ridere, mangiare……. 

In questo incontro………stiamo cercando di   finalizzare queste 

massime……

http://disegni.calshop.biz/disegni/storia/greciFilosofo.gif
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Il professionista deve conoscere :

-il processo che conduce ad una relazione 
estimativa trasparente e di qualità;

-avere la conoscenza dell’ OMI e delle sue regole 

Un’imprescindibile connessione che, oggi, il  vero esperto immobiliare 
non può ignorare

. Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Il processo….ve lo ricordate?

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



5



6

COSA    E’   L’OMI? 

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Con  “OMI”  viene- riduttivamente- identificata la “BANCA DATI  delle 

quotazioni immobiliari”  dell’ A.E.

L’OMI contiene una “miniera” di informazioni sul mondo immobiliare ed 
estimativo: 

- Indicatori del mercato (stock, IMI, NTN, densab….)
- Glossario dei termini edilizi e valutativi
- Indici immobiliari(indice delle nuove costruzioni, indici del mercato 

immobiliare

Informazioni su:
- l’andamento delle vendite……ecc
- Studi sui mutui ipotecari, rapporti immobiliari......
- Volumi di c/v  sulla nuda proprietà…………….

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  
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In particolare nel “Manuale dell’OMI” sono indicate 
le “Regole” per:

- Il calcolo della superficie degli immobili urbani
- la misurabilità della qualità delle caratteristiche 

intrinseche di tipologie 
- L’elaborazione OMI delle indagini di mercato
- La formazione di schede standardizzate delle 

caratteristiche estrinseche ed intrinseche degli immobili 
urbani

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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inoltre..l’OMI con le sue quotazioni 
costituisce base:

- Per il calcolo del valore normale
- Per la determinazione della (TARSU), TARI ,dei canoni 

concordati….ecc
- per enti pubblici, territoriali nelle vendite e locazioni 

del proprio patrimonio immobiliare 
- Studi di fattibilità economica di un intervento 

immobiliare

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Ovviamente  …………NON E’  POSSIBILE  
PARLARE DI TUTTO..

• ESAMINIAMO SOLTANTO QUALCHE   
ARGOMENTO  DI MAGGIORE  INTERESSE
ai fini estimativi

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Innanzitutto cos’è importante 
conoscere  sul…..

“MERCATO IMMOBILIARE” 

e “sull’OMI”…….un poco di 
storia”……

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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• Prima del 1993   si chiamava OVI

(osservatorio dei valori immobiliari)

• Dopo il  1999    assume la denominazione di 

OMI  

(osservatorio del mercato immobiliare)

Il passaggio è fondamentale….perchè si passa alla conoscenza 

del mercato ed al suo funziomento….
Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Il mercato immobiliare

domanda offerta

Il mercato immobiliare non è solo una questione 

di prezzo

prezzo

E’ necessario conoscere il volume di 

compravendite e come è distribuito 

per tipologie e territorialità

E’ importante sapere la distribuzione 

dello stock esistente, per capire 

dove si concentra il patrimonio e 

quanta parte di esso cambia di 

proprietà

E’ importante sapere dove si 

costruisce e quante sono le 

nuove costruzioni e quali sono le 

tipologie preferite

E’ importante conoscere le 

caratteristiche degli 

acquirenti e dei venditori e 

quali sono le mete preferite per 

gli acquisti di immobili

14

Funzionamento del mercato immobiliare

E’ importante sapere dove si 

costruisce e quante sono le 

nuove costruzioni e quali sono le 

tipologie preferite

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



15

…….ma cosa sono i 

VOLUMI  DELLE  COMPRAVENDITE 

………….E’ necessario conoscere

…… il volume di compravendite e come è 

distribuito per tipologie e territorialità

Il mercato immobiliare non è solo una 

questione di prezzo…………………..

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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ricordate?.....

I VOLUMI DI COMPRAVENDITA sono rappresentati:

• Numero di transazioni normalizzate (NTN) 

• Grado di intensità del mercato immobiliare 
(IMI)

Ma abbiamo, come prodotti, anche: 

• Densab

• I rapporti immobiliari (Indici delle variazione delle 

Quotazioni, Rapporto sulle nuove costruzioni, Rapporto

sui mutui)

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



17

Cosa sono i volumi di C/V

NTN (Numero di Transazioni Normalizzate)
• Rappresenta il numero di transazioni” avvenute nell’anno, rispetto alle 

quote di proprietà .

Il termine normalizzato significa, per esemplificare, che nel caso di tre 
transazioni aventi per oggetto rispettivamente 1/3, 1/3, e 1 del diritto di 
proprietà, il numero di transazioni contate non è 3, bensì 1,667.

IMI (Grado di intensità del mercato Immobiliare)

• è dato dal rapporto tra il numero delle compravendite (NTN) e lo stock 
relativo.

– Lo stock è il numero di unità immobiliari presenti in un Comune, 
distinte per le seguenti tipologia edilizie.

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo

Seminario OMI

I volumi di compravendita sono riferiti a:

• -abitazioni (categoria catastale A): 

• uffici privati (cat. catastale A/10) ;

• -negozi e laboratori (cat.catastale C/1 e C/3);

• -centri commerciali e similari (cat.catastale D/8);

• -capannoni   (cat.catastale D/1);

• -magazzini   (cat. catastale C/2);

• -industrie      (cat. catastale D/7).
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Frosinone 260 42 119 10 0 15 5 0 1 0

Latina 957 190 736 34 0 59 2 0 1 7

Rieti 308 49 200 10 0 16 2 0 7 1

Roma 23.818 4.837 14.689 436 8 1251 94 19 33 27

Viterbo 534 155 329 9 0 62 8 0 11 5

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Capoluogo 
residenziale

Monoloc.
Piccol

a

Medio 

Piccola
Media Grande NC Totale

FROSINONE 14 67 47 104 19 10 261

LATINA 70 253 199 310 95 31 958

RIETI 31 47 47 132 41 10 308

ROMA 2.486 7.686 5.040 6.227 1.738 643 23.819

VITERBO 52 127 87 179 47 42 534

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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DENSAB

• Esprime il rapporto esistente tra lo stock relativo alle unità 
immobiliari urbane presenti in un comune ed il totale della 
popolazione ivi residente.

