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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare - n. R.g.430 202t

Identificazione dei lotti

LOTTO UNICO

Descrizione sintetica -

Porzione di fabbricato per abitazione in Gussaga, Pié del Dosso, con ingresso pedonale e cardhiVia
Santa Maria Vecchia n. 11, ai piani primo e mares@ardcollegati tra loro da una scala interna ditipenza
esclusiva. Con accesso dalla superficie di podiquertinenza esclusiva e nell’esercizio del diritf passaggio
pedonale e carrabile sul terreno adiacente. Appariéo composto di 5 vani ed accessori, con aniegsa a
livello del piano primo. Area a giardino di pertmza esclusiva, sul lato est del fabbricato. Duestigli al
piano terra con portico antistante e locale caldagacostruzione, sul suo prospetto nord, risuitaderenza
con il fabbricato della Chiesa di Santa Maria Véach

Ubicazione - Comune di Gugs(BS), ingresso su via Santa Maria Vecchia n. 11

Identificativi catastali - NCEU sez. urb. R€Eg. 14 part. 15 sub. 2 e part. 16 sub. 2 (gixfHaat. A/2
cl. vani 8.5 piano T/1/2 — Rendita catastale: € 6%8,4

Quota di proprieta 1/1 p.p.

Diritto di proprieta Piena proprieta

Divisibilita immobile NON divisibile

Piu probabile valore in libero mercato:
(Valore medio tra metodi Statistico comparativo e anziario) (arrotondato) € 460.000,00

Piu probabile valore di mercato in condizioni di vaedita forzata (valore base d’asta) |€ 410.000,00

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell’'inmbile.

L'immobile si trova nel Comune di Gussago (BS)yvia Santa Maria Vecchia n. 11, questa localizzaftan
zona nord, nuclei di antica formazione, del pa&sdluppato in fabbricato indipendente, I'appartatoeal &
sito al primo piano con un locale con servizio @Elnp secondo. Completamento ristrutturazione né420
Inserito in contesto di fabbricati ciascuno conppi® caratteristiche e finiture, confinanti a sadstrada di
accesso. Tutti sono stati ristrutturati. L’appartamo in esame € composto da 8 locali con disimpegdae
bagni. Non sono presenti autorimesse. E’ di pantiaeun ripostiglio, locale unico, situato sul laord della
corte. Lo stato di manutenzione dell’edificio pfimale risulta buono, sia esternamente che negirnntNon
sono stati rilevati punti di degrado e danneggiaimainsoffitti dovuti ad umidita. Il sito e le cdtaristiche
dell'immobile conferiscono una commerciabilita baal'immobile.
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t

| Audit documentale e Due Diligence

Conformita edilizia X Si O NO se No vedipagina ----
Conformita catastale X Si 0O NO seNo vedipagina -----
Conformita titolarita X Si [ NO --vedipagina _ -

| Formalita e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente |

Immobile occupato ONO X Si seSi vedipagina25
Spese condominiali arretrate K No OSi sesi vedipagina---
Servity, vincoli, oneri, pesi, gravami X NOo O Si seSi vedipagina---
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici X No OSi seSi vedipagina ---
| Limita zioni

Assunzioni limitative X NO [0 Si seSi vedipagina
Condizioni limitative X No OSi sesSi vedipagina
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t

| Riepilogo delle iscrizioni e trascrizion|

Ipoteca giudiziale - Iscrizione nn. 4122/23837 dé&l7 giugno 2016 —

Decreto ingiuntivo del Tribunale di Brescia in datagiugno 2016, numero 4345/2016 di

Repertorio per complessivi euro 400.000,00 di cu0e850.000,00 per capitale

A favore: SECHI Efisio nato a BRESCIA (BS) il gi@rll agosto 1957 - C.F. SCHFSE57M11B157K
Domicilio ipotecario non indicato.

Contro: ZANOTTI Massimo nato in LIBIA (EE) il giom8 ottobre 1964 - C.F. ZNTMSM64R08Z2326Z
Grava il diritto di intera piena proprieta sui segti immobili: in comune di GUSSAGO (BS)

NCEU sez. urb. NCT fg. 14 part. 15 sub. 2 e pd&tsub. 2 graffati nat. A/2

A margine della stessa non risultano annotaziasititte.

Ipoteca giudiziale - Iscrizione nn. 5310/29543 déb luglio 2016 —

Decreto ingiuntivo del Tribunale di Brescia in d& luglio 2016, numero 12705/2016 di repertorio pe
complessivi euro 243.000,00 di cui euro 225.299&f/capitale

A favore: BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DI BRESCIA SOCIETA’ COOPERATIVA Sede
BRESCIA (BS) Codice fiscale 00385040175 — Domicilmtecario eletto AVV. ROBERTO GORIO —
VIA MORETTO N. 67 — BRESCIA

Contro: ZANOTTI Massimo nato in LIBIA (EE) il giom8 ottobre 1964 - C.F. ZNTMSM64R082326Z
Grava il diritto di intera piena proprieta sui segti immobili: in comune di GUSSAGO (BS)

NCEU sez. urb. NCT fg. 14 part. 15 sub. 2 e p&tsub. 2 graffati nat. A/2 vani 8.5 — Via S. M.Vhiz

A margine della stessa risultano trascritte le satiannotazioni:

nn. 8998/43712 del 7 novembre 2016 — restriziorieedi(altri beni)

nn. 1462/7114 del 19 febbraio 2021 — restrizionieedi(altri beni)

Iscrizione nn. 7343/45221 del 13 ottobre 2017 — hkgea giudiziale

Decreto ingiuntivo del Tribunale di Brescia in datattobre 2017, numero 5709/2017 di repertorio per
complessivi euro 200.000,00 di cui euro 164.64p&4capitale.

A favore: BANCA VALSABBINA S.C.P.A. Sede VESTONE @ — C.F. 00283510170.

Domicilio ipotecario eletto BRESCIA VIA XXV APRILE.

Contro: ZANOTTI Massimo nato in LIBIA (EE) il giom8 ottobre 1964 - C.F. ZNTMSM64R082326Z
Grava il diritto di intera piena proprieta sui segti immobili: in comune di GUSSAGO (BS)

NCEU sez. urb. NCT fg. 14 part. 15 sub. 2 e pd&tsub. 2 graffati nat. A/2 vani 8.5 — Via Santa iar
Vecchia ...omissis... un altro soggetto e immobili @séi alla certificazione

A margine della stessa risulta trascritta la seguannotazione: nn. 1463/7115 del 19 febbraio 2021
restrizione di benfaltri beni)

Ipoteca conc. amministrativa/riscossione - Iscrizioe 8242/47109 del 28 ottobre 2019

Ipoteca derivante da ruolo in data 25 ottobre 20lfnero 4127/2219 di repertorio per complessivi
euro 100.243,12 di cui euro 50.121,56 per capitale.

A favore: AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Sede R (RM) - C.F. 13756881002
Domicilio ipotecario eletto VIA CEFALONIA 49 — BRESA

Contro: ZANOTTI Massimo nato in LIBIA (EE) il giom8 ottobre 1964 — C.F. ZNTMSM64R082326Z .
Grava il diritto di intera piena proprieta sui segti immobili: in comune di GUSSAGO (BS)

NCEU sez. urb. NCT fg. 14 part. 15 sub. 2 e pdtsub. 2 graffati nat. A/2 vani 8.5

A margine della stessa non risultano annotaziasititte.

Verbale di pignoramento immobili - Trascrizione nn.35957/52640 del giorno 11 novembre 2025

Atto giudiziario dellUNEP presso la Corte d’Appeldii Brescia in data 8 ottobre 2025, numero 6685 Re
A favore: GROGU SPV S.R.L. Sede CONEGLIANO (TV)odice fiscale 05197150260

Contro: ZANOTTI Massimo nato in LIBIA (EE) il giom8 ottobre 1964 — C.F. ZNTMSM64R082326Z
Grava il diritto di intera piena proprieta sui segti immobili: in comune di GUSSAGO (BS)

NCEU sez. urb. NCT fg. 14 part. 15 sub. 2 e p&tsub. 2 graffati nat. A/2 vani 8.5, piano T-1-2

Via Santa Maria Vecchia n. 11

A margine della stessa non risultano annotaziasctitte.
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t

1% Inquadramento dellimmobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO *

Localizzazioné

X1 Provincia : BRESCIA
X Comune : GUSSAGO
O Frazione --
X Localita : Pie del Dosso
0 Quartiere -
X Via : Santa Maria Vecchia,
X Civico n. : 11 (accesso da corte comune)
Zona
X Urbana O Centrale
X Semicentrale
O Periferica
O Extra urbana O Agricola
O Industriale
O Artigianale
O Residenziale
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t

O Destinazione urbanistica dellimmobilé

O Tipologia immobiliare®
0 Terreno
X Fabbricato

O Tipologia edilizia dei fabbricati*?

O Tipologia edilizia unita immobiliari *°

I A ¢

OO0 XO

Residenziale
Direzionalé
Commerciale
Turistico — ricettivo
Industriale
Artigianale
Terziario

Sportiva

Agricolo

Indicare lo stat@dnservazione:

nuovd
ristrutturatd
seminuovd
usatd®
ruderé!

