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IIdentificazione dei lotljl

LOTTOnr. 1dil

Prima di descrivere il bene oggetio di valmtazione occorre premettere la cronistoria catastale e gli
sviluppi di quanto accadwuto al bene medesimo dal momenio dell’acquisto e dell’ipoteca iniziale sino
alla data del pignoramento.

1) In data 11/03/2005 con atto di compravendita avanti il Notaio Franco Treccani rep. 122707 race.
33538, i Signori (NG ¢ < uistavano rispettivamente nella quota indivisa di
70/100 ¢ 30/100 gli immobili catastalmente censiti come segue:
a) Nel catasto Fabbricati:
- CAI fg. 3 mappale 114 sub. 3 — categoria A/3 cl. 3 vami 4.5 rendita<€ 130.13
-  CAIfg. 3 mappale 114 sub. 4 — categoria A/3 ¢l. 3 vam 2 rendita€ 57.84
b) Nel catasto Terreni:
- Fg 195 mappale 111 sem. arb. C1. 2 Ha 0.00.42 RD.€0.30 R.A.€0.33
I tutto oltre alla quota proporzionale delle parti comuni ¢ come meglio indicato nell’elaborato grafico
allegato “A™ all’atto di compravendita
S1 specifica che all’atto non risultanoe allegate le planimetrie catastali in quanto, probabilmente, maneanti. A
seguito i verifica presso I’ Agenzia delle Entrate si & potuto infatti appurare che relativamente ai sub. 3 ¢ 4 le
ricerche d'archivio hanno dato esito negativo in quanto nelle buste indicate (3545 ¢ 2606) erano presenti solo

1 mod. 5 (vedasi documento allegato).

2) In stessa data 11/03/2005 con contratto di mutuo fondiario avanti il Notaio Franco Treccani rep.

122708 race. 33559, i Signori (| NG : i) 2vano mutuo bancario garantito

da ipoteca sui bem compravenduti con Banco di Brescia San Paolo CAB s.p.a. per la somma di €

115.000,00

3) Con tipo mappale protocollato all’Agenzia del Territorio di Brescia in data 24.5.2006
N.143615.1/2006 (protocollo n.BS0143615) il mappale 111 di Ha 0.00.42 foglio 195 & stato
soppresso ed unito alla particella mappalica 112 di attuali Ha 0.02.82 foglio 195 ed ¢ stato inserito

nei registri ¢censuari come Ente Urbano

4) Con denuncia di variazione per fusione ed ampliamento protocollata all'Agenzia del Temitorio di
Bresciain data 6.11.2006 N.76915.1/2006 (protocollo N.BS0285168) 1 mappali 114/3 ¢ 114/4 foglio
3 sono stati soppressi dando onigine alla particella mappalica 114/12 foglio 3.
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5)

6)

8)

9)

Con denuncia di vanazione per frazionamento di dintti protocollata all'Agenaa del Terntorio i
Brescia in data 26.1.2009 N.2039.1/2009 (protocollo n.BS0028107) il mappale 114/12 foglio 3 ¢&
stato soppresso ¢ sostituito dalle particelle mappaliche 114/13 ¢ 114/14 foglio 3.

In data 05/05/2009 con atto di compravendita avanti 11 Notaio Franco Treccam rep. 137054 race.
41136, 1 Signori (NG - 1 cvano rispettivamente nella quota indivisa di
70/100 e 30/100 gli immobili catastalmente censiti come segue:

CAI fe. 3 mappale 114 sub. 13 — categoria A/3 ¢l. 4 vam 2.5 rendita € 135.57

In data 05/05/2009 con atto avanti il Notaio Franco Treccam rep. 137055 race. 41137, il bene
oggetto di compravendita in stessa data (particella mappalica 114/13) & stato svincolato dall’ipoteca
¢ reso completamente libero, ferma ed efficace restando l'ipoteca originariamente iscritta
relativamente al mappale 114 subalterno 14 del foglio 3 offerto a garanzia del finanziamento, come

derivante dalle predette variazioni catastali.

Con ricorso al giudice dell’esecuzione ex art. 5391 Ter c.p.c. datato 06/04/2023, il professionista
delegato Dr. Oliviero di Giorgio rilevava alecune eriticitd nguardo 'evidente esigenza di verificare

con certezza quali fossero 1 bem che potranno essere oggetto di vendita, con 1 corretti identificativi

catastali

Con note di chiarimento in data 04/05/2023 il sottoscritto esperto rispondeva ai quesiti post
evidenziando sia un emrore nella procedura di pignoramento che di fatto eccedeva le consistenze
immobilian effetivamente ipotecate, sia una probabile duplicazione di consistenze limitatamente al

poreile (mapp. 110)

10) In data 18/05/2023 a seguito di chiamata in udienza da parte del Giudice dell’esecuzione veniva

stilato 1l verbale di causa che di seguito si cita:

“i giudice dispane che [esperto stimatare 51 aitivi per i frazionamento dell ‘attuale sub 14 tn mado
che risultano separati da we lato gli ex sub. 3 e mapp. 111 e dall’altro i “porcile”, a spese di
Grogu: Uesperto stimatare aggiomerd quindi la perizia;

disporne che Gragu st @tivi per sanare la contimutd delle trascrizioni procedendo alla trascrizione
dell ‘accattazione tacita 41 ereditd;

wie volta eseguato il frazionamenta, tvita Grogu a restringere if pignoramento agli ex sub 3 e
mapp. 111;

fissa nuove udienza af 28.06.2023 ore 11.15, alla presenza del delegato e dell’esperto

stimatare.”

