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Rappresentato dall’ Avvocato
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Rappresentato dall’ Avvocato

Esperto incaricato
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Ist. n. 3 dep. 30/12/2022

Rapporie di vahnaziore - Proceduns Concorsunle Ereacione LG, mr 2122022

Nomina dell'esperto : 26/05/2022
Conferimento d'incarico di stima e giuramento : 07/07/2022
Data della consegna del rapporto di valutazione : 08/11/2022 prorogata al 08/12/2022
Udienza per la determinazione della modalita di vendita : 19/01/2023

IRIEPILOGO DEL VALORE DI MERCATO LOTTO 1

Ubicazione VESTONE (BS), Via Mocenigo n® 41

Identificativi catastali Sez. NCT Fg. 7 - particella 2443 sub. 3
Appartamento in condominio
Sez. NCT Fg. 7 - particella 2443 sub. 8
Autorimessa

Intestazione esecutato:

Quota di possesso 12

Diritto di: Proprieta in regime di comunione dei beni

Intestazione comproprietario:

Quota di possesso 1/2

Dintto di: Propricta in regime dicomunione dei bem

Divisibilitd dell'immohbile; NO

Piii probabile valore in libero mercato: € 90'400,00
diconsi euro novantamilaquattrecento/00

Piii probabile valore di mercato in condizioni
di vendita forzata (valore base d'asta): € 76’800,00
diconsi euro settantaseimilaottocento/00

SIEVIDENZIA:
1) Difformith edilizia e catastale per piccole modifiche interne dell’appartamento ¢ dell’autorimessa
ed apertura di una finestra nella cucina. Nel caso di vendita della quota indivisa di 1/2 del
si evidenzia la possibile trascrizione del diritto di abitazione a favore
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Rapporto df valiwazions - Procadini Cancanmale/Eccacione RG. nr 2322022

INDICE

1.
2,
3.
3.1
3.2
3.3
4.

&

© @ N o o

T
12.

Inquadramento dell'ImmIODIIE. ... e e s e e n s e e r e ns 9
Descrizione dell'unita immobiliare oggetto di valutazione...........ccoeeevvvveennnon. 12
Audit documentale e Due DIlIgence............cceevivieiieciniieeiaeesisensssseeasiecs 16
Legittimita edilizia — urbanistica..............c.coeeiiiiiiiiiirinericcsrerensessnresasrsnnsaneres 10
Rispondenza callBlalel b i i it s anan e e e R 18
Verifica della oM ALLI ARG ccoiiiiiiimarrirmmisirmsremvenysesvenssssnsorhad st T
Formalita, vincoli, oneri a canico dell'acquirente............cccoiiiimiceiieiaieininirennans 20
Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente..............cccccevvvieiiiincnnnns 20
Fasi-accertamentie date delle indagini..................covvireiciiiiirreneninrenanrenn 21
Analisi estimativa. .. i A g i e el s ST w ki i Akl kel ]
Riepilogo dei valori di stima.. sisisier NN ZIARIE il
Calcolo valore del diritto di abitazione non trascritto................coceevveeennennn.. 23
NI SR A IO . . . oo cvias i inisa i e A st
Elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione...............26
NoGE T vHaimari. LT L iR i v iansisansnsinnispsnmanssnininsnssasssominnd ks boan 27

Gemie. Bimnchetti Igor- Vie Corfivazzo 13 —Castel Mello (15
TelFar 1iaaerst - o PUbblicazieneiufficiale/adiusoresclusivo personale - € vietata ogni Pagined

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

Firmato Da: BIAMCHETTI IGOR Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 312a05c0dacsds 86916 fdb2090696 d0b

-




Ist. n. 3 dep. 30/12/2022

Bapparte ff valwlazione - Procedira Conearswele/Evecucione RG. wr 23272022

[LOTTO 1 - BIFAMILIARE AL PIANO TERRA E INTERRATO|

[Identificazione dell'uniti

Descrizione sintetica: Trattasi di appartamento sito al piano primo in un condominio con autorimessa al
piano interrato sito a Vestone in Via Mocenigo, 41,

L'edificio ¢ stato costruito agli mizi degli anni’80. L ingresso pedonale € carmaio avviene da Via Mocenigo,
41, tramifte un cortile comune.

All’abitazione si accede dal cortile e dalla scala con balcone comuni., Si accede direttamente allo spazioso
soggiorno dal quale si accedere alla cucina di buone dimensioni. Tramite il disimpegno si raggiunge il
bagno, un gencroso ripostigho ¢ le due camere da letto. Dalla camera pil piccola si raggiunge il balcone
esclusivo. Attraverso la scala esterna ed 1 cortile comune ¢é possibile raggiungere il piano interrato nel quale &
presente la centrale termica e |’autorimessa.

Le finiture dell’unitd immobiliare sono di bassa qualitd, originarie dell'epoca di realizzazione dell’edificio ¢
I'immobile si presente in buono stato di manutenzione e conservazione, anche se non ha subito interventi di
manutenzione ordinaria o straordinaria s non la tinteggiatura interna.

LLa zona in cui & ubicato I'immobile & prettamente residenziale, vicino al centro del Comune di Vestone.
Inoltre, I'impianto di riscaldamento necessita di un riattamento compresa la sostituzione della caldaia con
una a gas metano conforme alla predisposizione dell’impianio realizzato dal condominio,

Ubicazione VESTONE (BS), Via Mocenigo n ® 41

Identificativi catastali Sez. NCT Fg. 7 - particella 2443 - subalterno 3 — Appartamento P.1.
Sez. NCT Fg. 7 - particella 2443 - subalterno 8 - Autorimessa

Intestazione:

Quota di possesso L2

Diritto di: Proprieta in regime di comunione dei beni
Intestazione:

Quota di possesso | Py

Diritto di: Proprietd in regime di comunione dei beni
Pit probabile valore in libero mercato: € 90'400,00

diconsi euro novantamilaguattrocento/ (0

Piin probabile valore di mercato in condizioni
di vendita forzata (valore base d’asta): € 76’800,00
diconsi euro settantaseimilaottocento/00

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell’immobile: L’immobile risulta di buona commerciabilita,
essendo vicino al centro del Comune di Vestone, comune vicino sia al lago di Garda che al lago d’Idro, nelle
vicinanze sono presenti servizi, botteghe € scuole. Si fa presente che sull’ intera proprieth dell’immobile
oggetto di valutazione grava il diritto di abitazione a favore per una
percentuale pari al 40%,
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Rapparto df valufvziene - Procedvra Concorsumle Esecuzione .G, ar 2322022

Audit documentale ¢ Due Diligence

Conformita edilizia

Conformita catastale

Conformita titolarita

[Formaliti e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente

Immobile occupato

Spese condominiali arretrate

Servith, vincoli, oneri, pesi, gravami
Vincoli urbanistici, ambientali, pacsaggistici
Assunzioni limitative

Condizioni limitative

[Riepilogo delle iscrizioni e traserizioni

Ist. n. 3 dep. 30/12/2022

[(Isi KNo s¢ No vedi pagina 16
[Jsi [XNe se No vedi pagina 17
Bdsi [INo se No vedi pagina

DNCI Esl so 5i vedi pagina 19
BINo [JSi sesi vedi pagina

[(INo [<ISi - sesi vedi pagina 18
{spese adilize e catastali)

BdNo [JSi  seSi vedi pagina

BdNo [JSi sesi vedi pagina

BINo [[JSi  seSi vedi pagina

Dati ricavati dal fascicolo (certificato ipotecario) e dalle ispezioni ipotecarie:

lenco | , .
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Fapporia ff valifeziens - Procedwa Concorsmwelo/Evecucione G, ur 2322022

| 1. _Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO'

Localizzazione’
[<JProvincia : Brescia
[dCcomune : Vestone CAP 25078
[(JFrazione :
[CJLocatita
(JQuartiere -
PdviaPiazza : Via Mocenigo, 41
Zona
XJutbana BCentrale
[ ISemicentrale
[Jperiferica
Mappa geografica
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Rapporso of nelutazione - Procedfvea ConporsleEspcwcfons R.G. ar 2022022

Dpestinazione urbanistica dell’immobile® [<]Residenziale
[Direzicnale’
[JCommerciale
[CIturistico - ricettivo
[CJindustriale
[(Astigianale
OTerziario®
[CIsportiva
[CJAgricolo
[(Locali deposito

Bripologia immobiliare"
[]Terreno
Bdrabbricato Indicare lo stato di conservazione:
CJauove’
[ Jristrutiurato®
[ Jseminuove®

Indicare se I'tmmabile &
[Jindipendente
[<in condominio

B Tipologia edilizia dei fabbricati"
[TJfabbricato storico
[ ]fabbricato singolo
[[Jfabbricato in linea
[[]fabbricato rurale
[ ]fabbricato a schiera
[Jfabbricato bifamiliare
(< fabbricato in condominio
[(lfabbricato a corte
[(Jfabbricato a palazzina

[ Tipotogia edilizia unith immobiliari"
Bappartamento
[Clappartamento (attico)
[lappantamento (loft')
[Jvilletta bifamigliare
[(Dvillino
Cvineua
[dautorimessa (garage/box)
[Cposto auto coperto (fabbricato)
[Iposto auto coperto (tettoia)
Dposto auto scoperto
[CJcantina (locale di sgombero)
[(Jscuola matesna
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Ist. n. 3 dep. 30/12/2022

Repparto Jf miwiucione - Proceders Concormale/Evecacions RG. ar 23272023

Caratteristiche generali dell’immobile

Descrizione sintetica
Bstruttura in elevazione :Murature portanti in muratura € cemento armato
[<solai ‘latero cemento
[{Copertura : A falde con struttura in latero cemento
Eh-iunmma perimetrali [muratura
P<Divisori tra unita ‘muratura
[Xnfissi esterni ‘Serramenti in legno con doppio vetro e tapparelle in pve,

portoncino d’ingresso dell’appartamento in legno e vetro,
Porta dell'autorimessa in metallo ¢ vetro con apertura

manuale
[infissi interni ‘Legno tamburato
PdPavimenti ¢ rivestimenti ;pavimenti in parquet nelle camere, cotto nel soggiomo ¢
nella cucina e ceramica nel bagno. Rivestimento in ceramica
nel bagno
Impianto riscaldamento :presente con termosifoni in alluminio g
Bimpianto climatizzazione : non presente g
Ddimpianto sanitario :A.C.S. presente =
Bimpianto gas :Cottura e riscaldamento %
]
Bimpianto elettrico :Ad incasso %
]
[X)Finiture esterne Tinteggiatura g
=
<
B<IN. totale piani 3 fuori terra ed | interrato o
(]
=
]
Bdpimensione' [Clpiceola g
&
COMedia i
i
&
BGrande o
i
L]
e
o
&
B
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Ist. n. 3 dep. 30/12/2022

Rappovio af valutasiome - Proceduns Concarsale/Esecacions LG v 2322022

[2.  Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE"

Descrizione sintetica dell’immobile staggito'’: appartamento in condominio disposto su tre piani fuori temra
ed uno interrato, con ingresso indipendente dal balcone comune accessibile dal cortile comune.