Indicare se I'immobile &

X
a

OoooooooX

OXXROOOOODOOOK

indipendente
in condominio

fabbricato storico
fabbricato condominiale indipendente

fabbricato in linea
fabbricato rurale

fabbricato a schiera

fabbricato bifamigliare
fabbricato tipico

fabbricato a corte

appartamento

appartamento (attico)
appartamento (loff)

villa

villino

villetta a schiera

autorimessa (garage/box)
posto auto coperto (fabbricato)

posto auto coperto (tettoia)
posto auto scoperto

cantina
Appart. in fabbricato in linea (cielo-terra)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GIANNI BASSI ANDREASI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 26293c4058d2852f82d264068cdaf7a7



Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t

Caratteristiche generali dell'immobile

Descrizione sintetica

X Struttura in elevazione : MURATURA PORTANTE.

X Solai : LEGNO e soletta collaboranteCia.

X Copertura : A FALDE - Struttura in legno e cofpea in coppi
X Murature perimetrali : COTTO E PIETRAME

O Coibentazioni/lsolamenti :NON PREVISTI

O Divisoritra unita ‘NON PREVISTI

X Infissi esterni : IN LEGNO - VETRI isolanti

X Infissi interni : IN LEGNO (pannelli ciechi)

X Pavimenti e rivestimenti :PARQUET piano 1 e 2

X Impianto riscaldamento : CENTRALIZZATO - A PAVIMENTO

X Impianto sanitario - ESISTENTE E FUNZIONANTE

X Impianto gas : ESISTENTE E FUNZIONANTE A NORMA

X Impianto elettrico : ESISTENTE e funzionante a norma

O Impianto climatizzazione :NO

X Altri impianti : Allarme — non in funzione

X Allaccio fognatura : Rete comunale

X Fonti rinnovabili : Due pannelli solari a tetto — da revisire

X Finiture esterne : intonaco al civile tinteggiato con stigietra a vista
X N. totale piani ‘tre: T-p.1-p.2
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t

[0 Dimensione® O Piccola
O Media
X Grande
O Caratteri domanda e offerta'® X Lato acquirente
X Privato
O Societa
0 Cooperativa
O Ente

D' Forma di mercato!”

K Filtering®

X Fase del mercato immobiliaré?

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

O Non specificabile

X Lato venditore

X Privato
O Societa
O Cooperativa
O Ente
M Concorrenza monopolistita
O Concorrenza monopolistica ristrefta
O Oligopolic™
O Monopolic™
0 Monopolio bilateral&
X Assente
O Up
O Down
X Recuper®
0 Espansion®
0 Contrazion&
O Recessior&
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t

\ 2. Descrizione dell’'unita immobiliare ogget  to di valutazione

DATO IMMOBILIARE ?°

Descrizione sintetica dell'immobile staggit®

La tipologia e tipica degli edifici con corte coneyndi zone semicentrali agli abitati. Fabbricatolato,
ricavato da vecchia casa Canonica a servizio ddli@sa adiacente. Con tetto a falde spioventi spatti
chiusi con finestratura degli ambienti. Luci comtlda imposte in legno con pannello centrale daeloGon
pianta pressoche regolare rettangolare, tetto @ancepa due falde, le quali, sporgono dai prosgetirca 0,50
metri. L’aspetto esterno si presenta in buone aowi, cosi come l'intonacatura e la tinteggiatu€anali di
gronda, pluviali e scossaline sono in lamiera Zme@averniciata. Alcune leggere fessurazioni nareatuate,
dell'intonacatura esterna, sono riscontrabili stospetti sud e est del fabbricato. Queste si spdup per
buona parte dell’altezza del fabbricato.

Il volume del secondo piano, a parziale superfisigetto del fabbricato, si alza nella parte cdetdzl corpo di
fabbrica. | prospetti di tale piano sono tutti ietpa a vista.

L’accesso al piano € nella corte comune, oriergatdato ovest, da porzione esclusiva di portitwaho scala
esclusivo ha pareti in pietra a vista e rivestiroesgiala in cotto.

Da questo si accede al primo piano, su loggia estmpentazione in mattonelle in clincker. Paretbirdcate, e
vetrata, con pannelli scorrevoli, in comunicaziaea il locale cucina. Il portoncino d’'ingresso mipeale é
blindato con pannello frontale in legno.

Gli ambienti dellappartamento, in esame, sonoriatati e tinteggiati con tecnica a grassello tineco
venaziano. Tutti i pavimenti sono rivestiti in paed a listoni a disegno diagonale rispetto agli iamtio Anche
la scala interna, collegante il secondo pianoyeéstita in legno. Solo la cucina ha il pavimentariattonelle in
cotto ed i bagni in gres porcellanato.

| locali hanno soffitti a capanna. Il soggiorno felde con travetti in legno non strutturali ma szop
scenografico di bell'effetto. Alcuni ambienti hanfadde di copertura con struttura in legno e assitpiano
secondo ha falde di copertura con soletta intoaaetinteggiata.

Il soggiorno ha, oltre alla finestratura di pareteche due lucernari in falda di copertura. Anehedmera ed il
bagno, al piano primo, hanno ciascuno un lucernarfalda.

| bagni, uno al piano primo e l'altro al piano sedo, sono in buone condizioni, con sanitari di biieello.
Hanno rivestimento in piastrelle decorative finousdaltezza di 1,20m, e pavimentazione in mattenail gres
porcellanato.

| serramenti interni sono in legno, con fregi acsagre i pannelli ciechi di finitura. | serramentilsici esterne
sono anch’essi in legno con doppio vetro isolapggsiane esterne in legno con doghe inclinate eaizone
sul pannello centrale.

Nel soggiorno é posizionato, sul lato sud tra le finestre di parete, un camino con cappa a musiagjo
fumi.

L'impianto di riscaldamento e centralizzato, cotdaéa posta al piano terra (in locale esterno dedjced
alimentata a gas da rete urbana. La caldaia semiged’impianto per il riscaldamento dell’acqua isama.
L'impianto elettrico é realizzato con gli standaedhativi all’epoca di costruzione, é stato dotabtone previsto
da normativa il dispositivo salvavita. L’edificio @éllegato alla rete fognaria comunale. Le condizidi
manutenzione dell’appartamento, nel complesso, banaoe.

Distribuzione ambienti.

Piano terra (in fabbricato separato):

-Porzione portico ed ingresso con vano scala ags&osivo, su lato ovest proprieta (tot. mq 4,70)

-Locale cantina-ripostiglio con portico antistarge,lato nord della proprieta, (mq 30,6 compr. Mulocale per
imp. caldaia (mq 3,20).

Piano primo

Loggia-veranda. Ingresso-disimpegno, Soggiornogwaoucina, studio, altro disimpegno, bagno, caniera
camera 2 rampa scale tra le due camere. (sufii. pacea 178,00 mq, comprensiva dei muri),

altezza ambienti secondo pendenza falde del taihmo m 3,76, all'imposta di tetto da m 2,70 a @72,
Piano secondo:

Camera singola, bagno. Altezza ambienti m 2,7 7al€superficie mq 37,0 (compresa quota muri).
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t

Giardino esclusivo

Porzione di terreno sul lato est del fabbricatong@gale, superficie a prato e parzialmente piantama
Larghezza media m 5,80, lunghezza media appezzar(nfilo esterno portico ripostigljom 25,30.
Comprensiva dell’area esclusiva, destinata a pos#uto, di circa mg 32 (dovuta alla sovrapposizione —
graffatura — dei mappali 15 e 16 sub 2 gia nominatbme evidenziato dall'Elaborato planimetrico).

Impianti

- Impianto di riscaldamento a metano (rete comyradsato a pavimento. Caldaia autonoma, posiziomeita
locale esterno dedicato, al piano terra, che pmdnche acqua calda per gli usi domestici.

- Impianto elettrico in uso ed a norma

- Presente impianto antifurto ma, attualmente, foozionante.

- Rete idrica comunale.

- Collegamento degli scarichi alla rete fognarienooale.

Identificazione catastalé!

X Comune Censuario Gussago — (BS)
X Tipologia Catasto O Terreni
X Fabbricati
X Identificativo X Sezione NCT-Fg. 14

X Particella 15e 16
X Subalterno 2 e Zyfaffati)

Confini Indicare i confini catastali
o nord — via Rocca e muri chiesa S. Maria
O ovest — corte interna, (accesso carraio)
o est— altra proprieta (mapp. 17)

o sud — corte identificata con mappale proprio
Consistenza

X Rilievo X Interno
O Solo esterno

X Diretto inloco oNCollaboratore
O Desunto graficamente da:

O Planimetria catastale

O Elaborato grafico (atto autorizzativo)
O Elaborato grafico (generico)

X Data del sopralluogo 13mpEn 2026

. (- /|, . . . 12
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t

Criterio di misurazione K SEL* - Superficie Esterna Lorda
O SIL*® - Superficie Interna Lorda
X SIN* - Superficie Interna Netta

Superficie principale — SIN

LOCALI Superficie Coefficiente Superficie
(mQq) adeguamento | convenz. (mq)
Loggia-veranda 21,00 0,6 12,60
Ingresso 4,40 1 4,40
Soggiorno 41,10 1 41,10
. Cucina 15,3( 1 15,3(
o | Studio 8,70 1 8,70
Bagno 6,60 1 6,60
Disimpegno 5,00 1 5,00
Camera 1l 13,40 1 13,40
Camera 2 15,5( 1 15,5(
N | Camera 3 19,60 1 19,60
2| Bagno 5,2( 1 5,2(
Portico-ingresso esclusivq 6,70 0,4 2,68
~ | Cantina (esterno) 10,3( 0,3 3,1(
Q| Portico a servizio locale 19,1( 0,2t 4.7
Locale caldaia 4,00 0,25 1,00
mq 158,95

Calcolo superfici di proprieta —
Compresi muri (SEL):

Superf. principale mq 215,20

Indice mercantil®
Superfici second.

