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Nomina dell’esperto:

denominato < = costituito da

L’unità oggetto di pignoramento è costituita da un 

dell’intero fabbricato appare

ll’unità appare buono

quanto coperti da saracinesca all’esterno e tamponati con pannello in cartongesso/legno nella parte interna.

L’impianto di riscaldamento è autonomo con presenza di caldaia e termoconvettori, l’impianto di 

mpa di calore e split interni, l’impianto elettrico, a vista, appare in buono 



€

–

€ 

a forzata (valore base d’asta) € 

€

dell’immobile 
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condominiale denominato <condominio Nuova Chiari= costituito da unità commerciali al piano terra e unità 

L’unità oggetto di pignoramento è costituita da un 

–

Lo stato manutentivo e conservativo esterno dell’intero fabbricato appare discreto in quanto, pur risentendo 

Lo stato manutentivo e conservativo interno all’unità appare 

’impianto di riscaldamento

calore e split interni, l’impianto elettrico, a vista, appare in buono stato manutentivo

produzione di acqua calda sanitaria è consentita per mezzo di boiler elettrico. Nell’unità immobiliare non è 

presente l’impianto gas.



catastale € 

–

€ 

di vendita forzata (valore base d’asta) € 53.000,00 (euro cinquantatremila/00)

€/anno 

o" sintetico sulla commerciabilità dell’immobile 
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all’acquirente

MMINISTRATIVA/RISCOSSIONE iscritta presso l’Agenzia delle Entrate Ufficio 

–

per la complessiva somma di € 57.946,64 a favore dell’Agenzia delle Entra –

Alessandro, in forza dell’atto dell’Agenzia delle Entrate Riscossione di Roma in data 28/11/2017 cron. 

2. IPOTECA GIUDIZIALE iscritta presso l’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Brescia –

vizio di Pubblicità Immobiliare in data 15/11/2019 ai n.ri 50086/8853 per la complessiva somma di € 

con sede in Brescia e contro FESTA Alessandro, in forza dell’atto Giudiziar
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Inquadramento dell’immobile

Descrizione dell’unità immobiliare oggetto di valutazione

–

Formalità, vincoli, oneri a carico dell’acquirente



etati dall’esperto valutatore, 

all’

Ricerca atti comunali per verifiche urbanistiche presso l’Ufficio Edilizia Privata competente

Ricerca certificato di residenza onde verificare lo stato di occupazione dell’immobile oggetto 

di pignoramento presso l’Uff

Verifica della posizione spese condominiali presso l’

Inquadramento dell’immobile  



□ Destinazione urbanistica dell’immobile

–

□ 

Indicare se l’immobile è 



□ 

□ 

□ Caratteristiche generali dell’immobile 

Dell’intero complesso edilizio



□ 

□ 

□ 

□ 

□ 



dell’

dell’immobile 

condominiale denominato <condominio Nuova Chiari= costituito da unità commerciali al piano terra e unità 

L’unità oggetto di pignoramento è costituita da un locale ad uso commerciale

Lo stato manutentivo e conservativo esterno dell’intero fabbricato appare discreto in quanto, pur ri

Lo stato manutentivo e conservativo interno all’unità appare buono e non appaiono evidenti necessità di 

quanto coperti da saracinesca all’esterno e tamponati con pannello in cartongesso/legno nella parte i

L’impianto di riscaldamento è autonomo con presenza di caldaia e termoconvettori, l’impianto di 

raffrescamento è costituito da pompa di calore e split interni, l’impianto elettrico, a vista, appare in buono 

Nei pressi dell’immobile peritato vi è inoltre la presen



mq, Rendita catastale € 1.804,66

□
□
□
□ 



Caratteristiche dell’unità immobiliare oggetto di valutazione

Vetustà dell’ascensore (anni) 



–

Esposizione prevalente dell’immobile
Luminosità dell’immobile

Panoramicità dell’immobile

onalità dell’immobile
Finiture dell’immobile



Descrizione sintetica dell’immobile staggito

condominiale denominato <condominio Nuova Chiari= costituito da unità commerciali al piano terra e unità 

L’unità oggetto di pignoramento è costituita da un immobile ad uso resid

–

Lo stato manutentivo e conservativo esterno dell’intero fabbricato appare discreto in quanto, pur risentendo 

Lo stato manutentivo e conservativo interno all’unità appare discreto e non appaiono evidenti necessità di 

e appaiono vetusti, l’impianto di riscaldamento e raffrescamento è autonomo con presenza di pompa di 

calore e split interni, l’impianto elettrico, a vista, appare in buono stato manutentivo e conservati

produzione di acqua calda sanitaria è consentita per mezzo di boiler elettrico. Nell’unità immobiliare non è 

presente l’impianto gas.