L."unith immobiliare & occupata dall’esecutata € si trova in buono stato di manutenzione e conservazione,
anche se necessita di interventi di manutenzione, in quanto finiture, serramenti ed impianti risalgono
all’epoca di costruzione.

L'appartamento si sviluppa al piano primo con una superficie lorda di mq 99.81 ed ¢ accessibile tramite una
balcone comune con altra unita che da sullo spazioso soggiomo di mq 23.61 dal quale si accede alla cucina
di mq 16.09 e un disimpegno di mq 4.79 che porta al bagno di mq 5.51, ad un ripostiglio di mq 7.76 ed alle
due camere di mq 15.11 e mq 10.06 dalia quale si pud accedere al balcone esclusivo di mq 7.01.
L'autorimessa sita al piano interrato é raggiungibile dalla scala estemma ¢ dal corsello comuni ed ha una
superficie lorda di mq 30.28. All'interno dell’autorimessa ¢ presente anche la centrale termica di mq lord:
4.58.

L’unita abitativa & dotata di impianto di riscaldamento autonomo. I pavimenti interni sono nella zona giorno
in cotto, nella zona notte in parquet ¢ nel bagno in ceramica. I serramenti interni sono in legno tamburato
mentre le finestre sono in legno con vetro doppio ¢ le tapparelle in pve.

L'autonimessa ¢ la centrale termica sono dotate di impianto elettrico ed idrico cssendo presente una
lavandenia. | pavimento sono in ceramica, la porta & in metallo e vetro ¢ la porta interna della centrale
termica € in metallo.

Identificazione catastale'
PComune Censuario Vestone (BS)
Pdripologia Catasto [Terreni 2
BdFabbricati 2
lﬁmliﬁcaﬂvn Appartamento B<]Sezione NCT %
PdFoglio 7 2
EParﬁm:lia 2443 u‘%
<] Subalterno 3 :
Confini Confini catastali appartamento §
BdNord/Ovest altra unith immobiliare 3
Dsud/Est affaccio su cortile comune x
DJEst affaccio su cortile comune g
Bdovest affaccio su cortile comune E
Pdinferiore  altra unita immobiliare 5
Pdsuperiore  altra proprieta %
e
Bidentificativo Autorimessa PdSezione  NCT %
BdFoglio 7 g
Bdparticella 2443 x
[<] Subalterno & -
Confini Confini catastali appartamento g
B<Nord/Ovest altra unitd immobiliare é;
"
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Ist. n. 3 dep. 30/12/2022

Bapparta of velufezicre - Procedura Concorsmale/Ereczione LG e 2322027

ESuda’Est altra unitd immobihare
BdEst altra unitd immobiliare

E()veﬂ corsello comune

Consistenza
BRitievo B Interno
[[] Solo esterno
[CIDiretto in loco [CJcollaboratore

BIData del sopralluogo 21/09/2022

[JVetusta del bagno

[[IDesunto graficamente da:
[C]Planimetria catastale
[CJElaborato grafico (atto autorizzativo)
[CJElaborato grafico (generico)
Criterio di misurazione B4 seL” - Superficie Esterna Lorda
CJsm® - Superficie Intemna Lorda
] siN* - Superficic Interna Netta
Calcolo superfici
Superficie Indice mercantile™ Totale
Superficie principale
Bdpianc Primo m' 10338 100 % = m’ 10338 2
[KIBalcone m’ 7.00 35 % = m 245 %
D Autorimessa m'  30.66 50 % = m' 1533 :
Pdcentrale Termica m 4.62 40% =m 184 g
Superficie commerciale™ m® 123.00 %
Caratteristiche qualitative §
Caratteristiche dell’uniti immobiliare oggetto di valutazione %
[KLivello di piano™ Piano Primo e Seminterrato g
<
B Ascensore™ CIPresente =
B Assente 5
[Ivetusta dell’ascensore g
D servizi®® 1 s
Bdwe. 1 i
B avabo 1 E
BdBidet 1 8
[(ooccia 5
Vm 1 é
2
E

G, Bloncherd fgee- Fie Cortlvazsodd L) el (HS) ) o .
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Rupporto il valiezione - Provedurg Concorssale/Evecusiome B.G. wr 2722022

Impianti in dotazione
Eijidﬁnemo

BdCondizionamento

BEletirico

Bidraulico

BdManutenzione fabbricato”

E<dManutenzione unith immobiliare®

Gewe. Blamebain fpar- Fla Corthazso 13 -Cienti Medle 7B5]

Telfae 1342024757 - L pgpBlicazionelufficialerad'uso esclusivo personale - € vietata ogni

BPresente
DA%cnw

Se presente indicare la tipologia
[CJCentralizzato
PJAutonomo

Alimentazione:
Ddmetano

[eas

[Jolio combustibile
[lelettrico
[(lpompa di calore
[ Ibiocombustibili
[Cteleriscaldamento

Elementi radianti:
Edradiatori: in ghisa
[Caria

DPm!c:
EMscnw:

Se presente indicare se
DTum!e:
[JPacziale:

EPresente: ad incasso

[JAssente

EdPresente: A.C.S.
Dhsscnte

[ JMinimo™
P<Medio™ originario degli anni ‘80
[] Massimo™

@ Minimo™ originario anni *80 (solo tinteggiato)

[[] Medio™
D Massimo**

Pagtneld
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NRapporta df vahdazions - Procedwra Concoarsmwale/Evecusions & G. wr 23202022

BcCtasse energetica [(Jclasse energetica:

ENQ}] reperibile nel catasto energetico Regione Lombardia

[Jimmobile non dotato di impianto termico /o uno dei suoi
sottosistemi necessarl alla climatizzazione invernale e'o al
riscaldamento.

Elpmi.zionn prevaleate dell'immobile™ [JMinimo™
EIMedio™
[(IMassimo™

L uminesita dell’immobile™ [IMinime*
EM adi Dﬂ
EIMassimo™

EPanoramicity dell’ immobile** [ IMinimo™*
DdMedio™
[(OMassimo™

B<Funzionalita del’immobile "’ COMinimo*
[(IMedio®
Massimo“"”

U<Finiture dell’immobile™ BdMinimo™
Medio™
[COIMassimo™
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Rappario ff valuiozione - Procedova ComcorsnaleErcoucione: BG. ar 13202022

3. Audit documentale e Due Diligence

31  Legittimita edilizia — urbanistica®™
Anno di costruzione / ristrutturazione totale

BJFabbricato successivo 01/09/1967 - 1979

[ Jrabbricato anteriore 01/09/1967
[ JFabbricato costruito tra il 31/10/1942 & 01/09/1967
[CIFabbricato costruito prima del 31/10/1942

D]?a!:brimm ristrutturato
Titoli autorizzativi esaminati

ELicmza di costruzione n. 1876 Prot. 2458 P.E. n. 34/76 del 30/07/1976
PdConcessione gratuita (prima variante) P.E. n. 35/77 Reg. Costr. N. 2377 Prot. 2410 del 23/07/1977

BdConcessione edilizia con contributo (seconda variante) PE. n. 97/79 Reg. costr. N. 73/79 Prot. 5008 del
22/11/1979

Bcenificato di Abitabilita P.E. ni. 34/76 o 10/85 del 02/07/1985  [<]Presente [ JAssente
Riferita alle P.E. n. 34/76-35/77-97/79-38/85

Ricerca effettuata presso il Comune di Vestone
Data nicerca urbanistica (gg/mm/aa) 08/09/2022

Situazione urbanistica

=

£

[strumento urbanistico BIPGT Vigente: Ambiti temitoriali a destinazione £
prevalentemente residenziale - classe 2 E

BdDestinazione d’uso: Pdconforme ;;
[CJconvenzione Urbanistica [No 3
=

[[JCessioni diritti edificatori [MNe 5
[18i se Si inserire gli estremi della convenzione <

@

Limitazioni urbanistiche E
B Vincoli urbanistici BdNe g
[[]8i se Si quali =

]

BVincoli smbientali BN g
[Isi se Si quali <

".-' incoli paesaggistici EN& é
m

[]si se Si quali: 5

k]

E
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Riapparts d7 valwasione - Procodvea Concorsmale/Evecncione RG. ar 21272022

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA |

Il sottoscritto Igor geom. Bianchetti C.F=BNCGRI75PI18BI5S7E, iscrilto all'Albo dei Geometri della
Provincia di Brescia al nr. 4762, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia , in
funzione alla documentazione visionata presso |'Ufficio Tecnico Comunale di Vestone (BS) ed in base a
quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[] La REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli abilitativi
edilizi citati.

La NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni, come da tavola di comparazione:

diversa distribuzione degli spazi interni dell’autorimessa

diversa sagoma della centrale termica presente nellautorimessa
demolizione parziale della tramezza interne divisoria tra cucina € Soggiomo
manca la rappresentazione della finestra in lato Nord/Ovest della cucina
Demolizione della tramezza divisoria tra cucina e softoscala,

ol L D o

Nel caso di accertata irregolaritd, specificare i costi per la variazione della pratica edilizia:
1"unitd immobiliare attualmente non & regolare dal punto di vista edilizio-urbanistico ¢ necessita:

- Titolo edilizio in sanatoria per le difformita evidenziate nell‘allegato “E”
Ed i costi di quanto sopra indicato sarebbero di circa 394600 € compresi diritti ¢ spese accessorie.

La due diligence urbanistica ¢ stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune; ne deriva
che 1"attendibilita del risultato finale del processo di verifica ¢ strettamente legata alla vendicita ed alla
completezza degli elementi forniti ¢ messi a disposizione al sottoscritto perito. [l valutatore non si
assume alcuna responsabilith su eventuali errori 0 omissioni denivanti da documentazione errata o
incompleta 0 non aggiomata.

Firmato Da: BIAMCHETTI IGOR Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 312a05c0dacsds 86916 fdb2090696 d0b
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Reprarie df vahrasione « Procedire Concorsuale Erevusione & (2 ne 2322022
3.2 Rispondenza catastale®

Immobili identificati in mappa nel Comune di Vestone alla sez. NCT Foglio 7
-  particella 2443 subalterno 3 categoria A/2 classe 3 consistenza 6 vani Sup. Catastale: Totale 104 mq

Rendita € 480,30
- particells 2443 subaltemo 8 cafegoria C/6 classe 1 consistenza 20 mq Sup. Catastale: Totale 22 mq
Rendita € 29,95
Destinazione d'uso: @ccmforme
Documentazione visionata [JDirettamente presso Agenzia Entrate Ufficio provinciale di

Brescia_ Territorio
[4Da siti web:Sister Agenzia Entrate

Elenco documentazione visionata  [_|Visura storica Catasto Terreni
(<] Visura storica Catasto Fabbricati
B{scheda catastale
[CJElaborato planimetrico
[JElenco immobili
B Estratto mappa

Data venifica catastale (gg/mm/aa) | 05/09/2022

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE I

I sottoscritto Igor geom. Bianchetti CF=BNCGRI7T5P18B157E, iseritto all'Albo dei Geometri della
Provineia di Brescia al nr. 4762, in qualitd di esperto valatatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in
funzione alla documentazione visionata tramite il sito web dell’Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di
Brescia _ Temitorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA
[[] 1a REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dell*immobile

< 1a NON REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dell'immobile per le seguenti molivazioni:
- diversa distribuzione degli spazi interni dell’autorimessa
- diversa sagoma della centrale termica presente nell"autorimessa
- demolizione parziale della tramezza interne divisoria tra cucina e soggiorno

- ~manca la rappresentazione della finestra in lato Nord/Ovest della cucina
- Demolizione della tramezza divisona tra cucina ¢ sottoscala.

Nel caso di accertata irmegolarita, specificare 1 costi per la variazione della pratica catastale: i costi per la
regolanzzazione sono quantificati in € 300,00 compresi diritti e spese accessorie.

Firmato Da: BIAMCHETTI IGOR Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 312a05c0dacsds 86916 fdb2090696 d0b

Genm, Bignchetd bgor- Fio Cordvazgzo, § 3 - el Melle (RS
Telifur 1382624757 - UPUbbBliCazione wificialerad/usor esclusivo personale - é vietata ogni Pagitald
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

-




Ist. n. 3 dep. 30/12/2022

Rappovre @ valwazlonr - Procedurg ConcorssaleErecuchone .G ar 232:3022

3.3 Verifica della titolarita®”

Titolo di provenienza a favore

-  Tipo di atto : Compravendita

- Notaio : Dottor Frigenio Lorenzo
- Data atto 1 020091977

- Repertorio 236508

- Raccolta S 14088

- Estremi Registrazione -
- Estremi Trascnzione - Salo (BS) 1l 27/09/1977 ai nn. 27682228

Facchi Maria Loretta nata a Vestone (BS) il 15/01/1953 o.f. FCCMLRS3ASSLS12U
EQuota di proprieta; intera: indicare la quota [1/2]

Vaglia Aldo nato a Vestone (BS) il 17/07/1947 ¢.f. VGLLDA47L17L8121 - DECEDUTO
BJQuota di proprieta: Bdintera: indicare la quota [1/2]

Condizioni limitanti

Bserviti BNon sono presenti serviti limitanti
[L1Sono presenti serviti: di passaggio
I Vincoli Ne
[(]si se Si quali
Bdoneri [INo
BSi Spese edilizic ¢ catastali
BdPesi BdnNo
[[Isi se Si quali
BdGravami ENo
[JSi se Si quali

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

[[JLibero
Hoccupato Indicare a che titolo & occupato il bene per soggetti diversi dall’esecutato:
dall’esecutata sig.ra Facchi Marnia Loretta
[ ITipo di contratto:
[:]Efaum:
[JRata:
DDurala in anmi:
I:]Scadenﬂ conlratto:
[ IRegistrazione contratto:

Firmato Da: BIAMCHETTI IGOR Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 312a05c0dacsds 86916 fdb2090696 d0b
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Regporte df valifazione - Procedira Concorsmale/Evecacione £ G nr 2322002

Il canone di locazione in essere ¢ allineato con canone di mercato

[Clss
Drin sc No perché

[ 4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell'acquirente®

Si evidenzia la presenza dei seguenti oneri ;

- Spese catastali pari a € 300,00
- Spese urbanistiche pan a € 3'940,00

] 5. Formalita, vincoli, onerl non Epponlblll all'acquirente. ]

Firmato Da: BIAMCHETTI IGOR Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 312a05c0dacsds 86916 fdb2090696 d0b
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Ripporte d wllieslone - Procedwes Concormmmle/Erecusione & G, e 2322022

6. Fasi-accertamenti e date delle indagini

-Nomina CTU da parte del tribunale: 26/05/2022

-Conferimento incarico: 07/07/2022

-Verifica catastale sito web Agenzia Entrate; 05/09/2022

-Verifica titolanita: 01/09/2022

<Primo Sopralluogo per rilievo unitd immobiliari (assenza propnetarn) : 09/09/2022
-Secondo Sopralluogo per rilievo unitd immobiliari: 21/09/2022

-Accesso atti Comune di Vestone: 08/09/2022

-Venfica ipotecarie sito web Agenzia Entrate:28/1 1/2022

| 7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di stima
dipende, o se si vuole ¢ in funzione, dello scopo per il quale & nichiesta la valutazione, avendo ogmi
valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti che
intercorrond tra i soggedti, i fatti e il bene, il servizio o il diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione ¢ finalizzato alla determinazione del “piik probabile valore in libero
mercato™ ¢ del “pin probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata” nell’ambito delle procedure
esccutive.

Per determinare il pill probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal
pill probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i differenziali esistenti, al momento
della stima, fra I"ipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa
implicita alla procedura esccutiva,

Greowe. Biloncherd iger- Via Corffveco, I3 - Catwl Melia (85) . . .
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Rapparte di vaolwinzlane - Procedira Concorsiole Errcuzione R G ne 2422027

Basi del valore

Il pits probabile valore di mercato secondo gli standard intérnazionali (IVS 2007 — IVS 1, nota 3.1) ed il
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:

“Il valore di mercato & ['ammontare stimato per il quale wn determinate immobile pud essere
compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente ¢ un venditore, essendo entrambi i soggetti non
condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dope un‘adeguata attivita di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Secondo le Linee puida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie —
(edizione 05/2011 — R.1.2) il valore di mercato vienc cosi definito:

“L'importo stimato al quale !'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un'operazione svolta
tra un venditore ¢ un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un'adeguata
promozione commerciale, nell'ambito della quale entrambe le parti hanne agite con cognizione di causa,
con prudenza e senza alcuna costrizione. "

Il valore di vemndita forzata secondo gli standard internazionali (TVS 2007 — IVS 2, nota 6.11) ed il Codice
di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

"I termine di vendita forzata é usato spesso in circostanze nelle quali un venditore & cosiretto a vendere e/o
non € possibile lo svolgimento di wn appropriato periodo di marketing. Il prezzo ottenibile in queste
circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che potrebbe essere oltenulo in queste
circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le guali non puo
essere infrapreso un marketing appropriate.”

Secondo le Lince guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie —
(edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene cosi definito:

“Il valore di vendita forzata é I'importo che si pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro
un intervallo troppo breve perché rispetti I tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione del
valore di mercato.”

Assunzioni limitative

La valutazione & redatta secondo i requisiti previsti dal presente metodo di stima senza assunzioni limitative
di alcun genere.

Condizioni limitative

Non si riscontrano condizioni limitanti- all’incarico dettati dalla committenza, né dal sottoscritto, né alla
normativa.

Verifica del migliore e piii conveniente wso™ (H81/_Highest and Best Use )

L’attuale valore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato
nell’uso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettati.