Bpeno valmarovs: Ceomer P gplicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Fagina 4

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

Firmato Da: FERRARA GAETAND Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Senal#: 1250id4bca0 407 42221079292 149604



Fepporto & valufaeione - Esecwsione Tmmobiliare i 1012021

11}y In data 09/06/2023 il sottoscritto presentava all’Agenza delle Entrate/Territorio 1stanza docfa per
frazionamento del mappale 114 subalterno 14 del foglio 3 come indicato nel verbale di causa, mala
stessa agenzia respingeva l'istanza richiedendo preliminarmente di presentare istanza volta al
recupero della situazione pregressa relativamente all’esclusivitd dell’orto. Non ritenendo corretta la
sospensione in quanto si trattava palese errore del tecnmco precedente che aveva erroneamente
indicato la comunione dell’orto anzché 1’esclusivita, lo scrivente per altre due volte ha provato a

reinviare 'istanza, allegando anche relazione tecnica, ma con stesso risultato negativo.

12) In data 19/06/2023, al fine di sbloceare la situazione, il sottosentto presentava all’Agenzia delle
Entrate/Territorio istanza (recepita) per recupero della situazione pregressa del sub. 14 modificando
la destinazione dell’orto da comune a esclusive. Contestualmente presentava istanza docfa per
franonamento del mappale 114 subalterno 14 del foglio 3 con costituzione di due nuowi subaltermi
catastali (recepita):

= sez. CAT—fg 3 — part. 114 — sub. 17 — appartamento + orto esclusivo (ex sub. 3 e mapp. 111)
»  sez CAI-fg 3 — part. 114 — sub. 18 — poreile

A seruito di quanto sopra e preso atto dd verbale di causa del 18052023, il bene orgetio della

presente relazione di stima riguarda solamente ’unita immobiliare catastalmente censita nel catasto
fabbricat alla sezione CAI fo. 3 mappale 114 sub. 17 - appartamento + orto esclusivo (ex sub. 3 e

mapp. 111) con esclusione del porcile.

Desarizione sintetica

Unita immobiliare ad uso abitativo al piano primo di un edificio a cortina ubicato nel centro storico del
quartiere “Caionvico”, costituita da soggiomo, cucina, due camere, bagno ¢ veranda oltre a orto esclusivo
sempre ubicato al piano primo. All' alloggio in oggetto competono diritt di compropneta sulle parti comum
ai sensi dell’art. 1117 del Codice Civile.

Si precisa che, a seguito di verifica delle variaziom catastali presentate a far data dall’atto di compravendita
del 2003 si evinee un errore nella plammetria agli atti relativa al sub. 14 che riporta la dicitura “orto comune™
anziché “orto esclusivo”. Facendo riferimento all’oggetto di compravendita imizale citato in atto 11/03/2005
avanti il Notaio Franco Treccani rep. 122707 race. 33558 ¢ come meglio indicato nell’elaborato grafico
allegato “A™, 1 evinee I’ esclusiva proprieta di detto orto.

Nella planimetria catastale sub. 12, derivante dalla fusione dei subalterni 3 ¢ 4, st evince ancora 1”esclusivita
dell’orto.

Nell’ultimo passaggio, nelle plammetrie catastali dei subaltermi 13 ¢ 14 denvanti dal frazionamento del
subalterno 12, si pud riscontrare ’assenza i detto orto nella plammetria sub. 13 oggetto di vendita a terzi e
la presenza dell’orto nella sola planimetria catastale sub. 14 ma con la dicitura “comune™ anziché e

correttamente “eselusivo™
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In data 19/06/2023, su incarico del giudice dell’esecuzmone, 1l sottoscritto ha presentato all’Agenzia delle
Entrate/Territorio istanza (recepita) per recupero della situazione pregressa del sub. 14 modificando la
destinazione dell’orto da cormne a esclusivo. Contestualmente ha presentato istanza docfa per frazonamento
del mappale 114 subalterno 14 del foglio 3 con costituzione di due nuowvi subalterm catastali (recepita):

= sez. CAI—fg 3 — part. 114 — sub. 17 — appartamento + otto esclusivo (ex sub. 3 e mapp. 111)
» sez CAI—fg. 3 —part. 114 —sub. 18 — porcile

A sermito di quanio sopra e preso aito ded verbale di causa del 18/052023, il bene ogpetio della

presente relazione di stima riguarda solamente ’'unita immobiliare catastalmente censita nel catasto
fabbricat alla sezione CAT fg. 3 mappale 114 sub. 17 - appartamento + orto esclusivo (ex sub. 3 e

mapp. 111} con esclusione del porcile,

Ubicazione

Il bene oggetto di valutazione ¢ ubicato in Comune di Brescia, via Sant’Orsolan. 133 - interno 2
Identificativi catastali

Abitazione: Sez. CAI— foglio 3 mappale 114, subalterno 17

Categoria A/3 — Classe 4 — Consistenza 5.5 vani — Superficie catastale totale mq. 101, escluse aree scoperte
mgq. 99 — Rendita: € 298,23,

Quota di proprieta

Diritto i proprieta per 70/100 bene personale.
ST AN

Dinitto i proprieta per 30/100 bene personale
Diritto di proprieta
Proprieta esclusiva in forza di atto di compravendita in data 11/03/2005 avanti il Notaio Franco Treccam rep.

122707 race. 33538,

Divisibilita dell'immobile
Immeobile non divisibile.

Piu probabile valore in libero mercato € 100000, (euro centomila)

Piu probabile valore di mercato in condizioni

di vendita forzata (valore base d’asta) € 835.000,00 (ewro ottantacinguemila/00)
Piu probabile valore locativo €/anno 442000 (euro quattomilaquatirocentoventi/00)
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"Giudizio" sintetico sulla commerdabilita del’immobile

Immobile in sufficiente stato mamutentivo e scadente stato conservativo per quanto concerne la parte interna
ed in sufficiente stato conservativo per quanto concerne la parte esterna ad eccezione della copertura che
appare in scadente stato conservativo nella parte visibile sul retro dell’edificio; in condizoni ¢ sufficiente
commerciabilitd con riferimento al ciclo immobiliare attuale con la premessa che trattasi di immobile di tipo

€CONOomico

|Audit documentale ¢ Due Di]igencel

Conformita edilizia OS ENo se Mo vedi pagina 20
Conformita catastale E S [QONo se Mo vedi pagina 22
Conformita titolarith ESi ONo se Mo vedi pagina .

