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Esecuzlone forzata n. 2497/2013 — Banca Popolare di Vicenza Scpa contro (i D

INDICE SINTETICO

Bene: Via Bassano del Grappa, 1 — 20127 Milano

Lotto: 001

Corpo: A

1. Datl Catastall - Categoria: Abitazioni di tipo popolare [A4] - Identificativi: fogllo 235, particella 26, subaltemo 10

2, Possesso: utllizzato dagll Esecutati

3. Accessliblllta degil immobili ai soggetti diversamente ablli: non consentita

4. Creditor iscritti: -

5. Comproprietari: -

6. Misure penall: non verificate

7. Continuita delle trascrizionl: verificata

8. Prezzo del bene staggito, “libera”, proposto a base d'asta: € 102.500,00

Contesto urbano (serie fotografica In appendice)

Giudice: Dott.™ M. G. Mennunl - Esperto: Arch. Francesco Tedone
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Esecuzione forzata n. 2497/2013 - Banca Popolare di Vicenza Scpa contro (D

Bene immobile sito in Milano - Via Bassano del Grappa, civ. 1
Lotto unico

Identificazione

Proprieta per I'intera quota di un appartamento sito in Milano, Via Bassano del Grappa civ. 1, plano primo, composto da
due locall, cucina, servizio Iglenico e disimpegno; il tutto avente superfice commerciale di m® 51,00 circa. -
Identificazione catastale (come da relativa visura): Foglio 235, Particella 26, Subalterno 10, Zona censuarla 2, Categoria
A/4, Classe 3, Consistenza 4 vani, Rendita € 340,86. Coerenze (come da atto dl provenienza): appartamento} propriet3
di terzi, Via Bassano del Grappa, proprieta di terzl, ringhlera di accesso; cantina) su due latl corridolo comune, cortlle
comune, proprietd di terzi. - Allunit immobiliare in parola compete la quota di comproprietd di beni e spazi comuni
condomintall (come da atto di provenienza).

Descrizlone generale

Caratteristiche di zona: petiferlca, tessute urbano consolidato, dotazione di servizi di urbanizzazione primaria &
secondaria, destinazioni funzionali prevalenti: resldenzlale, traffico automaobilistico di scarsa
intensita, discreta disponlbliith di posteggi auto; destinazioni funzionall d'uso prevalenti delle
zone limltrofe: residenziale.

Servizl di zona: buona disponibilita. — Sede decentrata Amm.ne Comunale, presidi Forze del'Ordine, centrl
commerclall ed esercizi di vicinato, scuole di varlo ordine e grado, centri ospedalieri,
ambulatori e farmacie, strutture e centn religiosi, culturali, sportivi, nonché aree a verde.

Collegament] (Km) circa:  aeroporti: Linate {MI) 8; Malpensa (VA) 65; Orio al Serio {BG) 50; raccordo autostradale pil
prossimo: Viale Palmancva 6,5; Stazioni metropolitani pill vicine: Rovereto Pasteur 1;
trasporti urbanl di superficie Linea 56.

Stato di possesso
Al sopralluogo, effettuato in data 22.06.16, l'unita immobillare risultava utilizzata dagli Esecutati. Per detto bene non sl
& riscontrata presso i competent Ufficl la presenza di contratti locativl o simili attivi.

Vincoll ed oneri giuridici

Vincoli ed onerl gluridicl che resteranno a carico dell’acquirente

Domande gludizlalt o altre trascrizioni pregiudizievoll: nessuna

Convenzioni matzimoniall e provvedimenti d’assegnazione della oniugale: nessuna
Attl di asservimento urbanistico: non rlevati

Altre limitazioni d’'uso: non rilevate

Vinooli ed oner giuridic che saranno cancellat a cura e spese della procedura
Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria iscritta presso la Conservatoria del RR.IL. di Milanc 1 in data 07.06.05 al nn. 40305/9504: a favore di

Banca Popolare di Vicenza Scpa - Vicenza; a carico di (NS - = quota di %
rispettivamente.
Annotazione: cosi come da certificato ¢.d. ventennale, 10.03.14, Dott.ssa Monica Ray, Notalo in Milano. Lo scrivente

Giudice: Dott.™ M. G. Mennuni - Esperto: Arch. Francesco Tedone
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Esecuzione forzata n. 2497/2013 — Banca Popolare di Vicenza Scpa contro ([ I

ha effettuato in data 19.05.16 unispezione ipotecarla riguardante Il periodo successivo a quello conslderato dal predetto
certificato non rilevando elementl di aggiornamento.