X  Giardino e area libera mq 122,70 0,1% _ mqg 12,27
X  Posti auto - sup. esclusiva mq 32,00 0,3% mg 9,60

Superficie commerciale convenzionafé ma_ 23707
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43(/ 202t

Caratteristiche dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

X Livello di pianat3

< Ascensoré

= N. servizf®

Impianti in dotazione

X Riscaldamento

Terra - pimo - secondo
O Presente

X Assente
O Vetusta dell’ascensore (anni)--

02

X W.c.
X Lavabo

X Bidet

X Doccia
O Doccia con idromassaggio

O Vasca

X Vasca con doccia
O Vasca con idromassaggio

O Scaldabagno elettrico
O Vetusta del bagno (anni) 20

X Presente : Vetusta (anni)20
O Assente

Se presente indicare la tipologia

X Centralizzato
O Autonomo

Alimentazione:

metano

gas propano liquido
olio combustibile

elettrico
pompa di calore

biocombustibili
teleriscaldamento

OO0O0O0 OO

Elementi radianti
radiatori
apavimento
aria

altro

OO0 XO
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43C/ 202&

|

Condizionamento

Solare termico (produzione acqua calda)

Elettrico

Idraulico

Antifurto

Pannelli solari (fotovoltaico)

Impianto geotermico

Domotica

O Presente

X Assente

: Vetusta (anni)--

Se presente indicare se

O Totale
O Parziale

O Presente

X Assente

X Presente

O Assente

X Presente

O Assente

X Presente

O Assente

X Presente

O Assente

O Presente

X Assente

O Presente

X Assente

: Vetusta (anni) --
: Vetusta (anni) --

: Vetusta (anni)_ 20

: Vetusta (anni)_ 20

: Vetusta (non fun.)

: Vetusta (anni) 20

: Vetusta (anni) --

: Vetusta (anni) --
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Rapportc di valutazione - Esecuzicne Immobiliare — n. R.g.43C/ 202&

X Manutenzione fabbricato®®

X Manutenzione unita immobiliare®

O Classe energetica

IZ Inquinamento

O Minimo®
Medio*®

0 Massimd®

X

O Minimo®?
Medio™?

O Massimo®

X

O Classe desunta dal’ACE O A+
OA
OB
ocC
aob
OE
OF
oG

X Non desumibile
O Immobile non dotato di impianto termico

X Atmosferico Assente

O Presente

X

X Acustico X Assente

O Presente

X Elettromagnetico g Assente

O Presente

X Ambientale X Assente
O Presente
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Rapportc di valutazione - E<ecuzicne Immobiliare- n° 430/ 202¢

X Esposizione prevalente dell'immobil&* 0 Minimo®®
0 Medio®
X Massimag’

X Luminosita dellimmobile 8 O Minimo®®
Medio®

X Massimé!

|

X Panoramicita del’immobile® O Minimo®®
Medio®

O Massimg®

X

K Funzionalita del’'immobile®® O Minimo®’
Medio®®

0 Massimg®

X

X Finiture dell'immobile O Minimo™
Medio"

O Massimd®

X

O Altro

Le condizioni manutentive generali, sulle partiees¢ sono apparse buone, non sono stati rinveagtii S
particolari di degrado e/o di problematiche in esse

Il corpo di fabbrica dellimmobile, in esame, é ipehdente, sviluppato su piano terra, piano prinse@ndo.
Unico accesso da area interna ad uso comune.

. (- /|, . L , 17
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Rapportc di valutazione - E<ecuzicne Immobiliare- n° 430/ 202¢

| 3. Audit documentale e Due Diligence ™

3.1 Legittimita edilizia — urbanistica "

Ristrutturazione totale

X Fabbricato successivo 01/09/1967

O Fabbricato anteriore 01/09/1967

O Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 e 01/09/1967

O Fabbricato costruito prima del 31/10/1942

Titoli autorizzativi esaminati
X1 Licenza o Concessione Edilizia
O Permesso di Costruire

X Denuncia Inizio Attivita (DIA)

O Segnalazione Certificata di Inizio Attivita (SCIA)
O Altro—

O Pratiche in sanatoria

OO0 Condono edilizio

X Autorizz. Abitabilita

X Presente: Pratica 04-041 ag U.T. —
Prot. 21011-27712 Cbl/fb

O Assente — ----
Motivo assenza:----
Indicare la documentazione visionata APRA EDILIZIA - C.E. U.T. n° 02-247 del 23/10/2@0

C.E. U.T. n° 03-208 del 16/10/2003
Variante con D.l.A. n°® 2583 del 30/01/200

Fonte documentazione visionata Ag. delle Entrate - Territorio presso Comune tidtia

Data verifica urbanistica (gg/mm/aa) 19/01/2026
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Rapportc di valutazione - E<ecuzicne Immobiliare- n° 430/ 202¢

Situazione urbanistica

X Strumento urbanistico

O Convenzione Urbanistica

O Cessioni diritti edificatori

Limitazioni urbanistiche

X Vincoli urbanistici

X Vincoli ambientali

X Vincoli paesaggistici

Altro ---

X Vigente
O Adottato

X No
O Si

X No
O Si

O No

XK Si —come da PGT —Zona A
— Nuclei di antica formazione

O No

XK Si —come da PGT —Zona A
— Nuclei di antica formazione

O No

X Si —come da PGT —Zona A
— Nuclei di antica formazione
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Rapportc di valutazione - Ececuzicne Immobiliare- n® 430/ 2024

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Ing. Gianni Bassi Andreasi, isarithl’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Boia
al nr. 1908, in qualitd di esperto valutatore im@o dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnicon@@inale di GUSSAGO (BS) ed in base a quanto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

K la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costrome e la conformita della stessa ai titoli abilfat

edilizi citati.
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Rapportc di valutazione - E<ecuzicne Immobiliare- n° 430/ 202¢

3.2 Rispondenza catastale ™

Immobile identificato in mappa al Foglio n° 14 Sezione NCT particdllee 16 (graffate)

X Sub. 2 Categoria A/2 Classe 7 Consistenza 8,5 vani Rendita € 658,48

Documentazione visionata X Direttamente presso Agenzia Entrate - Ufficio pnoidle
di Brescia - Territorio

O Da siti web:

Elenco documentazione visionata O Visura Catasto Terreni

Visura storica Catasto Fabbricati

Scheda catastale - planimetria

Elaborato planimetrico di subalternazione
Elenco mmobili

Estrattomappa

Tipo Mappale

Tipo Frazionamento

O 00X OKXKKX KX

Altro

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 09/12/2025
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Rapportc di valutazione - Ececuzicne Immobiliare- n® 430/ 2024

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Ing. Gianni Bassi Andreasi, is@ital’'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Bog&a
al nr. 1908, in qualita di esperto valutatore ifao dal Tribunale di Brescia, in relazione alla
documentazione visionata all’Agenzia Entrate, Wdfiprovinciale di Brescia Territorio ed in base wagto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

X la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuddé’'immobile.

Al piano terra risulta realizzata un tratto di tra@mzatura in continuita con la chiusura frontale telale ripostiglio.
Ambiente disposto sotto il portico addossato alirpetro a confine nord della proprieta. Maggiorazeomella
superficie chiusa ricavata con tale intervento pati,5 mqg.

Covlle od Andlenitale
Indursiinle
dal Informarione

. . 4} . L . 22
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Rapportc di valutazione - E<ecuzicne Immobiliare- n° 430/ 202¢

3.3

Verifica della titolarita  *

Inguadramento della titolarita

Tipo di atto : Compraveiadit

Notaio : Dott.ssé&/id Teodora Masucci
Data atto : 18 luglio@2

Repertorio : N. 4808

Raccolta D=

Estremi registrazione : ---

Estremi Trascrizione : 20 luglio 2002 — Aglle Entrate - Territorio - Serv. Pubbl. Imm.
BRESCIA ai nn. 20614/32923.

Titolo di provenienza

Tipo di atto : DenunciaSliccessione
Notaio D

Data atto : 10 setteenb®98
Repertorio -

Raccolta D ---

Estremi Registrazione : Chiari (BS) n.2.\892

Estremi Trascrizione : 19 settembre 20@—delle Entrate - Territorio - Serv. Pubbl. Imm.
BRESCIA ai nn. 33707/21538.