IFormalité ¢ vincoli rilevanti opponibili all’acquirentel

Immobile occupato K S ONo se i vedi pagina 25
Spese condominiali arretrate O8i K No seBivedi pagina
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravam ESi ONo se 81 vedi pagina 24
Vincoli urbamstiei, ambientali, paesaggistici KSi 0O No se 5ivedi pagina 20

Assunziom limitative OS8i ©FENo se 3ivedi pagina

Condizion limitative 0% [ No se 31 vedi pagina

IRjepilogo delle iscrizioni e trascriz:ionil

Dalle ispeziomn ipotecane allegate al presente elaborato si evince quanto segue:

relativamente al foglio 3 particella 114 subalterno 3 (acquisto iniziale ooE soppresso)

1. TRASCRIZIONE del 05/04/2005 - Registro Particolare 10208 Registro Generale 17006 Pubblico ufficiale
TRECCANI FRANCO Repertorio 12270733558 del 11/03/2005
ATTOTREA VIVI - COMPRAVENDITA

2. ISCRIZIONE del 05/04/2005 - Registro Particolare 3743 Registro Generale 17007 Pubblico ufficiale
TRECCANI FRANCO Repertonio 122708/33559 del 11/03/2005 TPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Documenti successivi correlaii:
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1. Amotazone n. 4182 del 27/05/2009 (RESTRIZIONE DI BENT)

3. TRASCRIZIONE del 03/03/2021 - Registro Particolare 3887 Registro Generale 9230 Pubblico ufficiale
UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 965 del 15/02/2021 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

relativamente al forlio 3 particella 114 subalterno 4 (acquisto iniziale orri soppresso

1. TRASCRIZIONE del 05/04/2005 - Registro Particolare 10208 Registro Generale 17006 Pubblico ufficiale
TRECCANI FRANCO Repertorio 122707/33558 del 11/03/2005
ATTOTRA VIVI - COMPRAVENDITA

2. ISCRIZIONE del 05/04/2005 - Registro Particolare 3743 Registro Generale 17007 Pubblico ufficiale
TRECCANI FRANCO Repertorio 122708/33559 del 11/03/2005 TPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Documenti successivi correlati:

1. Amnotazone n. 4182 del 27/05/2009 (RESTRIZIONE DI BENI)

3. TRASCRIZIONE del 03/03/2021 - Registro Particolare 5887 Registro Generale 9230 Pubblico ufficiale
UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 965 del 15/02/2021 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

relativamente al forlio 3 particella 114 subalierno 13 (derivato daoli oricinari sub. 3 e 4 - org venduto

1. TRASCRIZIONE del 18/05/2009 - Registro Particolare 12697 Registro Generale 20801 Pubblico ufhiciale
TRECCANI FRANCO Repertorio 137054/41136 del 0505/2009
ATTO TRA VIVI - COMPERAVENDITA

2. ANNOTAZIONE del 27/05/2009 - Registro Particolare 4182 Registro Generale 22534
Pubblico ufficiale TRECCANI FRANCO Repertorio 137055/41137 del 05/05/2009
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Formalita di niferimento: Iserizione n. 3743 del 2003

relativamente al forlio 3 particella 114 subalterno 14 (derivato dasli orisginari sub. 3 e 4 - i unico

Ricerca negativa:

NONE'STATO EEPERITO NESSUN IMMOBILE A FRONTE DEI DATI DELLA RICHIESTA
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| 1. Fasi - accertamenti e date delle indagini.

Le principali fasi ed accertamenti peritali espletati dall’esperto valutatore, indispensabili per la stesura del

rapporto di valutazione si sono cosi suddivise:

06/05/2021

21/10/2021

08/11/2021

16/11/2021

06/04/2023

04/05/2023

18/05/2023

19/06/2023

19/06/2023

25/06/2023

Accettazione incarico - gluramento

Verifica e studio fascicolo

Visure catastali e richieste planimetrie catastali su piattaforma Sister

Estratto mappa

Sopralluogo peritale presso 1 locali oggetto di esecuzione.

Richiesta certificati catastali all’ Agenzia delle Entrate per planimetne d’archivio (soppresse)
Reperimento presso Notaio Franco Treceani di atto di provenienza originario ¢ atto di vendita
sub. 13

Ispezione ipotecaria su piattaforma Sister per ncerca nota trascrizione atto restitizione di
ipoteca relativo al sub. 13

Ispeziom ipotecarie su piattaforma Sister per ncerca elenco formalita relative a1 sub3 e 4 &
origine ¢1isub. 13 ¢ 14 derivati da variazon catastali

Ricerca all’ Agenzia delle Entrate per verifica presenza contratti d’affitto

Ricerca atti comunali per verifiche urbanistiche presso "Ufficio Edilina Privata competente
Ricerea certificato di matrimonio presso I’Ufficio Anagrafe competente

Ricerca certificato di residenza onde verificare lo stato di occupazione dell’immobile oggetto
di pignoramento presso I’Ufficio Anagrafe competente

Stesura relazione peritale

Invio relazione peritale (superata e sostituita dalla presente relazione)

Note alla relazione per -1a parte dell’ Avv. Monica Lombardi

Deposito note di chianmento da parte del pento stimatore all’istanza presentata dall’Awvv.
Monica Lombardi

Ricorso al giudice dell’esecuzione ex art. 591 Ter c.p.c. da parte del professionista delegato
Dr. Oliviero di Giorgio

Deposito note di chiarimento da parte del perito stimatore

Udienza e verbale di causa

Presentazione istanza all’Agenzia delle Entrate/Territonio per recupero della situazone
pregressa del sub. 14

Presentazione istanza doefa all’ Agenzia delle Entrate/Territorio per frazonamento del sub. 14
con formazione di due nuowi subalterm (sub. 17 ¢ sub. 18)

Invio della presente relazone peritale in sostituzone della precedente inwviata in data

21/10/2021
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2,

Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO!