Pignoramenti: 1) derivante da atto di precetto contrd I per '2 quota di ¥2 a favore di Banca Popolare di
Vicenza Scpa — Vicenza C.F.: 00204010243, n. 10 in data 20.12.13; trascritto | 28.01.14 presso la Conservatoria dei
RR.IL di Milano 1 ai nn. 3586/2729 rettificato con nota trascritta il 01.08.14 presso la Conservateria dei RR.IL. di Milano
1 ai nn. 41130/30167; 2) derivante da atto di precetto contro R rer '2 quota di %2 a favore Banca
Popolare di Vicenza Scpa — Vicenza C.F.: 00204010243,d| atto n. 2497 in data 11.07.13; trascritto 1 28.02.14 presso la
Conservatoria dei RR.II. dl Milano 1 al nn. 9792/7428.

Annotazione: Il costo monetario relativo alle cancellazione delle sopradette formallta, al netto di eventuall onert
professionali derivanti dal suo depennamento, & computabile in € 598,00 (imposte ipotecarie, € 400,00 - fmposte di bollo
€ 118,00 - tasse Ipotecarie € 80,00).

Altre trascrizioni: nessuna

Altre limltazionl d'uso: non rilevate

Altre informazionl per I'Acquirente
Spese di gestione immobiliare (come comunicate dall’Amm.ne condominiale)

- ordinarie annue {circa): € 1,300,00
- straordinarie, gia deliberate, ma non ancora scadute alla data di relazlone: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute al momento di redazione della presente relazione: € 618,00

Cause procassuall In corso: non rilevate

At ablativi: non rilevati

Prestazione energetica dell’appartamento

In relazione a quanto previsto dalle pli recent disposizioni legislative,! in ottemperanza a quanto indicato dal
Presidente di Sezlone, & stata sospesa la predisposizione dell’attestato di prestazione energetica {(APE).

Proprieta
Attuale:

B - - quota di v rispettivamente In forza di atto Dott.ssa Adriana Scognamiglio

{notaio in Milano) in data 31.05.05 n. 66166/9044 dI repertorio, trascritto presso la Conservatoria del RR. II di Milano 1
In data 07.06.05 ai nn. 40302/22321.
Precedenti (nel ventennio):

) 7r 2 quota di ¥ rispettivamente in forza di denunda di

successione, trascritta presso Ia Conservatoria dei RR. II dl Milano 1 In data 30.09.06 ai nn. 82065/49616;

(N < < fisetiv quote I forza dl denunca o

successione, trascritta presso la Conservatoria dei RR. II di Milano 1 in data 129.01.02 at nn. 3849/2856;

O - = quot= di ¥ rispettivamente in forza di atto Dott. Michele Capasso (notaio in

Milano) in data 28.12.83 n. 30104 di repertorio, trascritto presso la Conservatoria dei RR. II di Milano 1 In data 18.01.84
ai nn. 4981/4246,

! Reglone Lombandia: DGR X / 3868/2015 Disposizion] In merito alla disclplina per Iefficlenza energetica degll edfficl ed al relativo attestato di prestazione

energetica a segulto dell'approvazione del DD.MM. per Vattuazione del D.Lgs. 192/2005, come modificato con L. 90/2013, art. 6 e relativo allegato, artt. 3b) e
4 a) BURL S0 n. 30, 23.07.15 - D.G. Amblente, energla e sviluppo sosteniblie D.d.u.c. 30.07.15 n. 6480 Disposizionl In merito alla disciplina per I'efficienza
energetica degll edific! @ per Il relativo attestato d prestazione energetica a seguito della DGR 3868 17.07.15, art. 3.4 ¢). BURL 50 n. 34, 19.08.15 - D.G.
Ambiente, energia e sviluppo sostenlblie D.d.u.0. 18.01.16 n. 224 Integrazione delle disposiziont in merito alla disciplina per F'effidenza energetica degll edific
approvate con Decreto 5480, 30.07.15 BURL SO n. 3, 22.01.16.
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Esecuzione forzata n. 2497/2013 - Banca Popolare di Vicenza Scpa contro (N

Annotazione: cosi come da certificato c.d. ventennale, 10.03.14, Dott.ssa Monica Ray, Notaio In Milano. Lo scrivente
ha effettuato in data 19.05.16 un‘lspezione ipotecaria riguardante il periodo successivo a quello considerato dal predetto
certificato non rllevando element} di aggiornamernto.