Bdsi

[INe

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione

Per la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggiti ¢ stato applicato il seguente
criterio di valutazione

Gere. Biaachen fgor- Via Coreazzo 13 -Ciel Melle (357
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Repooeto of validacione - Procedwa Concarsmwele/Evecucions .G ar 2322022

DdMetodo del confronto
[CIMCA®con nr. comparabili
[(Jsistema di Stima®
BAIMCA + Sistema di Stima con nr. 3 comparabili
[CIsistema di ripartizione™
[JAnalisi di regressione semplice”connr.  dati campione
[CJAnalisi di regressione multipla connr. __ dati campione
[CIFinanziario®™
[CCapitalizzazione diretta®™
[CICapitalizzazione finanziaria™
[CJAnalisi del flusso di cassa scontato®
[ IDei costi®™

| 8. Riepllogo dei valor] di stima

Per quanto concerne 1'immobile sito nel Comune di Vestone identificato con Sez. NCT Fg. 7

- Plla 2443 subaltemo 3 categoria A/2 classe 3 consistenza 6 vani Sup. Catastale: Totale 104 mq
Rendita € 480,30

- P.lla 2443 subalterno 8 ¢ategoria C/6 classe | consistenza 20 mq Sup. Catastale: Totale 22 mg
Rendita € 29,95

Il pis probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 90°400,00 diconsi Euro
novantamilaquattrocento/00 (vedasi analisi estimativa allegato "(G")

Il pir probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato in € 76°800,00 diconsi Euro settantaseimilaottocento/00 (vedasi analisi estimativa allegato
MHH}

Nei valori di stima ¢ ricompresa anche incidenza dei beni comuni.

Note

Al fine di perseguire obiettivi di frasparenza ¢ af efficienza del mercarl mmabiltar! moderni, Panalist extimanive dev exsere
ricondotra alla best practise, owero la migliore pratica valutativa tra quelle esistenti nell ‘esercizio delle professione,

La best praciice é wseia come benchmark minimo accentabile.

Nom song pertairie ermiessi per la deferminazione dei valorl di cai sopra | giudizi di stima o stime sinteliche (monoparamerriche), in
guanto difficilmente dimostrabili, replicabili e verificabill mel rempo.
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8. Calcolo valore del Dirltto di Abitazione

Il diritto di abitazione oggetio di valutazione riguardo 1'opponibilith nella procedura esecutiva

Per quanto concerne gli immobili siti nel Comune di Vestone identificato con Sez. NCT Fg. 7

- Plla 2443 subalterno 3 categoria A/2 classe 3 consistienza 6 vani Sup. Catastale; Totale 104 mq
Rendita € 480,30

- P.lla 2443 subalterno 8 categoria C/6 classe 1 consistenza 20 mq Sup. Catastale: Totale 22 mq
Rendita € 29,95

Considerando:

=il valore di mercato degli immobili oggetto di valutazione pari ad € 90'400,00

- Percentuale del Diritto di Abitazione sull’intera propricta degli immobili oggetto di valutazione a
favore (Decreto interdirigenziale 21 dicembre 2021
(G.U. n. 309 del 30.12.2020) & stata approvata la nuova tabella dei coefficienti per la
determinazione dei diritti di usufrutto a vita e delle rendite o pensioni in materia di imposta
di registro e di imposta sulle successioni ¢ donazioni, calcolati al saggio di interesse
dell'l,25% [come fissato dal D.M. 13 dicembre 2021 (G.U. n. 297 del 15.12.2021), in vigore
dal 1° gennaio 2022])
Percentuale del valore della proprietd equiparata al valore della nuda proprieti nell unitih immobiliare
oggetto di valutazione, riferiti (Decreto
interdirigenziale 21 dicembre 2021 (G.U. n. 309 del 30.12.2020) ¢ stata approvata la nuova
tabella dei coefficienti per la determinazione dei diritti di usufrutto a vita e delle rendite o
pensioni in materia di imposta di registro ¢ di imposta sulle successioni ¢ donazioni, calcolati
al saggio di interesse dell'l,25% [come fissato dal D.M. 13 dicembre 2021 (G.U. n. 297 del
15,12.2021), in vigore dal 1° gennaio 2022])

Valore di stima del Diritto di Abitazione: (90'400,00 € x 40%) = 36160,00 €

Valore di mercato della proprieth delle unitd immobiliari oggetto di valutazione ; € 90'400,00 - € 36°160 =€
54'240.00
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| 10.Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale: Igor Geom. Bianchetti C.F. BNCGRI75SP18B157E
Iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Brescia al n® 4762

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in conformita al Codice delle
Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la
valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA

B4Di non aver agito in modo ingannevole ¢ fraudolento,

[<IDi non aver agito in conflitto di interesse.

[XIDi non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.

[<JDi aver svolto il proprio incarico nella pit rigorosa indipendenza, obiettivitd ed imparzialité.
BDi essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
BLa versione dei fatti presenitata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
[{]Le analisi ¢ Ie conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.
[<INon ha aleun interesse verso il bene in questione.

[<]Ha agito in accordo agli standard etici € professionali,

[2JE" in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

BPossiede 1esperienza e 1a competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato I'immobile.
Eﬂa"iwczsinnnm di persona la proprieta.

BdNessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella
stesura del rapporto.

Data rapporto valutazione: 28/12/2022
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ﬁ“l.Eléncu della documentazione da allegare al rappeorto di valutazione

1. Analisi estimativa analitica per la determinazione del pit probabile valore di mercato (allegato 1/A)

2, Analisi cstimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita forzata (allegato
1/B)

Firmato Da: BIAMCHETTI IGOR Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 312a05c0dacsds 86916 fdb2090696 d0b
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[ 12.Note di riferimento

| Analisi del segmento di mercato; I mercate mmobiliare ¢ artcolate in sotromercat! (segmenti) sul quali 5i hanne conascense
bazare s darl ¢ informazioni in wsa nella prossi commerciale. Ai fini della srima & mecessario svolgere s analisi del mercane
immpbiliare per individuare | segmento di mereato cul appoartiene Uimmobile, In pratica, il segments df mercato rappresenta {'unita
elementare del mercate immohiligre, si tratta detl wnita non witeriormente scindibile nell ‘malisi econemica-estimativa del mercale
immobitiare. | concetto ¢ lo definfzione di segmenio di mercate sono fondamentali in hette le attivitd df amalisi statistichs e df
vilutazione, Al fini dell"analisl economico-catimarivg, un segrmento df mercato, in ferminl concretl, & definito rispeito ol segweni
principali peramein:

= localizzazione;

- dextingzione:
- tipologia immobiliore;
- tipologia edilizia;
- dimensione;
- cararteri della domanda ¢ dell 'offera;
= forma di mercate:
~filtering:
~finge alef mercato fmmebiliare.

2ocelizzazione: indica la postzione dell ‘unita immobiliare nello spazie geografice ed ecomomice.
3 Destingziome; indica use al quale ¢ adibita 'unite inmobiliare.
A Divextonate: wificio. centro congressi, centio direrionale, studl professionall

STerziario: pasto barca, parco glochi, discoveca, cinema, teatro, casa il cura, pensionato, casa di riposo, centro diagnastico, bar,
rigforamie, £cc,

6Tipologia immobillare; riguarda le classificazioni degli immaobili,
Thuove; immobile di nvava o recenie realizzazione, may utilizemo,

BRistratturaro: immobile che ha subito ensibili imerventi df mamenzione ordinaria, straordingria o risinitiurazione che hanno

cumportate il completo rifacimente deghl imptanti, I vinnove delle fininre ¢ det serramenti, tale da ewvere equiparato agll (mmobill
R,

DSeminuonn’ immobile realizzate da nor pit & 10 anwd, gid wtilizzato ma n atime siate d) menicenzione,

10Useto; mir gl immobili realizzan da oltre 10 amal ¢ normalmente willizzan,

1 1 Rudere: fabbricato in pexsime condizioni di manwenzione, spesso prive di impiamtl o con impianti non a Rorma, non abitabile ¢
per il guale accorre prevedere sensibili imervenri edilizi necessari a ripristinarme luso ¢ la furzionalitg.

12Tipoloagia edilizia del fabbricariz 58 riferisce ai caratieri morfalogics e funziorali dell ‘edificio.
13 Tipolagia edifizta delle uniti immodiliari; si riferisce @i caraticr! monologict e funziongii dell umit tomobiiiar,
14Lof: pud exsere anche un attico,

15 Dimensione: indica la grandezza deil’unitd immobiliare rispeno al mercato immobiliare in esame. In considerazione
dellasegmentazione dol mercate ¢ della localizzazione. la definizione defle dimension] i wn'unita immebilicre ogeetto i stime
ocompravendita, pon pud dipendere umicamente dalla swa superficie con una semplice classificazione generale. £ noto infatti come,
aveconda dells lpcaltzazione (eitrd, localid di mare o & montagna) ed anche delle destinazione d'wso, immobili deble
stexsedimensioni, whbicati in locolitd  differensi, possons  essere  diversamente contiderasi sowto i pumto di viste delle
disressioné Laitibuzions quindl della clasee (plocola, media, grande) di uae unitd imobiliare deve teneve conto dl quants sopra
enuRciate.quindi, pus riferirsi esclisivamente al contesto locale in owl la detta umiia immobiliare ricade,

16Date immobiliare: ¢ cosrituito anche dalle caraneristiche (qualitative e guaniitative) che determinave uma variazione del
precze.Conseguentemente le caraiteristiche sone gl elementi wtill per swolgere I confronto estimwative che s
atrraversol ‘aggiustamenta con il guale si provwede o correggere il prezso di un tommobile di confronte af fine di trasformario sel
valoredell immobile in esame.

Gienive. Bianchedtd fime— Fio Corthvazta dd -Ciisel dlalla (85) . o .
relvae 3382424757 - uPubblicaziene ufficialeradiusoesclusivo personale - € vietata ogni Pagina??

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

Firmato Da: BIAMCHETTI IGOR Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 312a05c0dacsds 86916 fdb2090696 d0b

-




Ist. n. 3 dep. 30/12/2022

Rapporte A vakwaztone - Pracsdves Concorsyale Erecusiowne LG e 2322002

1 I Descriziane sintetica: inserive una breve descrizione riportando in ording il Aumend dei vinii principali, dei bagni/servizi igienici
edl iuire Ie superfiel aceessorie exclusive che compongone | Tmmobile da valwtare.