• Se lo stock immobiliare è relativo alla destinazione 
residenziale si evidenzia che tanto più elevato è tale rapporto 
tanto minore in termini relativi, dovrebbe risultare il 
fabbisogno di abitazioni.

Nell’indicatore “Densab” è possibile desumere: 

• la vocazione turistica del territorio verso cui si rivolge la 
domanda, in quanto è tipico dei comuni ad alta vocazione 
turistica avere un’offerta per le “seconde case” elevata

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Poi nell’OMI abbiamo le 
pubblicazioni con i….. 

“RAPPORTI IMMOBILIARI” 

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Nei rapporti OMI abbiamo anche
le statistiche catastali:

Il mercato immobiliare non è solo una 

questione di prezzo…………………..

E’ importante sapere la distribuzione 

dello stock esistente, per capire 

dove si concentra il patrimonio e 

quanta parte di esso cambia di 

proprietà

Il mercato immobiliare non è solo una 

questione di prezzo…………………..

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Abbiamo lo stock per capoluogo e per provincia secondo le sopra 
indicate categorie catastali (A1, A2 ecc)

Dove……………
Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Esempio di applicazione dei volumi di compravendita ai fini 
estimativi……

Ai fini estimativi i dati sul “Mercato Immobiliare”
……..ci consentono  di effettuare studi di fattibilità di un 
intervento immobiliare o di una compravendita e non 

solo

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  
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TUTTO 
CHIARO?

• Bravi! 

• I complimenti…..

Ed ora continuiamo …. 

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Abbiamo anche gli indici delle quotazioni fino al 
2012……..e poi?

L’indice, calcolato a partire 

dall’anno 2004, rappresenta un 

elemento di grande rilevanza ed 

uno strumento per la trasparenza 

e di utile supporto alle istituzioni, 

agli imprenditori, ai 

professionisti, a tutti gli operatori 

dei mercato immobiliare

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Mediante gli indici IPAB

Indice dei prezzi delle abitazioni sia nuove sia 
esistenti acquistate dalle famiglie, 

indipendentemente dalla finalità d’uso (ossia dal 
fatto che l’acquisto venga realizzato per fini 

abitativi o per investimento

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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• Mediante gli indici IPAB, l’Istat consente di 
conoscere sul territorio nazionale la:

• Variazione congiunturale

(la variazione rispetto al periodo precedente)

• Variazione tendenziale

Variazione rispetto allo stesso periodo 
dell’anno precedente

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Indice congiunturale 

Indice tendenziale 

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Ai fini estimativi……..ci consentono  di applicare la 
metodologia dell’allineamento cronologico nella ricerca 

delle indagini di mercato
 

 

 
 

 

 
 

 
                                                                                          Anno di riferimento della stima 

 

 
Quando per carenza di dinamica di mercato risulta difficile 

reperire gli elementi tecnico economici (valori e prezzi ) di 
mercato si possono utilizzare i seguenti procedimenti:

• allineamento cronologico
• cluster analysis

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Esempio di applicazione degli indici delle quotazioni ai fini 
estimativi……

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Ai fini estimativi si utilizza nei casi di rilevazione in assenza/Carenza di 

dinamica di mercato

Caso di zone territoriali omogenee appartenenti 

allo stesso Comune

Si determinano   valori ovvero prezzi storici di mercato, 

utilizzando prezzi o valori acquisiti in altre zone dello stesso 

Comune, purchè tra di loro surrogabili e comparabili.

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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rilevazione nei casi di sostanziale assenza di dinamica di mercato

Caso di Comuni diversi appartenenti alla stessa Provincia

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                  

 

 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

Comune B 

Con dinamica di  mercato 

Comune A con 

Carente dinamica 

di mercato 

Medesime condizioni socio-economiche 

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Comune A

2 dati di 

mercato

Comune B

2 dati di 

mercato

Comune C

1 dato di 

mercato 

Altro esempio 

Complessivamente si possono “catturare” n. 5 dati tecnici economici 

- montano: h 650 s.l.m.

-35 Km a Nord del 

capoluogo

-Caratteristiche agricole

-2 bar 

-1 ristorante

-1 scuola elementare

-1 scuola media

-2.000 abitanti

-elevato indice di vecchiaia

- montano: h 600 s.l.m.

-30 Km a Nord del 

capoluogo

-Caratteristiche agricole

-3 bar 

-2 ristorante

-2 scuola elementare

-1 scuola media

-2.800 abitanti

-elevato indice di vecchiaia

- montano: h 750 s.l.m.

-45 Km a Nord del 

capoluogo

-Caratteristiche agricole

-3 bar 

-1 ristorante

-2 scuola elementare

-1 scuola media

-2.500 abitanti

-elevato indice di vecchiaia

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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RAPPORTO  SULLE  COMPRAVENDITE 

DELLA  NUDA  PROPRIETA’

Il mercato immobiliare non è solo una 

questione di prezzo…………………..

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



49

Il mercato immobiliare non è solo una questione 

di prezzo…………………..

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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NTN nuove costruzioni Lazio

Anno 2013 Solo capoluogo

FR 10

LT 31

RI 10

RM 643

VT 42

NTN 

Nuove costruzioni

Consente di avere una visione sulla 
dinamica del mercato delle nuove 

costruzioni sia nel capoluogo che nella 
provincia

Residenziale

Intera 

Provincia

Nuove

Costruzioni
Totale

FROSINONE 174 2.149

LATINA 191 3.475

RIETI 92 1.303

ROMA 1.296 34.761

VITERBO 203 2.281

LAZIO 1.955 43.969

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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TUTTO 
CHIARO?