Localizzazione

] Provincia Brescia

B Comune Brescia

i Frazione Caionvico

B Via Sant’ Orsola

B Civico n. 133- interno 2

Zona

B Urbana (1 Agricola

(1 Industriale  [] Axtigianale i Residenziale
O Centrale [ Semicentrale | Periferica O Extra urbana
Mappa geografica
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o Destinazione urbanistica dell’immobile’
] Residenziale [ Direzionale* O Commerciale [ Turistico — nicettivo

] Industriale [ Artigianale ] Terziario® 1 Sportiva O Agricolo

o Tipologia immobiliare®

O Tetreno

X Fabbricato (Indicare lo stato di conservazione):

] nuovo’ [ ristrutturato® [ seminuovo® ] usato!” ] rudere!!

Indicare se I’'immobile & O indipendente & plunfamiliare (trattasi di abitazione al piano
primo di una edificio a cortina in ¢entro stonco
minore con accesso da cortile ¢ vano seala comuni)

o Tipologia edilizia dei fabbricati'*

[] fabbricato storico [ fabbricato singolo [] fabbricato in linea [] fabbricato rurale

] fabbricato a schiera [ fabbricato bifamigliare [ fabbricato tipico 1 fabbricato a eorte

o Tipologia edilizia unita immobiliari'®
[X] appartamento [ appartamento (attico) [ appartamento (loft)!* COwvilla 7 villino
O willetta a schiera [0 autorimessa (garage/box) [ posto auto coperto (fabbricato)

[ posto auto coperto (tettoia) [ posto auto scoperto [] cantina (locale di sgombero) [ altro

o Caratteristiche generali ddl’imnmobile

Degorizione sutetioa

X Strutturain elevazione: Non rilevabile (si ipotizza, a vista, struttura portante pietra)

I Solai: Nonrilevabile (si ipotizza legno/latero-cemento)

X Copertura: Copertura in legno

& Murature perimetrali: Tamponamenti in muratura/pietra

] Coibentaroni/Tsolamenti: Nessuno

& Divisori tra unita: Laterizio

X Infissi esterm: Legno con vetro doppio nelle camere ¢ cucina; legno ¢ vetro semplice nel

soggiorno ¢ nel bagno (luce); alluminio ¢on policarbonato in veranda

) Infissi interni: Legno ¢ vetro

X Pavimenti ¢ rivestimenti: Piastrelle di gramglia in cucina, soggiorno, camere ¢ veranda; piastrelle di
ceramica nel bagno
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& Impianto riscal damento:
X Impianto sanitario:

B Impianto gas:

= Impianto elettrico:

& Impianto climatizzazone:

O Altri impianti:

= Allacecio fognatura:
& Fonti rinnovabili:
] Finmture esterne:

] N. totale piani:

o Dimensione!”

1 Piccola = Media

non funzionante ¢ vetusto (manca caldaia) + stufa a pellet

Sottotraccia

Fresente

Sottotraccia

Assente

Non rilevabile

Nessuna

Intonaco e tinteggiatura murale per la facciata verso strada e intonaco per

la faceiata retrostante

3

o Caratteri domanda e offertal®

X Lato acquirente [ Privato

€] Lato venditore ] Privato

o Forma &i mercato!”

i Coneorrenza monop olistica'®

] Grande
[0 Societd [0 Cooperativa 1 Ente
O Societa 0 Cooperativa O Ente

[0 Concorrenza monopolistica ristretta’”

[ Oligopolio® ] Monopolio® [ Monopolio bilaterale®
o Filiering”
] Assente O Up 1 Down

o Fase del mercato immobiliare®

= Rv.a-.:1J.1;u.=.ro;:n25 [ Espansione

2 ] Contrazone® ] Recessione®
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| 3. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE®
Descrizione sintetica dell’immobile staggito™

. Abitarione: Sez. CAT — foglio 3 mappale 114 subalterno 17

Unita immobiliare ad uso abitativo al piano primo di un edificio a cortina ubicato nel centro storico del
quartiere “Caionvico™, costituita da soggiorno, cucina, due camere, bagno ¢ veranda oltre a orto sempre al
piano primo. All' alloggio in oggetto competono diritti di comproprieta sulle parti comuni ai sensi dell’art.
1117 del Codice Ciwle.

Si precisa che, a seguito di verifica delle variazioni catastali presentate a far data dall’atto di compravendita
del 2005 s evinee un errore nell’ultima planimetria agli att relativa al sub. 14 che niporta la dicitura “orto
cormune” anziché “orto esclusivo”. Facendo rifennmento all’oggetto di compravendita miziale citato in atto
11/03/2005 avanti il Notaio Franco Treccam rep. 122707 race. 33558 ¢ come meglio indicato nell’ elaborato
grafico allegato “A”, si evince I’ esclusiva proprieta di detto orto.

Nella planimetria catastale sub. 12, derivante dalla fusione dei subalterm 3 ¢ 4, s1 evince ancora I’ eselusivita
dell’ orto.

Nell’ultimo passaggio, nelle plammetrie catastali dei subaltermi 13 ¢ 14 derivanti dal frazionamento del
subalterno 12, si pubd riscontrare I’ assenza di detto orto nella planimetria sub. 13 oggetto di vendita a terzi ¢
la presenza dell’orto nella sola plammetna catastale sub. 14 ma con la dicitura “comune” anziché e
cotrettamente “esclusivo™.

In data 19/06/2023, su incarico del giudice dell’esecuzione, il sottoseritto ha presentato all’Agenzia delle
Entrate/Territorio istanza (recepita) per recupero della situazione pregressa del sub. 14 modificando la
destinazione dell’orto da comune a esclusivo. Contestualmente ha presentato istanza docfa per frazionamento
del mappale 114 subalterno 14 del foglio 3 con costituzione di due nuowi subalterm catastali (recepita):

= sez. CAT—fg 3 — part. 114 — sub. 17 — appartamento + otto esclusivo (ex sub. 3 e mapp. 111)
v sez. CAT—fg 3 — part. 114 — sub. 18 —porcile

A seguito di quanto sopra e preso atto del verbale di causa del 18/05/2023, il bene oggetto della presente
relazione di stima nguarda solamente Punitd immobiliare catastalmente censita nel catasto fabbncati alla
sezione CAI fg. 3 mappale 114 sub. 17 - appartamento + orto esclusivo (ex sub. 3 ¢ mapp. 111) con

esclusione del poreile.