Titoli abilltativi

- Licenza edilizia orlginarla non reperibile;

7.1
7.1.1

Certificato di abitabilith originario (attualmente agibilita) non reperiblle;

Denuncia di inizio attivitd (DIA) n. 3650 — 13.04.05.

Conformita urbanistico edllizia e catastale

Conformita urbanistico edilizia: non riscontrata {inesistenza del disimpegno fra bagno e cucina). Si rende necessario
trasformare lo stato dei lueghl anche tenuto conto di quant indicato nella denuncia di Inizio attivith n. 3650 — 13.04.05.
Annotazionl:

come segnalato dal competente Ufficio in data 21.04.16 gll atti di fabbrica risultano Irreperibili; per tale ragione non &
stato possiblle effettuare i riscontri fra gll elaborati grafici approvati e Io stato di fatto riscontrato In sede di sopralluogo;

della DIA n. 3650 — 13.04.05 non & stato possibile reperire “la comunicazione di fine dei lavori corredata dl un certificato
di collaudo finale a firna di un tecnlco abilitato, con il quale sl attesta la conformita dellopera al progetto presentato.”
cid, nonostante quanto indicato nel c.d. “atto di provenienza™ (quarta pagina, capoverso a riga ventitré);

la trasformazione edilizia sopra indicata dovrebbe sostanziarsi verosimilmente nella reallzzazione di un disimpegno fra
bagno e cucina e Iimporto monetario per dettl lavorl potrebbe essere di circa € 5.000,00 (importo delle opere da
determinarst con preclsione mediante apposito preventivo da redigers! nelFimminenza dello svoigimento del lavori), oltre
ad € 1.500,00 per connessl compensi professionali, al netto di ogni onere accessorio;

in relazlone alla shuazione riscontrata potrebbe essere comminata una sanzione di € 1.000,00;

- prima di apportare trasformazlonl allo state di fatto, occorrera consultare | competent! Organi di vigilanza anche al fine

7.1.2

di convalidare ITpotesl di intervento sopra indicata, tenuto conto della normativa igienico edllizia applicabile (cf,
null'altro escluso: Comune di Milano, Regolamento edilizio vigente, artt. 46, 97 e 98; Regolamento locale di iglene tipo,
punto 3.4.2}. Tutte quanto precede non esclude la possibliit di altre soluzionl edllizle, purché legitime.

Conformitd catastale: non riscontrata in ragione di quanto precede. Sl rende necessario I'aggiornamento della situazione
presso | competenti Uffici.

Descrizione appartamento di cui al punto A

Proprieta per Intera quota di un appartamento sito in Milano, Via Bassano del Grappa civ. 1, plano primo, composto da
due locall, cucina, servizio igienico e disimpegno; il tutto avente superficie commerclale di m? 51,00 circa. -
Identificazione catastale (come da relativa visura): Foglio 235, Particella 26, Subalteme 10, Zona censuaria 2, Categotia
Af4, Classe 3, Consistenza 4 vanl, Rendita € 340,86. Coerenze (come da atto di provenienza): appartamento) proprieta
di terzl, Via Bassano del Grappa, proprieta di terzl, ringhlera di accesso; cantina) su due iati comridoio comune, cortile
comune, proprietd di terzi. - Al'unith immobiliare in parola compete la quota di comproprietd dl beni e spazi comuni
condominlall (come da atto di provenienza). L'unita immobiliare, che risultz essere esposta a sud ed avere altezza
interna di ~ m 3,20; necesslta di opere di manutenzione ordinaria cosl come gla Indicate, oltre ad ogni altra eventuale.

Giudice: Dott.™ M. G. Mennuni - Esperto: Arch. Francesco Tedone
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Esecuzione forzata n. 2497/2013 — Banca Popolare di Vicenza Scpa contro (| DD

Superficle Coefficienti di Superficie convenzicnale
UNITA’ IMMOBILIARE .
m? differenziazione {commerciale) m?
Locali 49,35 1,00 49,35
Cantina 6,88 0,20 1,38
Totale 50,73
Totale arrotondato 51,00

Caratteristiche morfologiche dell’edificlo {part] comuni)