X Quota di proprieta X Intera [1/1]

O Parte: indicare la quota

Nominativi dei comproprietari: ------

O Usufrutto X No

[0 Si seSiindicareil nominativo

O Nuda proprieta X No

Nota:

O Si seSiindicareil nominativo

i nominativi dei soggetti diversi dall’eseatd dovranno essere omessi nella versione allegata

bandi di vendita
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Rapportc di valutazione - E<ecuzicne Immobiliare- n° 430/ 202¢

Condizioni limitanti

X Servitu X Non sono presenti servitu
O Sono presenti servitu
O da titolo :
O apparenti:
X Vincoli X No
1 Si
X Oneri X No
O Si
X Pesi X No
O Si
X Gravami X No
o Si

Stato del possesso del bene alla data della valutaze

O Libero

X Occupato X Nessun contratto di locazioneQdcupato dal proprietarip

Il canone di locazione in essere € allineato cowca di mercato

O Si
0 No

Indicare se i contratti di cui sopra sono:

O Registrati in data antecedente al pignoramentérdetobile
O Registrati in data successiva al pignoramentoidetiobile

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Rapportc di valutazione - E<ecuzicne Immobiliare- n° 430/ 202¢

4. Formalita, vincoli, oneri a carico del’  acquirente "

Non risultanoformalita, vincoli od oneri a carico dell’'acquirest
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Rapportc di valutazione - E<ecuzicne Immobiliare- n° 430/ 202¢

\ B Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

Indicare I'esistenza di formalita, vincoli e oneainche di natura condominiale, che saranno cantetla
che comunque risulteranno non opponibili all’aceante.
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Rapportc di valutazione - E<ecuzicne Immobiliare- n° 430/ 202¢

| 6. Fasi - accertamenti e date delle indagin i.

09.12.2025 — Richiesta visure catastali e planim@trmobile.

12.12.2025 — Richiesta accesso atti ad Ufficio Taecdel Comune di GUSSAGO, per verifica legittimita
edilizia-urbanistica e richiesta document

19.12.2025 - Sopralluogo presso immobili — nontefédo per assenza del proprietario (GUSSAGO).

13.01.2026 — Nuovo sopralluogo presso immobili Gleevo planimetrico immobili.
19.01.2026 — Accesso atti presso U.T. commune &EAGO.
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Rapportc di valutazione - E<ecuzicne Immobiliare- n° 430/ 202¢

7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutazione &€ un postulato estiimatfondamentale che stabilisce che il valore dnat
dipende, o se si vuole e in funzione, dello scopo ip quale é richiesta la valutazione, avendo ogni
valutazione un proprio movente o ragione praticalahpromuove, in relazione al complesso dei rappbe
intercorrono tra i soggetti, i fatti e il benesdrvizio o il diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione € finalizzatia @eterminazione delpiu probabile valore in libero
mercato” e del ‘piu probabile valore di mercato in condizioni vendiforzatd nell’ambito delle procedure

esecutive.

Per determinare il piu probabile valore di merdatgondizioni di vendita forzata, come valore datosdal
piu probabile valore in regime di libero mercatopiendono in esame i differenziali esistenti, aimento
della stima, fra l'ipotetica vendita dell'immobila esame in libero mercato, rispetto alla vendaezdsa
implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

Il piu probabilevalore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — /Shota 3.1) ed |l
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, Zi2he definito come segue:

“Il valore di mercato € 'ammontare stimato pergliale un determinato immobile puo essere compraitend
alla data della valutazione tra un acquirente e wenditore, essendo entrambi i soggetti non conadatip
indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguattivita di marketing durante la quale entranibe
parti hanno agito con eguale capacita, con prudemsanza alcuna costrizione.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni dagimobili in garanzia delle esposizioni creditizie
(edizione 05/2011 — R.1.2) il valore di mercatagi€osi definito:

“L'importo stimato al quale I'immobile verrebbe veuto alla data della valutazione in un’operazionelta

tra un venditore e un acquirente consenzienti al@mali condizioni di mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nel’ambito della qualerambe le parti hanno agito con cognizione di causa,
con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Il valore divendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — &/Sota 6.11) ed il Codice
di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) vieledinito come segue:

"Il termine di vendita forzata &€ usato spesso neastanze nelle quali un venditore € costretto adeee e/o
non é possibile lo svolgimento di un appropriatarigao di marketing. Il prezzo ottenibile in queste
circostanze non soddisfa la definizione di valorendrcato. Il prezzo che potrebbe essere ottemutjueste
circostanze dipende dalla natura della pressionerafa sul venditore o dalle ragioni per le qualimpuo
essere intrapreso un marketing appropriato."”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni dagimobili in garanzia delle esposizioni creditizie
(edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valoreveindita forzata viene cosi definito:

“Il valore di vendita forzata € I'importo che si puagionevolmente ricavare dalla vendita di un hesrgro
un intervallo troppo breve perché rispetti i tenghi commercializzazione richiesti dalla definiziodel
valore di mercato.”
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Rapportcdi valutazione - Esecuzicne Immobiliare —n. 43C/ 202¢

Assunzioni limitative
Indicare le eventuali assunzioni limitative su sufonda la valutazione

Non sono state rilevate particolari assunzioni limative.

Condizioni limitative
Indicare le eventuali condizioni limitanti all'inc&o

Non sono state rilevate condizioni limitanti I'incaico.

Verifica del migliore e pitl conveniente usd® (HBU_ Highest and Best Use )

L’attuale valore di mercato dell'immobile staggit@ppresenta il massimo valore tra il valore di ratyc
nell’'uso attuale ed i possibili valori di trasforanane degli usi prospettati.

O Si
O No. Se no procedere alla determinazione del’HBlg¢dare I'analisi estimativa)

Scelta del criterio di valutazione in applicazionegli standard internazionali di valutazione

Per la determinazione analitica del valore di merckegli immobili staggiti € stato applicato il semte
criterio di valutazione

X Metodo del confronto

X MCAZ® - Borsa immobiliare di Brescia — Ricerca di mercato
O Sistema di Stinfa

O MCA + Sistema di Stimaconnr.  compaiabil

O Sistema di ripartiziorié

00 Analisi di regressioffésemplice connr.__ dati campione
O Analisi di regressione multipla connr. _ id@mpione

O Altro

X Finanziarid*

K Capitalizzazione diretfa
[0 Capitalizzazione finanziafia
O Analisi del flusso di cassa scontito

O Dei costf®

O Metodo Statistico Matematico

Al fine della determinazione del valore dell'immielpossono essere utilizzati uno o pit metodichallitazione.
In alcuni casi, potrebbe essere opportuno realiedarvalutazione immobiliare adottando piu di unetadica di valutazione
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Rapportcdi valutazione - Esecuzicne Immobiliare —n. 43C/ 202¢

Indagini di mercato.

Per individuare il piu probabile valore di mercatei beni in esame sono state considerate le qualita
caratteristiche dell'unita abitativa, oggetto dimst, tenendo conto dei diversi fattori che ordiaarénte
partecipano nel definire la classe di qualita diillemmobili; sono state inoltre valutate le carasiiche di
deperibilita, gestione e disponibilita dei benildeo destinazione d’uso, la vetusta dell'immohitestato di
occupazione e/o i relativi vincoli. Cosi come dglitto nel corpo della relazione. Per determinare |
consistenza dei beni sono stati definiti i rapptmi superfici “accessorie” e quelle a destinazidheso
principale riferendo la superficie effettiva a qaetommerciale in virtt anche del pregio che Idipenze
assumono rispetto ai locali primari a seconda dadlee di ubicazione dei beni; il tutto tenuto cod
criteri di misurazione delle superfici immobilididommerciali” riguardanti il libero mercato immolate
ordinario e standardizzato.

Sono stati, pertanto, reperiti dati aggiornatilatig a beni immobili aventi, il piu possibile, iGdteristiche
simili a quelli in esame, e stata calcolata la siigge commerciale sulla base delle superfici eifete dei
coefficienti di peso per le superfici accessormne sopra specificato, ed é stata determinata cala di
valori, minimo/massimo.

Per mercato di riferimento si & inteso un mercéierb e conosciuto di compravendite d'immobili con
tipologia omogenea. Per essere considerato tatertato deve essere caratterizzato da un buonrawine
contrattazioni concluse che costituiscono la basgidtazioni rilevate e pubblicate da una o pittifolne
fonti devono essere accreditate dal generale engato utilizzo da parte degli operatori e/o dasparente

e documentato metodo d'indagine.

In particolare, hanno costituito un utile riferinberper tale procedimento pubblicazioni di settovalqil
“Osservatorio immobiliare” edito da Tecnocasa Graup 2/2024, la “Banca dati della Quotazioni
Immobiliari” _edita dallAgenzia del Territorio [° esnestre 2025, e i dati desunti dal "Borsino
Immobiliare.it", per le valutazioni e consulenzemobiliari nazionali.

Per superficie commerciale lorda si € intesa ladigie vendibile in proprieta esclusiva, calcolatdordo
dei muri interni e perimetrali (con un massimo @idn di muro perimetrale) e sino alla mezzeriaudili
confinanti con altre proprieta (con un massimoSicth) comprensiva delle superfici dei locali acoeiss
delle pertinenze calcolata a parte in base a spiecifefficienti di confronto stimati ed esclusedeentuali
porzioni di locali ove I'altezza utile risulti infeore a 1,50 mt.

Per valore di riferimento unitario si & inteso dlere unitario medio e/o compreso in una forbicealori
minimo/massimo di una tipologia di immobili nuovioecompletamente ristrutturati, corrispondente alla
stima effettuata sulla base delle gquotazioni debturilevate e/o pubblicate da una o piu fonti im u
“mercato di riferimento”.