L’accesso al vano scala comune ¢ consentito dalla via Sant’ Orsola n. 133 per mezzo di corte comune.
L’immobile nel suo complesso & carattenzzato da fimture ordinarie tipiche dell’epoca costruttiva e
complessivamente presenta un sufficiente stato di conservazione anche se necessiterebbe di manutenzone

ordinaria.
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Estemamente, sulla facciata lato strada, la finitura murale si presenta intonacata ¢ tinteggiata ¢ presenta un
sufficiente stato manutentivo € conservativo, mentre la facciata sul retro dell’edificio, anch’essa intonacata,
s1 presenta in scadente stato conservativo e necessiterebbe di intervento manutentivo. Sempre sullo stesso
lato & wisibile la gronda in legno e il canale di gronda in metallo che, a vista, appaiono in scadente stato
conservativo

Internamente 1l bene oggetto di valutazione presenta caratteristiche tipiche dell’epoca costruttiva con
eccezione del bagno che appare rinnovato, a vista, una ventina di anni fa.

I pavimenti di tutti 1 locali sono costituiti da piastrelle di graniglia, mentre il bagno presenta pavimento e
rivestimento in piastrelle di ceramica; 1 serramenti esterm delle camere e della cucina appaiono in legno con
vetro doppio con vetusta apparente di una ventina d’anni, quelli del soggiorno e dellaluce del bagno sono di
vecchia installazione e si presentano in legno con vetro semplice, mentre quelli della veranda risultano in
allunine con vetro in policarbonato trasparente o simili.

Le porte interne sono in legno ¢ vetro tipiche degli anni’50

Gli impianti tecnologici appaiono vetusti; in particolare I'impianto di riscaldamento costituito da radiatori in
ghisa & sprovvisto di caldaia ed & quindi non funzionante, il sig. [JJjpresente al sopralluogo, ha
comunicato che era installata una caldaia nell’immobile sottostante e che, al momento della vendita di
quest'ultimo, la caldaia ¢ stata rimossa. L’impianto di riscaldamento necessita qundi i intervento di
aggiornamento € modifica al fine di collegare all’impianto una nuova caldaia.

Nel locale cucina & presente 1l contatore del gas, quello dell’ energia el etirica & posto nella veranda, mentre il
contatore dell’acqua ¢ alloggiato in una nicchia esterna nella corte comune.

Nel locale cucina ¢ inoltre presente una stufa a pellet, mentre nel bagno wi ¢ un boiler elettrico per la
produzione di acqua calda sanitaria.

A completamento della proprieta vi & un gardino posto sul retro del fabbricato.

Dall’atto di vendita del subalterno 13 del 05/05/2009 rep. 137054/41136 Notaio Franco Treceam con il quale
gli esecutati vendevano una porzione dell’immobile precedente acquistato, si evince che gli stessi “si
riservano ['utilizzo del posto auto all'interno del cortile in prossimita del cancello frontale di accesso™, ma
tale diritto non trova riscontro, salve errori, nell’atto originario di acquisto del 11/03/2005 rep. 122707/33558
Notaio Franco Treccamn ¢ pertanto tale dichiarato diritto non verra considerato ai fini della stima,

Dall’analisi del raffronto tra quanto rilevato in sito durante il sopralluogo ¢ 1a documentazione catastale agli
ati, non essendo stata repenta documentazone urbamstica-edilizia, si sono potute constatare aleune

difformita interne meglio illustrate nei capitoli a seguire.

Identificazione catastale™
Conmune Censuario Brescia

Tipologia Catasto [0 Terreni <] Fabbricati

Identificativo: Serone: CAT Foglio: 3 Particella: 114  Subalterno: 17
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Confini Indicare i confini catastali

o Nord-Owvest: affaccio su esterno

o Nord-Est: altra unita inunobiliare
o Sud-Est: affaceio su esterno

o Sud-Ovest: vano scala commne
Consistenza

& Rilievo

[0 Interno ed esterno
[0 Solo esterno
K Diretto in loco
) Desunto graficamente da:
[0 Plammetria catastale
[0 Elaborato grafico (atto autorizzativo)
[0 Elaborato grafico (generico)

X Data del sopralluogo: 28/05/2021

Criterio di misurazione I SEL- Superficie Esterna Lorda™
[0 SIL - Superficie Interna Lorda™
[0 SIN - Superficie Interna Netta™

Calcolo superfici di proprieta

Superficie principale mq  80.50
Superficie secondarie:

Destinazione Superficie Indice mercantile® Superficie ragguagliata
[ Balcone mg % mq

[ Terrazza mq Yo mq

< Veranda mgq 20,00 40% mq 8.00

[ Soffitta™ g % mq

[ Mansarda™ me % mg

1 Soppaleco mg %o mq

[ Loggiato mg % mq

[ Taverna *® mq %o mq

] Cantina™ mq % mg

[ Sgombero™ mq % mg

O Portico g % mq

] Autonmessa (box) e % mg

] Posto auto coperto (fabbricato) mgq % mq

[ Posto auto coperto (tettoia) me % mg
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[ Posto auto scoperto mq %o mq
X Area esclusiva (orto/corte) mq 23,50 10 % mq 233
[] Area condominiale” scoperta  myq % mg
[] Area condomimale coperta g % mq
1 Altro e % mg

Superficie commerciale® . 90,85

Caratteristiche qualitative

Le fimture sono ordinarie, con caratteristiche qualitative di medio/basso livello.