Nei pressi dell’immobile peritato vi è inoltre la presenza di alcuni parcheggi pubblici



€ 232,41

□ Nord: 
□ Est: 
□ Sud: 
□ Ovest: 



Caratteristiche dell’unità immobiliare oggetto di valutazione

Vetustà dell’ascensore (anni) 35 (da data abitabilità 1989)



–

Esposizione prevalente dell’immobile
Luminosità dell’immobile
Panoramicità dell’immobile

Funzionalità dell’immobile
Finiture dell’immobile



–

Dall’atto di provenienza –

–

Dall’ –

–

presso l’Ufficio Edilizia 

desumibili dall’atto di provenienza



Per tale licenza non è stato possibile individuare in archivio l’agibilità n.158/1994, pur essendo indicata nei 

registri comunali contenenti l’elenco delle agibilità rilasciate

to interno e cambio destinazione d’uso 

dell’A.S.L.

Parere favorevole dell’A.S.L

□

□  – <titoli autorizzativi esaminati=

□  –

□  



se Si inserire gli estremi dell’atto

funzione alla documentazione visionata presso l’Ufficio Tecnico Comunale di ed in base a quanto rilev

riferimento alla variante in corso d’opera del 02/04/1973 l

cui all’art. 34 bis comma 2 del DPR 380/01 (

eseguite durante i lavori per l’attuazione di titoli abilitativi edilizi, a condizione che non comportino 

a urbanistica ed edilizia e non pregiudichino l’agibilità dell’immobile.)
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–

messe a disposizione dall’ufficio tecnico del Comune di Chiari si rilevano le seguenti difformità:

–

messe a disposizione dall’ufficio tecnico del Comune di Chiari si rilevano le seguenti difformità:

Cambio d’uso deli locali da ufficio (PdC 2010) a civile abitazione

–

–

nonché il riscontro e l’accertamento delle opere realizzate secondo la buona norma tecnica di costruzione e 

presente agli atti; ne deriva che l’attendibilità del risultato finale del processo di verifica è strettamente legata 



–

89 mq, Rendita catastale € 1.804,66

–

catastale € 232,41



ione  alla documentazione visionata presso l’Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ 

la REGOLARITÀ catastale rispetto alla stato attuale dell’immob

–

la NON REGOLARITÀ catastale rispetto alla stato attuale dell’immobile 

–

La due diligence catastale è stata espletata in base alla documentazione recuperata presso l’Agenzia del 

di Brescia; ne deriva che l’attendibilità del risultato finale del processo di verifica è strettamente 
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mailto:gaetano.ferrara1@geopec.it


–

–



lla richiesta di accesso agli atti presso l’Ufficio Anagrafe del Comune di 

l’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio dal quale si rileva che il Sig. 

che l’acquisto era fatto dal solo Sig. Festa Alessandro quale unico titolare dell’omonima ditta individuale, e 

la coniuge Signora Franceschetti Stefania interveniva all’atto dichiarando che l’acquisto effettuato era 

stinato all’esercizio della professione del marito Sig. Festa 

dell’edificio

dall’atto di 
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–

l’Agenzia delle Entrate

locazione stipulato in data 15.10.2018 e registrato in data 26.10.2018 presso l’Agenzia delle Entrate di 

ta di anni 6+6 con un canone mensile pari ad € 650,00 

Si segnala che nel contratto di locazione viene trattato l’ex sub. 62

quest’ultimo non

veniva descritto nel contratto e di fatto non è stato ceduto, tant’è che nel 2019 la porzione al piano primo 

€ 7.800,00
€    650,00

egistrati in data antecedente al pignoramento dell’immobile
egistrati in data successiva al pignoramento dell’immobile 