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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L’OMI detta regola sul 
calcolo della superficie 
degli immobili urbani

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Ma l’OMI stabilisce anche le regole per il calcolo della superficie
delle principali destinazioni immobiliari adottando  quanto 
stabilito nel:

D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 
•“Regolamento recante norme per le revisione generale delle 
zone censuarie, delle tariffe d’estimo e dei relativi criteri…..”

• Assume il metro quadrato di superficie catastale quale unità di misura della 
consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria.

•La superficie si misura al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali.

• I muri interni e quelli perimetrali esterni sono computati per intero, fino ad 
uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura 
massima del 50% fino ad uno spessore massimo di cm. 25.

•La superficie è arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Ve lo ricordate?

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Unità immobiliari 
a 

Destinazione residenziale
( DPR  138/98)

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Indicazioni di carattere generale

• La superficie dei vani principali e degli accessori diretti aventi altezza utile inferiore 
a m.1,50 non entra nel computo, salvo particolari soluzioni architettoniche che saranno 

valutate caso per caso.

• Le rientranze e le sporgenze realizzate per motivi strutturali o estetici e i profili, non 
sono compresi salvo che la loro superficie non risulti fruibile.

• Per le unità immobiliari disposte su due o più piani, i collegamenti verticali interni 
alla stessa devono essere computati in misura pari alla loro proiezione 

sull’orizzontale, indipendentemente dal numero dei piani collegati.

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Criteri di ponderazione  DPR 138/98

Giardino o area a verde di pertinenza esclusiva

caso di u.i.u. residenziali  

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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UNITA’ IMMOBILIARE PARTE DI UN EDIFICIO 
AREA SCOPERTA ESCLUSIVA nel caso di appartamenti

Superficie    scoperta

A + B

10% della superficie 

scoperta, fino alla 

concorrenza della 

superficie dell’unità

principale

2 % per superfici eccedenti 

il  limite di cui al punto A

A B

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Criteri di ponderazione  DPR 138/98

Balconi e terrazze 

u.i.u. residenziali  

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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BALCONI, TERRAZZE e similari nel caso di appartamenti )

Pertinenze esclusive  di ornamento 

Comunicanti con

i  Vani principali

30% della superficie fino a 

mq 25

10% della superficie oltre 

mq 25

Non comunicanti con

i  vani principali

15% della superficie fino a 

mq 25

5% della superficie oltre a 

mq 25

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Giardini di Ville:

Fino al quintuplo della superficie della villa non si calcola.

Oltre il quintuplo con il criterio stabilito per i giardini di 
appartamento cioè:

Superficie    scoperta

A + B

10% della superficie 

scoperta, fino alla 

concorrenza della 

superficie dell’unità

principale

2 % per superfici eccedenti 

il  limite di cui al punto A

A B

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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IMMOBILI

DESTINAZIONE

TERZIARIA - DIREZIONALE

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Pertinenze esclusive: coefficienti di ponderazione DPR 138/98.

Pertinenze esclusive di ornamento

Superficie   pertinenze 

esclusive (balconi, 

terrazzi ecc)

Superficie  scoperta ad 

uso esclusivo

10% delle pertinenze
10% della superficie 

scoperta

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Unità immobiliare parte di un immobile intero (A/10)

Pertinenze esclusive  accessorie 
(a servizio della unità principale)

Comunicanti con i 

Vani principali

Non comunicanti con i  

vani principali

50% della superficie 25% della superficie

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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STRUTTURE 

DI TIPO COMMERCIALE

Dr. ing.Massimo Curatolo  
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Negozi tradizionali: superficie delle pertinenze accessorie
Per il calcolo della superficie commerciale viene indicato il criterio contenuto nel D.P.R. 

138/98, nell’allegato C per quanto riguarda il gruppo T (T/1).

Pertinenze accessorie 

Comunicanti con i 

locali  principali

50% della superficie

Non comunicanti con i  

locali principali

25% della superficie

Area scoperta ad uso 

esclusivo

20% della superficie 

dell’area scoperta
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Glossario dei termini edilizi ed economici.
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Disorientamento causato da discordanze nel 

linguaggio tecnico

Glossario dei termini edilizi ed economici

Cosa contiene?. ….non è un semplice glossario!!!!
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Abbiamo visto alcune definizioni di:

• Balcone coperto

• Balcone scoperto

• Terrazza coperta

• Terrazza scoperta

• box
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Nomenclatura univoca…..

• balcone scoperto: struttura in aggetto dal muro esterno di un edificio, 

delimitata da un parapetto in muratura e/o ringhiera, costituente una pertinenza 
esclusiva di un’unità immobiliare, cui si accede attraverso una o più porte finestre” 
(profondità massima m. 1,40)

• - balcone coperto: struttura orizzontale di cui sopra, avente un unico lato 

scoperto” 

• - terrazza scoperta: struttura anche in aggetto dal muro esterno di un 

edificio, delimitata da un parapetto in muratura e/o ringhiera, costituente una 
pertinenza esclusiva di un’unità immobiliare, cui si accede attraverso una o più porte 
finestre”,(profondità minima m. 1,40)

• - terrazza coperta: struttura orizzontale di cui sopra avente un unico lato 

scoperto

• - veranda: portico, terrazzo o balcone, solitamente chiuso con vetrate”.
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Oppure….la definizione di:

• Beni fungibili

• Classamento catastale

• Classe catastale

• un’unità immobiliare urbana

• panoramicità di un appartamento ecc.ecc
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Nomenclatura univoca…..
Beni fungibili

Beni che possono essere sostituiti da altri della stessa specie.

Classamento catastale
Operazione che consiste nell'assegnare a ciascuna unità immobiliare urbana 
accertata la categoria e alla classe cui essa appartiene. Le unità immobiliari 
devono essere classate in base alle condizioni fisiche ed economiche che 
presentano all'atto del classamento.