Caratteristiche dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

[ Livello di piano® 1
Ascensore® [ Presente B Assente [ Vetustd dell’ascensore (anni)

N. servizi®; 1

X W.c 4 Lavabo £J Bidet & Doceia

[ Doceia con idromassaggio [] Vasea

[ Vasea con doceia [J Vasea con idromassaggio

[ Scaldabagno elettrico (Vetusta del bagno (anm) 20 (stimato a vista)

Impianti in dotazione
Riscaldamento [ Assente [ Presente solo impianto, manca la caldaia (necessario aggiornamento
impianto): Vetusta (anni) 30 (stimato a vista)

Se presente indicare la tipologia

] Centralizzato F] Autonomo
Alimentazione: B metano O gas propano liquido O olio combustibile [0 elettrico
[] pompa di calore [ biocombustibili [] telerisealdamento
Elementi radianti
X radiatoni O pavimento/soffitto [J aria 1 altro
Condizionamento [] Presente £ Assente
Se presente indicare se O Totale O Parziale
Solare termico (produznone acqua calda) [ Presente: Vetusta (anm) & Assente
Elettrico ] Presente: Vetusta (anm) 50 (stimato) [ Assente
Idraulico £J Presente: Vetusta (anm) 20 (stimato) [ Assente
Antifurto [ Presente: Vetusta (anm) %] Assente
Pannelli solari (fotovoltaico) [ Presente: Vetusta (anm) ] Assente
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Impianto geotermico

Domotica

Manutenzione fabbricato'®

Mamtenzione unita immobiliare”

[ Presente: Vetusta (anm)

[J Presente: Vetusta (anm)

71 Minimo**

O Minimo™

Classe energetica Classe desunta dall’ APE

O A4 O A3
gc oD

0O A2
OFE

= Medio*

& Medio™

OAl
oF

E Assente
& Assente

1 Massimo™

[] Massimo™

OB
0a

i Non desumibile: a seguito di accesso agli atti presso il Cormune di Breseia ¢ di verifiche presso il Catasto

Energetico Cened non & stato possibile reperire I’ Attestato di Prestazione Energetica del cespite oggetto di

stima.

[ Immobile non dotato di impianto termico /o uno dei suoi sottosistemni necessari alla climatizzazione

invernale e/o al riscal damento.

Ingquinamento

Atmosferico B Assente [ Presente

Acustico ] Assente 1 Presente

Elettromagnetico B Assente ] Presente

Ambientale ] Assente ] Presente

Esposizione prevalente ddl’immobile™ 1 Minmo™ [ Medio™® ] Massimo™’
Luminosita ddl’immohile™ B Minmo™ [ Medio®” ] Massimo®!
Panoramidta dell immobile™ ] Mimmo™ ] Medio® ] Massimo®
Funzionalita dell’immobile®™ O Minimo® [ Medio®™ O Massimo®
Finiture dell'immobile™ 0 Minmo”?  F Medio™ ] Massimo =
Altro
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4 Audit documentale e Due Diligence™

4.1 Legittimita edilizia — urbanistica™
Anno di costruzione / ristrutiur azione totale

] Fabbricato successivo 01/09/1967
] Fabbricato anteriore 01/091967

Titoli amtorizzativi esaminati

o Elenco

In data 31/08/2021 & stata presentata istanza di accesso agli ath amministrativi presso ’Uthicio Edilizia
Privata del Comune di Brescia per verificare la presenza di pratiche edilizie relative al bene oggetto di
pignoramento. La richiesta & stata inoltrata sulla base dei pochi elementi in possesso in quanto negli atti di
compravendita recuperati non viene fatta menzione degli estremi di pratiche edilize ma solamente che
I’immobile & stato edificato in data anteriore al 01 settembre 1967, pertanto 1 dati che il perito ha utilizzato
per le verifiche sono 'indicazione dei dati catastali attuali e di origine, I'indirizzo del bene ¢ il nominativo
degli attuali propnetan e di quelli precedenti. In data 14/10/2021 il responsabile del Settore Edilizia Puvata

del Commne ¢i Bresaa ha comunicato a mezzo p.e.c. che a seguito di ncerche effettuate nei registnn del

Protocollo Generale, non risultano pratiche edilizie

o Certificato Abitabilita [] Presente
E Assente
o Indicare la documentazione visionata nessuna: a seguito di ricerca non & stata reperita
documentarzione
o Fonte documentarione visionata Comune di Brescia
o Data verifica urbanistica (gg/mm/aa) 14/10/2021 risposta negativa da parte del Comune
Situazione urbanistica
Strumento urbanistico K Vigente ] Adottato

PGT in vanante approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 35 del 16/04/2018

Zona: Nuelel storici minori (art. 73 NTA 00 e NTA all. 02)

Nueleo Storico 09 — Caionvico

Classificazione residenziale: classe 3 - Edifiei coevi che si presentano parzialmente efo

totalmente modificati
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Convenzione Urbamistica = No O Si
se 51 inserire gli estremm della convenzione
Cessioni dintt edificator B No %

se 51 inserire gl estremm dell’atto

Limitazioni wrhanistiche

Vineoli wrbanistiei 1 No £ 51 - vicoli del centro storico come da NTA
Vincoli ambientali = No 51
Vincoli paesaggistici ] No X S1 - vicoli del centro storico come da NTA