–

2/07/2024 è stata inviata PEC all’Agenzia delle Entrate per verificare la presenza di contratti di 

A seguito della ricerca l’appartamento risulta locato alla sig.ra Patrizia Eusebio in forza di contratto di 

e registrato in data 13.04.2019 presso l’Agenzia delle Entrate di 

Chiari, della durata di anni 4+4 con un canone mensile pari ad € 380,00, oltre a quota di spese condominiali 

per € 30,00 mensili,

€ 
€    
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Registrati in data antecedente al pignoramento dell’immobile
Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

Formalità, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

lluogo in sito è stato accertato che all’attualità il condominio < = nel quale 

è stato richiesto all’Amministratore quanto di seguito

Attestazione circa l’ammontare medio delle spese condominiali ordinarie

Attestazione circa l’esistenza di eventuali spese condominiali insolute nell’anno in corso e nell’anno 

Attestazione relativa all’importo annuo delle spese fisse d

Copia del regolamento condominiale onde verificare l’esistenza di beni condominiali (casa 

lastrico, parcheggi comuni, ecc.) e di vincoli di destinazione ovvero limitazioni all’utilizzo dei beni 

Attestazione circa l’esistenza di formalità vincoli e oneri di natura condominiale

dell’amministratore.

– –

circa 550,00 €/anno 

consuntivo anno 2022 € 530.22 – bilancio consuntivo anno 2023 € 576.22)

Eventuali spese condominiali insolute nell’anno in corso e nell’anno solare precedente:



credito di € 31.23 (

precedenti somma un debito complessivo di € 2.458,26

Dal bilancio preventivo 2024 si evince una spesa complessiva di € 467,82 (comprensivo del credito 

A ragione di quanto sopra resteranno a carico dell’acquirente le spese condominiali insolute

– –

0,00 €/anno 

(bilancio consuntivo anno 2022 € – bilancio consuntivo anno 2023 € 

ute nell’anno in corso e nell’anno solare precedente:

di € 

ti somma un debito complessivo di € 

Dal bilancio preventivo 2024 si evince una spesa complessiva di € 



A ragione di quanto sopra resteranno a carico dell’acquirente le spese condominiali insolute previs

Indicare l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che 

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente

1. IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE iscritta presso l’Agenzia delle Entrate Ufficio 

–

per la complessiva somma di € 57.946,64 a favore dell’Agenzia delle Entrate –

Alessandro, in forza dell’atto dell’Agenzia delle Entrate Riscossione di Roma in data 28/11/2017 cron. 

LE iscritta presso l’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Brescia –

Servizio di Pubblicità Immobiliare in data 15/11/2019 ai n.ri 50086/8853 per la complessiva somma di € 

con sede in Brescia e contro FESTA Alessandro, in forza dell’atto Giudiziario del Tribunale di Brescia in 
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L’utilizzo della valutazio

<

mercato” < = nell’ambito delle procedure 

della stima, fra l’ipotetica vendita dell’immobile in esame in 

–

<Il valore di mercato è l’ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere 

condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attività di marketing durante la quale 

=

–

–

<L’importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione svolta 

tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata 

promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parti hanno agito con 

con prudenza e senza alcuna costrizione.=

–



–

<Il valore di vendita forzata è l’importo che si può ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, en

valore di mercato.=

contraenti. La presente perizia di stima si fonda sull’analisi dei dati forniti; ne deriva che l’attendibilità del 

Condizioni limitanti all’incarico: non si ritiene vi siano particolari condizioni limitative e aggravanti che 

L’attuale valore d mercato dell’immobile 

nell’uso attuale e

No. Se no procedere alla determinazione dell’H



Per quanto concerne l’immobile 

€ 1.804,66

€ 123.000,00 (euro centoventitremila/00)

o valore a base d’as

€ 104.000,00 (euro centoquattromila/00)

€/anno 8.400,00 (euro/anno ottomilaquattrocento



Per quanto concerne l’immobile catastalmente identificato come:

catastale € 232,41

€ 63.000,00 (euro sessantatremila/00)

a base d’asta, viene 

€ 53.000,00 (euro cinquantatremila/00)

€/anno 5.040,00 (euro/anno cinquemilaquaranta



Possiede l’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato e collocato l’immobile.