1 8ldentificazione catastale: la localizznzione deve avwenire solo ed esclusivamente atiraverso il corvetio Inserimente degli
identificativi carasrali degii immobili cenzii, desumibili presso le singole Agenzie del Territario, Qualora [immobile non risuliasse
allineato, non inserire § riferimenti ol protacollo, alla partita, alla prasien o alla busia.

198uperficie Esterna Lorda (SEL): Per Superficie Esterna Lovda si intende | area di wn edificio delimitato da element! perimetrall
vergicali, mrixurell externamerie s ciasen plane fiior erra alla guosa comvenzionale di m 1,50 dal piamo pavimenio,

20Superficie Interna Lorda (SIL): Per superficte Interna Lovda si imtende {'area i un'unisd immobiliare, misurata hngo i1
perimetrn iinlerna del mure perimetrale esterne per clascun plano firarl terr o entro ferra rilevasa ad un ‘allezza convenziorale di m
.50 dad plano pavimento

2 Superficie Interna Netta (SIN); Per superficle interna netia si intende Uarea di un'unitd immobiliare, determinata dalia
sonrmataria del singoll vaml che costitviscono ['umita medesima, minrata fungo i perimetro nterno dil muri ¢ del tramezsl per
cinscup plane fiiord ferra o entro ferea rilevata all ‘altezza comvenzionale di o 6,50 dal piane pavimento,

22Rapporta mercantile superficiariof =) : riguarda il rapporto tra il prezzo amitario { o marginale) pi di una superficle secondaria
geacrica xi {con =2,3, ., k} ¢ il prerza umltario ( o marginale ) pl della superficie principale x! nel mods seguente: & = pi : pl
23Superficie commerciale: & una misura fiizia nella quale sono comprese la superficie principale 51 e le superfic secondarie Si,
in ragione del rappori mercantill (). La superficie commerciale viene cost calcolata: I+ X x . Si

24 Livello di plano: indica il livello dell ‘unité principale rispetio alla sua porta accesso, Indicare se ['unitd immobiltare in esame &
sottostrada (-1, -2, ecc) af plavo tervg — palzaie (0) od al piani sopraelevati (1,2,3, ece).

25 Ascensore: indicare se 'ascensors & axsente (0)00 pressnte (1), il niovero degli aseensori serviti alla steswe ui, (exempio: un
ascensore ed wr montacarichi) ed infine il grado di verusia dell ‘escensore espressa in anni,

268ervizi: indicare il numere servizio (glenicl presenti nell ‘abitazione in esame. Per ciascun servizio igienico indicare i sanitari
presentl & la sua veliesta.

27 Mamusenzione del fabbricato: condizione reale che presenta wn Immobile Hspetio al complesso delle operazioni mecessarie
(riparazions, Ansovasiento ¢ sostifuzione) a conservare la comeniente funzionalitg enl gfficienza, Lo staio df mamdensione & wma
cargieristicn tpofogica che mira o roppresentare principalmente il grado di deperimenio fisico df wn immobile misurate swile swe
panti ¢ componenti, Lo stato manuientivo dell'edificio tlene conto dello sunte delle facciate, delle parti comuni, degli impianii -
condominiali - eletirico, fognario, idrawlico ¢ di riscaldamento, dell ‘ascensore, ece. Classl: Minime (1), Medio (2), Massimo (3),

2BMinima: il fabbricato presenta notevoli sitwazioni di degrado, st prevede un intervento di consolidamento deile strutture efo
leseciczione ai zostansiali opere atte alla sostinzione i elementi strirtrall.

2OMedio: il fabbricato é in condizioni normali di conservazione, seppur sono presenti manifestazioni di degrada che rickiedono
imervensi al mamutenzione ordinaria Specifiel (ripresa infonaci ¢ limeggiature, ripristing pavimentazione esterna. ‘rifacinignto
detfimpermeabifizzazions delle coperurs).

30Massima le condizioni di conservazione del fabbricato sono ottime fali do pon dower richiedere alcuna opera dl manutenzione md
ardingria fesclust minimi infeeventl) né straordinario

31 Manutenzione unied immobiliare: condizione reale che presenta un immobile risperio al complesso delle operazioni necessarie
{riparazione, rinnovamenie ¢ sostituzione) a conservare la convenlente funzionalitd ed efficienza (riferito alla partizione edilizia). Lo
stafo di manutenzione & una caraiteristica tipologica che mira o rappresentare principalmente il grado di deperimento fisico di un
immobile misurats sulle sue parti e componenti. Lo stato mamwentive dell appartamento tiene comto dello siato del rivestimend
interni {pavimenti, sofftel ¢ pareti), degli infissi (interni ed esterni), degli impianti cletirico, idrico, di riscaldomenis efo di
condizionamento, dei servizi iglenico-sanitari, ecc. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massime (1),

3I2Minimo. 'unitd immobiliare presenta notevoll Situazioni di degrado, 5i prevede un radicale intervento di manutenzione.

33 Medio: Munitd immobillare é in normaell condiziont di conservazioms seppur sono presenti elementi di degrado che necessitano
Interventi di mamutenzicne.
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3dMassimo: le condizioni di conservazione dell wnitd immobiliare sono-oltime tali da non dover richiedere aleuna opera di
manifenzione né ordineria (esclisi mimimi interventi) né straordinario

35 Espasizione prevalente dell immobile; indica {'ubicazione di wn fuago Aspetto al punti cardinall, Classi; Minima (1), Medio (2),
Massima (3).

30Minimo: |'unitd immobiliare ha principalmente una mon correfia esposizione in quanio lorientamento ¢ melic inodaiio-in
refazione all'drea geografica in cui essg ¢ sito,

37 Medio: 'unita abitativa ha un'esposiziond favorevole solo parziatmente ¢ in relazione ai vanl principall in quante Isrientamento
& idones solo in parte in relazione all'area geograficon (n cul essa & wbleatn,

38 Massime: 'units immobiliare ha wna corretta exposizione in quanto ha ur orieniamento completamente faverevole in relazione
all'area geografica in cud esso insisie

319 Luminasita dell 'immobile: capacita di ricevere la luce naturale diretta, adeguata alla dextinazions di wso, Classi: Minimo (1),
Medio {2), Maseimo (3).

F0Minimio: Mitluminazione nanrale direa é insufficiente nella maggior parte degli amblenti principall e accessori ¢ perianie
dieve fare rcorze all'illivminazivne artificiale anche nelle ore diurne.

4] Medio: la maggior parte degli ambienti principali gode df iluminazione naturale divetra adeguata ¢ conforme oile norme, mentre
I restanti vanl hanne i 'insyfficiente ilfumingzione natwrale diretta che deve essere integrata con lilfuminazione antificiale anche
nelle ore diurme.

A2Maxrimo: msi gli ambienti principali & gecexsord hanno dhaninazione naturale diretio adeguata alla destinozione d uso.

43 Panoramicish dell ‘immobile: caravterisiica tipologica e amblentale che mira a rappresentare la presenza di qualita mel contesto
aribientale ove sl collocn Uimmobile, per la presenza o vedite, da une o pitt ambieati, su aree df valore wrbams, storfco-
archiftetonice o paesaggistice. Classi: Minimo (1), Medio (1), Massimo (3).

A4 Mimime: | unitd immobiliare consente Weuall now significative.

45 Mesfio: {'unita abitativa, data la sua posizione, permette una parziale visuale del contesio circostanie su aree ¢ fabbrican di
pregio pacsaggistico, storico els architettonico.

40Massimo: Uunitd lmmobiliare consente una buoma e ininterrote visibilitd del comtesio clreostante € verso aree di pregio
paesagisiicn, febbricali ¢ spasi di valenza storica efo architeltonica.

47 Funzionalite dell‘immobile: disposizione dei vari ambienti di un’unitd immobiliare, riguardo alle possibilitd funzionali, al
complesyo deile parti che (i muniengono in reciproca continadid ¢ alla forma e dimensione, Classi; Minimo (1), Medie (2), Massims
3.

A8 Minimo: lo spazio & wiilizzabile in modo-limitato; 'eccessiva linghezza del disimpegni di collegamento fri gl abieni
climimulsce

lo spozin abitabile creando inurili percorsi. Pid mon essere presente una netla divisione ira le diverse zone (glormodnodtel. | vani sniit
sono soito o sovradimensionati ¢ limitati per forma ¢ distribuzione; sono infoni dispasii tn mode easuale o seguito di madificaziont
originate per necessild femporanee,

40Medio: i vani principali ¢ accessori sono dimensionati secondo le misure minime di legee ¢ disseibulst normalimente ma pud non
risultare essere netta la divisione tra le diverse zone (glormo/monie), | servizi igienici sono presenti in quaniila streflamente
necessania rispento all'estenstane dell immobile.

S0Massimo: i vani principall e accessorl sonp correttamente dimensionafi ¢ si disiribuiscano razionalmente, con percorsi di

collegamento Brevi e privi di interferenze. La separazione tra le diverse zone (glormainotte) ¢ realizzata (n mode netfo. [ servizi
igiemici sono prexenti in quantifa idonea in relazione al dimensionamenio delltmmobile,

51 Finiture dell immobile: gli elementi che rendono le costruzioni edilizie utilizzabili e funzionall, riguardo alla qualitd dei materiali
e alla modalitr di posa in opera. Clagi: Minfmeo (1), Medio (2), Massimo (3),
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52Minimo: Vunitd immobiliare ha finiture scadenti, mancanti o non completamente. ultimale e/o realizzate in maniera non
omegenea,

53Medio: te finiture deflfunita immobiliare sono di tipo erdinario e realizzate in modo accestabile con Pwtitizzo di materiali di
media qualitd.