Per le unità immobiliari accertate nelle categorie dei gruppi D ed E il classamento
è limitato alla sola assegnazione alla categoria, ed è determinato dal 
professionista con il metodo a stima diretta. 

Il classamento delle categorie ordinarie con le nuove procedure DOCFA viene 
proposto dal professionista incaricato.

• Classe catastale
Suddivisione interna della categoria catastale sulla base di un differente livello 
qualitativo e reddituale ritraibile ordinariamente dall’unità immobiliare urbana. 
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• Unità immobiliare urbana (secondo voi è 
corretta la seguente definizione?...)

Insieme di fabbricati, fabbricato o sua porzione che, nello stato in cui si trova, 
presenta ,secondo le norme catastali, autonomia funzionale e potenzialità 
reddituale.

Sono considerate unità immobiliari anche le costruzioni ovvero 
porzione di esse, ancorate o fisse al suolo, di qualunque materiale 
costituite, nonché gli edifici sospesi o galleggianti, stabilmente 
assicurati al suolo, purché risultino verificate le condizioni funzionale 
e reddituali. 

Del pari sono considerate unità immobiliari i manufatti prefabbricati 
ancorchè semplicemente appoggiati al suolo, quando siano stabili nel 
tempo e presentino autonomia funzionale  e reddituale.
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Chiaro?
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Ma nel glossario  abbiamo ( ad esempio) 

anche 

la declaratorio di “case di lusso” 

Quindi non è solo un semplice glossario…in

quanto contiene regole, norme che in esso 

vengono riassunte!
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art. 8- le u. immobiliari che abbiano oltre 4 caratteristiche tra quelle della tabella: 

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



79

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



80

Di interesse estimativo sono 

le definizioni relative alle 

classi di superficie
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Classe di superficie di un immobile abitativo

Suddivisione della consistenza  di un appartamento secondo la 
seguente classificazione:

• Piccolo:              fino a mq. 45                                                                           

• Medio piccolo:   da mq. 45 a mq. 70                                                                

• Medio :               da mq. 70 a mq. 120                                                              

• Medio grande:    da mq. 120 a mq. 150                                                            

• Grande:              oltre mq. 150       
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Nel manuale operativo delle stime

coefficiente di consistenza

consistenza (mq) Kc

S≤60 1,10

60<S≤80 da  1,10  a  1,00

80<S≤120 1,00

120<S≤150 Da  1,00  a  0,90

S>150 0,90
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Classe di superficie di un immobile ad ufficio
Suddivisione della consistenza secondo la seguente 

classificazione:

• Piccolo:              fino a mq. 70                                                                

• Medio:                da mq. 70  fino a mq. 100                                                                           

• Medio grande:    da mq. 100 a mq. 200                                                            

• Grande:              oltre mq. 200              
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Classe di superficie di un immobile commerciale

Suddivisione della consistenza secondo la seguente 
classificazione:

• Piccolo:    minore di mq 50

• Medio:  tra di mq 50 - 100                                                                      

• Medio grande: tra mq. 100 e mq. 200                                                                 

• Grande:  maggiore di mq. 200 
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• Bravi! Ed ora 

continuiamo ….perchè 

il complimento…. 
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SCHEDE   DI  RILEVAZIONE  DELL’OMI
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Scheda di rilevazione

• Aggregazione di informazioni riguardanti le 
caratteristiche estrinseche ed intrinseche del 
fabbricato e dell’unità immobiliare che permette la 
rilevazione standardizzata delle compravendite e degli 
affitti di una zona omogenea. 

• Tabulato sul quale il tecnico rilevatore raccoglie 
mediante il sopralluogo, in modo strutturato, i dati 
tecnico economici dell’unità immobiliare. 
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Scheda caratteristiche negozi

DESTINAZIONE PREVALENTE DI ZONA

Residenziale

Commerciale

Direzionale Industriale

Agricola

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE DEL FABBRICATO (Fattori posizionali di intorno)

Servizi pubblici Trasporti pubblici Posizione relativa nella zona OMI

Vicini Vicini Ricercata

Lontani Lontani Degradata

Assenti Assenti

Dotazione di parcheggi Vocazione commerciale

Normale Buona

Scarsa Media

Scarsa

In Centro Commerciale

L’indicazione di “lontano” o “vicino” deve 
essere commisurata alle realtà locali. Per i 
centri di maggiori dimensioni, si intende per
vicino entro 300 - 400 m. dal fabbricato.
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Scheda  negozi  

CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'UNITA'  IMMOBILIARE

Anno di ristrutturazione presunto

Livello manutentivo complessivo Finiture 

Ottimo pregio

Normale Normali

Scadente Economiche

Dotazione impianti Servizi igienici 

Elevata Esclusivi

Normale Comuni

Carente Assenti

Livello di piano (3) N° piani

Ingressi n Vetrine m

Altezza interna locale 

vendita

Porticato

Fronte strada prevalente Distribuzione interna

Principale Ottima

Secondaria Normale

Scadente
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Schede residenziali

DESTINAZIONE PREVALENTE DI ZONA

Residenziale
Commerciale

Direzionale Industriale

Agricola

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE DEL FABBRICATO (Fattori posizionali di intorno)

Servizi pubblici Trasporti pubblici

Vicini Vicini

Lontani Lontani

Assenti Assenti

Verde pubblico Servizi commerciali essenziali

Vicino Vicini

Lontano Lontani

Assente Assenti

Dotazione di parcheggi Posizione relativa nella zona OMI

Normale Ricercata

Scarsa Degradata

In comprensorio

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



91

CARATTERISTICHE INTRINSECHE DEL FABBRICATO

Anno di costruzione presunto Anno di ristrutturazione presunto

Livello manutentivo complessivo Finiture Caratt. Architettoniche

Ottimo Signorili Prestigiose

Normale Normali Normali

Scadente Economiche

Dotazione impianti Pertinenze comuni

Elevata Prestigiose

Normale Normali

Carente Scarse

Androne Parti comuni

Prestigioso Prestigiose

Normale Normali

Scarse

Distribuzione edificio

N. u.i.u. fabbricato: da 3 a 8

da 9 a 15 

Ascensori n° da 15 a 30 

oltre 30

Piani  Entro Terra Piani Fuori Terra

Prospicienza Servizi

Di pregio Portierato

Normale Vigilanza

DegradataDr. ing.Massimo Curatolo  
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CARATTERISTICHE DELL'UNITA' IMMOBILIARE