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

1l sottoseritto Gemn. Gaetano Ferrara, isentto all'albo dei Geometri della Frovineia di Breseia al n° 4569,
con sede legale in Brescia, via Pasubio 6, Tel. 0305233812, posta elettronica infof@geometraferrara.com,
PEC gaetano.ferraral (@igeopec.it, in qualith di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Breseia, in
funaione alla documentazione visionata presso I'Ufficio Teemco Comunale di 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.
i la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformitd della stessa ai titoli
abilitativi ediliz ctati, per le seguenti motivaziom:
Come sopra menzionato, in data 31/08/2021 ¢ stata presentata istanza di accesso agli atti amministrativi
presso I'Ufficio Edilina Privata del Comune di Breseia per verificare la presenza di pratiche edilizie relative
al bene oggetto di pignoramento. La richiesta & stata inoltrata sulla base dei pochi elementi in possesso in
quanto negli atti di compravendita recuperati non viene fatta menzione di estremm di pratiche edilize ma
solamente che I’immobile ¢ stato edificato in data anteriore al 01 settembre 1967, pertanto 1 dati che il perito
ha utilizzato per le verifiche sono I’indicazione dei dati catastali attuali e di origine, I’indirizzo del bene e il
nominativo degli attuali propnetari ¢ di quelli precedenti. In data 14/10/2021 il responsabile del Settore
Edilizia Privata del Comune di Breseia ha comunicato a mezzo p.¢.c. che a seguito di ricerche effettuate nei
registri del Protocollo Generale, non risultano pratiche edilizie
Inolire, a seguito di verifica presso I’ Agenzia delle Entrate si & potuto appurare che relativamente ai sub. 3 ¢
4, oggetto di inizale compravendita, le ricerche d'archivio hanno dato esito negativo in quanto nelle buste

indicate (5545 ¢ 2606) erano presenti solo 1 mod. 3
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Nell’atto originario di provenmienza del 2005 ¢ allegato (allegato A) un elaborato grafico riportante la pianta
dei bem compravenduti che, di fatto, corrisponde graficamente alle planimetrie catastali agli atti alla data del
sopralluogo (sub. 14).

Si precisa che a seguito di verbale di causa del 18/05/2023 la planimetria del sub. 14 ¢ stata pnma rettificata
per recupero della situazione pregressa ¢ successivamente framonata per scorporo del poreile. Dovendo il
Teeneo incaricato procedere con la denuncia dello stato di fatto dei luoghi, la planimetria catastale oggi a
sistema (sub. 17) & stata rettificata ed ora nisulta conforme allo stato rilevato.

A tale ragione si assume come stato legittimo quello rappresentato in planimetna catastale del soppresso sub.
14 conforme peraltro all’elaborato grafico allegato all’atto di provenienza ¢ di seguito se ne rappresentano le
difformita con lo stato dei luoghi nilevato.

- Cambio d’uso dei locali: il locale cuecina indicato in planimetria catastale risulta, di fatto,
spostato nella stanza in lato Est ed & direttamente collegata con il bagno senza la presenza del
preseritto antibagno.

- Lieve spostamento laterale della porta d’accesso al bagno

- Presenza di una nicchia nella stanza posta ad Est adibita a cucina

- Realizzazione di una piccola apertura tra le stanze posta a Nord ¢ Ovest ¢, di fatto, adibite a
camera

- Tamponamento del paramento interno della porta d’accesso dal vano scala verso la stanza posta
in lato Ovest

- Presenza di una piccola bussola sulla porta d’accesso dal vano seala nella stanza posta a Sud di
fatto adibita a soggiorno.

Per le motivazioni sopraesposte sard necessario provvedere alla presentazione di pratica edilizia in sanatoria

come disposto dal DPR 380/2001 ed al contestuale versamento dell’ oblazione.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabih

[] No, perché

] Si Per I’espletamento della pratica edilina ed il pagamento dell’ eventuale oblazione per le irregolarita
sopra illustrate, s1 quantifica un importo sommarno ed indicativo e non probatorio di € 2.800,00 (diconsi euro
duemilaottocento/00). Gli impombili per la sistemazione delle opere difformi rilevate si intendono orientativi

¢ approssimativi, al netto di IVA ed eventuali ulteriori oneri aceesson.

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima si limita esclusivamente ad wn controllo sommario ed
indicativo dei titoli autorizzativi nispetto allo stato dei luoghi ¢ non comprende la verifica di via oceulti,
nonché il riscontro ¢ I’accertamento delle opere realizzate secondo la buona norma tecnca di costruzone ¢
rispetto a quanto previsto negli elaborati teenici o nei computi metrici eventualmente allegati a1 titoli

autorizzativi.
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La due diligence urbamistica viene espletata in base alla documentazione fornita dal Comune qualora
presente agli atti; ne deriva che I’ attendibiliti del nisultato finale del processo di verifica ¢ strettamente legata
alla veridicita ed alla completezza degli elementi fornti € messi a disposizione al perito.

1l valutatore non s assume aleuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione

errata o incompleta o non aggiornata.

4.2 Rispondenza catastale™

Immobile identificato in mappa al:

Sezione: CAT Foglio: 3 Particella: 114  Subalterno: 17

Categoria A/3 — Classe 4 — Z.C. 3 — Consistenza 5,5 vam — Superficie catastale totale mq. 101 — Superhicie
catastale totale escluse le arce scoperte mq. 99 — Rendita: €298.25,

Documentazione visionata
O Direttamente presso Agenzia Entrate  Ufficio provineiale di Brescia  Terntorio
B Da siti web: SISTER

Flenco documentazione visionata

[ Visura storiea Catasto Terreni Bl Visura storica Catasto Fabbricat

] Scheda catastale (1 Elaborato plammetrico di subalternazione
1] Elenco immmmobili | Estratto mappa

] Tipo Mappale 1 Tipo Frazionamento

O Altro

Data verifica catastale dal 24/05/2021 ad oggi

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

1l sottoscritto Gemn. Gaetano Ferrara, iscntto all'albo dei Geometri della Provincia di Brescia al n® 4369,
con sede legale in Brescia, via Pasubio 6, Tel. 0305233812, posta elettronica info@geometraferrara.com,
PEC gaetano.ferraral @geopecit, in qualiti di esperto valutatore incaricato dal Tnbunale di Brescia, in
funaone alla documentazione visionata presso 1’Agenza FEntrate  Ufficio provinciale ¢i Brescia

Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

1 la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dell’immobile

[0 laNON REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dell’immobile per le seguenti motivazioni: //f
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S1 precisa che a seguito di verbale di causa del 1805/2023 la planimetria del sub. 14 ¢ stata prima rettuficata
per recupero della situazione pregressa e successivamente frazonata per scorporo del poreile. Dovendo il
Tecrnico incaricato procedere con la denuncia dello stato di fatto dei luoghi, la planimetria catastale oggi a

sistema (sub. 17) & stata rettificata ed ora nsulta conforme allo stato rilevato.