S4Massimo: i livelle delle finiture & di particolare pregio sia per la modalid di esecssione che per la tipologia ¢ la qualitg dei
materiali impicgati,

SS5Leginimitd edilizia — urbanisrica: consiste nefle verlfiche ante ad accertare fa conformitd di un immobile rispeito alla ronmativa
urbanistica-edilizia-ambicntale (nezionale, regionale ¢ comunale) od ai ttoli abilitarivi rilascian.

- Analisi dei docwnrenti wrbanistici (Fiano Regolatore e NTA, Regolamento edilizio, Centificato di destinazione wrbanistica)

-Analisi dei documenti edifizi (Nulle osta licenza o concessione, permesso i costrwive, awtorizzazione, DIA, SCIA, condono,
acceriamenta di conformifa in sanatoria, certificato di abitabilite/agibilita)

~Analisi defla documentazione relativa ad autarizzazioni ambiensali o peezistiche

~Amalisi della decwmentazione ante " 67

~Verifica delle savole progetivali

~Incroeia ira [ datl urbanisticl e e variazion! eaiasmli

e verifiche efferneate sl possono concludere con [anestezione o regelaritd Urbanisiicn ed edifizia

S5ORispondenza cotastale: consiste nella verifica dei document! catasiali o per meglio dire delle corvispondenza catastale allo state

dei fwoghi cosi come intradoita dal DL 31.5.2000 ». 78 ¢ dalle successive circolari dell’ Ageazia del Terviorio per arnivare afla
dichiarazions df conformita catasiale,

57 Verifica della titolarita : Lo scope ¢ quello di analizzare tunti documenti necessari al fine di individuare gli elementi che
potrebbero essere negativi sig sul trasferionente dell inunobile sie sl valore dell inmobile e in particolar modo =i tratta o
analizzare:

-La provenienzd ¢ titelarith ( rogito sotarle, siceessiane eec )

-La presenza di diritti reali e dirini di terzi (uafrunto, ipoteche, privilegi, servitlh anive ¢ passive)

-La preserza di contratti di locazione in exsere {eomtratti libert o comvenzionati)

-Lo stato condominiole (debiti ¢ oneri pregressi come rate condeminiall e intervend di manutenzione stracrdinaria gia deliberan, la
presenza i fipi di tabelle millesimali if Regolamento di Condominio)

~Eventuali contraversic in atta.

584 tirolo indicarive ed esemplificativo 'elence di seguito riportato desceive le formalitd; vineali ed onevi che resteranno a carico
~coniraiti incidentt sulla aititedine ediffcatoria def bene;

=affl di @sservimento urbanisifeo ¢ cessioni di cubaira;

-wincolf poesagrisiics, ambientali ¢ monumenfali;

-domande gludiziall che possono exsere dl pregiudizio degll acqudrend do distinguersi in;

-dirette ad incldere sull ‘atle di provearenza (melith, anmillamento, dickinrazione di simulaziore ecc. ),

~che esprimeno qualche pretesa all ' immaobile (rispento delle distanze, costituzione di serviri ecc.),

-afil imtroduetivl i cause avenl per cgpelte il bene pgnoralo precisando, ove passibile, se la causa sta ancora in corso ed in che
Sterto;

-omert condaminiali relativi o spese condamitiali mow pagate per prestazioni malurate dopo |ooquisia;

=foudl patrimontall, convenziond matsimanall, provwedisenti & assegnazione casa conlugale;

-aftre Hmitazion o 'use (e onerd reall, servit, wso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecce.) rilevabill dagli ani df prevenienza,

SOMigliore e piti conveniente uso (HBU _ Highest and Best Use ): le valutazioni basate sul valore di merceio devona tener di conto
def mighore e piik comveriemie uso, 1T pite conventente ¢ miglior uso @ la tragformazione o ['uso ohe presenta (| massime valove tea if
walore di prercate well wso anate ¢ © valard di trasformazione degli usi prospentall per un inmmabife. Il piv convenients ¢ mighor uso
indice gquindi la destinazione maggiormente reddifizia. Per la verifice del pilr copveniente e miglior wyo ['esperto deve svolgere le
indagini presso | competentd wifled, ol fime of volutare le possibil destinaziont wrbanistiche del beme staggito.

Lir seelter-del piiv comveniente ¢ miglior use, avwlene alle segwenti condizionl ¢ verifiche:

= vincolo leontco: la tragformazione deve essere fisicamente ¢ tecnicamente realizabile;

- vincelo givridico: la trasformazione deve essere legalmente consentita;

- vinends &7 bilameio: le trasformazione deve esseve finansiariamente sostenibile;

- vincole economico: o rasformazione deve essere economicamente comveniente, pssia deve formire un valore di rasformazione
maggione o eguile al valore athiale.

60Metode del confromio (Market Comparisondpproach - MCA): rientra nelle sthme pluriparametriche ed & un procedimento di
stima chve permelie di determinare il volore degli imimobili attraversa i confronio ira il bene oggetio di stima ¢ altrl benl simill per
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caratteristiche tecniche ¢ segmento df mevcate. [l MCA & un processe logies di comparasione tra le varie caratteristiche tecnice
eronomiche degli immobili presi a confronta, ohe utilizza come base del raffronto | prezsi marginali che rappresentane la variazione
del prezzo ol variare della carsiterizfica presa in considerazions, Il MCA st fonda sull axtioma elementare per il quale i mereato
stabilivd il preczo dell inmobile do stimase allo stesse modo dei prezzi gia fissali per gli immobiil simifl. Il MCA ¢ applicadile in fuig
i casi di stima @ condizione che stano disponibili un mimers sufficiente di dati reali df recenti transaziond immobiliar,

61 5isiema di stima: tale metodo si basa su di un sistema di equazioni lineari che viene risolio grazie al reorso del colcolo
mairiciale. 1l procedimento di siima & hovmalmente wilizzato per determinare il valore delle carptteristiche inestimabili-detif prezzi
edenict (panoramicitd, inguinamento, qffaccl, écc. )

O2Sistema di riparizione: & wna procedura estimativa che prevede la scomposizione del prezzo di wn immobile, In prezt med!
annitart, riferiel alie singole caratteristiche che le compongono. Ove le caratferistiche superficiarie esauriscons in mexsima parte la
Sormeazione del prezzo, le carateristiche immobiliari da considerare nel procedimento di siimia sowo normaliiente guelle
superficlarie. Negll immobill composti o nei complessi immaobiliari, le caratteristiche superficlarie 31 possono distingiere ¢
differenziare nell’analisi estimativa in base alla loro destinaziome.

63 Analisi di regressione: guesta procedura extimativa trova applicazione nelle stime degli immabill su lavga scala (mass appraizal]
e riguarda il processo di valutazione di wn insieme of immobilf simili trg lopo. 8i tratte dF wn modello tpo statistico-matematioo
Sondate su wn 'equazione che stima immobile ogeerio di valutazione atiraversa Uinterpoiazione delle fiorzione df regressione. Per
regressione o farende la dipendenza di wia wariabile (dipendenie) da s altre varfabile findipendente). Questo medello mira a
spiegare Ia relazione di fpo causa-effetto esistente tra Uinsienme delle variabili fisiche fes. superfict), tecwiche, economiche, ece.,
dette variabili indipendenti e la variabile dipendente o spiegata, come ad esempio il prezzo df mereaio.

04 Metodo finanziario; consiste nello stimare un bene attraverso la somma economicn dei reddir prosenti ¢ futurl ohe mid foraine

Vimmobile aggetio df stime, La riceren del reddinl deve essere fatta sul mercate aitraverse la verifica dei canani i locazione di
Imurobili sinill a quelli ogpette di stima.

65 Capitalizzazione diretta (Divect capltalization): permeite di determinare if Valore di wn immobile attraverso la formula V' = R/ |
dove R ¢ il reddits netio (o lorda} mrmale & confinuaiive che pud fornire {'immobile e | & If saggio di capiralizsazione netio o
{orde); il sageto df capiializrozione non & un grandezza espressa dircitamente dol mercato, ma s ofttene dai rapparto tra | reddit ¢ {
prezzi espressd dal mercato,

66/ metode delia capitalizzazione finanztaria (Yieldeapitalization): stima if Valore attraverso attualizzazione della somma
algebrica di reddit variabili ¢ di costi warighill e del Valore di rivendita scontate al momenio di stima. Questo metodo mira ad
amaltzzare la simulazione finmiziaria di un intero ciclo finanziario dal momento dell ‘acquisto al momento dells Fivendiu finale.

67 Anatisi del fusso di cassa scomtate (Discounted Cash Flow Analisys — DCFA)Y é streffamente legato all ‘analisi degli investimenti
tmmabilan, silra a determiinare [ saggio di rendimento, Nel caso in cul il saggio d invesiimenio ¢ comasciuio, analtst del fTusso di
caxya pup exsere willizzata per la stima ded valore dell immebile.

OB Merado det costl : deterniing if valore di wr immobile edificato, sommando il valore dell ‘area edificaia e if casro di Heostruzione
del fabbricato esistente, eventwalmente deprezzato per la vetusta ¢ per |'obsolescerza. Ml coxto di ricostruzione pud exsere siimato
come costo di saxtituzione df ue mueve immabile con pari witlitd ¢ funzlonl, considerati gif eventuali deprezzamenti. ! fre principali
tipt di deprezzamento od obsolescenza sonoa; il detevioramenta fisico. ['obsolescenza funsionale e ['obsolescenza esterna o
CCoRmmica.
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Allegato "1/A"

ANALIS! ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU" PROBABILE VALORE DI MERCATO
DEGL! IMMOBILI OGGETTO Di STIMA

Per determinare || pii probabile valore di mercato In condizioni di libero mercato, si prende in esame il
prezzo pil probabile, ragionevalmente ottenibile sul mercato alla data della valutazione. |l prezzo ottenuto
& il miglior prezzo ragionevolmente ottenibile dal venditore ed il pil conveniente per 'acquirente.