Per “mercato di riferimento” si & inteso un mercéiteero e conosciuto di ampie proporzioni delle

compravendite degli immobili di una tipologia omage, in rapporto a zone che presentano analogia e

vicinanza geografica con quelle oggetto di stimarcato caratterizzato da un elevato numero di
contrattazioni concluse che costituiscono la basgiotazioni rilevate e pubblicate da piu fonti.

Le fonti utilizzate sono accreditate dal prolungatogenerale utilizzo da parte degli operatori e dal
trasparente e documentato metodo d’'indagine.

Metodo statistico matematico (Valutazione Allegatd).

E' il metodo comparativo mediante |'utilizzo debpedimento statistico matematico che si ottiermaatso
l'applicazione della deviazione standard.

La deviazione standard rappresenta l'intervallontdino del quale, apportate le opportune aggiente
detrazioni, fissare il piu probabile valore unitadii mercato dell'immobile.

La prima fase di tale metodo concerne la deternonazdell'intervallo di valori unitari (massimo emmo
relativo) entro il quale, con sufficiente attentithi ricade la maggior parte dei valori relatilliaatipologia
immobiliare considerata, ovvero la determinazionel dalore medio zonale. Per la definizione
dell'intervallo zonale trova applicazione il metodtatistico matematico della deviazione standare ch
fornisce l'indicazione della distanza (allargamgrdei valori campionati rispetto al valore mediaglie
stessi e rappresenta l'intervallo entro il quale Eoprobabilita del 68% ricade il piu probabildora di
mercato degli immobili esaminati. Il valore dellevthzione standard espresso nell'analisi estimativa
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Rapportcdi valutazione - Esecuzicne Immobiliare —n. 43C/ 202¢

(Allegato 1) é stato desunto utilizzando le quotazioni repesiilla base alle indagini di mercato, pit sopra
specificate.

La seconda fase di tale metodo concerne la detammime del valore unitario da adottare, nel caso
analizzato, in relazione alle caratteristiche pacutlell'immobile esaminato, sulla base dei cripé sopra
specificati. La deviazione standard fissata in 26EAmq fornisce l'indicazione del "range" di valore di
mercato utilizzabili rispetto al valore medio dinzopari a 2.212,00 €/ quindi l'intervallo entro il quale
viene compreso il valore di alloggi in normale stali commerciabilitd ubicati nella zona a parita di
prestazioni, finiture impianti e servizi.

Nel caso in esame, tenuto conto delle carattdmistintrinseche ed estrinseche riscontrabili detbun
immobiliare oggetto di valutazione, come pure pesdenza di garanzia per vizi del bene, si ritieineil
valore di € 2.200,00 €/mgleggermente inferiore a quello medio risultanteopra esposto, possa essere
adottato quale valore unitario del bene immobilgraaescritto

Capitalizzazione diretta (Valutazione Allegato II).

Il metodo reddituale fonda il proprio presuppositfescapacita dell'azienda di generare un flusdditeale
riproducibile nel futuro. Il valore del capitalec@mmico (W) viene dunque stimato, sul piano quatitio,
come funzione del reddito atteso (R).

Per cid che riguarda I'orizzonte temporale di ifento, entro il quale si stima che l'azienda sigriado di
produrre reddito, e possibile ricorrere alla duradefinita. In questo caso, il valore dell'azieni)
equivale al valore attuale di una rendita perpeiuata costante (R), calcolata al tasso (i), eeftegito in
base alla seguente formula:

valore attuale del reddito perpetuo: W =R /1.

Il tasso di attualizzazione (i) utilizzato incorpal compenso derivante dal semplice trascorreteedepo
(sostanzialmente pari al rendimento riconosciutoiradieghi a rischio limitato), ed altresi l'adeguat
remunerazione del rischio sopportato.

In particolare, il tasso di puro interesse, retatagli impieghi di capitale a rischio ridotto, étefeninato
sostanzialmente in riferimento a titoli di debitabplico a scadenza non breve; peraltro, in perddi
inflazione, il medesimo deve essere depurato dadiene monetaria creata dalla componente
inflazionistica ed assunto nella sua configurazidinasso reale.

Attraverso tale metodo si € inoltre voluta verificae la coerenza dei giudizi di valore espressi
nell'applicazione del metodo comparativo statisticanatematico.
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Rapportcdi valutazione - Esecuzicne Immobiliare —n. 43C/ 202¢

\ 8. Riepilogo dei valori di stima

| LOTTO UNICO |

Immobile identificato in mappa: Foglio 14 Sem: NCT Mappali5-16(graffati)

Subaltern® - cat. A/2, Classe: 7 Consistenza: 8,vani Rendita cat. 658,48

Il pit probabilevalore in libero mercato (V.I.m.) viene di fatto quantificatan € 520.000,00.
(cinquecentoventimila/00} ( vedasi analisi estimatiedlegato ).

Il pit probabilevalore in base all’analisi del valore redditualgV.R.) viene quantificatan € 400.000,00.
(quattraentomila/00) { vedasi analisi estimatialegato Il ).

\ Valore medio ricavabile tra V.l.m. e V.RE:460.000,0¢quattrocentosessantamila/00).

Il pit probabilevalore di mercato in condizioni di vendita forzatao valore a base d'asta,
viene quantificatodrrotondatq in € 410.000,0qQquattrocentodiecimil@0)

(Valore medio tra V.I.m. e V. R. con lieve depreananto di un fattore di 0,90 per vendita forzatper
assenza di garanzie su vizi del bene,
guesto tenuto conto delle caratteristiche intrirseed estrinseche dellimmobile).
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Rapportodi valutazione- Esecuzionémmobiliare- n. R.g430 / 2025

| 9. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale di BRESCIA

Iscritto all'’Ordine degli: Ingegneri della Provincia di Brescia

In applicazione agli Standard Internazionali di Makione 2007 (IVS), in conformita al Codice delle
Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed adlisposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

valutazione degli immobili in garanzia delle espasii creditizie, con la presente

DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento

Di non aver agito in conflitto di interesse.

Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su dasmni non fondate.

Di aver svolto il proprio incarico nella pit rig@@indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

Di essere a conoscenza che il presente rappovadudazione puo essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documentaéetta al meglio delle conoscenze dello stesso.
Le analisi e le conclusioni sono limitate unicaneealte assunzioni e dalle condizioni riportate.
Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

Ha agito in accordo agli standard etici e profesasio

E'in possesso dei requisiti formativi previsti fesvolgimento della professione.

Possiede I'esperienza e la competenza riguarderitamo locale ove € ubicato e collocato 'immobile.

Ha ispezionato di persona la proprieta.

KKK NKKKX

Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati ragdporto, ha fornito assistenza professionaleanell
stesura del rapporto.

Civlo od Anblenitale
Industine

Timbro e firma

Data rapporto valutazione20/01/2026
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Rapportodi valutazione- Esecuzionémmobiliare- n. R.g430 / 2025

\ 10. Elenco della documentazione da allegare a | rapporto di valutazione

1. Visura storica per immobile

2. Scheda catastale-planimetria immobile

3. Estratto mappa —

4. Elaborato planimetrico subalterni

5. Tavole rilievo planimetrico dimensioni ambienti kdeimobile

6. Relazione fotografica stato di fatto.

7. Concessione per trasformazioni urbanistiche edzaddla Uff. tecnico comunale.
8. Permesso di costruire per trasformazioni urbarsted edilizie.

9. Attestazione di agibilita per silenzio assenso.

10. Diritti segreteria per accesso atti presso U.T.weendi Gussago.
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Rapportodi valutazione- Esecuzionémmobiliare- n. R.g430 / 2025

11. Allegati al rapporto di valutazione per singolo lotto

1. ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU
PROBABILE VALORE DI MERCATO ALLEGATQ)

LOTTO 1

METODO COMPARATIVO STATISTICO MATEMATICO

Analisi Estimativa |

€/mg minimo €/mg max valore medio
1.950,00 2.600,00 2.275,00
Ag. Entrate — tipologia: ville e villini
1.814,00 2.513,00 2.163,50
Borsino Immobiliare.it
1.900,00 2.500,00 2.200,00
Osservatorio immobiliare — T. G.
Valore medio 2.212,50
Deviazione stand. 46,42
valore Min. mercato| valore Med. mercato| valore Max mercato
€ 2.166,42 € 2.212,50 € 2.259,25
Valore unitario fissato €/mqg 2.200,00
Superficie Lorda commerciale (mq) 237,07
Valore di mercato immobile € 521.554,00

(Riportato in punto 8 a pag. 32)
Arrotondato a prezzo commerciale di € 520.000,00 (cinquecentoventimila/00).

Civile ed Anblentale
Ingusiinie
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Rapportodi valutazione- Esecuzionémmobiliare- n. R.g430 / 2025

2. CAPITALIZZAZIONE DIRETTA: (ALLEGATAIl ) —
LOTTO 1

VALORE REDDITUALE

Analisi Estimativa I

Valore reddituale 1 - (secondo canone locazione congruo proponibile)

L'immobile se dato in locazione, nella forma sopra descritta. | ricavi annuali stimati
forniscono un valore (locazione) di € 19.908,00, (€/mq 7,00 al mese) considerando un
tasso di attualizzazione del 5,0% avremo una valutazione dell'immobile, con il metodo
reddituale, pari ad un valore arrotondato di € 398.000,00.
(trecentonovantottomilacentosessanta/00).

