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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

Date

Nomina dell’esperto 12/07/2022
Conferimento d'incarico di stima & giuramento: 29072022
Data della consegna del rapporto di valutazione: 09/02/2023
Udienza per la determinazione della modalita di vendita: 14/03/2023

ldentificazione dei |otti

IMMOBILI {porzione 1 di 2)
Comune di Serle (Bs), contraddistinto alla sez. N.C.T., fg. 12:
- particella 91, sub, 1, Comune di Serle;

- particella 92, sub. 1, soppresso e unito al mappale 91 per collegamento alla mappa del C.C.T.
particella 2019,

IMMOBILI pertinenziali comuni (porzione 2 di 2)

Comune di Serle (Bs), contraddistinto alla sez. N.C.T., fg. 12:
- particella 90, sub.3, soppresso e unito al mappale 90;

- particella 91, sub.2, soppresso e unito al mappale 91;

- particella 92, sub.2, soppresso e unito al mappale 91 per collegamento alla mappa del C.C.T.
particella 2019,

Descrizione sintetica

Gli immobili oggetto di rapporto di valutazione consistono in porzione di edificio di proprieta del ||| Gz
B - = quota di 172 per la proprietd esclusiva (immobili 1 di 2) ¢ per la queta di 1/6 per le
pettinenze/parti comuni (immobili 2 di 2), appartenenti ad un edificio abitativo in un nucleo storico in localiti
Villa, disposto su due piani fuor terra.

Trattasi di edificio antecedente il 01 settembre 1967 con accesso pedonale & carraio su via Villa n.19.

Dal portico d’ingresso si accede ai locall posti al piano terra (su fondo del portico a destra) destinati a sala-
cucing con caminetto, atrio, lavanderia/we e cantina con finiture grezze, Il soffitto dei locali & a botte con
altezza massima di m.2.60 e minima variabile da m.2.00 a m.1.60. I locali sono stati oggetto di manutenzione
circa 22-23 anni fa con le seguenti finiture che presentano un sufficlente stato di conservazione e & trovano in
stato di abbandono, ovvero: pavimenti in ceramica, pareti e soffitti intonacati & tinteggiati, finestre & porte in
legno, bagno con tivestimento e sanitari in cetamica, impianto elettrico sottotraccia funzionante,
tizcaldamento con stufa.

Con acceszo dal fondo del portico al plano terra, sl trova una camera da letto con caminetto & bagno. Anche
questi ambientl sono stati oggetto di manutenzione circa 22-23 anni fa con le seguenti finiture che presentanc
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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

un sufficiente stato di conservazione e =i trovano in stato di abbandono, ovverc: pareti intonacate e
tinteggiate, soffitto perlinato in legno con altezza parl a m.2.43, finestre e porte in legno, bagno con
rivestimento & sanitarl in ceramica, impianto elettrico sottotraccia funzionante.

Sul fondo del portico, attraverso una scala in muratura, si accede in un locale al primo piano con ingresso
dalla gcala, attualmente adibito a deposito, privo di impianti, con vecchia pavimentazione & controgoffitto in
legno, il locale si presenta in cattivo stato di conservazione,

Dalla stessa scala =i accede al fienile sottotetto che si presenta grezzo, privo di qualsiasi manutenzions e in
gtato di totale abbandono,

I pottico in comproprietsy i presenta con sruttura secondaria del tetto in legno di recente esecuzione,
pavimento & murature principali sono sprovvisti di manutenzione.

Ubicazione
Comune di Serle (Bs), via Villan.19,

Identificativi catastali

IMMOBILI {(porzione 1 di 2)

Comune di Serle (Bs), contraddistinto alla sez. N.C.T., fg. 12:
- particella 91, suh. 1, Comune di Serle;

- particella 92, sub. 1, soppresso £ unito al mappale 91 per collegamento alla mappa del C.C.T.
particella 2019,

IMMOBILI (porzione 2 di 2)

Pertinenze comuni

Comune di Serle (Bs), contraddistinto alla sez. N.C.T., fg. 12:
- particella 90, sub.3, soppresso e unito al mappale 90;

- particella 91, sub.2, soppresso e unito al mappale 91;

- particella 92, sub.2, soppresso e unito al mappale 91 per collegamento alla mappa del C.C.T.
particella 2019,

Quota di proprieta
IMMOBILI {(porzione 1 di 2)

1/2 propriet: || G - <vile libero,

IMMOBILI pertinenziali comuni (porzione 2 di 2)

116 proprict: | NN

Pit probabile valore in libero mercato

IMMOBILI {porzione 1 di 2)

Valore parziale:
€ 52.000,00 (Cinguantaduemila/00)
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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

IMMOBILI pertinenziali comuni (porzione 2 di 2)

Valore parziale:
€ 15.000,00 (Quindicimila/00)

Valote COCMPLESSIVO (porzione 1di2 e 2di2)
£ 67.000,00 (Seszantasettemila/00)

Piil probabile valore di mercato COMPLESSIVO in condizioni di vendita forzata (valore base d*asta)

Valore Complessivo:
€ 60.000,00 (Sessantamila/O0)

“Giudizio’ sintetico sulla commerciabilita dell’immobile

L'immobile & posizionato in zona "A™ centro storico (NAF —muclei di antica formazione) del borgo di Villa,
locality che dista circa 3.5 km dal centro di Serle, la sua posizione & un fattore che incide sul valore da
attribuire all*immobile data I"esposizione, la strada di collegamento piuttosto tortuosa & la mancanza di servizi
nelle immediate vicinanze,

Dal sopralluogo effettuato si & potuto constatare che risulta dizsabitato, presenta un elevato grado di vetustd e
la mancanza di attivitd di manutenzione.

Audit documentale e Due Diligence

Conformita edilizia O=i[E Noze No vediopag, 18
Conformit catastale O 2i @ NozeNo vedi pag. 19
Conformita titolarity B 21 0 No ze No vedi pagina

Formalita e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente

Immobile occupato dal proprietario B NooSi

Spese condominiali arretrate B No O Si

Servith, vincoli, oneri, pesi, gravami B NoO Si

Vincoli utbanistici, ambientali, paesaggistici ONog Si

Limitazioni

Aszsunzioni limitative O No @ 3ize Sivedi pagina 183e 24
Condizioni limitative O No® 5ise 3ivedi paginad e 24
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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

Gli immobili oggetto di relazione risultano intestati come segue:
“Tmmobili, porzione 1 di 2™ per la quota di 1/2 di proprietd al
“Tmmobili pertinenziali comuni, porzione 2 di 2 parti comuni per la quota di 1/6 al
colpiti dalle seguenti formalitd desunte dal certificato notarile redatto dal dott,
Brescia in data 04/7/2015 & come dall’ispezione ipotecaria del 13/10/2022;
Iscrizioni contro:
»  Ipoteca volontaria iscritta a Brescia in data 13.03.2001 ai n.ei 9178/1936 a favore di
chr lit. 120.000.000 par a earo 61.974,83 a carico di
gravante sulla quota indivisa di %% clascuno del mappale 91/1 & sulla quota indivisa di 1/6
ciascuno dei mappali 91 sub. 2 — 92 sub. 2 — 90 sub. 3;
= Ipoteca giudiziale in data 22/11/2007 al nn.ri 65013/15888 a favore della ||| GGG -
ﬁ per euro 30.000,00 a carico di_c gravante sulla quota indivisa di %
dei mappali 31/1-91/2-30/3-92/2,
» Ipoteca in rinnovazione derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario,

formalitd di riferimento; izcrizione n. 1936 del 2001,
Trascrizioni contro:

- Werbale di pignoramento immobile trascritto a Brescia 1l 26/11/2008 ai nn.ri 535061/33355 a favore della
T i e

mappale 31/1 & sulla quota di 1/6 dei mappali 1/2-92/2-90/3,

- Werbale di pignoramento immobile trascritto a Brescia 1l 04/6/2015 al ool 18417/12103 a favore di
ba carico di [N ;o vante sulla

quota di ¥ del mappale 1/1 & sulla queta di 1/5 del mappali 91/2-92/2-90/3, del foglio 12.

notaio in

Si comunica che agli atti depositati presso il Tribunale di Brescia risulta che ['egecuzione immobiliare n.

569/2015 promossa da [ : :i:nita alla B.L
n.673/2008 promossa a1 |

81 comunica inoltre che dagli atti depositati risultano intervenuti;
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

1 Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO!