Livello di piano (1) N° piani interni Attico

Anno di ristrutturazione 

presunto Altezza interna prevalente

N° servizi igienici

Affaccio (*) Panoramicità Luminosità 

Di pregio Di pregio Buona

Normale Normale Media

Scadente Scadente Scarsa

Finiture
Livello manutentivo complessivo (*) Esposizione prevalente

Signorili Ottimo Nord

Normali Normale Sud

Economiche Scadente Est

Ovest

Dotazione impianti Distribuzione spazi interni (*) Nessuna

Elevata Ottima

Normale Normale

Carente Scadente
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Le schede sulle caratteristiche 
perché rilevano ai fini estimativi?
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Perplessi?....

Comunque Bravi! 

Ed ora continuiamo perché il complimento…genera 

benessere. 
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Altre informazioni disponibili nell’OMiI

… abbiamo la declaratoria 

relativa all’individuazione:

1)  stato conservativo di uiu

2)  affaccio 

3)  panoramicità

4) luminosità …….
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Affaccio: la qualità degli affacci dell’u.i. è:

• pregio: presenza di affacci da due o più ambienti principali, su siti 
di particolare pregio ambientale, storico, artistico, archeologico o 
paesaggistico;

• ottimo: presenza di affacci  da un ambiente principale su siti di 
particolare pregio ambientale, storico, artistico o paesaggistico ovvero con 
preminenza di affacci su siti di ottimo livello ma non di particolare pregio 
ambientale, storico, artistico o paesaggistico.

• buono: presenza di affacci  su buon livello ambientale ;

• normale: presenza di affacci ordinari per la zona e senza particolari 
caratteristiche;  

• scadente: affacci su strade o siti ambientali di non particolare 
ambientazione o non motivanti, (cortili, strade anguste, vicoli di poca 
luminosità ecc)

• degradato: presenza di affacci particolarmente degradati, nella 
maggioranza degli ambienti principali (presenza di fonti d’inquinamento, 
discariche, fabbricati fatiscenti, etc.).
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Nel manuale operativo delle stime
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Panoramicità (

Per la determinazione della panoramicità dell’unità 
immobiliare  si tiene conto delle seguenti indicazioni:

• elevata: presenza di vedute e di affacci da due o più 
ambienti principali su siti di particolare valore 
paesaggistico o altro 

• buona: presenza, per la preminenza degli ambienti, 
di vedute ordinarie per la zona e senza particolari 
caratteristiche di pregio; 

• assente:  assenza di particolari o specifiche vedute.
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Luminosità  

• buona: se non c’è necessità di ricorrere all’illuminazione artificiale, negli ambienti 
principali, durante le ore diurne;

• media: se si deve ricorrere all’illuminazione artificiale non oltre il 50% delle ore diurne; 
• scarsa: se si deve fare uso dell’illuminazione artificiale per la maggior parte della giornata.

Qualità distributiva e funzionalità ambienti:

• buona: se la qualità distributiva e funzionale degli ambienti è superiore a quella 
ordinariamente posseduta dalle abitazioni in relazione allo standard a cui appartengono

• normale: se la qualità distributiva e funzionale degli ambienti è coerente con quella 
ordinariamente posseduta dalle abitazioni in relazione allo standard a cui appartengono                  

• scarsa: se la qualità distributiva e funzionale di alcuni ambienti è inferiore con quella 
ordinariamente posseduta dalle abitazioni in relazione allo standard a cui appartengono                                      

• pessima: se la qualità distributiva e funzionale della maggior parte degli ambienti è 
nettamente inferiore a quella ordinariamente posseduta dalle abitazioni in relazione allo 
standard a cui appartengono 
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… abbiamo la declaratoria riferito allo stato conservativo 
di una uiu: unità immobiliare 

a)rivestimento pavimenti 

b) rivestimento pareti 

c) infissi interni 

d) infissi esterni 

e) impianto elettrico 

f) impianto idrico sanitario 

g) impianto riscaldamento 

h) soffitti 

i) servizi igienico sanitari 

l)  allarme/antintrusione 

 

lo stato di  conservazione complessivo risulta:

-Ottimo: quando si riscontra uno stato manutentivo 

almeno buono per otto degli elementi indicati in tabella. 

Qualora il nono elemento risulti scadente, eccezion per 

lo stato “scadente” relativo all’elemento alla lettera l), lo 

stato complessivo dell’ unità immobiliare è da intendersi 

di tipo “normale”.

-Normale quando siano in normali o in buone condizioni 

fino a sette degli elementi ed in condizioni “scadenti” fino 

a due elementi tra quelli indicati in tabella.

-Scadente quando sono in condizioni scadenti  quattro 

elementi tra quelli indicati in tabella.