mailto:info@geometraferrara.
mailto:gaetano.ferrara1@geopec.it


–





L’Esperto del Giudic

–

–



informazioni in uso nella prassi commerciale. Ai fini della stima è necessario svolgere un’analisi del mercato immobiliare pe
segmento di mercato cui appartiene l’immobile. In pratica, il segmento di mercato rappresenta l’unità elementare del mercato immobiliare, si tratta 
dell’unità non ulteriormente scindibile nell’analisi economica

amentali in tutte le attività di analisi statistiche e di valutazione. Ai fini dell’analisi economica

caratteri della domanda e dell’offerta;

Localizzazione: indica la posizione dell’unità immobiliare nello spazio geografico ed economic

Destinazione: indica l’uso al quale è adibita l’unità immobiliare.

Tipologia edilizia dei fabbricati: si riferisce ai caratteri morfologici e funzionali dell’edificio.

gia edilizia delle unità immobiliari: si riferisce ai caratteri morfologici e funzionali dell’unità immobiliari.

Dimensione: indica la grandezza dell’unità immobiliare rispetto al mercato immobiliare in esame. In co

della domanda e dell’offerta: mirano a descrivere i soggetti che operano sul mercato, i loro comportamenti, le

dell’offerta.

listica caratterizza in modo particolare il mercato dell’usato. Il prodotto immobiliare offerto è differenziato per: localizz

assomiglia alla concorrenza perfetta, l’unica differenza è la non omogeneità del prodotto, il che fa assumere al bene nella f

disomogeneità degli immobili nel quadro ad esempio del quartiere o dell’isolato, ma subisce la concorrenza di altri venditori

etta: valgono le stesse caratteristiche della forma di mercato di <concorrenza monopolistica= però in forma 
ristretta rispetto al lato della domanda oppure al lato dell’offerta.

e imprese si mettono d’accordo, formando un cartello, si ha un . A secondo dell’accordo tra 



criterio della doppia stima delle proprietà, effettuando la valutazione dell’immobile nella situazione ante e post vendita e 

l filtering indica quindi l’influenza nulla 

della popolazione in una determinata zona dell’abitato.

se del mercato immobiliare: è riferita all’andamento ciclico del mercato.

e dell’offerta.

Conseguentemente le caratteristiche sono gli elementi utili per svolgere il confronto estimativo che si svolge attraverso l’a
confronto al fine di trasformarlo nel valore dell’immobile in esame.

mpongono l’immobile da valutare.

rio. Qualora l’immobile non risultasse allineato, non inserire i riferimenti al 

Superficie Esterna Lorda (SEL): Per Superficie Esterna Lorda si intende l’area di un edificio delimitato da elementi per

Superficie Interna Lorda (SIL): Per superficie Interna Lorda si intende l’area di un’unità immobiliare, misurata lungo il per
muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata ad un’altezza convenzionale di m 1,50 dal piano

Superficie Interna Netta (SIN): Per superficie interna netta si intende l’area di un’unità immobili
vani che costituiscono l’unità medesima, misurata lungo il perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori 
rilevata all’altezza convenzionale di m 0,50 dal piano pavimento.

πi) : riguarda il rapporto tra il prezzo unitario ( o marginale) pi di una superficie secondaria generica xi (con 
i=2,3,...,k) e il prezzo unitario ( o marginale ) p1 della superficie principale x1 nel modo seguente: π = pi : p1

direttamente collegata all’appartamento sottostante 

rapporti mercantili (π). La superficie commerciale viene così calcolata: S1+ Σ π. Si

Livello di piano: indica il livello dell’unità principale rispetto alla sua porta accesso. Indicare se l’unità immobiliare in esame è sottostrada (
–

Ascensore: indicare se l’ascensore è assente (0) o presente (1), il nu
montacarichi) ed infine il grado di vetustà dell’ascensore espressa in anni.