STRUTTURE MURARIE ED ALTRI ELEMENTI

Annotazioni
Fondazioni Continue in muratura (1,2}
Strutture portanti verticali Muratura dl matton! plenl (1,2}
Strutture portant orizzontall (a) Travl In legno {1,2)
Strutture portant orizzontall (b} Solal In legno (1,2)
Strutture di accesso ai piani Scale in conglomerato cementizio armato (1,5)
Copertura Tetto a falde (2,3)
Ingresso condominlo Cancello in materiale metallico - Accesso pedonale
Ingresso edificio Portone in materiale metallico e vetro - Accesso pedonale
Annotazioni:
1 - collaudo non disponibile
2 - stato manutentivo non verificabile
3 - ognl altro dato non disponibile
4 - le indicazioni riguardanti le strutture portanti sono presunte, salvo verifica
5 - stato manutentivo generale apparentemente normale {cfr art. 21 L. 392/78}
IMPIANTI E SERVIZI TECNOLOGICT

Annctazioni
Smaltimento idrico Esistente (1,3)
Adduzione Idrica Esistente {2.3)
Riscaldamento ambilenti Inesistente
Distribuzione gas di rete Esistente (2,3)
Energia elettrica Esistente - documentazione da verificare in allegato (3}
Tlluminazione artificiale Esistente (2,3}
Ascensore Esistente (2,3)
Citofonia Esistente {2,3)
Telefonia Esistente {2,3)
Antenne radio televisive centralizzate | Dato non disponlbile
Cablaggl informaticl Dato non disponibile
Pannelll ad energla solare Dato non disponiblle

Giudice: Dott.*™® M. G. Mennuni - Esperto: Arch. Francesco Tedone
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Esecuzione forzata n. 2497/2013 — Banca Popolare di Vicenza Scpa contro (NN

Annotazioni:

1 - collaudo non disponibile

2 - dichiarazione di conformita non disponiblle
3 - stato manutentivo non verificablle

Caratteristiche morfologiche dell’appartamento (parti esclusive)

PARTIZIONI MURARIE ED ALTRI ELEMENTI

Porta di ingresso DI tipo c.d. blindato
Pavimentazioni Marmette e ceramica

Pareti Intonaco civile e tintegglatura
Plafoni Intonaco civile e tintegglatura
Controsoffith Ineslstenti

Serramenti esterni Finestre In alluminlo con vetro semplice e persiane In legno
Serramenti interni Porte a soffietto

Bagno {numero di sanitarl} 4 di ¢ul una doccia
Rivestimenti verticali (cucina) Inesistente

Rivestiment! verticali (bagno) Plastrelle in ceramica h. 2,00
Ripostigil a soppalco Disimpegno

IMPIANTI E SERVIZI TECNOLOGICI (OLTRE A QUELLI A SERVIZIO DELLINTERO EDIFICIO)

Riscaldamento ambienti Inesistente*
Predisposizione per lavabiancheria Inesistente
Climatizzazione Inesistente
Ventilazione meccanica Ineslstente
Diffusione audio Inesistente
Antifurto Inesistente

* Salva impianto per la produzione dl acqua calda sanitaria (stato manutentive non verificabile)

VANO CANTINA

Porta di ingresso In legno
Pavimentazione Battuto di cemento
Pareti e plafone Al rustico

Impianti tecnologicl Inesistenti

Servitll tecnologiche Ineslstenti
Valutazione estimativa

Ipotesi di suddivisione: tenuto conto della conformazione del fabbricato, nonché dell'assetto distributivo dell'unitd
immobiliare, non si reputa utile frazlonare il bene oggetto di stima, ritenendolo al fini commerciall un lotto unico.

Metodologia
Tenuto conto degll aspetti urbanistici ed edilizi concernentl I'unith immobiliare staggits, la valutazione ai fini monetari
del bene oggetto di stima & costituita dalle seguenti parti: a) determinazione della superficie commerdablle; b)

Giudice: Dott.= M. G. Mennuni - Esperto: Arch. Francesco Tedone
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Esecuzione forzata n. 2497/2013 — Banca Popolare di Vicenza Scpa contro (| D

conslderazioni generali circa 1| mercato immobiliare di riferimento; ¢} determinazione del procedimento dl stima; d)
applicazione del procedimento dl stima; €) determinazione del valore commerdale.

Determinazione della superficie commerciabile

Durante 1l sopralluogo gla menzionato Funitd Immobifiare qui conslderata & stata oggetto di rilievi concementi la
corrispondenza generale tra lo stato di fatto e |la documentazione resasi disponibile e, a seguito di dette verifiche,
sano stati desunt | datl di consistenza (superficle convenzlonale) cosi come In precedenza Indlcati.