-Degradato: quando sono in condizioni scadenti più di 

quattro elementi tra quelli indicati in tabella 

Lo stato si considera

scadente, in ogni caso, se

l’u.i. non dispone di

impianto elettrico o idrico

con acqua corrente nella

cucina o nei servizi, ovvero

se non dispone di servizi

igienici privati o se essi

sono comuni a più unità

immobiliari.
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Gli elementi dell’u.i.si considerano in condizioni 
scadenti quando si verifichino le condizioni:

1) Pavimenti.
Sono in condizioni scadenti quando è presente anche una 
sola delle seguenti carenze:

• a)  il manto di finitura risulti mancante in misura superiore al 20% delle 
superficie dell’appartamento;

• b)  il manto di finitura risulti sconnesso o instabile o lesionato nei suoi 
elementi costitutivi in misura superiore al  20% della superficie 
dell’appartamento;

• c)  il manto di finitura presenti le carenze di cui ai precedenti punti a) e b) 
in misura complessivamente superiore al 20% della superficie dell’alloggio;

• d)  il manto di finitura presenti uno stato di umidità permanente, anche in 
un solo vano dell’appartamento.
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2)  Pareti e soffitti

Sono in condizioni scadenti quando è presente anche 
una sola delle seguenti carenze: 

a) l’intonaco o altro tipo di paramento non sono stati portati a compimento o 

risultano gravemente deteriorati in misura superiore al 10% della 
superficie complessiva delle pareti e dei soffitti;

b) l’intonaco o altro tipo di paramento presenta uno stato di umidità 
permanente anche in un solo vano;

c) le pareti e i soffitti presentano lesioni diffuse e passanti;

d)  l’intonaco o altro tipo di paramento presenta lesioni diffuse e passanti;

e) il rivestimento dei vani adibiti a servizi igienici o a cucina risulta sconnesso, 
instabile o lesionato in misura complessivamente superiore al 20% delle 
superfici rivestite;
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3)  Infissi
Si considerano in condizioni scadenti quando si verifica anche una sola delle 

seguenti carenze:
• manca anche uno solo degli infissi di chiusura corrispondenti alle aperture esterne;
• almeno un terzo del numero degli infissi presenta evidenti difetti strutturali che ne 

impediscano il funzionamento od una normale tenuta agli agenti atmosferici;
• mancano gli infissi interni di chiusura dei vani adibiti a servizi igienico-sanitari.

4)   Impianto elettrico
Si considera in condizioni scadenti quando si verifichino almeno due delle 
seguenti carenze: 

• anche uno solo dei vani non risulti collegato all’impianto;
• l’impianto non risulti opportunamente dimensionato;
• siano mancanti i dispositivi di sicurezza, costituiti da interruttori 

automatici.
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5) impianto idrico e servizi igienico-sanitari

Si considerano in condizioni scadenti quando sia presente anche una sola delle 
seguenti carenze:

• l’impianto di distribuzione e di accumulo dell’acqua presenti carenze igieniche o 
difetti di adduzione;

• non sono presenti e funzionanti i tubi di adduzione dell’acqua calda agli apparecchi 
esistenti;

• anche uno solo degli apparecchi igienico-sanitari, se l’appartamento ha un solo 
bagno, presenti difetti di installazione o rotture che non ne consentano l’impiego;

• vi siano perdite o si registri un funzionamento non idoneo dovuto a carenze 
tecnico-strutturali.

6)Impianto di riscaldamento

Si considera in condizioni scadenti quando sia presente anche una sola delle seguenti 
carenze  :

• le fonti fisse di riscaldamento non siano presenti in almeno due terzi dei vani, 
escluso il vano  adibito a cucina.

• le componenti dell’impianto interne all’appartamento, presentino perdite o 
carenze funzionali che non consentano un uso idoneo dell’impianto stesso in 
almeno due terzi dei vani abitabili.
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E nel caso di edificio?

Lo stato o di  conservazione complessivo può risultare:

• -Ottimo nel caso si riscontri uno stato manutentivo almeno buono per otto degli elementi 
comuni indicati in tabella n. 1. Qualora il nono elemento risulti scadente, eccezion fatta per lo 
stato relativo agli elementi di cui ai punti b) e i) indicati in tabella 1), lo stato complessivo 
dell’edificio è da intendersi di tipo “normale”.

• -Normale quando siano in normali o in buone

condizioni fino sette degli elementi comuni indicati

in tabella n. 1 ma in condizioni “scadenti”  

due elementi tra quelli indicati in tabella 

• Scadente quando sono in condizioni scadenti

quattro elementi tra quelli indicati in tabella

• Degradato: quando sono in condizioni  

scadenti più di quattro elementi tra quelli 

indicati in tabella                       

Lo stato dell’immobile si considera scadente  in ogni caso se non dispone dell’impianto 

elettrico o dell’impianto idrico con acqua corrente, ovvero di impianto fognario con regolare 
allaccio in fogna.

tabella  n. 1

a) facciata

b) infissi comuni

c) impianto elettrico

d) copertura

e) accessi, scale, parti comuni

f) impianto di riscaldamento centralizzato

g) impianto fognario

h)  ascensore

i) impianto citofonico/videocitofonico
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ORA  PARLIAMO DELLA 

BANCA DATI  DELLE QUOTAZIONI 

IMMOBILIARI (OMI)

…..Come fonte di indagini indirette…….
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107Prato, 28 marzo 2008

Il mercato immobiliare

Complessità del mercato:
• Eterogeneità dei beni
• Pluralità di soggetti ed

istituti coinvolti
• …..

domanda offerta

banche

notai periti

venditore

intermediari

acquirente
costruttori

operatori

finanziari

Sistema di 

regolazione

normativo e 

fiscale

assicurazioni
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Fonti del mercato immobiliare
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Vi ricordate…..Quali indagini è possibile reperire nel mercato immobiliare?

a) Indagini dirette
• Quale tipologia …prezzi, offerte,valori..
• Dove si possono acquisire?…da quali fonti

b) Indagini indirette
Dove si possono acquisire?…da quali fonti

Quante informazioni si devono (in genere)
acquisire? …

• dipende dalla dinamica di mercato
• Dopo l’acquisizione  cosa  occorre?  
• Dopo l’analisi……l’elaborazione.

Tra valore, prezzo, offerta esiste un “gap” che ovviamente può inficiare la stima

(se non viene opportunamente corretto)

 

 

  

                                           RICERCA   DI  MERCATO 

 

 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

Indagini dirette Indagini 

indirette 
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Le indagini indirette:gli osservatori quali ?