Localizzazione?
Provincia;

Comune:

Frazione:

Localitia:

Quartiere:
Via/Piazza (catastale):
Civico n.:

Via (toponomastica);
Civico n.:

Zona

O Urbana

® Extra urbana

Mappa geografica
Vista aerofotografica

Google Earth

BRESCIA
SERLE

VIA VILLA
19

O Centrale
Semicentrale

O Periferica

O Agricola

O Industriale
O Artigianale
© Residenziale
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

Fonte delle informazioni catastali: SISTER Agenzia Entrate — Catasto —
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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

Destinazione urbanistica dell’'immobile®

Tipologia immobiliare®

Tipologia edilizia dei fabbricati®

Tipologia edilizia unitd immobiliari!®

EResidenziale

0 Direzionale?

O Commerciale

O Turistico — ricettivo
O Industriale

O Artigianale

0 Terziatio®
O Sportiva
O Agricolo

O Terreno
= Fabbricato

Indicare lo stato di conservazione:
00 nuove’
O ristrotturato®
O seminuoveo®
O usatot?

&= ruderel!

Indicate ze Pimmobile &

O indipendente

B in condominio

1 fabbricato stotico

O fabbricato singolo

O fabbricato in linea

O fabbricato mirale

O fabbricato a schiera

O fabbricato bifamigliare
O fabbricato tipico

® fabbricato a corte

K appartamento

O appartamento (attico)

O appartamento (loft!)

O villa

O villino

O magazzino/laboratotio & abitazione con gatage
O posto auto coperto (fabbricata)

O posto auto coperto (tettoia)

O posto auto scopetto

& cantina e fienile
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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

Caratteristiche generali dell’immaobile

Struttura in elevazione
Solai

Caopertura

Murature perimetrali
Colbentazioni/Tsolamenti
Divigorl tra unity

Infizsi esterni

Infizsi interni

Pavimenti e rivestimenti
Impianto riscaldamento
Impianto sanitaric
Impianto gas

Impianto elettrico
Impianto climatizzazione
Altrl impianti

Allaccio fognatura

Fonti rinnovabili
Finiture esterne
N.totale piani

Altro

Dimensione!®

Descrvizione sintetica

D muratira

. pietra & legno

' a capanna,manto in coppi
; muratura

' non presenti

D muratira

: serramenti in legno.
»in legno

: ceramica e cls,

| MOn presente

: datato

: non visionato
»datato

| MOn presente

: non presenti

: non visionato

: non presenti

: pareti in pletra, gronde in legno

E Piccola

O Media
O Grande

STUDIOQ TECNICO TOGNI —via Badazzole n 16 — 25018 Montichiari (Bs)

TeliFax 0309962537 e-mail: atognid@studiotogniit Pec: alberto togniddgeopeac.it Fagina 10 di 31

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

Firmato Da: TOGHI ALBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP & NG CA 3 Seriald: 56764057 601510906 dbSh3497194d



Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

Caratteri domanda e offertal® g Lato acquirente
& Frivato
0O Societa
O Cooperativa
O Ente

B Lato venditore
= Privato
O Societd
0O Cooperativa
O Ente

Forma di mercato!’ O Concorrenza monopolistical®
K Concorrenza monopolistica ristretta'
O Oligopolio®
0O Monopolio®
O Monopolio bilaterale®

Filtering® B Assente

o Up

O Down
Fase del mercato immobiliare® O Recupero®

O Bspansione™

O Contrazione
B Recesgione

il

2. Descrizione dell’'unitd immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE#

Descrizione sintetica dell’immobile stapgito™

Gli immobili oggetto di rapporto di valutazione appartengono ad un edificio abitativo in un nucleo storico in
locality Villa, disposto su due piani fuor terra.

Trattasi di edificio antecedente il 01 settembre 1967 con accesso pedonale & carraio su via Villa n.19.

Dal pottico d’ingresso &i accede ai locali posti al piano terra (su fondo del portico a destra) destinati a sala-
oicina con caminetto, atrio, lavanderia/we e cantina con finiture grezze. Il soffitto dei locali & a bette con
altezza massima di m.2.60 & minima variabile da m.2.00 a m.1.60. I locali sono stati oggetto di manutenzione
circa 22-23 anni fa con le seguenti finiture: pavimenti in ceramica, pareti e soffitti intonacati ¢ tinteggiati,
finestre e porte in legno, bagno con rivestimento e sanitarl in ceramica, impianto elettrico sottotraccia
funzionante, riscaldamento con stufa.

Con accesso dal fondo del portico al plano terra, si trova una camera da letto con caminetto e bagno, Anche
questi ambient] sono statl oggetto di manutenzione circa 22-23 anni fa con le seguenti finiture: pareti
intonacate e tinteggiate, soffitto perlinato in legno con altezza parl a m.2.43, finestre e porte in legno, bagno
con rivestimento e sanitarl in ceramica, impianto elettrico sottotraccia funzionante.
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Sul fondo del portico, attraverso una scala in muratura, si accede in un locale al primo piano con ingresso
dalla scala, attualmente adibito a deposito, privo di impianti, con vecchia pavimentazione & controgoffitto in
legno,

Dalla stessa scala si accede al fienile sottotetto che si presenta grezzo, privo di qualsiasi manutenzione e in
stato di totale abbandono,

Il pottico in comproprietd i presenta con sruttura secondaria del tetto in legno di recente esecuzione,
pavimento & murature principali sono sprovwvisti di manutenzione.

L’immobile, disabitato da tempo, in generale presenta un slevato grado di vetustd e la mancanza di attivitd di
manutenzione.

Identificazione catastale™

Comune Censuario SERLE
Tipologia Catasto B Terreni
O Fabbricati
Identificativo K sezione NCT
B Foglio 12

B Farticella 91
B Particella 90
Confini Indicate i confini catastali in corpo unico (piano terra)
Fg.12, patticella 90, partic. $1.
B Nord/Ovest —£g.12, particella 89, 86,93

B Nord/Est — fg 12, particella 8%, via Villa, 104
R’ Sud/Bst — fg.12, particella 104, 102, 101
B Sud/Owest —fg.12, particella 93, 87

Consistenza
Rilievo: B Internc ed esterno
O Solo esterno
B Diretto in loco Collaboratore:
Desunto graficamente da: O Planimetria catastale
O Elaborato grafico (atto autorizzativo)
O Elaborato grafico (generica)
Data del sopralluogo: 20/01/2023

Criterio di misurazione
® SEL*% Superficie Esterna Lorda
o SIL* - Superficie Interna Lorda
o SIN* - Superficie Interna Netta

Caleolo superfici di proprieta suddivise per destinazione funzionale
IMMOBILI (porzione 1 di 2)
a) —LOCALTABITATIVIPT

A

Superficie principale interna circa I 67,91
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Muratura perimetrale (30%) m* 20,37

Sup. commerciale m? 88,28

b} — DEPOSITO accessorio P1
Superficie principale interna circa I 13,95
Muratura perimetrale (30%) m* 5,68

Sup. commerciale m? 24,63

c] —FIENILE accessorio P1
Superficie principale interna circa m* 34,81
Muratura perimetrale (209) m? 10,96

Sup. commerciale m? 65,77

IMMOBILI pertinenziali comuni (porzione 2 di 2)

a) —PORTICO COMUNE

Superficie principale interna circa m?2 43,60

Muratura perimetrale (25%) m2 11,40
Sup. commerciale m? 57,00

b} — CORTILE COMUNE E POZZO  (valutazione a corpo)

Caratteristiche qualitative
I locali abitativi al piano tetra & presentano poco luminosi & con altezza di piano inferiore a m.2.70.

Gli ambienti accessori al plano primo sono raggiungibili da scala esterna sotto il portico comune con accesso
diretto al locale deposito, mentre i accede con difficolty al fienile.

La proprietd comprende anche zone pertinenziali cormuni {portico, cortile & pozzo).