Considerazioni riguardanti il mercato immobiliare di riferimento
Negli ultiml dnque annl lo
specifico  andamento  del

valore dl mercato per gli | 2500 - e
uffict nella Citta di Milano e, |
2000 ———— SR — JE .

3.000

in specfico nella Zona e

Brianza Pasteur,” per gii | 1.500 e MAX
immobill di vetustd > 30 |, oo — MIN
anni ha registrato decre- i
menti significativi sia per | 500 t
valarl massiml (max), sla per 0

i valori minimi (M), A fine 25 18 25 15 25 18 2S5 1S 25 1§

. 2011 2012 2012 2013 2013 2014 2014 2015 2015 2016
perlodo dl osservazione sl

possono registrare decrementi del 8% circa per | valori massimi, attestantes! ad € 2.300,00 per metro quadrato e
decrementi del 10% circa per | valori minfmi, attestantesi ad € 1.700,00 per metro quadrato, cosi come raffigurato
nello schema grafico seguente.?

Determinazione del procedimento di siima

In ragione della tipologla edliizla conslderata e della disponibllitd dl datl pubblicamente noti, Il procedimento di stima
adottato & quello sintetico di confronto diretto, derivando da cid il pil probabile valore di mercato (a corpo e non a
misura) dellTmmobile oggetto di stima, cosi come esso si presentava al momento dei sopralluoghi.

Applicazione del procedimento di stima
Al valore medlo di scambio, reso pubblico da Fonte autorevole, concretizzatosi in aree territoriali omogenee e in un
perlodo di tempo non superiore a 12 mesl, sono statl applicati coefficlent] dl differenziazione In base allo stato di fatto

accertato.?

2 Fonte: TeMA — Territori Mercati Amblente (Azlenda specializzata della Camera di Commerdio di Milano).

s W

Idem.

Determinazione del pili probablie valare d1 mercate delaggetto di sima:

Valore comm.le a nuovo (Tema — Borsa Immeblllare) €  3,800,00 M

Coefficiente ponderato dl differenziazione {pradotto aritmetico armotondata) - Immobile come Individuato al punto 2 della presenta relazlone ... 0,50

- Coefficdent! di differenzlazione: tipo (medio) obsolescenza (oftre 60 annl) e stato consetvativo (uono) 0,60
pano primo senza ascensore 1,00

Determinazione del valore commerclale

superfide convenzionale m? 51,00

valore untario dl superfide in m? € 3.800,00

valore Intermedio € 192.800,00

coeffidente ponderato di differenziazione 0,60

valore ri [\)] € 116.280,00

Esclus! eventuali Intervent! di dqualificazione.

Giudice: Dott.*™® M. G. Mennuni - Esperto: Arch. Francesco Tedone
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- Camera di Commerclo di Milano - TeMA, Territori Mercati Amblente - Banca dati informatica
- Agenzia delle entrate - Osservatorio del Mercato Immoblllare - Banca dati informatica

Esecuzione forzata n. 2497/2013 ~ Banca Popolare di Vicenza Scpa contro (D

Fonti autorevoli®

Il Sole 24 Ore - Consulente immobilizre - Petlodico semestrale

Valutazione

Destinazione d'uso Superficie m? Valore intero medlo ponderale

Valore diritto e quota

Unita Immobiliare 51,00 € 116.000,00

€ 116.000,00

Adeguament! e correzioni della stima

Rlduzione del valore (- 5%) per: a) differenza tra oneri tributarf su base catastale e reale; b)
assenza di garanzia per vizl; ¢) rimborso forfetario di eventuali spese condominiali nel

blennio anterlore alla vendita; d) Immedlatezza dell'allenazione giudiziaria

-€

5.800,00

Spese di adeguamento normativo

-€

5.000,00

Regolarizzazioni edliizle e catastali (spese per onorari professionali)

-€

1.500,00

Regolarizzazioni edilizie (oblazlonl}

-€

1.000,00

Prezzo a base d'asta del lotto

Valore del'unita immoblllare al netto delle decurtazioni sopra indicate

102.700,00

Valore arrotondato dell'unitd immobiliare al netto delle decurtazionl sopra Indicate

102.500,00

a)

b)
o
d

€)

Milano, 26 Agosto 2016

Appendice

Documenti prodott dallo scrivente;
stampe fotografiche

Documenti acquisiti presso I'Agenzia delle entrate;
Servizio pubblicita immoblllare - eslto delle interrogazioni effettuate

. Francesco Tedone

Ufficio catasto fabbricati - estratto di mappa, visura storica per Immoblle, scheda planimetrica

Ufficio del reglstro - esito delle Interrogazioni effettuate

Documenti acquistt presso I' Amm.ne comunale di Milano

Ufficlo urbanistica ed edllizla - titoll abilitativi compresl elaborati grafici (ove disponibili) e comunicazioni

Decumentazione ricevuta dail’Amm.ne condominlale
Comunicazlone comprensiva del relativl allegati

Pubblicazioni pld recent] alla data di redazione della presenta relazione.