• Camere di Commercio

• Consulente Immobiliare

• Osservatori delle Federazioni degli Agenti Immobiliari 
(FIMAA e FIAIP)

• Nomisma (per 13 province)

• Exeo edizioni (soltanto terreni agricoli per tutte le 
province e comuni) 

• Scenari Immobiliari ecc
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Consulente Immobiliare
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Osservatori terreni agricoli (exeo edizioni) 

-E’ l’unico osservatorio sui 
terreni agricoli
- Oggi nel caso di esproprio 
non esistono più i vam
-occorre valutare secondo il 
mercato
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Rivista Nomisma (a cadenza quadrimestrale) il cui contenuto riguarda….

Le quotazioni immobiliari sono 
invece relative: 

• – Bari,  
• – Bologna 
• – Cagliari 
• – Catania 
• – Firenze 
• – Genova 
• – Milano
• – Napoli 
• – Padova 
• – Palermo
• – Roma 
• – Torino 
• – Venezia
Con cadenza semestrale

Le quotazioni immobiliari sono anche 

relative alle città di: 

Ancona, 

Bergamo, 

Brescia,

Livorno, 

Messina, 

Modena, 

Novara, 

Parma, 

Perugia,

Salerno, 

Taranto, 

Trieste  

Verona, 

per le quali la cadenza

dell’indagine è annuale

- Monitoraggio delle più significative 

operazioni immobiliari

- Monografie (contenuto immobililare)
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Come nasce e qual’era il fine?..

Ritornimano all’

Osservatorio del Mercato Immobiliare

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



119

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



120

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



121



122

E’ estesa su tutti i comuni del territorio italiano e le unità 
immobiliari valorizzate nella Banca dati dell’OMI sono  
quelle indicate nel Quadro delle Categorie Catastali:

• Destinazione Residenziale (ville/villini, signorili, civili, economiche ecc)

• Destinazione Terziaria (uffici ,  uffici strutturati )

• Destinazione Produttiva:  Capannoni tipici (D1 opifici) e industriali (D7) , 
laboratori (C3)

• Destinazione Commerciale:  negozi, depositi  

• Parcheggi o similari
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SERVIZIO  

Banca dati Quotazioni 

immobiliari 

Entro il 15 marzo avviene la pubblicazione del 2^ semestre 

dell’anno precedente a quello in corso 

 

Entro il 15 ottobre avviene la pubblicazione del 1^ semestre 

dell’anno in corso 

 
 

La pubblicazione delle quotazioni avviene sul sito internet dell’agenzia 

del territorio con le seguenti tempistiche:
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Fascia centrale (B)

Porzione di territorio comunale che coincide con il centro urbano del comune inteso come 

aggregato edilizio perimetrabile e distinguibile, in grado di esercitare attrazione nei confronti di 

un insediamento più ampio. 

Fascia periferica (D)

Porzione di territorio comunale contigua alla fascia semicentrale, delimitata dal margine 

esterno dell’insediamento edificato. 

Fascia rurale (R)

Porzione di territorio comunale dove l’attività prevalente è quella agricola con edificazione di 

carattere rurale o dove l’edificazione è quasi o del tutto assente. Individua, comunque, la 

rimanente parte del territorio comunale non compresa nelle fasce in cui risulta suddiviso ed è 

delimitata dal confine amministrativo del Comune. 

Fascia semicentrale (C)

Porzione di territorio comunale che è in posizione immediatamente contigua al centro urbano e 

che ad esso è direttamente connessa per i servizi, i trasporti, le infrastrutture. Presuppone la 

presenza della centrale e della periferica, così come definita, essendo intermedia tra queste 

due. 

Fascia suburbana (E)

Porzione di territorio comunale che contiene le aree urbanizzate che sono separate 

dall’agglomerato urbano del Comune da un territorio non edificato, da una barriera naturale o 

artificiale.  
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Quali sono i colori che identificano le fasce?

• I colori sono generalmente individuati:

• rosso: fascia centrale (B)
• giallo: fascia semicentrale (C)
• azzurro: fascia periferica (D)
• viola: fascia suburbana (E)
• verde:fascia rurale  (R )

• …..ricordate che manca la zona A
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Poi abbiamo la “zona OMI”

La “zona omogenea OMI” rappresenta un settore della fascia urbana

riflettente un comparto omogeneo del mercato immobiliare locale, nel quale 

si registra uniformità di apprezzamento per condizioni economiche e socio-

ambientali. 

Il massimo scostamento dell’intervallo dei valori, riscontrabile in ciascuna 

zona non deve di regola  essere superiore a 1,5.

In realtà i valori minimi e massimi rappresentano l’ordinarietà e pertanto 

vengono esclusi quei valori  particolari, ovverosia immobili di particolare 

pregio o di particolare degrado o che comunque rappresentano delle 

anomalie per la tipologia edilizia della zona di appartenenza.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B1 

B2 B3 
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Per ogni zona OMI è stata identificata :  

1) La Tipologia edilizia prevalente di zona

L’indicazione della tipologia residenziale prevalente consente di 

caratterizzare, per ciascuna zona OMI, la specie immobiliare più diffusa 

tra quelle presenti in banca dati ( ad es. abitazioni civili, economiche 

ecc). 

Nel comparto omogeneo che distingue ciascuna zona OMI possono 

tuttavia essere rappresentate, e quindi valorizzate, anche altre  tipologie 

rappresentative del mercato.

2)  Stato conservativo prevalente di zona

Lo stato conservativo prevalente di zona, rappresenta un’ulteriore 

informazione che può essere ricavata dalla lettura dei dati presenti in 

banca dati.
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Molti di voi mi chiederanno:

- i dati OMI sono attendibili?
- da chi sono validati?
- le indagini vengono elaborate?
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Intanto premettiamo che l’indagine OMI : 
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-avete compreso? 
- sono stato chiaro ?