Caratteristiche dell*unita immobiliare oggetto di valutazione

Livello di piano™®: FIANO TEREA ¢ PRIMOC
Ascensore®

O Fresente

B Aszzente

0O Vetustd dell’ascensore (anni)

5T 1 Piana terran. 1

N servizi
FE W.o,
E Lavaho
B Bidet
B Doccla
O Doccia con idromassaggio
0O Vasca

O Yasca con doccia
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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

O ¥Yasca con idromassaggio
O Scaldabagno elettrico

B Vetusta del bagno: anni 23 circa

1 Pianoterran. 1 (zona camera)
B W.o
K Lavabo
O Bidet
g Docela
O Doccia con idromassaggio
B Vasca
O Yasca con doccia
O Yasca con idromassaggio
O Scaldabagno elettrico

K Vetustd del bagno: anni 40 circa

Impianti in dotazione
Rizcaldamento O Fresente: Yetusta (anni):

H Aszszente

Se presente indicare la tipologia
O Centralizzato

O Autonomo

Alimentazione:

O metano

O gas propano liquide
O olio combustibile
O elettrico

O pompa di calore

00 biocombustibili

O telerizcaldamento

Elementi radianti

O radiatori

O pavimento/zoffitto
O aria

O altro
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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

Condizionamento

O Presente:
B Aszzente

Vetusta (anni):

Se presente indicare se
O Totale

0O Parziale: Vetustd (anni);

Solare tetmico (produzione acqua calda)

Elettrico

Idranlico

Antifurto

Pannelli solari (fotovoltaico)

Impianto geotermico

Domatica

Manutenzione fabbricato®

Manutenzione unitd immobiliare®

Classe energetica

O Presente: Vetustd (anni):

B Aszente
E Fresente: Yemata elevata
O Assente
E Presente: Yemata elevata
O Agzente

O Presente:
B Aszente

Vetusta (anni):

O Presente:
E Assente

Wetusta (anni)

O Preszente: Wetusta (anni)

El Assenfe
O Presente: Wetustd (anni)
Kl Assente

B Minimo*®
O Medio®
0 Massimao*!
5 Minimo*?
O Medio*

45

O Massimo

O Clazse desunta dall’ACE O A+
OA
OB
oC
ol
oE
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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

oF
oG
E Non desumibile
O Immobile non dotato di impianto termico efo uno del soi
sottogistemni necessarl alla climatizzazione invetnale efo al

riscaldamento.
Inquinamento ® Atmosferico E Assente
O Presente
B Acustico B Aszente
O Presente

5 Elettromagnetico B Assente

O Presente
= Ambientale B Aszsente
O Fresente
Esposizione prevalente dell’immobile® ® Minimo*’
O Medic®

[ Mazsimo™

Luminositéd dell immaobiles® B Minirmo?
O Medio™
O Mazsime™

Panoramicita dell*immobile** & Minimao®

0 Medio™
ST

O Massimo

Funzionalita dell’immobile™® & Minimo™
0 Medig®
&l

O Massimo

Finiture dell’immobiles? ® Minimo
O Medio™
5.2

O Mazsimo
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3. Audit Documentale e Due Diligence®

3.1  Legittimitd edilizia — urbanistica®

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

00 Fabbricato successivo 0L/0% 1967,

B Fabbricato anteriore 01/09/1367;
& Fabbricato costruito tra i1 31/10/1942 & 01/09/1967;
0 Fabbricato costruito prima del 31/10/1942;

Titoli autorizzativi esaminati

O Licenza o Concessione Edilizia

O Permesso di Costruire

O Denuncia Inizio Attivith (DLA)

O Segnalazione Cetificata di Inizio Attivitd (SCLA)
0 Altro

O Pratiche in sanatoria

O Condono edilizio

0O Certificato Abitabilita O Presente:
F Aszente

Motive assenza: non presente in archivio Comunale

Indicare la documentazione visionata:

Fonte documentazione visionata: Comune di SERLE (vedasi dichiarazione del Comune in data 05/12/2022

prot. n. 77157,

Data verifica edilizio-urbanistica (gg/mm/aa): (vedasi dichiarazione del Comune in data 05/12/2022 prot.

n. 77157

Situazione urbanistica

Strumento urtbanistico: PGT B Vigente — zona “A” centro storico — [(INAF) Nuclei di antica
formazione
0O Adottato

Convenzione Urbanistica E No
O =i

Ceszionl dirittl edificator B No

0O Si se Si inserire gli estremi dell’atto
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Limitazioni urbanistiche
Vincoli utbanistici o Mo
B 31 ge Si quali (nuclel antica formazione- NAF, art 28 NTA)
Vincoli ambientali &’ No
0O 31 se 3i quali
Vincoli passaggistici B No
O 51 se Si quali
Altro

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

1 szottozcritto Geom. Alberto Togni, iscritto al n. d’ordine dell’Albo degli GECMETRI — GECMETRI
Laureati della Provincia di BRESCILA al n. 3714, in qualith di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di
Brescia, con la presente

DICHIARA

0 la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stesga ai titoli abilitativi
edilizi citati,

O la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformitd della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

NON E* POSSIBILE EFFETTUARE ALCUNA VERIFICA PER LA RISPONDENZA IN QUANTO
NON RISULTA ALCUNA DOCUMENTAZIONE DEPOSITATA ALL’UFFICIO TECNICO DEL
COMUNE (VEDASI DICHIARAZIONE ALLEGATA).

Note

3.2 Rispondenza catastale®™

IMMOBILI {porzione 1 di 2}
Comune di 5erle (Bs), contraddistinto alla sez. N.C.T., fg. 12
- particella 81, sub.1, Comune di Serle;

- particella 92, sub. 1, soppresso e unito al mappale 81 per collegamento zlla mappa del C.CT. particella
20189.

IMMOBILI pertinenziali comuni (porziones 2 di 2)
Comune di Serle (Bs), contraddistinto alla sez. N.C.T., fg. 12
- particella 80, sub.3, sopprasso e unito al mappale 90;
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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

- particella 91, sub.2, soppresso e unito al mappale 91;

- particella 92, sub.2, soppresso e unito al mappale 81 per collegamento alla mappa del C.CT. particella
20189.

Diocumentazione visionata O Direttamente presso Agenzia Entrate- Ufficio provineiale di
Brescia - Territorio

B Da siti web: http/feister. agenziaentrate. gov it/ per visure catastali

Elenco documentazione visionata 0 Yisura storica Catasto Tetteni
E Yisura storica Catasto Fabbricati
O Scheda catastale
O Elaborato planimetrico di subaltermazione
O Elenco immobili
E Estratto mappa
o Tipo Mappale
o Tipo Frazionamento
o Altro

Diata verifica catastale 20401/2023

DICHIARAZIONE DI RISFONDENZA CATASTALE

1l sottoscritto Geom. Alberto Togni, izcritto al n, d*ordine dell’Albo dei GECOMETRI — GECMETRI Laureati
della Provincia di BRESCIA al n, 3714, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in
funzione alla documentazione visionata presso "Apgenzia Entrate - Ufficio provinciale di Brescia - Territorio
ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA
O la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dell’immobile

R la NON REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile per le seguenti motivazioni:
Dalla verifica con la mappa € emersa difformitd di sagoma in angolo sud-ovest, corrispondents al bagno al
piano terta che risulta edificato su cortile (particella 90 £g.12), presumibilmente patte comune.

NON E* POSSIBILE EFFETTUARE ALCUNA VERIFICA PER LA RISPONDENZA DEI LOCALI
IN QUANTO GLI IMMOBILI SONO CENSITI AL CATASTO TERRENI E QUINDI SPROVVISTI
DI SCHEDA CATASTALE.

Nel cazo di accertata irregolarity, specificare i costi per la variazione della pratica catastale:
Procedura per sistemazione mappa e accatastamento all’urbano:
PROCEDURE PRELIMINARI

- Ricerca all’archivio di stato per recuperare i riferimenti degli atti;

- & dalla ticerca all’archivio di stato risultano atti, richieders gli atti all’archivio notarile per
vetificare "eventuale presenza di planimetrie allegate.
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Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

AGGIORNAMENTO DELLA MAFPPA
- wverificare le quote di proprietd del cortile dove ricade la nuova sagoma dell’edificio (bagno al
plano terra), in quanto il cortile & presumibilmente comune,
- Tipo Mappale (TM) per inserimento in mappa della niova sagoma e soppressione delle unita
rurali,

DOCEFA PER ACCTASTAMENTO ALL " TTRBAND

- Docfa per costituzione di UL al catasto urbano

- Cessione quote con atto notatile per "occupazione del cortile presumibilments comune.
Costi per attuare tali procedure:!

- Ricerche presso Archivio di Stato & Archivio Notarile £.500,00

- TM. di modesta entith per ampliamento & soppressione uniti rirali €.850,00

- Do.cfa per costituzione di TII, al catasto urbano (ipotizzando n.2U0.1.) £.500,00
Diritti catastali;

- Perricerche presso Archivi, non preventivamente quantificabili
- TM. €10%00
- Do.cfa {ipotizzando n.2 T11.) £.100,00

Note

33 Verifica della titolarita®

Inquadramento della titolarita

- Tipo di atto: successione

- Notaio FEEEEE- . . .

