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M.O.S.I.
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• Arbitro o giocatore? 

• Concorrenza istituzionale. 

• Concorrenza economica: 
differenza nei costi marginali 
con il professionista piuttosto 
evidente. 

• Concorrenza tecnica: 
accessibilità a DB.
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“Il libro delle regole 
dell’Agenzia del Territorio in 

materia estimativa” 
(G. Alemanno)

“Procedimento comparativo 
derivato dall’M.C.A.” 

(G. Guerrieri)

Mission

Metodo
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MCA
MOSI Metodo del confronto di mercato

V° postulato estimativo: il giudizio di stima è di tipo 
comparativo
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Capitalizzazione

“..si faccia riscontro sul prezzo…e dal tal 
riscontro ne risulterà, a mio giudizio 
sempre la stima più sicura e meno 
soggetta ad errori…” 

(C. Trinci, 1755)

Diversi autori del ‘800 formulazione 
rigidamente matematica (Ridomo, 
1819, Cavalieri San Bertolo 1821, 

Biancardi 1856).

“Serpieri inizio 900 portò l’Estimo nel 
campo proprio della Scienza 

economica” (G. Brusa).
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Metodo del confronto di mercato 
Declinazione più semplice
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PARAMETRI

daticomparativi bene in stima

M.C.A. campione non omogeneo
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Tabella dei prezzi marginaliA

100 euro

B

110 euro

X1 = 2

X1 = 3

P1 = 10

“Prezzo differenziale”



Giovanni Battista Cipolotti

L’accertamento di valori degli immobili a fini tributari: aspetti controversi

12

Tabella di valutazione

Aggiunte e detrazioni fatte a monte
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MCA

MOSI

Standardizzazione: 

caratteristiche 

criteri misurazione
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MOSI

OMI

OSSERVATORIO 

MERCATO 

IMMOBILIARE
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a volte i dati si riferiscono a momenti diversi

tempo

OMI 1.700,00 
euro/m2

t0

OMI 1.800,00 
euro/m2

comparabile

t1
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a volte i dati si riferiscono a zone diverse 

Coefficiente di localizzazione

Bene 
in stima

Comparativo

valore omi

1.500,00
euro/mq

valore omi

1.800,00
euro/mq
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Analisi Swot Qualità obiettivo 
utile

Qualità obiettivo 
dannosa

Elementi interni

Elementi esterni
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Analisi Swot Qualità obiettivo 
utile

Qualità obiettivo 
dannosa

Elementi interni Standardizzazione

Elementi esterni
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Analisi Swot Qualità obiettivo 
utile

Qualità obiettivo 
dannosa

Elementi interni Standardizzazione Astrazione

Elementi esterni

Troppo spesso 
confondiamo la 

scienza economica 
con le scienze 

naturali
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Analisi Swot Qualità obiettivo 
utile

Qualità obiettivo 
dannosa

Elementi interni Standardizzazione Astrazione

Elementi esterni Trasparenza



Giovanni Battista Cipolotti

L’accertamento di valori degli immobili a fini tributari: aspetti controversi

23

Analisi Swot Qualità obiettivo 
utile

Qualità obiettivo 
dannosa

Elementi interni Standardizzazione Astrazione

Elementi esterni Trasparenza Autoreferenzialità

Il calcolo è un mezzo di cui si 
avvale il perito dopo che come 
giudice ha scelto le grandezze 

con le quali compiere i 
conteggi: il calcolo è uno 

strumento e non può certo 
esso giustificare il carattere 
scientifico della disciplina. 

(G. Medici) 
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Grazie a tutti 
per 

l’attenzione

Monitoraggio e analisi operazioni sviluppo 
immobiliare 
M.A.O.S.I.


