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condizioni, prossima all’unita se presenta qualche problematica, con valori via via decrescenti se in stato

mediocre - scadente - pessimo - fatiscente ecc.;

o« Kms = Coefficiente relative ai servizi dello stabile

Tiene conto dei servizi di cui & coadiuvato 1l fabbricato, a beneficio dell’unita: presenza o meno di servizio
ascensore, portierato, cantinola, box auto, spazi verdi, ascensore ... ecc. assumendo valore via via decrescente,

in assenza di dei predetti accessori, in misura proporzicnale rispetto allo standard di zona.

o« Ka = Coefliciente di altezza o di “piano” dell’uniti rispetto al suolo

Tiene conto degli aspetti positivi e negativi che derivano all’unita dalla collocazione del piano di pertinenza
rispetto al suolo -piano di riferimento-, considerando che la dotazione di impianto di elevazione discrimina
fortemente tale valutazione: vale la norma generale per cui, nel caso di dotazione di ascensore, vengono
privilegiati i piani alti rispetto a quelli bassi; e viceversa, in caso di sua assenza, vengono penalizzati i piani
alti rispetto a quelli bassi, maggiormente favoriti. Schematicamente si distinguera tra: piano interrato,

seminterrato, terva, primo, intermedio, ultimo, sotfolineando la valutazione della quota di elevazione del bene

rispetto al calpestio stradale.

= Ke = Coefliciente di “esposizione” e di “prospeito” prevalente dell’unita

Tiene conto dei benefici che derivano all’unita dalla presenza di un maggior numero di aperture su una facciata

piuttosto che su un'altra; generalmente si distinguera tra affaccio: inferno, esterno, panoramico;

=  Kmu = Coefficiente relativo allo stato di manutenzione dell’unita

Tiene conto dello standard di conservazione e manutenzione delle porzioni interne ed esterne esclusive della
specifica unita immobiliare. Schematicamente si distinguera tra stato: lussuoso, ristrutturato, buono, mediocre,
da ristrutturare. Ha valore accrescitivo -superiore all’unita- in caso di valenza lussuosa e/o ben ristrutturata con
materiali e tecniche di pregio e ben conservati; pari all’unitd, in caso di buone condiziom di manutenzione;

inferiore all’unita - con valori decrescenti - in funzione del livello di degrado.

Laddove OMI fornisca riferimenti solo per condizioni conservative normali, si ricorrera necessariamente al
coefficiente di manutenzione per calibrare lo stato conservativo rinvenuto misurandone la migliore o peggiore

condizione rispetto all’ordinarieta.

Laddove 1 comparabili di riferimento forniscano il doppio valore unitario in riferimento alle condizioni manutentive
del cespite, 1l ricorso al coefficiente di manutenzione sara facoltativo e dipendera dalla condizione manutentiva di
riferimento, distinguendo tra:

- Condizioni conservative normali /ordinarie - Kmu assume valori variabili (min o max) rispetto all’unita

- Condizioni conservative ottimali/straordinarie - Kmu assume valore max, superiore all’unita
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