- Data atto; 210212001

i Repertorio: wolume 2602 n.23

- Raceolta:

) Bstremi di Trascrizione: trascritto a Brescia il 27/01/2004 ai n, 397472670

Si precisa che nella copia della denuncia depositata presso "Ufficio del Territorio (su modull ricompilati
dall’Agenzia delle Entrate) i mappali 21 sub. 2 — 92 sub. 2 & 20 sub. 3 vengono erroncamente indicati
spettanti al de cuiug per la piena proprietd anziché per la corretta quota di 1/3 di piena proprieta.

Sembrerebbe un errore dell”Agenzia delle Entrate in quanto la woltura catastale della predetta denuncia di
successione & stata presentata in modo corretto,

Titolo di provenienza

- Tipo di atto: compravendita

- Notaio: Dott._

- Data atto: 10.03.1968

- Repertorio: 24203

- Raccolta: 11293

- Estrermni di Trascrizione: tragcritto a Brescia il 15/03/1968 nS5083/3404 e registrato a Brescia il
21/03/1968 n.180%

STUDIOQ TECNICO TOGNI —via Badazzole n 16 — 25018 Montichiari (Bs)
TeliFax 0309962537 e-mail: atognid@studiotogniit Pec: alberto togniddgeopeac.it Fagina 20 di 31

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

Firmato Da: TOGHI ALBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP & NG CA 3 Seriald: 56764057 601510906 dbSh3497194d



Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

uota di proprieta O Intera:
g Parte: /2 e 156

Se trattasi di quota indicare 1 nominativi dei comproprietari:

_ proprietaria per 1/2
_ comproprietaria per 146 (parti comuni)
B oooooprictaria per 16 (parti comuni)

Teufruatto o No

O Si: se 81 indicare nominativo

Nuda proprieta O No
O 81 se 31 indicare nominativo

Nota.: { nominativi dei soggetti diversi dall’esecutato dovranno essere omessi nella versione allegata ai bandi
di vendita

Condizioni limitanti
Servitl ® Non sono presenti servith
O sono presenti serviti
0 da titolo:
O apparenti
Yincoll ® Mo
0 3i ge 8iquali
Cneri = No
O Si se 8i quali
Pesi & Mo
0 Si se 8i quali
Gravami O No

B 5ise 81 quali (vedasi pagina 5 e relazione notarile allegata)

Stato del possesso del bene alla data della valutazione
i Libero

O Deccupato Indicare a che titolo & occupato il bene per soggetti diversi dall’esecutato,
gpecificando gli estremi di registrazione

O Tipo di contratto
O €/anno

O Rata

O Durata in anni
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0 Scadenza contratto
O Estremi registrazione

Il cancne di locazione in essere & allineato con canone di mercato
mEs!
O No se No perche

Indicare se i contratti di cul sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramento dell*immobile

O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente™

Trattas di immobili individuati le vigente PGT in zona “A” centro storico, naclei di antica formazioni.

Dalla ricerca effettuata presso I"Agenzia delle Entrate eseguita solo a nome dell’esecutato Sig. Bodei
Pigrangelo non risultano in essere contratti d’affitto, come da comunicazione dell’Agenzia delle Entrate
allegata.

| 5. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

Gli immobili oggetto di relazione risultanc intestati come segue:
“Tmmobili, porzione 1 di 27 per la quota di 142 di proprietd al
"Tmmobili pertinenziali comuni, porzione 2 di 2 parti comuni per la quota di 1/6 al
colpiti dalle seguenti formalitd desunte dal certificato notarile redatto dal dott,
Brescia in data 04/7/2015 & come dal ispezione ipotecaria del 13/10/2022:
Iscrizioni contro:
» Ipoteca volontaria iscritta a Brescia in data 13.03.2001 ai n.ri $172/1936 a favore di
per lit. 120.000.000 par a euro 51.974,83 a carico di
gravante sulla quota indivisa di 1/2 ciascuno del mappale ¢1/1 & sulla quota indivisa di 1/6
ciascuno dei mappali 91 sub. 2 — 92 sub. 2 — 90 sub. 3;
= Ipoteca giudiziale in data 22/11/2007 al nn.ri 65013/15888 a favore della ||| G
ﬁ per euro 30.000,00 a carico di_ﬁ gravante sulla quota indivisa di %
dei mappali 31/1-91/2-30/3-92/2,
» Ipoteca in rinnovazione derivante da ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario,
formalits di riferimento: iscrizione n. 1936 del 2001,
Trascrizioni contro
- Vetbale di pignoramento immeabile trascritto a Brescia il 26/11/2008 ai nn.ri 55061/33335 & favore della
a carico di |GGG avante sulla quota di 14 del
mappale 31/1 & sulla quota di 1/6 dei mappali 21/2-92/2-90/3,

- Werbale di pigneoramente immehbile trascritto a Brescia 11 (4/6/2015 al nn.ri 18417/12103 a favore della
N - o ¢ I : =+t sl quota di 4 de

mappale 31/1 & mlla quota di 1/6 dei mappali $1/2-92/2-90/3.

notaio in
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Si comunica che agli atti depositati presso il Tribunale di Brescia risulta che ["esecuzione immobiliare n.

569/2015 promossa da [ : :i:nit2 alla E.L
n.673/2008 promossa da 11 |

81 comunica inoltre che dagli atti depositati risultano intervenuti:

| 6. Fasi-accertamenti e date delle indagini

- 2H00TNI027 accettazione incarico

- Agosto 2022 visione del Fascicolo e copia dei documenti in via telematica

- 2792022 & 0271172022 wizsione del fascicolo cartaces in Tribunale

- 200172023 accesso telematico all'Agenzia delle Entrate/Servizi Catastali —Visure Catastali e Richiesta
mappa.

- 137102022 & 02/02/23 Accesso telematico all'Agenzia delle Entrate/Servizi ispezioni ipotecarie

- 204172022 sopralluogo e rilievo immobili

- 11/11/2022 Comune di Serle richiesta di accesso agli attl amministrativi

- 2171072022 Comune di Serle ufficio anagrafe richiesta estratto di matrimonio e certificato di residenza

- 2171072022 Apgenzia delle Entrate richiesta di verifica dell’esistenza di contratti a nome dell’esecutato

registrati in data antecedente il pignoramento
- TE022 e 10712722 Richieste di proroga

- 09022023 invio Telematico Perizia di Stima al Tribunale di Brescia

| [ Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di stima
dipende, o se sl wuole & in funzione, dello scopo per il quale & richiesta la valutazione, avendo ogni
valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuowve, in relazione al complesso dei rapporti che
intercorrono tra i soggetti, i fattl & il bene, il servizio o il diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “piin probabile valore in libero
mercato” ¢ del “pin probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata” nell’ambito delle
procedure esecutive.,

Per determinare il pilt probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal
pil1 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 esecutiva.
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Basi del valore

1l pit1 probabile valore di mereato secondo gli standard internazionali (TWS 2007 — I¥S 1, nota 3.1) ed il
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:

“Il valore di mercato & Uawmontare stimato pev il quale un determinato immobile pud esseve compravenduto
atla data della valutagione tra un acquivente e un venditore, sssendo entrambi § soggetti non condizionati,
indipendenti ¢ con interessi opposti, dopo un’adeguata attivitd 4i marketing durante la quale entrambe le
parti hanno agito con eguale capacity, con prudenga e senga aleuna costrigions. ™

Secondo le Linee guida APBI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie —
(edizione 05/2011 — R.1.2) il valore di mercato viene cost definito:

“Limporto stimato al guale Uinmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione svolta
tra un venditore & un agcguivente consengienti alle novmall condizioni di mercato dopo un'adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della guale entrambe le parti hanno agito con cognigione di causa, con
prudenza e senza glouna costrizione.”

1l walore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 = IVS 2, nota 6.11) ed il Codice di
Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

“Il termine di vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle guall un venditore & costretto a vendere /o
non & possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di mavketing. Il prezzo ottenibile in gueste
circostanze non soddigfa la definigione di valove di mevcato. Il prezzo che potrebbe esseve ottenuto in guests
circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni pey le quali non pud
essere Intrapreso un marketing appropriato.”