Valore reddituale 2 - secondo coeff. Ag. Entrate e Borsino immobiliare (locazioni)

Valore ricavato da selezione tra tipologie e stato conservativo: €/mg x mese 7,20.
Superficie lorda immob. e superfici secondarie: mq 237,00 (arrotondata al mq).

Canone stimato: €/mese 1.706,40 per un canone annuo di € 20.476,80.

Considerando un tasso di attualizzazione del 5,0% avremo una valutazione
dell'immobile, con il metodo reddituale, pari ad un valore arrotondato di € 409.000,00
(quattrocentonovemila/00).

Ritenendo congruo mediare tra i valori ricavati (arrotondato):
(V.1+V.2)/2 = € 400.000,00 (quattrocentomila/00).

(Riportato in punto 8 a pag.32) Valore immobile €

(quattrocentomila/00) 400.000,00

Civie od Anblentale
[LEII)
dal Informarions
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Rapportodi valutazione- Esecuzionémmobiliare- n. R.g430 / 2025

Note di riferimento

! Analisi del segmento di mercato: il mercato immiabd & articolato in sottomercati (segmenti) suiatjisi hanno conoscenze
basate su dati e informazioni in uso nella prassinmerciale. Ai fini della stima & necessario gecd un'analisi del mercato
immobiliare per individuare il segmento di mercata appartiene I'immobile. In pratica, il segmerdbmercato rappresenta l'unita
elementare del mercato immobiliare, si tratta deiita non ulteriormente scindibile nell’'analisi esamica-estimativa del mercato
immobiliare. Il concetto e la definizione di segmeedi mercato sono fondamentali in tutte le atéivti analisi statistiche e di
valutazione. Ai fini dell'analisi economica-estinvat, un segmento di mercato, in termini concretijedinito rispetto ai seguenti
principali parametri:

- localizzazione;

- destinazione;

- tipologia immobiliare;

- tipologia edilizia;

- dimensione;

- caratteri della domanda e dell’offerta;
- forma di mercato;

- filtering;

- fase del mercato immobiliare.

2ocalizzazione: indica la posizione dell'unita iminil@re nello spazio geografico ed economico.
3Destinazione: indica I'uso al quale & adibita I'tlimmobiliare.
4 Direzionale: ufficio, centro congressi, centro direnale, studi professionali.

5 Terziario: posto barca, parco giochi, discotecaparna, teatro, casa di cura, pensionato, casa digip centro diagnostico, bar,
ristorante, ecc.

® Tipologia immobiliare: riguarda le classificaziodigli immobili.

7 Nuovo: immobile di nuova o recente realizzaziond, utiizzato.

8 Ristrutturato: immobile che ha subito sensibiliententi di manutenzione ordinaria, straordinariaristrutturazione che hanno
comportato il completo rifacimento degli impiaritirinnovo delle finiture e dei serramenti, tale éasere equiparato agli immobili
nuovi.

¥ Seminuovo: immobile realizzato da non pit di 10iagia utilizzato ma in ottimo stato di manutenzion

10 Usato: tutti gli immobili realizzati da oltre 10 ahe normalmente utilizzati.

Y“Rudere: fabbricato in pessime condizioni di manzimme, spesso privo di impianti 0 con impianti onorma, non abitabile e
per il quale occorre prevedere sensibili intervesdilizi necessari a ripristinarne I'uso e la fuozalita.

2Tipologia edilizia dei fabbricati: si riferisce aiaratteri morfologici e funzionali dell'edificio.
13 Tipologia edilizia delle unita immobiliari: si rifésce ai caratteri morfologici e funzionali dell'ith immobiliare.
14 Loft: pud essere anche un attico.

15 Dimensione: indica la grandezza dell'unitd immadié rispetto al mercato immobiliare in esame. donsiderazione della
segmentazione del mercato e della localizzazioaegdfinizione delle dimensioni di un'unita immab# oggetto di stima o
compravendita, non pud dipendere unicamente dakassiperficie con una semplice classificazione gegeeE noto infatti come, a
seconda della localizzazione (citta, localita di rmap di montagna) ed anche della destinazione ¢'usmnobili delle stesse
dimensioni, ubicati in localita differenti, possaressere diversamente considerati sotto il puntovidita della dimensione.
L'attribuzione quindi della classe (piccola, medigande) di una unita immobiliare deve tenere caditguanto sopra enunciato ,
quindi, puo riferirsi esclusivamente al contestodle in cui la detta unita immobiliare ricade.

16 Caratteri della domanda e dell'offerta: mirano a sieivere i soggetti che operano sul mercato, i l@@mportamenti, le
interrelazioni tra domanda e offerta e con altrgseenti di mercato.

1" Forma di mercato: mira essenzialmente a stabiligrado di competizione, ossia il grado di concanza rispettivamente dal lato
della domanda e dell'offerta.
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Rapportodi valutazione- Esecuzionémmobiliare- n. R.g430 / 2025

18 Concorrenza monopolistica: la forma di mercato éattmrizzata da numerosi offerenti e da numerosipraitori e il prodotto &
differenziato. La concorrenza monopolistica canatiza in modo particolare il mercato dell’'usato.dtodotto immobiliare offerto &
differenziato per: localizzazione, diversa tipolgfunzionalita e tecnologia, diversa forma di plitita del prodotto e dei servizi
legati alla vendita. Questa forma di mercato asgpimialla concorrenza perfetta, I'unica differen2 la non omogeneita del
prodotto, il che fa assumere al bene nella formaeidel prezzo sia le caratteristiche del monopdlia,della libera concorrenza. I
venditore puo esercitare potere discrezionalepekzo legato alla naturale disomogeneita degli ohiih nel quadro ad esempio
del quartiere o dell'isolato, ma subisce la con@za di altri venditori dello stesso segmento éiaato.

19 Concorrenza monopolistica ristretta: valgono le stesaratteristiche della forma di mercato di “com@nza monopolistica”
perd in forma ristretta rispetto al lato della donda oppure al lato dell’offerta.

20 Oligopolio: il mercato & costituito da pochi oféeti e da molti compratori. Il prodotto pud essei@ omogeneo sia differenziato,
riguarda il mercato del nuovo e, essendo caratiia da poche imprese, si puo verificare una rtaalia le imprese presenti. In
questo caso per si parla di oligopolio non colusi oppure se le imprese si mettono d’accordo, émtho un cartello, si ha un
oligopalio collusivo. A secondo dell’'accordo tradgiende che pud essere: a quantita libera, &gweconcordato, o a quote di
mercato a prezzo concordato, il prezzo che ne dérigltamente discriminato.

21 Monopolio: il mercato & caratterizzato da un solfecente e da molti compratori. Il bene & unicoan sostituibile, il prezzo &
determinato dalle strategie di chi detiene il moolip che puo fissare la quantita di vendita e dtae il prezzo offerto dal
mercato, oppure pud usare un prezzo diverso in lmashi € venduta la merce. In questo ultimo casdeve prevedere la
formazione di sottomercati che sono influenzatipdeferenze diverse dei consumatori. Nel mercatazémlil beni che soddisfano
questa particolare condizione sono generalmentdliqu®cati in particolari pregio.

22 Monopolio bilaterale: esiste un solo venditore esmio compratore. Un tipico esempio sono i religiua questi casi il prezzo si
determina con il criterio della doppia stima delpeoprieta, effettuando la valutazione dellimmobiiella situazione ante e post
vendita e ante e post acquisto.

B Filtering: rappresenta un aspetto economico saxidéllo specifico segmento di mercato preso in esdiiltering indica quindi
influenza nulla (assente), positiva (up) o negat{down) della situazione economica sociale eartigolare descrive il variare di
specifiche dinamiche insediative della popolazionena determinata zona dell'abitato.

2 Fase del mercato immobiliare: & riferita all'andante ciclico del mercato.

B Recupero: i prezzi sono stabili, ma il numero dati@sazioni cominciano a crescere.

2 Espansione: i prezzi e il numero delle transazsmmio in crescita; la domanda & maggiore dell’'offert
27 Contrazione: i prezzi sono stabili e il numero détlnsazioni comincia a diminuire.

28 Recessione: i prezzi e il numero delle transaziiminuiscono.

2 Dato immobiliare: & costituito anche dalle caratstiche (qualitative e quantitative) che determinama variazione del prezzo.
Conseguentemente le caratteristiche sono gli elématili per svolgere il confronto estimativo che swolge attraverso

'aggiustamento con il quale si provvede a correggé prezzo di un immobile di confronto al fine wasformarlo nel valore

dell'immobile in esame.

30 Descrizione sintetica: inserire una breve descrigigiportando in ordine il numero dei vani principalei bagni/servizi igienici e
di tutte le superfici accessorie esclusive che anrgpno I'immobile da valutare.

%1 |dentificazione catastale: la localizzazione dewevemire solo ed esclusivamente attraverso il ctoréhserimento degli
identificativi catastali degli immobili censiti, demibili presso le singole Agenzie del Territoi@ualora 'immobile non risultasse
allineato, non inserire i riferimenti al protocoll@lla partita, alla pratica o alla busta.

32 Superficie Esterna Lorda (SEL): Per Superficie Estelorda si intende I'area di un edificio delimitada elementi perimetrali
verticali, misurati esternamente su ciascun piamifterra alla quota convenzionale di m 1,50 dem pavimento.