Gludice: Dott.= M. G. Mennuni - Esperto: Arch. Francesco Tedone
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Esecuzione forzata n. 2497/2013 — Banca Popolare di Vicenza Scpa contro [ D

Allegati untt aila presente relazione: n. 5 istanze dl accesso agll atti ed acquisizione documenti in copia
Allegati disgiunti dalla presente refazlone: Copla del titolo di provenienza
Annotazione: sono omesse talune comunicazionl intercorse, non essenziali ai fini dell'incarico assegnato.

Annotazione egsehziple

Nella presante ralazione non sono trattatl aspetti concementi § Governo del Temitario, ivl compres! aspett! d| natura manumentale, paesagglistica, amblentale o, di
altro genere, se non quelll espressamente Indicat! al punto 8. Regolerit urbanistico ediliza. Per quanto attiene all'accertamento della conformita urbanistico edilizla
(Inclusa ognl altra fattispecle dl regolarits normativa), la presente relazione, deve considerars di carattere crientativo, restando valida ogni posshile diversa
condizione, definiblle in concreto solo all'atto di esporre la situazione esistente alle Autoritd competentl, o da Esse rlevabile {(Cfr TUE, Titolo IV Capo II, artt. 36
e 37, nonché 39 e 40). E' inoltre esdusa nella presente relazione la trattazione di ognl aspetto concemente rapportl gluridic tra soggetti privat] {quall ad esempio
dirttti reall, servith prediali, distanze legali}, se non espressamente indicatl, con ognl derivante possiblle effetto.

Annotazione estimativa

Awto Hguarde a quanto indicato dal c.d. standard di valutazione Intemazionale, schematicamente e fondamentalmente: market comparslson appreach, haorme
capltalization approach, cost approach, sl evidenzia che [ priml due procedimenti di stima non sono stati utilizzat per indisponibliith sostanzlale, parziale o totale,
dl dat! comparabill {prezzi di vendita e canonl di locazione) ovvero, delle specifiche tecniche ad essl afferentl. In ogni caso, fermo restando quanto precede, sl
sottolinea Ia rllevanza temporale, nonché quella monetaria, diretta ed Indiretta, che detiverebbe dail’'esperire | predett! procedimenti di stima alle attuall
condizionl di frulbllita. Quanto al terzo procedimento dl stima nen & stato utllizzato polché Incongruente con |a tipokigla del bene immabilliare da valutare.

"Nella realta immobillare aliana, | tre approod valutativi sl trovano a operare In condizion] disagevoli: 1| market approach per la carenza e spesso ['assenza di
datl Immoblliarl complet], riferitf ai prezzi effettivamente contrattat! e alle caratteristiche Immebiliari che NI Influenzano; 1l cost approach per la carenza e spesso
la mancanza di dati di costo, relativi al cost] aziendali delle Imprese edili; Income approach per ke contrastant] Indicazloni sul varl tipl di affitto e sul relativi ivellt
del fitt] e per la determinazione del sagglo dl capltalizzazione. DI conseguenza nel nostro paese I'applicazione del MCA & ritardata dalla carente disponibilia di
dat! di mercato e dall'assenza d banche di datl immobllian, alle quali attingere nel singoll casl di stima. II cost approsch & applicato spesso In modo improprio
per stimare | prezza di Immoblli ordinari, per 1 quali non sl dispone dei dati di Immeblli simill di confronto. Mentre il suo campo di applicazione riguarda la stima
dl mmobill strumentali, di immoblll speciali e di immoebili secondar un mercato attivo. L'income approach & spesso privato delle sue potenziafith nella
misura della redditivith degli investiment! Immablliar, & reso banale con la determinazione del reddito da capitelzzare attraverso un procedimento sintetico e la
riduzione forfetaria delle spese di eserdzio.” Manco Simonott, Metod] di stma Immobillare, Dario Flaccovio Editore, Palermo, 2006 — 8.2 I procediment] di stima
in Italla, pp. 174,175.
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