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

“Il valore di vendita forzata ¢ l'importo che si pud ragionevoltmente vicgvare dalla vendita di un bene, entro
un intervallo troppo breve perché rispetti i templ di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore
di mercato.”

Assunzioni limitative

La mancanza di provvediment edilizi & dizegni allegati non permette una valatazione complessiva di quanto
tilevato, vista I'incongruenza con la mappa catastale.

Condizioni limitative
Vedasi gravami elencati a pagina 21

Verifica del migliore e piil conveniente uso™ (HEU_ Highest and Best Use)

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

H =i

O No. Se no procedere alla determinazione dell"HBU (allegare "analisi estimativa)

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione
B Metodo del confronto

B MCA™ con nr. 3 immobili comparahili

0 Sistema di Stima™

0 MCA + Sistema di Stima con nr. 3 comparabili
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O Sistema di ripartizione™

13

O Analisi di regressione’™ semplice con nr, ..., dati campione

0 Analisi di regressione multipla con nr., ... dati campione
O Finanziario™
O Capitalizzazione diretta”
0O Capitalizzazione finanziaria’
O Analisi del flusso di cassa scontate™

0 Dei costi®

| 8. Riepilogo dei valori di stima

Per quanto concerne gli immobili in oggetto, considerato che sono catastalmente individuati separatamente, si
determina un unico valore in quanto l'unitd costituisce un unico corpo di fabbrica costituito da abitazione,
accessori € parti comuni pertinenziali nel Comune di Serle (Bg), via Villa n.19.

MM OBILI (porzione 1 di 2
Comune di Serle (Bg), contraddistinto alla sez. N.C.T., fg. 12:
- particella 31, sub.1, Comune di Serle,

- particella 92, sub. 1, soppresso e unito al mappale 31 per collegamento alla mappa del C.C.T. particella
2019,

IMMCOBILI pertinenziali comuni {(porzione 2 di 2)

Comune di Serle (Bg), contraddistinto alla sez. N.C.T., fg. 12
- particella 90, sub.3, soppresso e unito al mappale 90;

- particella 91, sub.2, goppresso & unito al mappale 91,

- particella 92, sub 2, soppresso e unito al mappale 31 per collegamento alla mappa del C.C.T. particella
2019,

Il pia probabile valore in libero mercato wiene di fatto quantificato in € 67.000,00 diconsi Euro
Sessantasettemila/00 (vedas analisi estimativa allegato I);

1l pit1 probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene quantificato
in € 60.000,00 diconsi Buro Sessantamila/00 (vedasi analisi estimativa allegato IT).

Nei valori di stima & ricompresa "incidenza delle aree pertinenziali,
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g Dichiarazione dirispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale di Brescia, Geom, ALBERTO TOGNI, iscritto al n. d’ordine
dell’Albo dei Geometri — Geometri Laureati della Provincia di Brescia al n, 3714, in applicazione agli
Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in conformity al Codice delle Valutazioni Tmmobiliari
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

B Di non averagito inmodo ingannevole e fraudolento.

B Di non aver agito in conflitto di interesse.

® Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.

® Di aver svolto il proprio incatico nella pitt rigorosa indipendenza, obiettivitd ed imparzialits.

® Di essere a conozcenza che il presente rappotto di valutazione pud essere sottoposto a tiesame.

B La versione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello steszo.

B Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.

& Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

® Ha agito in accordo agli standard etici & professionali.

E B'in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svelgimento della professione.

B Possiede "esperienza e la competenza rignardo il mercato locale ove & ubicato & collocato IMimmabile.
B Ha ispezionato di persona la proprieth.

B Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura

del rapporto.

Timbro e firma

Data rappotto valutazione: 0022023

STUDIOQ TECNICO TOGNI —via Badazzole n 16 — 25018 Montichiari (Bs)
TeliFax 0309962537 e-mail: atognid@studiotogniit Pec: alberto togniddgeopeac.it Fagina 26 di 31

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

Firmato Da: TOGHI ALBERTO Emesso Da: ARUBAPEC SP & NG CA 3 Seriald: 56764057 601510906 dbSh3497194d



Fapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 673/ 2008

| 10. elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione

1. Analisi estimativa analitica per la determinazione del pitn probabile valore di mercato (allegato I)

2. Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita forzata (allegato
1)

3.  Elaborati fotografici degli esterni  (allegato III)

4, Elaborato fotografico degli interni (allegato IIT)

5. Mappa della citta  {allegato III)

6. Bstratto mappa catastale

7. Visure catastali

2. Nota Agenzia delle Entrate in merito ad eventuali contratti di locazione

9. Relazione notarile

10. Dichiarazione Ufficio Tecnico Comune di Setle in merito ai titoli abilitativi
11. Titolo di provenienza: compravendita + siccessione

12. Estratto di matrimonio

13. Planimetrie locali — restituzione grafica rilievo per mancanza di provvedimenti edilizi ed elaborati
grafici & schede catastali

[ 11. Bibliografia

IVSC : International Valutation Standards, IWSC, London.
Codice delle valutazioni immobiliar, Italian property valuation standard. Roma, IV edizione, Tecnoborza,

Linee guida ABI - Associazione Bancaria Italiana: Codice per le valutazione degli immobili in
garanzia delle esposizioni creditizie

Simonotti. M : Manuale delle stime immobiliari, Reana del Rojale, Udine.
Simonotti. M @ Prontuario delle stime immobiliari. Reana del Rojale, Udine.
Frediani P: L'Esperto del Giudice, Edizioni Giuridiche Simone

Il Codice della Relazione Peritale nel Processo Civile di Cognizione - CNF — CNGeGL
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Manuale di estimo immobiliare. Stime con applicazione degli IVS, A cura di Geo Val Associazione
Geometri Valutatori esperti — Editore TTet Scienze tecniche

La walutazione immeobiliare: le basi della valutazicone e 1 metodi di stima — Corso Geo.Val Ceometr
Valutatori Esperti

Pubblicazioni OMI

Listino dei valori degli immobili sulla piazza di Brescia e provincia rilevati dalla borsa immobiliare di

Brescia — ProBrixia, Camera di Commetcio Brescia

| Note di riferimento

! Analisi del segments & mercar! § mercate immebiliare & articolate i sottemercaf (regmenti) sui guall 51 hanrne concscente hasate 5u
dati ¢ informaziont in wre nella prasst commerciale, Al find della silma & necossarie sveloere un'analisi del mercate immobiliare per
individuare il segments I mercate cul appariene immabile, In prafice, § segments di mercate rappresenta Puniltd slementare dol mercafo
immeobilinre, 5t frafia dell'units non wlieriermente soind®bile nell'aralisi economica-esfimative del mercaty immebiliare Il concefio & ln
definizione di segmente di mercate sone fondamentall in tutte le afitvita & analisl stafistiche ¢ di valuiazione, Al fini dell’analisi econemiza-
astimativa, un segments di mercats, in fermind concretl & definite rispafte al seguenti principali parameiri

- Ipcalizzazione

- desfinariens,

- fipalagia imumekiliare;

- Hpalagin edilizia;

- dimensione;

- caratiert della domanda ¢ delliofferta;

- rma i meronto;

- Rltering,

- e del mercate immebilliare,

? Lacalizzazione: indica b pasizione dell'unita immabilizre nells spazie gesgrafice ed coanemiza.