Vediamo, in particolare, quante informazioni di 
tipo estimativo possono determinarsi dalla 
visura dell’OMI
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• E’ possibile ricavare il saggio di rendimento?  Come si fa?
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La   formula è esatta?

€/mq mese      8,5

------- =  0,0034   (valore minimo)

2450

CI SONO DEGLI ERRORI…..RICONOSCILI
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La consultazione

Sul sito internet dell’Agenzia del Territorio è possibile consultare 

le quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare: 

in formato alfanumerico

utilizzando il servizio di navigazione territoriale.

Ne parlerà approfonditamente l’ing A.Stramaglia
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L’OMI e la metodologia estimativa!

Consente di applicare all’estimo una nuova 
metodologia ..basata sull’elaborazione  
statistica  delle indagini
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L’estimo tradizionale affida all’ estimatore la capacità  di 

elaborare  i dati scaturenti dalle indagini di mercato. 

Con l’applicazione di sistemi matematici e statistici, analizzeremo 

in maniera scientifica i processi logici effettuati dal perito e 

perverremo alle stesse conclusioni della metodologia 

tradizionale. 

Si tratta di un nuovo modo di fare estimo che stabilisce regole 

matematiche incontestabili le quali, in maniera scientifica, 

conducono alla definizione matematica del giudizio di stima.
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Il processo di elaborazione

• Il processo per la determinazione dell’intervallo delle quotazioni è quello 
della funzione statistica della T di Student. L’intervallo che ne scaturisce è 
chiamato “intervallo di confidenza”.

• Ai fini qualitativi è opportuno far presente che, per l’applicazione della 
citata metodologia, la numerosità minima di dati rilevati direttamente dal 
mercato non può essere inferiore a 4 o 5 unità .

• La funzione delle t di Student consente di calcolare l’ ”intervallo di 
confidenza” del valore medio, cioè l’intervallo entro il quale si distribuirà, 
con un ragionevole grado di fiducia, la media della popolazione totale, 
intorno ad un valore medio (incognito).
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Un accenno sulla elaborazione con

Intervallo di confidenza  e   funzione Tdi Student

PERCHE’ 

Viene utilizzato nell’OMI
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ELABORAZIONE DELLE INDAGINI

Intervallo di confidenza  e   funzione Tdi Student

La funzione t di Student consente di calcolare l’ ”intervallo di confidenza” del valore medio, cioè

l’intervallo entro il quale si distribuirà, con un ragionevole grado di fiducia, la media della

popolazione totale, intorno ad un valore medio (incognito).

In effetti il tecnico estimatore che conduce l’indagine su un campione di immobili, non conosce il

valore medio della popolazione totale degli immobili. Egli opera solo su un campione e pertanto

quello che può essere rilevato è il valore medio del campione e non quello della totalità della

popolazione.

Per il campione non è numeroso, per la determinazione dell’intervallo entro cui si colloca la media

della popolazione totale, si utilizza la funzione T di Student, che si avvale di una metodologia che

consiste nel costruire un intervallo campionario che 95 volte su 100 comprende il valore della media

stimata.

Il 95% è un grado di fiducia, nel senso che se procedessimo alla costruzione di un gran numero di

intervalli campionari con il procedimento di Student, il 95% di essi comprenderebbero la media della

popolazione.

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



145

In definitiva, ai fini estimativi, quando il rilevatore ha a disposizione un numero ridotto

di dati di mercato :

-può procedere, attraverso la T di Student, alla determinazione dell’intervallo di 

confidenza entro il quale con la probabilità del 95% è compresa la media della 

popolazione.
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Analisi campione  (€/mq mese)

Media 3,1

Deviazione standard 1,138

Minimo 2,10

Massimo 4,10

Conteggio 5
Livello di 
confidenza(95%) 0,997

Valore minimo
€/mq mese   

2,10

Valore massimo
€/mq mese    

4,10

Le risultanze dell’adozione di detto metodo 
(effettuate con la metodologia della T di Student)  da luogo:
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Ma si può procedere  alla determinazione dell’intervallo anche tramite la deviazione 

standard…...altro procedimento statistico……….

La deviazione standard è un indice statistico che consente di misurare la 

dispersione delle singole osservazioni intorno alla media aritmetica. 

Tale indicatore si calcola applicando la seguente formula:
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Elaborazione con il calcolo della deviazione standard ……..

Il tecnico può determinare l’intervallo di valori entro il quale può assumere il

valore unitario da attribuire al bene oggetto di valutazione tramite la seguente

formula:

Vm +_

 rappresenta la deviazione standard

Vm rappresenta il valore medio della distribuzione.

Quindi la prima cosa che occorre effettuare è la determinazione 

del valore medio/medio pesato.

Dr. ing.Massimo Curatolo  

Seminario sull’OMI e le interazioni nell’ambito estimativo      29  settembre  2014



149

Metodo della deviazione standard
• Sulle base delle indagini di mercato effettuate viene determinato un 

intervallo di valori unitari scaturenti dalla applicazione del metodo 
statistico matematico della deviazione standard.

• Entro tale intervallo potrà, apportando opportune aggiunte e detrazioni, 

essere assunto il valore unitario dell’immobile.
 
 
 
 
 

Deviazione standard Deviazione standard 

 
                                                        Valore medio 
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• Le operazioni da effettuare  sono in definitiva rappresentate : 

• da una prima fase concernente la determinazione di un 
intervallo di valori unitari (massimo e minimo relativo) entro il 
quale, con sufficiente attendibilità, ricade la maggior parte dei 
valori relativi alla tipologia immobiliare considerata 
(determinazione del valore medio zonale)

• da una seconda fase nella quale, in relazione alle peculiari 
caratteristiche dell’immobile viene individuato il valore 
unitario da adottare per il bene oggetto di valutazione
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Grazie
per l’attenzione