33 Superficie Interna Lorda (SIL): Per superficie Inta Lorda si intende I'area di un’unita immobiligrenisurata lungo il perimetro
interno del muro perimetrale esterno per ciascuanpi fuori terra o entro terra rilevata ad un’altezzonvenzionale di m 1,50 dal
piano pavimento

34 Superficie Interna Netta (SIN): Per superfidgigerna netta si intende l'area di un’unii@nmobiliare, determinata dalla
sommatoria dei singoli vani che costituiscono ltanmedesima, misurata lungo il perimetro interno airi e dei tramezzi per
ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata'altezza convenzionale di m 0,50 dal piano pavitnen

%5 Rapporto mercantile superficiariaf) : riguarda il rapporto tra il prezzo unitario ¢ marginale) pi di una superficie secondaria
generica xi (con i=2,3,...,k) e il prezzo unitafj® marginale ) pl della superficie principale x&lmimodo seguenter = pi : pl
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Rapportodi valutazione- Esecuzionémmobiliare- n. R.g430 / 2025

% Soffitta: locale o insieme di locali con finiturdnime adibiti a deposito.

87 Mansarda: locale o insieme di locali che hannoquisiti igienico sanitari per la permanenza contndi persone, nel caso in cui
la mansarda sia direttamente collegata all'appartnto sottostante la sua superficie deve essere wtatapinsieme alla superficie
principale (mansarda abitabile) oppure locale oiémee di locali che non hanno i requisiti igienicangtari per la permanenza
continua di persone, la superficie deve essere atag come superficie accessoria (mansarda norabibé).

%8 Taverna: locale interrato o seminterrato con fiméLcivili, spesso anche dotato di servizio igienécpona cottura.

% Cantina: locale interrati o seminterrato destinataaposito, con finiture minime.

40 Sgombero: locale (interno o esterno) adibito a gpglio in quanto deposito degli ingombri, masseriz oggetti vari.
1 Area condominiale: spazi coperti o0 scoperti, atnaz e non, di pertinenza di fabbricato condomieial

42 superficie commerciale: & una misura fittizia nejlaale sono comprese la superficie principale $4 superfici secondarie Si ,
in ragione dei rapporti mercantiliz). La superficie commerciale viene cosi calcol@a:+> = . Si

“3Livello di piano: indica il livello dell'unita primipale rispetto alla sua porta accesso. Indicard’aaita immobiliare in esame &
sottostrada (-1, -2, ecc) al piano terra — rialzg¢@) od ai piani sopraelevati (1,2,3, ecc).

44 Ascensore: indicare se I'ascensore & assente (esente (1), il numero degli ascensori servitaadtessa u.i. (esempio: un
ascensore ed un montacarichi) ed infine il gradeetusta dell’ascensore espressa in anni.

45 Servizi: indicare il numero servizio igienici presenell’abitazione in esame. Per ciascun servigjienico indicare i sanitari
presenti e la sua vetusta.

“Manutenzione del fabbricato: condizione reale clrespnta un immobile rispetto al complesso delleragieni necessarie
(riparazione, rinnovamento e sostituzione) a comaes la conveniente funzionalita ed efficienza.stato di manutenzione € una
caratteristica tipologica che mira a rappresentgancipalmente il grado di deperimento fisico di immobile misurato sulle sue
parti e componenti. Lo stato manutentivo dell’'aiifitiene conto dello stato delle facciate, dellrtpcomuni, degli impianti -
condominiali - elettrico, fognario, idraulico e dscaldamento, dell'ascensore, ecc. Classi: Minirhjy Medio (2), Massimo (3).

47 Minimo: il fabbricato presenta notevoli situaziodi degrado, si prevede un intervento di consolidaimedelle strutture efo
I'esecuzione di sostanziali opere atte alla soziitoe di elementi strutturali.

48 Medio: il fabbricato & in condizioni normali di cearvazione, seppur sono presenti manifestaziomiedrado che richiedono
interventi di manutenzione ordinaria specificipresa intonaci e tinteggiature, ripristinoapimentazione esterna, rifacimento
dellimpermeabilizzazione delle coperture).

4% Massimo: le condizioni di conservazione del fabiiicsono ottime tali da non dover richiedere alcwpera di manutenzione né
ordinaria (esclusi minimi interventi) né straordina.

%0 Manutenzione unita immobiliare: condizione reale ehpresenta un immobile rispetto al complesso detigerazioni
necessarie (riparazione, rinnovamento e sostituapra conservare la conveniente funzionalita ed effnza (riferito alla
partizione edilizia). Lo stato di manutenzione e aicaratteristica tipologica che mira a rappresengaprincipalmente il grado di
deperimento fisico di un immobile misurato sulle eparti e componenti. Lo stato manutentivo dell’agpamento tiene conto
dello stato dei rivestimenti interni (pavimentisoffitti e pareti), degli infissi (interni edesterni), degli impianti elettrico,
idrico, di riscaldamento e/o di condizionamentiei servizi igienico-sanitari, ecc. Classi: Minin{d), Medio (2), Massimo (3).

51 Minimo: I'unita immobiliare presenta notevoli sitziani di degrado, si prevede un radicale interveditmanutenzione.

52 Medio: I'unitd immobiliare & in normali condiziomli conservazione seppur sono presenti elementediatio che necessitano
interventi di manutenzione.

53 Massimo: le condizioni di conservazione dellunithmobiliare sono ottime tali da non dover richiedealcuna opera di
manutenzione né ordinaria (esclusi minimi interi)emé straordinaria.

54 Esposizione prevalente dellimmobile: indica I'ulitione di un luogo rispetto ai punti cardinali. CsMinimo (1), Medio (2),
Massimo (3).

%5 Minimo: I'unitd immobiliare ha principalmente unaon corretta esposizione in quanto l'orientamentanélto inadatto in
relazione all'area geografica in cui esso é sito.
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%6 Medio: l'unita abitativa ha un'esposizione favorvsolo parzialmente e in relazione ai vani priradipn quanto I'orientamento &
idoneo solo in parte in relazione all'area geogeafin cui essa € ubicata.

57 Massimo: I'unitd immobiliare ha una corretta esprsne in quanto ha un orientamento completamenteréxole in relazione
all'area geografica in cui esso insiste.

%8 Luminosita dell'immobile: capacita di ricevere lade naturale diretta, adeguata alla destinazioneusd. Classi: Minimo (1),
Medio (2), Massimo (3).

%9 Minimo: l'illuminazione naturale diretta & insuffemte nella maggior parte degli ambienti principaliaccessori e pertanto si deve
fare ricorso all'illuminazione artificiale anche e ore diurne.

%0 Medio: la maggior parte degli ambienti principalode di illuminazione naturale diretta adeguata @fcome alle norme, mentre
i restanti vani hanno un'insufficiente illuminazematurale diretta che deve essere integrata ddontiinazione artificiale anche
nelle ore diurne.

51 Massimo: tutti gli ambienti principali e accesstanno illuminazione naturale diretta adeguata allestinazione d’uso.

52 Panoramicita dellimmobile: caratteristica tipologa e ambientale che mira a rappresentare la presetizjualita nel contesto
ambientale ove si colloca I'immobile, per laepenza di vedute, da uno o piu ambientiame di valore urbano, storico-
archittetonico o paesaggistico. Classi: Minimo (Wedio (2), Massimo (3).

83 Minimo: I'unita immobiliare consente visuali norgaificative.

54 Medio: I'unita abitativa, data la sua posizione,rpette una parziale visuale del contesto circottasu aree e fabbricati di
pregio paesaggistico, storico e/o architettonico.

 Massimo: I'unita immobiliare consente una buonaninterrotta visibilita del contesto circostante erso aree di pregio
paesaggistico, fabbricati e spazi di valenza stedéo architettonica.

5 Funzionalita dellimmobile: disposizione dei varmaienti di un’unitd immobiliare, riguardo alle padbdita funzionali, al
complesso delle parti che li mantengono in recipgraontinuita e alla forma e dimensione. Classi: Mipi (1), Medio (2), Massimo

A).

57 Minimo: lo spazio & utilizzabile in modo limitatteccessiva lunghezza dei disimpegni di collegaménat gli ambienti diminuisce
lo spazio abitabile creando inutili percorsi. Pubmessere presente una netta divisione tra le deveone (giorno/notte). | vani utili
sono sotto o sovradimensionati e limitati per foredistribuzione; sono infatti disposti in modo wale a seguito di modificazioni
originate per necessita temporanee.

% Medio: i vani principali e accessori sono dimensitirsecondo le misure minime di legge e distribnitimalmente ma pud non
risultare essere netta la divisione tra le diverm@ne (giorno/notte). | servizi igienici sono @Bt in quantita strettamente
necessaria rispetto all'estensione dell'immobile.

% Massimo: i vani principali e accessori sono corastiente dimensionati e si distribuiscono razionalimemon percorsi di
collegamento brevi e privi di interferenze. La seg#ne tra le diverse zone (giorno/notte) é realia in modo netto. | servizi
igienici sono presenti in quantita idonea in retazé al dimensionamento dell'immobile.

" Finiture dellimmobile: gli elementi che rendonodestruzioni edilizie utilizzabili e funzionaligiardo alla qualita dei materiali
e alla modalita di posa in opera. Classi: Minimo,(Medio (2), Massimo (3).