Il valore & ottenuto tramite l'applicazioni di procedure e di metedi di valutazione riferiti alla tipologia, alle
condizione di conservazione e manutenzione dell'immobile ed alle circostanze pilt probabili in cui tale
immobile sarebbe compravenduto sul libero mercato,

I dati utilizzati si basano su dati raccolti tramite consultazioni delle banche dati delle agenzie immaobiliari,
avendo se del caso anche contatth direttl, e ricercando attl pubblici di compravendita reperitl presso la
conservatoria confrontandeli con le pubblicazioni OMI ricavabili dal sito dell'Agenzia delle Entrate.

E' stata svolta una Indagine conoscitiva del mercato per individuare il segmento del mercato stesso in cui
ricade I'immobile, per poter meglio comparare l'immobile oggetto di stima con altri immobili simili, di
prezzo noto,

Per effettuare una corretta comparazione si sono presi in considerazione tre immobili compravendut] nel
Comune di Vestone nella zona specifica dell’lmmobile oggetto di stima. In particolare:

COMPARABILE 1 Vestone = Appartamento in condominio sito al piano terzo composto da Ingresso, cucina,
soggiorno, disimpegno, due camere di cui una con guardaroba ed uno con ripostiglio, bagno con ripostiglio
e due balconi. Al piano terra sono presenti la cantina ed il posto auto coperto.

Stato: Buono. Mq. 128, 58. Prezzo: € 70°000,00.

COMPARABILE 7 Vestone = Appartamento in condominio site al piano primo composto da cucina,
soggiorno, disimpegno, due camere, bagno e balcone. Al piano seminterrato sono presenti la cantina e
Fautorimessa.

Stato: Buono Mq. 119,52, Prezzo: € 60'000,00.

COMPARABILE 3 Vestone = Appartamento in condominia sito al piano primo composto da ingresso, cucina,
sopgiorno, disimpegno, due camere, bagno, we, guardaroba e balcone. Al plano seminterrato sono presenti
la centrale termica e |'autorimessa.

Stato: Buono My. 123,79 Prezzo © € 95'000,00,

La valutazione media ponderata allo stato di conservazions, comparando qualitativamente come risulta
dalla valutazione allegata guanto sopra é guantificabile in 769,39 £/mq di superficie commaerciale,
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A miglior chiarimento viene allagata la tabella dedotta dalla banca dati delle quotazioni immaobiliari OMI del

sito dell'Agenzia delle Entrate, Abitazioni civili di tipo Normale:
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Il listino dei valori degli immabili Pro-Brixia di Brescia e Provincia anno 2021, tipologia tra Agibile 1 ed

Aglibile 2
VESTONE
IEEERRE 2000 140 1680 1355 1830 710 640 580 515 430
RENDIMENTO LOCATIVO WiN WAN 2T9% T
AREA UFEAMTIIATE MAX SIC 150 NS 1
Produttive TOD 615 530 445 30 773 W0 245 25 10
RENDINENTQO LOCATVO WIN 2.5 Sk A
AREA URBANIZZATA WANIHD 115 —
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It listino del Borsino Immohiliare di Brescia e Provincia, tipologia Abitazioni in stabili di seconda fascia:

§  Abiazioniin stabii di1° fascia
oy Cuotat s oil sppart, i stabify di guatits superiers alla medis di rons
Vixiore mrume Valkore medio Valkor e maisimn

v 1,069 o 1.207 tue 1,348

l Abitazioni in stal:nlle chi fascia meclia

oy Cpntazsen| di appat, (n sabils di qualith mella media di zone
WAl rirems Valore medio Yalore massno
- TIo '1“ Ly ‘-'H (210 1 '1.1‘?
ﬁ Abitazioni in stabii ci 2° fascia
o Quectazien| Ol appart. In 21abili di qualied infertore slla madla di zona
Walore Frireng valore medo Walore MassaTme
i TRA aee B8 e 10
€ viteaviin
Laiatazion o Wlle & Porzior di wills
Valore minma Yalore medeo Valore massime
dure TVE o $.010 sigs 1.118

A fronte di quanto sopra esposto, considerando |3 valutazione con il metodo di stima avendo utilizzato tre
comparabili simili a quello oggetto di perizia compravenduti recentemente (allegati) e la congruita del
valore al mq ricavato rispetto alla media dei valori dell’ OMI, del listine Pro-Brixia e del Borsino iImmobiliare,
per quanto concerne gli immobili identificati in mappa alla Sez. NCT Foglio 7 Mappale 2443 sub 3:

- sub 3: categoria A/2 classe 3 consistenza 6 vani Sup. Catastale: Totale 104 mq Rendita € 480,30
- sub B: categoria C/6 dlasse 1 consistenza 20 mq Sup. Catastale: Totale 22 mg Rendita € 29,95

Si ritiene equo attribuire il pit: probabile valore in libero mercato dell'immobile come segue:

123,00 mq x € 769,45 & di € 94’642,35 dai quali verranno detratte spese per sanatorie edilizie (€ 3'940,00),
sistemazionl catastali (€ 300,00) per un importo pari a € 90'402,35 arrotondato ad € 90'400,00 diconsi Euro
novantamilagquattrocento/00.
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COMPARABILE"A"

SCHEDA RILEVAZIONE IMMOBILE o
PONTE DEL DATD CONSERVATORIA
DATA DEL PREZZO 03.03.2022
IDENTIFICATIV] CATASTALL F.7 P2058 S8 501 et
LOCALIZZAZIONE PIAZZA GIACOMO PERLASCA n 23
FORMA GIURIDICA PARTE ACQUIRENTE PRIVATO
FORMA GIURIDICA PARTE VENIHTRICE PRIVATO
TIPOLOGIA IMMOBILIARE APPARTAMENTD TRILO/QUADRILOCALE PLANO TERZO CON
BALCONI GRANDJ, CANTINA E POSTO AUTO
TIPOLOGIA EDILIZIA APPARTAMENTD IN CONDOMINID
PREZZ( COMPRAVENDITA 70.000,00 €
FILTERING AMBIENTALE DEL FABBRICATO Assente
CONSISTENZE SEL TIPOLOGIA | DESCRIZIONE | sup Indice | COMMERCIA
Imq] | (1 LE
SUP PIANO 3 05,12 | 100% 105,12 MQ
ACCESSOR! BALCONI 4392 3584 1537MQ
| CANTINA 513 0% 2,05M0}
POSTOAUTO | 1510 40% 6,04 M0
COPERTO
= SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE | 126,58MQ |
PARTI COMUNI SIGNIFICATIVE NO s oo
CARATTERISTICHE IMMOBILE ASCENSORE: PRESENTE O ASSENTE ASSENTE
LIVELLD D PIANG DEL COMPARABILE TERZD - TERRA
NUMERD Di SERVIZE IGIENICI i
CLASSE ENERGETICA GZ7158
howh,fmiga
24032017
STATO CONSERVAZIONE ESTERNO BUDONO
ESPOSIZIONE LATO PRINCIPALE EST
AFFACCIO FRONTE PRINCIPALE CORTILE =
COMUNE,/ALTRO =
FABBRICATO =
YENDITA PIENA PROPRIETA' 0 QUOTA = PIEMA &
EVENTUALI VINCOLL LIMITAZIONI, ALTRO No &
EPOCA COSTRUZIONE DELL'EDIFICIO AMNO COSTRUZIONE 1971 CON ABITABILITA® 1973, ULTERIORI z
MODIFICHE: ]
RIFACIMENTO TETTOQ 2017 E SANATORIA OPERE INTERNE 2021 %
PRESENZA AGIBILITA' Si b
APPLICAZIDNE "PREZZ0-VALORE" Si e
AGEVOLAZION| FISCALI 5I; AGEVOLAZIONI PRIMA CASA 2
POSIZIONE == Semicentrale =
FOTO ESTERNE DELL'IMMOBILE COMPARABILE ATTRAVERSD GEOREFERENZIAZIONE &
AEREA DI INQUADRAMENTO ESTERNA DELL'IMMOBILE =
{Fonte SIT Brescia) [Fonte Google Maps) =
o
=1
(]
L]
=
<
o
0
(]
w
E
m
=
e
i
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o
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o
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(fouts Googhe Mxpy)

COMPARARBILE"B"
SCHEDA RILEVAZIONE IMMOBILE
FONTE DEL DATD CONSERVATORIA
DATA DEL PREZZO 13.01.2022
IDENTIFICATIVI CATASTAL! - .7 P.2706 SUB 16
LOCALIZEAZIONE VIA TOGRI B/A
FORMA GIURIDICA PARTE ACQUIRENTE PRIVATO — -
FORMA GIURIDICA PARTE VENDITRICE FRIVATO
TIFOLDGIA IMMOBILIARE APPARTAMENTO PLANO PRIMO CON BALCONE, CANTINA ED
= AUTORIMESSA
TIPOLOGIA EDILIZIA APPARTAMENTD IN CONDOMINID
PREZZO EDH?EH.LENDIT.R 640.000,00 €
FILTERING AMBIENTALE DEL FABBRICATO Assente
CONSISTENZE SEL TIPOLOGIA DESCRIZIONE sUP Indice | COMMERCIA
fimg] L1 LE
SUP. PIAND 1 97480 TOD% 47 A0MQ
ACCESSORI BALEONE 573 35 ZODMI)
CANTINA 12,60 40% 5.04M0
AUTORIMESSA | 2935 500 14,68M0
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE | 119,52MQ
PART! COMUN] SIGNIFICATIVE CORTILE COMUNE
CARATTERISTICHE IMMOBILE ASCENSORE: PRESENTE O ASSENTE ASSENTE
LIVELLD DI PIAND DEL COMPARABILE FRIMOE
SEMINTERRATO
NUMEROD DI SERVIZI IGIENICI 1
CLASSE ENERGETICA G 35815
leweh e
15/09/2017
STATO CONSERVAZIONE ESTERND BUAONGO
ESPOSIZIONE LATD PRINCIPALE NORD E SUD
AFFACCID FRONTE PRINCIPALE CORTILE
COMUNE E
STRADA
VENDITA FIENA PROPRIETA’ O QUOTA PIENA
AL 1."1!l|:(fll..lI LIMITAZIONI, ALTRD N
EPOCA COSTRUZIONE DELL'EDIFICID COSTRUITD NEL 1968 AGIBILITA' DEL 1993
PRESENZA AGIBILITA' K T =
APPLICAZIONE "PREZZO-VALORE" s
_ AGEVOLAZIONI FISCALI NG
POSIZIONE Perilerica —=
FOTO ESTERNE DELL TMMOBILE COMPARABILE ATTRAVERSO GEOREFERENZIAZIONE
AEREA M mgrumumu ESTERNA DELLIMMOBILE