Servizi: indicare il numero servizio igienici presenti nell’abitazione in esame. Per ciascun serviz



dell’edificio tiene conto
dell’ascensore, ecc. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3).

componenti. Lo stato manutentivo dell’appartamento tiene conto dello stato dei rivestimenti interni (pavimenti, soffitti e pa

Minimo: l’unità immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado, si prevede un radicale intervento di manutenzione.

o: l’unità immobiliare è in normali condizioni di conservazione seppur sono presenti elementi di degrado che necessitano inte

Massimo: le condizioni di conservazione dell’unità immobiliare sono ottime tali da non dover richieder

Esposizione prevalente dell’immobile: indica l’ubicazione di un luogo rispetto ai punti cardinali. Classi: Minimo (1), Medio 

Minimo: l’uni

Medio: l’unità abitativa ha un'esposizione favorevole solo parzialmente e in relazione ai vani

Massimo: l’unità immobiliare ha una corretta esposizione in quanto ha un orientamento completamente favorevole in relazione a

Luminosità dell’immobile: capacità di ricevere la luce naturale diretta, adeguata alla destinazione di uso. Classi: Minimo (1

ta adeguata alla destinazione d’uso.

Panoramicità dell’immobile: caratteristica tipologica e ambientale che mira a rappresentare la presenza di qualità nel contes
colloca l’immobile, per la presenza di vedute, da uno o più ambienti

Minimo: l’unità immobiliare consente visuali non significative.

Medio: l’unità abitativa, data la sua posizione, permette una parziale

Massimo: l’unità immobiliare consente una buona e ininterrotta visibilità del contesto circostante e verso aree di pregio pae

Funzionalità dell’immobile: disposizione dei vari ambienti di un’unità immobiliare, riguardo alle possibilità funzionali, al 

Minimo: lo spazio è utilizzabile in modo limitato; l’eccessiva lunghezza dei disimpegni di collegamento tra gli ambienti dimi



Finiture dell’immobile: gli elementi che rendono le costruzioni edilizie utilizzabili e funzionali, riguardo 

Minimo: l’unità immobiliare ha finiture scadenti, mancanti o non completamente ultimate e/o realizzate in maniera non omogene

superfici accessorie esclusive che compongono l’immobile da valutare.

degli immobili censiti, desumibili presso le singole Agenzie del Territorio. Qualora l’immobile non risulta

Superficie Esterna Lorda (SEL): Per Superficie Esterna Lorda si intende l’area di un edificio delimitato da elementi perimetr

Superficie Interna Lorda (SIL): Per superficie Interna Lorda si intende l’area di un’unità immobiliare, misurata lungo il per
esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata ad un’altezza convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento

Superficie Interna Netta (SIN): Per superficie interna netta si intende l’area di un’unità immobiliare, determinata dalla som
vani che costituiscono l’unità medesima, misurata lungo il perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori 
rilevata all’altezza convenzionale di m 0,50 dal piano pavimento.

πi) : riguarda il rapporto tra il prezzo unitario ( o marginale) pi di una superficie secondaria generica xi (con 
i=2,3,...,k) e il prezzo unitario ( o marginale ) p1 della superficie principale x1 nel modo seguente: π = pi : p1

direttamente collegata all’appartamento sottostante 

rapporti mercantili (π). La superficie commerciale viene così calcolata: S1+ Σ π. Si

Livello di piano: indica il livello dell’unità principale rispetto alla sua porta accesso. Indicare se l’unità immobiliare in esame è sottostrada (
–

Ascensore: indicare se l’ascensore è assente (0) o presente (1), il nu
montacarichi) ed infine il grado di vetustà dell’ascensore espressa in anni.

Servizi: indicare il numero servizio igienici presenti nell’abitazione in esame. Per ciascun serviz

dell’edificio tiene conto
dell’ascensore, ecc. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3).



componenti. Lo stato manutentivo dell’appartamento tiene conto dello stato dei rivestimenti interni (pavimenti, soffitti e pa

Minimo: l’unità immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado, si prevede un radicale intervento di manutenzione.

o: l’unità immobiliare è in normali condizioni di conservazione seppur sono presenti elementi di degrado che necessitano inte

Massimo: le condizioni di conservazione dell’unità immobiliare sono ottime tali da non dover richieder

Esposizione prevalente dell’immobile: indica l’ubicazione di un luogo rispetto ai punti cardinali. Classi: Minimo (1), Medio 

Minimo: l’uni

Medio: l’unità abitativa ha un'esposizione favorevole solo parzialmente e in relazione ai vani

Massimo: l’unità immobiliare ha una corretta esposizione in quanto ha un orientamento completamente favorevole in relazione a

Luminosità dell’immobile: capacità di ricevere la luce naturale diretta, adeguata alla destinazione di uso. Classi: Minimo (1

ta adeguata alla destinazione d’uso.