? Destinazions: indica Puse al quale & adibite Munith immebilliare,

 Diregionale: wificis, cenirs congressi, cenfre direzionale, sfudi professionall,

3 Terziario: poste bareq, pavce givchl discetecs, cinama, featre, casa di cura, pensianaie, casa di ripess, cenfre diagnastice, bar,

Hetoranfe, oo,

¢ Tipologia immebiliars: viguards le classificaziont degli immebili,

T Wusva: immebile 4l nuova o recende realizzazions, mal wiitlizzot,

| Rivtrufturate: snmebils che hasubite s onsibili inferventl di manutanzione ordinaria, strasrdinaria o ristrufiurazione cfie hanne

cempariate il complete Hiamiments deglt impilanti, I rinneve dells fintture ¢ ot serramenti, t2le da essere equiparatr agli immabili

nuavi,

? Seminusve: tmmekile realizzate de non pi d 10 annd, gid wilizzate ma in ofttne state di moenuenzione,

P Lisate: fwst] gli immobdll realizzatl da oltre 10 annd ¢ nevmalmente wiilizzat,

U Rudere: fabbrizafo inpessime condizioni i manutenzions, spesse prive di implanfl & con impiant nen o Rowma, Rok abiiabile ¢

per il guale socorre prevedere sensibill inferventi edilizi necessart a vipristinarne luse & la funzionalits,

L Tipalogia ediliia del fabbricat: s riferisce af cartter] morfelogict ¢ funzionali dell’ sdificis.,

B Tivologm edilizia delle wnitd immobiliar: 5i viferisce ai caraiter moviologict e fungionall dell'uniss immobilia,

Y Lofe: pud essere anche un attico,

5 Dimensione: indica la grondszze dell'unith immabiliave rispette ol mercate immebiliore in wsame. In considerazione della segmentazione
del mercate ¢ della lpcalizzazions, la definizione delle dimensioni 4 un'untta immebilinre oggetin di stima o compravendite, non pus
dipandere unicamente dalla sua supsrficie con una semplice classificazions generals, E note infatil come, a seconda della bcalizzazions
{citth, localith di mare o di montagna) ed anche della desfinagions d'use, immaebill delle siesse dimensioni, wbicatl in localita differenti,
passans essere v ersamentes censiderati satie il punie divista dela dimensione. Lattribwizne quindi della classe [piccels, media, grands)
& una uniid immaobiliare deve fenere conie & guaniz sopra enuncizie, guindl pus wferisl esclusivamente al contests lzcale in cul la defta
unite immebiliare ricads,

¥ Corattert della demanda & dellofferta: mirane a descrtvers i sogpeft che operans sul mereate, § lore compeoriamenti, le infervelaziont tra
demanda ¢ offerta ¢ con alfv segmentt & mercats,

U Forina di mercats: mire swrengialmente a stabilice i grade di compefizione, assia d grade di concerrenza wapefttramente dal late della
demanda ¢ dellafferta,

B Concorrenza menspolisticar la forma di mercats & camtterizzate da numerssi offerenti e da numerosi cemprater] & {1 pradette &
differenziats, Lo concerrensn monepolistica caratferizza i mode parficelare { mercete dell'usaio. Il prodotte immebiliare afferte &
differenziates per: localizzaziane, diversa fipalagin, fungisnalith e tecnalagin, diversa forma di pubklicia del prodatia & del servizi legatialla
vendita, Questa forma 4l mercats assemigha alle concorrenza perfetta, Vunica differenga & lo non omogeneith del prodefte, 1l che fo
assumere 2l bene nella formazione del pregze sia le carafieristiche del monspolie, siz dellz ibera concorrenza. Il vendifors pus svercitars
potere discrezionales sul prezze legate alls naturale disomogenettd degll immeobili nel quadre od srempile del quartiers o dell'isolate, ma
sublree la concorrenge i alfr venditorl delle sicase segments & mercais,
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B Concerrenga monopolistion ristrefta) valpons le stese caratierisivhe della forma di mercate di “concervenza menspolisica” perd {n
Jorma vistretta vispette ol late della domanda cppure al late dellofferta,

D Ollgopeliz: {1 mercate & castlinity da pochl offerentl ¢ do molfl compratert, Il prodofic pud easere sl omogenss sia differenziate,
riguarda il mercate del nusve o essende carafferizzatr da peche imprese, sl pud verificars una rivaligd fra le imprese presentl, In guesto
case persiparia di oligapolic nen collusive, appure se le imprese si metione d'accerds, formands uncartells, si ha wn elicopelio collusive.
A secende dell’accords tra le aziends che pus essere o quanilit iherm, o prezze concerdaiz, o a quate 4l mercate a preze concordata, il
preze che ne dertva & aliamenie discriminats.

A ponepaliz: il mercain & carafferizzeie dz un selp offerente = da melil compraizri. Il bene & unice & non sestifuibile, i prezze &
deferminats dalle sfrategie 41 chl deflene 1l monapoliz, che pud fissare lo quaniiia 4l vendita ¢ aocefiare il pregoe offerfe dal mercats,
oppure puS uiare uR prezze diverse inbase a cfl & venduta la merce. In queste wlime case sideve prevedere la formazione & sotirmercaf]
che sone influenzafl da preferenze diverse del consumator!, Nel mercaie edilizie { bani che soddisfons guesiz parficelare condizione sons
generalments guelll ubicatl tn particelar pregis,

2 Monopalio bilaterale: ssizie un sl vendifore ¢ un sol comprators. Un fpice ssempin sone i religuasi, In guestl casi il prezze sl
determing con tl criterie delln doppia stima dells propristd, sffeffuande la valuwtazions dell'immebile nella situazions ants & post vendita &
ante e past acquisia,

2 Filtsring: rappresenia wn aspetfe sconemice secinls delle specifioe segmenie di mercats prese in ssame [l fikering indica quindl
Pinfluenze nulla (assenis), positive (up) o negafive (dewn) dells sifuarione econamica seciale & in particelare descrive il variare Ji
ap ectfiche dinamiche insediative della popolagions in una determinata zona dell'abifais,

B Fase del mercaty inunsbiliare: & riferia allandamente cielice del mercats,

B Recupers: i presoisone stabill, ma il numers dells transazioni comincions a crescers,

% Espansione: 1 pregzt ¢ (numere dells fransazioni sone in crescifa; Ia domonda & maggiore dellafferta,

T Confrazione: 1 prezzisone stabill ¢ i numers delle fransaziont comincia a diminuire.

= Rocassione: {prezzi e i numers delle fransazioni diminutcons,

Z Date immobilizre: & costifuite anche dalle carafieristiche (gualifaiive & guantitative) che deferminane wnn variagiene del prege.
Consegueniements le caraiferistiche sone gli element! uitll per svalgere il confronts estfimative chesiswlige affraverse aggivsiaments con
i quale st proveede a correggere I pregme £ un dnmebile di confronte al fine 41 frasformarle nel valore dell'immebile in ssame.
 Deseriiane sintetion! inserire uie breve dedcriziane riporands (nardine i numere def vand principall, def bagnifemst iplenict & di fuite
Iz superfict accesrorie sscluslve che compongons Mimmebile da valgare,

3 [denfificazione catastale: la lboalEzazione deve avvenire solo od srclusivamenie affraverse il corretfs inseriments degll {dentificativi
catastali deg B immobill consitl, desumibili presse le singole Agenzie del Territorie. Qualora Vimmebile non visultasse allineats, non inserire
i riferimenti al protoecells, alla partita, alla pratica e alla busia,

% Superficie Esterna Lovda (SEL): Fer Superficic Esterna Lovda st infende Darea di un sdificie delimitate da elsmenti perimetrali verticals,
s wratl este rnamente su clascun piane funri terra alla gueta convenzionals &i m [, 30 dal pinne paviments.

= Swperficie Intferna Larda (SIL); Per superficie Inferna Lovda st infende Uarea & wnlunita immebiliare, misurata lungs i perimetra nferns
del mure perimeirale esfermne perciascun plans fusr terra o enbre ferra rilevais ad un’slicrza cormvenzionale i m 1,50 dal piane pavimeniz
¥ Buperficie Inferna Netta (SIN) Per sup erficie interna netia 51 infende Vavea 4 un’uniid immabiliare, determinats dalla semmatoria del
gingali vant che cosilfulscons Punitd medesima, misurata lunge i perimetre inferne doi murd ¢ dei framezl per clasoun plane fusrl ferra o
entre terra rilevaie olt'aliera comvenzionale di m 0,50 dal pians paviments,

= Livelly di plane: indica {1 Bvells dell'unith principale wispette alla sua porta accesse, Indicare sz Vunltd fmmeobiliare dn srame &
seftostrada (-1, -2, ecc)alpiahe forve — vivkate () od ai prinisepraclevati (1,2,3, eoc),

¥ dscensore: indisare se Vascensore & assente () o prosenie (11 1 numers degli ascensori servifi alla stessa w1, {osempin: un ascensore od
un mentacarichl) od infine i grade di vetustd dell'ascsnsore asprossa in annd,

T Servizi: indicare il numere semEin iglonict pres et nell'abiierione in asame. Per ciwscun servizin igienics thdicare { sandar presenti e ln
S vefusid,

B Manutenzione del fabbricain condizione reale che presenia wn dmebile rispeits al complesse delle aperazioni necessarie (Fraragione,
rnnsvaments ¢ sostifuzions) o conservars la convenionte funsionalith ed sfficienza. Lo sfafo 4 manutengions & una caratieriztica fpelogica
che mira @ rapprereniore principalmente il grade di deperimenie fisice 41 un fmmobile misurate sulls sue poril & componentl, Lo siafe
manufentive dell'edificie fene conte delle stafz delle faccinie, delle partl comund, degli implantl! - condominiall - eletivice, fognarie,
idraulice & di risoaldamenie, dellascensors, eoc, Classi: Mindme (I), Mediz (2), Massima (3).