™t Minimo: l'unita immobiliare ha finiture scadén mancanti o non completamente ultimate e#alizzate in maniera non
omogenea.

2 Medio: le finiture dell'unita immobiliare sono dpb ordinario e realizzate in modo accettabile dorilizzo di materiali di media
qualita.

3 Massimo: il livello delle finiture & di particolarpregio sia per la modalitd di esecuzione che petipologia e la qualita dei
materiali impiegati.

" Audit documentale: processo metodologico finalzzall'accertamento e riscontro tra lo stato docuree, le prescrizioni
normative e lo stato di fatto

Due diligence: processo metodologico finalizzattaetertamento e riscontro tra lo stato documentdéeprescrizioni normative e
lo stato di fatto con la quantificazione degli oneconomici per gli eventuali costi di adeguamento

75 | egittimita edilizia — urbanistica: consiste nellerifiche atte ad accertare la conformita di un iotsile rispetto alla normativa
urbanistica-edilizia-ambientale (nazionale, regid®me comunale) ed ai titoli abilitativi rilasciati
- Analisi dei documenti urbanistici (Piano Regolater® TA, Regolamento edilizio, Certificato di destioaz urbanistica)
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Analisi dei documenti edilizi (Nulla osta,licenzaconcessione, permesso di costruire, autorizzazioma, SCIA, condono,
accertamento di conformita in sanatoria, certificati abitabilita/agibilita)

Analisi della documentazione relativa ad autorii@aazambientali o paesistiche

Analisi della documentazione ante’ 67

Verifica delle tavole progettuali

Incrocio tra i dati urbanistici e le variazioni castali

Le verifiche effettuate si possono concludere &itektazione di regolarita Urbanistica ed edilizia

8 Rispondenza catastale: consiste nella verificadteiumenti catastali o per meglio dire delle cquisdenza catastale allo stato
dei luoghi cosi come introdotta dal D.L. 31.5.201@8 e dalle successive circolari dell’Agenzid @erritorio per arrivare alla
dichiarazione di conformita catastale.

" Verifica della titolarita : Lo scopo & quello di alizzare tutti documenti necessari al fine di indiiare gli elementi che
potrebbero essere negativi sia sul trasferimedellimmobile sia sul valore dellimmobile e iparticolar modo si tratta di
analizzare:

- La provenienza e titolarita ( rogito notarile, s®ssione ecc.)

- La presenza di diritti reali e diritti di terzi (us$rutto, ipoteche, privilegi, servitu attive e pasy

- La presenza di contratti di locazione in esseren{rtti liberi o convenzionati)

- Lo stato condominiale (debiti e oneri pregressimeo rate condominiali e interventi di manutenzistr@ordinaria gia
deliberati, la presenza e i tipi di tabelle millesili il Regolamento di Condominio)

- - Eventuali controversie in atto.

8 A titolo indicativo ed esemplificativo I'elenco skguito riportato descrive le formalitd, vincoll eneri che resteranno a carico
dell’'acquirente:

- contratti incidenti sulla attitudine edificatoriaetibene;

- atti di asservimento urbanistico e cessioni di duba;

- vincoli paesaggistici, ambientali e monumentali;

- domande giudiziali che possono essere di pregindiegli acquirenti da distinguersi in:

- dirette ad incidere sull’atto di provenienza (ntdliannullamento, dichiarazione di simulazione gcc.

- che esprimono qualche pretesa all'immobile (rispéelelle distanze, costituzione di servitl ecc.),

- atti introduttivi di cause aventi per oggetto ilfepignorato precisando, ove possibile, se la caigancora in corso ed
in che stato;

- oneri condominiali relativi a spese condominialimpagate per prestazioni maturate dopo I'acquisto;

- fondi patrimoniali, convenzioni matrimoniali, predimenti di assegnazione casa coniugale;

- altre limitazioni d'uso (es. oneri reali, servitiso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecdgvabili dagli atti di
provenienza.

® Migliore e piu conveniente uso (HBU_ Highest andtBdse ): le valutazioni basate sul valore di méocdevono tener di conto
del migliore e piu conveniente uso. Il piu convateee miglior uso € la trasformazione o I'uso chesenta il massimo valore tra il
valore di mercato nell'uso attuale e i valori dasformazione degli usi prospettati per un immobllepit conveniente e miglior uso
indica quindi la destinazione maggiormente rediitizPer la verifica del piu conveniente e miglisso I'esperto deve svolgere le
indagini presso i competenti uffici, al fine di wtdre le possibili destinazioni urbanistiche dehbestaggito.

La scelta del piu conveniente e miglior uso, awialle seguenti condizioni e verifiche:

vincolo tecnico: la trasformazione deve esseredisiente e tecnicamente realizzabile;

vincolo giuridico: la trasformazione deve essargdimente consentita;

vincolo di bilancio: la trasformazione deve essnanziariamente sostenibile;

vincolo economico: la trasformazione deve esseom@micamente conveniente, ossia deve fornire wrevali trasformazione
maggiore o eguale al valore attuale.

8 Metodo del confronto (Market Comparison Approach CAJ: rientra nelle stime pluriparametriche ed & urogedimento di
stima che permette di determinare il valore degiviobili attraverso il confronto tra il bene oggetiostima e altri beni simili per
caratteristiche tecniche e segmento di mercatd/@A € un processo logico di comparazione tra le eaaratteristiche tecnico-
economiche degli immobili presi a confronto, chzra come base del raffronto i prezzi marginddecappresentano la variazione
del prezzo al variare della caratteristica presadansiderazione. Il MCA si fonda sull’assioma eletmenper il quale il mercato
stabilira il prezzo dellimmobile da stimare alldesso modo dei prezzi gia fissati per gli immodifnili. 1| MCA & applicabile in
tutti i casi di stima a condizione che siano dispdnun numero sufficiente di dati reali di recéttansazioni immobiliari.

8 Sistema di stima: tale metodo si basa su di uremiatdi equazioni lineari che viene risolto grazieriaorso del calcolo
matriciale. Il procedimento di stima & normalment#izzato per determinare il valore delle caraittiche inestimabili detti prezzi
edonici (panoramicita, inquinamento, affacci, ecc.)

82 Sistema di ripartizione: & una procedura estimatore prevede la scomposizione del prezzo di un bitendn prezzi medi
unitari, riferiti alle singole caratteristiche chi® compongono. Ove le caratteristiche superficiagauriscono in massima parte la
formazione del prezzo, le caratteristiche irhifi@ri da considerare nel procedimento dins sono normalmente quelle
superficiarie. Negli immobili composti o nedneplessi immobiliari, le caratteristiche supeirie si possono distinguere e
differenziare nell’analisi estimativa in base altao destinazione.
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8 Analisi di regressione: questa procedura estimatiewa applicazione nelle stime degli immobili sngia scala (mass appraisal)
e riguarda il processo di valutazione di un insiedi@mmobili simili tra loro. Si tratta di un model tipo statistico-matematico
fondato su un’equazione che stima I'immobile oggditvalutazione attraverso l'interpolazione deflanzione di regressione. Per
regressione si intende la dipendenza di una valéafiipendente) da un’altra variabile (indipendenteQuesto modello mira a
spiegare la relazione di tipo causa-effetto esistema l'insieme delle variabili fisiche (es. sufiel), tecniche, economiche, ecc.,
dette variabili indipendenti e la variabile dipentde o spiegata, come ad esempio il prezzo di mercat

84 Metodo finanziario: consiste nello stimare un betgaverso la somma economica dei redditi presenfiituri che pud fornire
'immobile oggetto di stima. La ricerca dei redditeve essere fatta sul mercato attraverso la erifiei canoni di locazione di
immobili simili a quelli oggetto di stima.

8 Capitalizzazione diretta (Direct capitalization): peette di determinare il Valore di un immobile aiterso la formula V = R /i
dove R ¢ il reddito netto (o lordo) normale e couétivo che puo fornire I'immobile e i € il saggio capitalizzazione netto (o
lordo); il saggio di capitalizzazione non € un gd&zza espressa direttamente dal mercato, ma shettlal rapporto tra i redditi e i
prezzi espressi dal mercato.

8 1l metodo della capitalizzazione finanziariXidld capitalization): stima il Valore attrang® attualizzazione della somma
algebrica di redditi variabili e di costi variabile del Valore di rivendita scontato al momento titna. Questo metodo mira ad
analizzare la simulazione finanziaria di un intariclo finanziario dal momento dell’acquisto al marteedella rivendita finale.

87 Analisi del flusso di cassa scontato (DiscountedhCelew Analisys — DCFA) & strettamente legato akiisi degli investimenti
immobiliari, mira a determinare il saggio di rendémto. Nel caso in cui il saggio d’investimento easmiuto, I'analisi del flusso di
cassa puo essere utilizzata per la stima del vad@l&immobile.

8 Metodo dei costi: determina il valore di un immebédificato, sommando il valore dell'area edificatal costo di ricostruzione
del fabbricato esistente, eventualmente deprezzatda vetusta e per I'obsolescenza. Il costo dostruzione pud essere stimato
come costo di sostituzione di un nuovo immobile gam utilita e funzioni, considerati gli eventualeprezzamenti. | tre principali
tipi di deprezzamento od obsolescenza sohaleierioramento fisico, I'obsolescenza funalene I'obsolescenza esterna o
economica.
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