INCIDENZA UNITARIA {€/1mq) COMPARABILE Formula = Prexs,/Sup, comm. 502,00€

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

Firmato Da: BIAMCHETTI IGOR Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Senal#: 312a05c0dacsds 86916 fdb 2090696 d0b

-




Ist. n. 3 dep. 30/12/2022

COMPARABILE"C"
SCHEDA RILEVAZIONE IMMOBILE
FONTE DEL DATO CONSERVATORIA
| DATA DEL PREZZO 30032017 =
IDENTIFICATIVI CATASTALL F7 P244350B 12
LOCALIZZAZIONE VIA MOCENIGO n 41
FORMA GIURIDICA PARTE ACQUIRENTE PRIVATO
| FORMA GIURIDICA PARTE VENDITRICE PRIVATO
TIPOLOGIA IMMOBILIARE APPARTAMENTO SITO Al, PIANG PRIMO CON BALCONE €T ED
AUTORIMESSA
TIPOLOGIA EDILIZIA APPARTAMENTO [N CONDOMINID
PREZZO0 COMPRAVENDITA 95.000,00 €
FILTERING AMBIENTALE DEL FABRRICATD Assente
CONSISTENZE SEL TIPOLOGIA | DESCRIZIONE | SUP COMMERCIA
X [req] LE
SUP. PLANO 1 11,41 101,41M0
ACCESSORI IALCONE 6,50 227MQ
CT. 9,29 3,72MQ
_AUTORIMESSA | 32,79 16,39M0
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE | 123, 79MQ

PARTI COMUNI SIGNIFICATIVE

CORTILE GIARDINOG E PARCHEGGI COMUNI

CARATTERISTICHE IMMORILE r'_..l.__.':'.-l:E1'!?&‘«!21-!11- PRESENTE O ASSENTE ASSENTE
LIVELLO® DI PIANO DEL COMPARARBILE PRIMD E
SEMINTERRATO
NUMEROD DI SERVIZ] IGIENIC] Zz
CLASSE ENERGETICA F 29481
kwhifimga
14/01/2021
STATO CONSERVAZIONE ESTERND BIRONO
ESPOSTLIONE LATO PRINCIPALE NORDE
NORD
AFFACCIO FRONTE PRINCIPALE CORTE COMUNE
VENDITA PIENA PROPRIETA' O QUOTA PIENA
EVENTUAL! VINCOLI, LIMITAZIONI, ALTRO No

EFOCA COST RUZIONE DELL'EDIFICIO

COSTRUITO NEL 1980, AGIBILITA' DEL 1984

PRESENZA AGIBILITA'

5i

APPLICATIONE "PREZZO-VALORE® Si
AGEVOLAZION] FISCALI No
POSIZIONE Semicentrale

FOTO ESTERNE DELLIMMODBILE COMPARABILE ATTRAVERSD GEOREFERENZIAZIONE

AEREA DI INQUADRAMENTO

ESTERNA DELLIMMOBILE
[Fante Goagle Maps)

INCIDENZA UNITARIA (€/mq) COMPARABILE Formula = Prezzo/Sup. comm. 767 43€
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£21M1122, 1528 VALORE DEI DIRITTI DM USUFRUTTO. USO E ABITAZIONE

VALORE DEI DIRITTI DI USUFRUTTO, USO E ABITAZIONE

Con decreto interdirigenziale 21 dicembre 2021 (G.U. n. 309 del 30.12.2020) ¢ stata approvata la nuov
tabella dei coefficienti per la determinazione dei diritti di usufrutto a vita ¢ delle rendite o pensioni in materi
di imposta di registro e di imposta sulle successioni e donazioni, calcolati al saggio di interesse dell'l,25%
[come fissato dal D.M. 13 dicembre 2021 (G.U. n. 297 del 15.12.2021), in vigore dal 1° gennaio 2022].

Le relative disposiziuni si applicano agli atti pubblici formati, agli atti giudiziari pubblicati 0 emanat
alle scritture private autenticate e a quel!e non autenticate presentate per la registrazione, alle succession
apertesi od alle donazioni fatte g decorrere jata del 1° pennaio 2022 (art. 2). Il tutto in conformit
all'art. 3, comma 164, della legge 23 djcembre l996 n. 662 a norma del quale "Il valore del multipl
dell'annualita indicato nell'articolo 46, comma 2, lettere a) ¢ b), del citato testo unico approvato con D.PR. 1
131 del 1986, e successive modificazioni, nonché il prospetto dei coefficienti allegato a quest'ultimo son
variati, in ragione della modificazione della misura del saggio legale degli interessi, con decreto del ministr
delle finanze di concerto con il Ministro del tesoro, da pubblicare nella Gazzetta Ufficiale non oltre il 3
dicembre dell'anno in cui detta modifica ¢ avvenuta, Le variazioni di cui al periodo precedente hann
efficacia anche, ai fini della determinazione della base imponibile relativamente alle rendite ed alle pension:
per le successioni aperte e le donazioni fatle a decorrere dal 1° gennaio dell'anno successivo a quello in cui
pubblicato il decreto di variazione",

Gmtcmpumneamcnlc ¢ stalo fissato in aummw_mmmmuu

ﬂﬁmm_indﬂmnmn (in mslituzium dl quello indicato nell'art. 4'6 comma 2, lettere a) e &), del dp.r. v
131/1986, ai fini dell’imposta di registro, ¢ nell'art. 17, comma 1, lettere a) ¢ &), del d. Igs. n. 346/1990, ¢
fini dell’imposta sulle succession e donazioni).

Conseguentemente HMMMWM

a) da 80 volte I’annupalitd, se si tratta di rendita p 12 0 indeterminato;

b) dal yvalore attuale dell'annualitd, calcolato al ﬁagglo Icg:ul:: di mtm:sw. ma m_wp_mnm_g
80_volte I"annualitd, se si tratta di rendila o pensione a lempo delerminato;

¢) dall'ammontare che si ottiene moltiplicando l'annualitd per il coefficiente indicato nel prospcrlﬁ
sottoindicato, applicabile in relazione all'eta della persona alla cui morte deve cessare, se si tratta di m]mmﬁ

pensione vitalizia,

Si riporta di seguito la tabella dei coefficienti, ¢ quindi

Jils}

9bEg

L]
E

abitazione) e, rispettivamente, nuda proprieti: E
Eta del beneficiario  Coefficiente  Valore Usufrutto % Valore N. Proprieta % g
da0a20 76 95,00 5,00 -
da21a30 72 90,00 10,00 s
da31ad0 68 85,00 15,00 &
da 41 245 64 £0,00 20,00 g
da 46 a 50 60 75,00 25,00 ‘%
da 5153 56 70,00 30,00 ;
da 54256 52 65,00 35,00 :
da 57 2 60 48 60,00 40,00 2
da 61 a 63 44 55,00 45,00 2
da 64 a 66 40 50,00 50,00 :
da 672 69 "

36 45,00
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Allegato "1/B"

Procedura concorsuale/Esecuzione R.G. n. 232/2022

LEGATO "1/B"
VALORE DI VENDITA FORZATA ANALISI ESTIMATIVA

G.OT. BRUNO DR.SSA SIMONETTA

Creditore procedente:

Rappresentato dall’ Avocato

Intervenuto:
Procuratrice speciale della
Futura 2019 spv

Intervenuto:

Rappresentate dall’Avvocato

Curatore dell'eredita glacente
Sig. Vaglia Aldo Parte Convenuta
E comproprietario non esecutato
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Rappresentato dall’ Avvecato

Esecutato/Parte Convenuta;

Rappresentato dall’ Avvocato

Esperto incaricato
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Blanchetti geom. Igor

Via Cortivazzo n® 13 - 25030 Castel Mella (BS)

CF BNCGRI7SP13B157E

Tel 338-2624757

Fax 030-2610633

Mail igorbianchetti@libero.it

Pec igor.bianchetti@geopec.it

Iscritto all’Albo dei Geometri di Brescia al nr, 4762
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Allegato "1/8"

ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO
DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA

Per determinare il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, si prende In esame il
prezzo pilt probabile, ragionevolmente ottenibile entro un intervallo di tempo troppo breve perché rispetti i
tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato.

la vendita forzata implica un prezzo derivante da una vendita avwenuta in circostanze straordinarie,
riflettendo un periodo di commercializzazione inadeguato, durante il quale il bene non & stato esposto sul
mercato per un periodo sufficiente,

Detto valore si prevede inferiore del prezzo di mercato subendo di fatto un deprezzamento dovuto in
primo luogo al fatto che il bene non & stato esposto sul mercato a sufficienza, ed in secondo luogo per la
dinamica dei prezzi di mercato degli immaobili aventi le stesse caratteristiche e tipologie.

Considerato quanto sopra si ritiene equo quantificare i valori delle unita oggetto di stima come segue:

valore in condizione di vendita forzata = € 76"800,00 diconsi settantaseimilaottocento/00 euro.
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