B Mintme: i fabbricate presenta nofeve s iuaziont di degrads, si prevede wn infervento di consolidamente delle strutturs oo Pesscuzione &
sestanziall apere afte alla sestifuzione di slement strutturali,

W Medin: il fabbricate & in condiziont nermall di conservazions, soppursone preventl manifosiaziont di degrade che richiedono inferventt &
manuienzione erdinariz specificl (Hpresa fenaci & finfeggiature, rpristing pavimeniazizne esterna, rifpcimenis dellimpermentilizzazione
delle coperiure).

4 Massime: le condizioni 4 conservazione del fabbricaie sone offime fall 4o non dover ricfieders alouna opera & manufenzione né
ordinaria {srclust minimi inferventl) né sfracrdinaria,

2 Maonutenzione wnith immebiliare condizione reals che presentn wn immebile sspette ol complewe delle operazioni nesssarie
(riparazions, rinnovamente & sostifuzione) a conservare la conveniente funzionalita od sfficienza (riferits alla partizione edilizia), Lo state i
manufenzions & wna camiferistica tipelegica che mira 2 rappresemiare principalmente I grads di deperimente fisice & wn immebils
misurate sulle sus parfl & componentl Lo stafy monutenitve delllappartamenie flene contr delle state del rivestimentl inferni (pavimenty
saffiiil & paretl), degli infissi (lnferni ed esterni), degli impianti elsfirics, ldrice, di riscaldameniz o/ di condibnaments, del serizl
lpienica-santiart, ece. Classi: Mintms (1), Medis (2), Masstns (3.

Y Mindma: Vunith immokiliare preseniz nofeveli stfunziont di degrads, s preveds un mdicale infervente di manutenzione,

W i edin: Vundtd immebiliare & i novmall condizioni Jf conservazione seppur sone presentl elementi di degrade che Recessitans infervent
i manufenzione.

% Wagsime: le condizioni 4 conservazions dell'unith tnmebiliore sone offime tali da non dover vichiedere alouna opora di monufenzions né
ardinaria { srolust minimi inferventl) né s frasrdinaria

¥ Erpastione provalente dell immebie: indica Vubicazions di un lioge rispetie of punti cardinali, Classt: Minime (1), Medio (2), Massins
(31,
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¥ Mindme: Vunith imemobiliare ha principalnenie ung Ren correfta espostione in gquante Perlenfaments & molfe {nadatice in relazione
all'aren geagrafica i cul ease & sl

B Medin: Munith abitativa hio un'espesiione faverevele sole pargialmente ¢ in relazione o vani principall in quanfe Yovleniamento & idones
szle i parts in relazions all'area goegrafica incul essa & wbicata,

¥ Massime: Punis immobilinre ha una correfia sspostzione in guants ha un orentamenio completamenie favorevels in relazions allaren
gengrafica in cul swve heite

* Luminasita dellimmakile: capacia di ricevere la luce nofwrale diretia, adeguate alla destinazione di wsa, Classis Minime (1), Medis (2),
Massims (3).

A hinima: Viluminazione naturale divefta & iwufficiate nella maggior parie degll ambianti principali ¢ qocesserl & pertants s deve fare
ricorse all'fluminazions artificials anche nelle ore diurne,

B Mediz: la maggior parfe degll ambientl principall gode 4 {luminagione nafurals direfta adeguata ¢ confrrme alle novme, menfre {
restantl vani hanne wnlinsuffciente iluminazions noturale divetta che deve sssere infograin con Villuminazione arfificiale anche nells ore
diurne

® Massime: futl gl ambionti principali ¢ accessert hanne iluminazions naturale direttn adeguats alla destinazione d'wso,

B Panoramicita delimmobile: camtteristica fipelsgica ¢ ambientals che mira a rappresentare lo presemza di gualith nel confesio
ambieniale ove st collaca Vimmebile, per la presenza di veduts, da une o pii ambienil, su aree 4i valere wrbans, sterice -arcfifistonice o
presaggistica, Classt: Minime (1), Mediz (2), Massime (3).

W indme: Munith immebiliare consente visuali non sighificattie,

¥ Wedier Vundta abitativa, data la sua posizions, permetic una pargiale visuale del confesio clreostante su aree & fabbricati &2 pregis
pasraggisfiice, slovice &/ archifsftznice.

51 Masstime: Vuntth {mmebiliare consenfe una busna ¢ ininferroéta visibilltd del conterte clrcestanie ¢ verse ares di pregie passageisfice,
Jabbricat espazidi valenza storica oo archifetfonica,

*® Funzisnalita dell'immebile: disposizions del vari ambiond & wn'unitd immobilinre, riguarde alle possibilita funzionali, al complesse delle
partiche i mantengens in recipreca confinuitd e allz forma ¢ dimensiene, Classt; Mindme (1), Mediz (2), Massime (3).

* Minima: o spacio & wilizzakide it mods limitats, Ueccesstva lungherza del disimpegni di collegamenis fra gl ambiend diminuisce

Iz spagie abitabile creands dufili perconsl Fud nen esere presente una netia divisione i le diverse gone (giorna/neie). [ vani uitll sone
sofie o soviadimensionatl & lmitad per forma o disirbugions; sons infaffl dispostl in mode casuale a seguife 4 medificaziont orginate per
REC ESFIE femparance,

N jf edin: {vant priveipali ¢ accasser sona dmensiznatl seconds le misure mintme 4 legge & distribuifl normalments ma pud non riultare
sisere netie fa divisione fra le diverse tone (glornohotte) I sovizi iglenisi sone prosenfl it guontity steftaments necessaria rispefio
all'sstensione dellimmebils.

1 Masstme: i vani principall ¢ acoessert sone correffaments dimensionafl & ol distribulrcone reziohalments, con perca sl di collegaments
brevi & privi di interferenze. La ssparazione fra le divers s zone (glora/noife) & realizzata in mede netin, I servizi iglenici sene presentl
gquantiti idenea in relazions 2l dimensiznamente dell'immekile,

2 Findture dellimmaobile: gl clementi che rendona 1o costrugioni edilizic uithezabili ¢ funzionali rigusrds alla gqualiic del materiak = alla
medalith 4t posa in opera, Classl: Mintme (1), Medis (2), Massimea (3).

© Minime! Punity mmobiliare ke finiture scadenti, moncent o non completamente witimate oo realizzate in maniers non emog cnes,

® Medin: le finiture dellunitt inmobiliare sone 4 tipe srdinaris & vealizzate in mods accettabile con Vutthizze 4imateriall 41 media qualith,
4 Massime: i lvelle delle fintture & 41 partielare pregis sia per la modalith 3 esecugione che per la fipolbgia e la qualith del materiall
impiegaii,

% Audii documeniale: processe metede lopice finalizzate all’ accertaments & vsconire fra o state documentals, le presoriziont normative e lo
state di fatte Due diligence: processe mefedelegios finalizzate all'acceriamente ¢ riscontre fra lo siafe decumentals, Iz prescriziond
nermaiive ¢ Iz siafe di fatie con Iz quantificezione degli enert ecanamici per gli eveniuali cosil di adeguaments

& Legpiftimita edifizia — whanistica! consiste nelle verifiche atte ad accertars la conformith &i un immobile sispefic alla novmativa
wrbanistice- edilizin-ambienizle (naziznals, reginnale e comunale) ed ai fitali abilifatid Winsciafl,

- Analisi def decumentt wrbanisiicl (Filane Regolators ¢ NTA, Regolamento edilizio, Certificate di desfinazione urbanistica)

- Analisi del documenti edilizi (Nulla osia lioenga o concessione, permesse di casfrutre, auforggagions, DIA, SCIA, condone, accerfamenis
A confermith i sanateria, cerfificate df abifaldlithiag filis)

- Analisi della decumentazione relativa ad auferizazioni ambileniali o paesisiche

- Analisi della decumentazions ante’ 67

- Vertfica delle tavels prog sttuali

- Increcie tra i defl whanisticl & ls varizgiond cofastali

Le vertfiche effefivate i possens concludere con Patiesiazione di regolarits Urbanisiica ed edilizia,