Panoramicità dell’immobile: caratteristica tipologica e ambientale che mira a rappresentare la presenza di qualità nel contes
colloca l’immobile, per la presenza di vedute, da uno o più ambienti

Minimo: l’unità immobiliare consente visuali non significative.

Medio: l’unità abitativa, data la sua posizione, permette una parziale

Massimo: l’unità immobiliare consente una buona e ininterrotta visibilità del contesto circostante e verso aree di pregio pae

Funzionalità dell’immobile: disposizione dei vari ambienti di un’unità immobiliare, riguardo alle possibilità funzionali, al 

Minimo: lo spazio è utilizzabile in modo limitato; l’eccessiva lunghezza dei disimpegni di collegamento tra gli ambienti dimi

Finiture dell’immobile: gli elementi che rendono le costruzioni edilizie utilizzabili e funzionali, riguardo 

Minimo: l’unità immobiliare ha finiture scadenti, mancanti o non completamente ultimate e/o realizzate in maniera non omogene



Audit documentale: processo metodologico finalizzato all’accertamento e riscontro tra lo stato documentale, le prescrizioni n
fatto Due diligence: processo metodologico finalizzato all’accertamento

–

‐ 
‐ 

‐ 
‐ Analisi della documentazione ante’ 67
‐ 
‐ 
Le verifiche effettuate si possono concludere con l’attestazione di regolarità Urbanistica ed edilizia.

come introdotta dal D.L. 31.5.2010 n.78 e dalle successive circolari dell’Agenzia del Territorio per arrivare alla dichiarazi

sia sul trasferimento dell’immobile sia sul valore dell’immobile e in particolar modo si tratta di analizzare:
‐ 
‐ 
‐ 
‐ 

‐ 

A titolo indicativo ed esemplificativo l’elenco di seguito riportato descrive le formalità, vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente:
‐ 
‐ 
‐ 
‐ 
‐ dirette ad incidere sull’atto di provenienza (nullità, annullamento, dichiarazione di simulazione ecc.),
‐ che esprimono qualche pretesa all’ immobile (risp
‐ 
‐ per prestazioni maturate dopo l’acquisto;
‐ 
‐ altre limitazioni d’uso (es. oneri reali, servitù, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) rilevabili dagli at

conveniente uso. Il più conveniente e miglior uso è la trasformazione o l’uso che presenta il massimo valore tra il valore di mercato nell’uso attuale e 

e miglior uso l’esperto deve svolgere le indagini presso i competenti uffici, al fine di valutare le 

si fonda sull’assioma elementare per il quale il mercato stabilirà il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi già fissati per gli 

immobiliari, le caratteristiche superficiarie si possono distinguere e differenziare nell’analisi estimativa in base alla lor

matematico fondato su un’equazione che stima 
l’immobile oggetto di valutazione attraverso l’interpolazione della funzione di regressione. Per regressione si intende la dipendenza di una variabile 
(dipendente) da un’altra variabile (indipendente). Questo modello mira a spiegare la relazione di tipo causa effetto esistente tra l’insieme delle 



redditi presenti e futuri che può fornire l’immobile oggetto 

reddito netto (o lordo) normale e continuativo che può fornire l’immobile e i è il saggio di capitalizzazione netto (o lordo)

un intero ciclo finanziario dal momento dell’acquisto al momento della rive

– DCFA) è strettamente legato all’analisi degli investimenti immobiliari, 
mira a determinare il saggio di rendimento. Nel caso in cui il saggio d’investimento è conosciuto, l’analisi del flusso di cassa può essere utilizzata 
per la stima del valore dell’immobile.

Metodo dei costi: determina il valore di un immobile edificato, sommando il valore dell’area edificata e il costo di ricostru
eventualmente deprezzato per la vetustà e per l’obsolescenza. Il costo di ricostruzione può essere stimato come costo di sost

deterioramento fisico, l’obsolescenza funzionale e l’obsolescenza esterna o ec