® Rispondenga cotastals! consisie nelly verifica del document! coiastali o per meglie dire delle corsispondenza catastale alle state del
haghi casi come infradatia dal DL 3152000 075 ¢ dalle succeasive circalar dellAg enzia del Territaris per arrivare alla dichiarazione
A confaermith cafasiale,

B Verfica della titelarith ¢ Le scope & quelle di analizzare futt documenti necessari al fine 42 individuare gli elomenti che potrabbere sasere
negativi sia sul frasferinente dellinumebile sia sulvalore dellimmobile ¢ n parficolar mods 51 fratte di analizzars:

- La provenienza e tifelaritd ( regite netarile, successizne eoc. )

- Laprevoncae & vl reali o dltl i fergd (wsyfrutie, ipofeche, privilegi, servith affive ¢ passive)

- La presona di contratil 41 locazione i @sere (contratil lbherl o convengionati)

- Lo siate condominiale (debiil ¢ oneri pregresst come rafe condominiall & inforvendl 4f manwienzione sivasrdinaria g delberad, ln
presenza ¢ Ll di fabelle millesimali i Regelamentz & Condominiz)

- Eventuali controversic ln atfo,

WA ffels indicative ed srempRficative Velmos 4z eguite Wportatr desorive le formalifa, vincoll ed onerl che resferanns @ carios
dellacquirents:

- contrattl iicidenti sulla attitdine edificateria el bens,

- ffl di aarervimentoe wrbaniFtice & cesrionl i cubafura,

- vinoa li passagg tatict, ambieniall & menumenials;

- demands giudiziall che passone sasere di pregindizio degli acquiventi da disfinguersi i
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- divefiz ad incidere sullafte 4i provenisnza mullitd, annullaments, Jichiarazione Al simulazione soo. ),

- che gsprimone qualche prefesa all’ tnmebile (Map etto delle distanze, costifuzions 47 ervifh scc.),

- atfl infrodufttvt & conse avenil per oggette 1l bene plgnorate precisands, ove possibile, se la causa sia ancera i corse ed in che stafa;

- sierl condeminiall relativi 2 spore condeminiall Reh pagate per prestaziont maturate depe Pacguists,

- pndi patrimeniali, convenzioni matrimeniali, provvedimentl & asseghazione casa coningals;

- glfre Umitazioni d'wse (3. enerl reall, serviit, we, abinsione, sasegnazions al conlug e, eoc.) rilevalill dagli atil i provenienza

N Migliare ¢ pit convenienie use (HEL Highest and Best Use ) le valitazioni basate sul valore di mercain devono fener di conde del
miglisre & pii convenienie wse, Il plt convenients & miglior use & ln tragformazions o 'use che presemta il massime valare tra tlvalore 41
mercate nell'use affuals ¢ {valerl & fragformarione degli ust prosp effafl per un {mmobile, Il pli conventente ¢ mighior use indica guindi la
destinazione magglormente redditicia, FPer In verifica del pit conveniente ¢ miglior wse Uesperte deve svelgere le indagind presso i
comp sfentl ufficl, al fine 4i valutare le possib il destinasioni urbanisfiche del bene staggiie.

Lascelfa del pli convaniente ¢ miglior wse, avviens alle reguenti condizioni & verifiche:

- vincale fecrice: la frasformazions deve gss ere fisicamente & fecnicaments realizzabils;

- vineele giuridice: la fragformezions deve sssere legalments consaniiia,

- vinoals di billancis: la frasfermazions deve essere finanziarizmente sostentbile;

- vincele sconemice: la trasfermazione deve sssere sconemicaments convenienis, oasia deve formire un valore &1 frasformazione maggiore o
eguale al valare atiuals,

2 Motods del confronte (Marker Comparisen Approach - MCA): renira nelle stime plurparametriche ed & un procedinente i stima che
permefie A deferminare i valore degli fmmobili afiraverse i confronie fra il bene oggefte di stima ¢ alivl bent simill por carafierirfiche
fechiche ¢ segmenie di mercate, JIMCA & un processe lpgice di comparazione fra le varis carafierirtiche fecnice economiche degll dnmobill
prest a confronts, che wtilizza come base del raffronie | prezsl margiall che rappresentanse Iz variagbne del prezze al varlare della
carafferisfica presa in considerazions. Il MTA 5 fonda sull'assioma slementare peor il guale il mercats stabilivd 0 prezze dell'tmmebile da
sitmare alle stease meds del prezzi gia fissati per gli immebill simil, Il MCA & applicabile in tuttl { casi & stima 2 condizione che sians
disponibidi un rumere sufficiente di dafl reali di recenii transaziond inmebiliar,

T Bistema di sHima: tale medods si basa su di un sisfema di equaziond linear che viene risalis grazic al roowe del cakols mafriciale, 71
procediments &L stima & normaelmenfe wtlizzafe per deferminare i wvalrs dells carafferistiche inesiimabili detfi preggi edenicl
{paneramicity, ingunameante, affacs, soc. ).

T Sistema di viparfmiene & wna procedura wtimativae che prevede la scomparizione del prezoe di un immebile, i presol med! unitars, riferit
alle singale carafteristiche che lo compongons, Ove le carafierisfiche superficiarie erauriscons i massing parie la formazione del prezgge,
Iz caratterirfiche immebiliar! da considerare nel procedimente di stina sone nermalmente quelle sup erficiarie. Negli immebili composti o
nel complessl immebiliari, le carafieriztiche superficiarie si passone distinguere ¢ differenzizre nell'analisi estimativa in base alla lors
dastfinazione.

T Analisi di regressione: guesia procodura sstimative frova applicazions nelle sime deghi dmmabili su larga seala fmass qppraisal) e
riguarda il processe di valutazione di wn insieme di immebili simill tra lore, Sifrtte di wn medells fpo statistico-mafematice fondais su
wn'equazione che stima 'inmebie aggdie di valuizzione affraverss inferpeinzions dellz funzione di regressione. Fer regressione si
infende ln dipendenga 4t una variabile (dipendente)] da un’alire variabile ({ndipendenie), Quesic modelle mira o spisgare ln relagions i fipe
causa-effefie srivfenfe fra Vinsleme dells vapriabill fsiche (es. superficl), fechiche, econsmiche, soo, deffe varabill indpendentl ¢ la
variabile dipendeniec o splegain, come ad erempts i prezze di mercair,

™ fetods finangiare! consiste nelle stimare wn bene atfraverss la semma eoonsimics del reddifl presend & futuei che pus fenive Mimmeobile
eggette distima, La viceroa deil reddifl deve sssers fatta sul mercate attraverse la verifice dei caneni di boazione i tmmebili simill o guelli
oggefin distima,

T Capitalizzazions diretta (Direct capitalization): peormette di determinare il Valors di un immokils affravewse la formula V=R/{dove R &
d redditz neite (o lords) nermals & contlinuative che pud fornire Mimmobile ¢ § & dsaggin di capitalizzasione nefie o lrde); il saggis 41
capifalizzazions non & wn grandeza espresse dircifaments dal mercate, ma s offiens dal rapporte fra @ reddifl ¢ @ prezgt sopreast dal
mercabs,

[l meteds della capifalizzazione finargiaria (Teld capttalizaion) stima i Valere aftraverse affuslizzazions della somma algebrica &
reddifl variabili ¢ di cost! variabill ¢ del Valare di vivendiia scontafe al mements disfima. Quesiz metede mire ad analizzare la simulagions
[finanziaria di un dnfere cicle finonziarie dal memente dell’acquists almemenio della rivendita finale,

T dnalisi del flusse di cassa sconfate [Discounted Cash Flow Analisys — DCFA) & stretamente logate allanalist degli investimensi
imimebiliar, mire o deferminare d raggle & rendimentz, Nel case tn ol Hsaggis d'lnvesfimente & conasciufe, Vanalisi del fluase di casea
pui essere uitlizzata per la stima del valore dell'immabile.

M W etode del castl ;| deferming il valore 4 un inmobile sdificate, semmands il valere dell’area sdificata & il coste di ricestruzions del
Jakbricaiz esistents, eventualmenie deprergate per la vetustd e per Vobsolescenza, Il cosie i ricestruzione pud essere stimaio come coste di
soatifusione 41 wn muove mmebile con par wiilid ¢ fungiont, consideradl gl eveniuall dopreszamentl, I fre principall fipl & depregzamenis
ad abselescensa sona il deferinraments fisice, Pobrolesceonza funzionale ¢ Vobrolescanza ssferna o sconeming,
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