La due diligence catastale & stata espletata in base alla documentazione recuperata presso 1’ Agenza del
Terntorio di Brescia; ne deriva che ’attendiblita del risultato finale del processo di verifica & strettamente

legata alla veridicita degli elementi forniti ¢ messi a disposizione al perito.

1l valutatore non s assume aleuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione

errata o incompleta o non aggiornata.

4.3 = Verifica della titolarita™

Titolo di provenienza

- Tipo di atto: Compravendita

- Notaio: dott. Franco Treccani

- Data atto: 11/03/2005

- Repertorio: 122707

- Raccolta: 33558

- Estrerm Registrazione: Agenzia Entrate di Breseia il 01/04/20035 al n. 2539

- Estrerm Trasenzione: Agenzia Entrate di Breseia il 05/04/2005 al n. 17006 R.G e n. 10208 R.P.

(] Quota di proprietd [ Intera [1/1] i Parte: indicare la quota [70% ] (D cs<cutato)
[30% ] I ( c:ccutata)

Se trattasi di quota indicare 1 nominativi dei comproprietari

[ Usufrutto B No 1 51 se 51 indicare il nominative

[ Nuda proprieta & No 151 se 51 indieare il nominativo

Nota: i nominativi dei soggetti diversi dall’esecutato dovranno essere omessi nella versione allegata ai bandi

di vendita

Con I’atto sucatato 1 Signori (NG < uistavano rispettivamente nella quota

indivisa di 70/100 ¢ 30100 gli immobili catastalmente censiti come segue:
Nel catasto Fabbneati:

CAI fg. 3 mappale 114 sub. 3 — categoria A/3 cl. 3 vami 4.5 rendita € 130.15
CAI fg. 3 mappale 114 sub. 4 — categoria A/3 el. 3 vani 2 rendita € 57.84
Nel catasto Terreni:

Fg. 195 mappale 111 sem. arb. Cl. 2 Ha 0.0042 R.D. €030 R.A. €0.33
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A seguito delle variaziomi catastali successive all’atto di provemenza e come meglio descritto ne capitoli
precedent, 1 subalterni originari sono stati fusi ¢ successivamente frazionati nei subalterm 13 e 14

1l subalterno 14 & restato in propreta degli esecutati, mentre il subalterno 13 ¢ stato venduto in forza di atto
di compravendita in data 05/05/2009 rep. 137054/41136 Notaio Franco Treccani

A seguito di verbale di causa del 18/05/2023 1a planimetria del sub. 14 & stata prima rettificata per recupero
della situazione pregressa (esclusivita della corte) ¢ successivamente frazionata per scorporo del porcile con

soppressione del sub. 14 ¢ formaznone dei nuovi sub. 17 (easa +corte) ¢ 18 (poreile)

A seguito dell’accesso agh Att presso ’Utficio Matrimoni del Comune di Bresaa effettuato in data
30/09/2021, s1 evinee che dal Registro degli Athi i Matrimomnio del cormune di Brescia al N. 63 P. 1 anno
2001 risulta che gli esecutati || GGG | i oo 02/04/2001 hanno contratto matrimonio
in Brescia (BS)

ANNOTAZIONI

Con provvedimento del Tribunale di BRESCIA in data 19/12/2008 ¢ stata omologata la separazione
consensuale frai comugi di eui all'atto di matrimonio controseritto.

Con sentenza del Tribunale di BRESCIA n. 2300 / 2018 in data 02.08.2018 ¢ stato dichiarato lo seioglimento

del matnmonio e si nferisee 1'atto controsentto.

Condizioni limitani
Servitil [ Non sono presenti servitt [<] Sono presenti serviti
El da titolo:
dall’atto di provenienza del 2005 ¢ dal suo allegato “A™ si evince la presenza
di serviti passiva di passaggio a favore i altra propnetd per il
raggiungimento del proprio orto sulla porzione di corte di fatto costituente la
seala ¢ il vialetto che porta agli orti sul retro dell’ edificio
Dall’atto di provenienza, oltre a quelle appena atate, si desumo inoltre
servitil relative agli impianti teenologiei primari derivanti dalla costruzione
del fabbncato ed altresi servitt di passaggio pedonale ¢ di tubaziom
costituita con atto in data 04/06/1955 n. 19495/13752 rep. Notaio G. Bettoni
[ apparenti:  //
Vineoli H No [ Sise Siquali
Onen K No [J51se S quali
Pesi K No [JS1se S quali
Gravami B No [ 51 se 81 quali

La presenza di condizioni sono state desunte dall’atto di provenienza
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Stato del possesso del bene alla data della valutazione

[0 Libero

i Occupate L’immobile risultava oceupato, al momento del sopralluogo, dal comproprietario Signor
o
A seguito di verifica presso I’Agenza delle Entrate non & stata nscontrata la presenza di contratti di
locazione o ¢i diversa natura.
Dalla verifica presso 1’Ufficio Anagrafe del Comune di Brescia & stato inoltre constatato che
nell’immobile oggetto della presente relazione nsulta residente 1’esecutato Signor (GG (vedas:
certificato allegato)
La signora (R i sulta invece residente in altro Comune (vedasi certificato allegato)

Tipo di contratto:
Canonie antue:
Eata mensile:

Durata in anm:

Scadenza contratto:

0 I A =~

Estremi registrazione

Indicare sei contratii di cwi sopra sono:
[1 Registrati in data antecedente al pignoramento dell’immobile

0 Regstrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

5. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente®

Oltre alle possibili limitaziom riportate nei capitoli precedenti, dalle informazioni assunte non si rilevano
particolari formalith, vincoli o onen, anche di natwa condomimale, gravanti sul bene che potranno restare a
carico dell’acquirente, 1vi compresi 1 vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria efo

vincoli di carattere storico-artistico.

| 6. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

Indicare I’esistenza di formalita, vincoli e onen, anche di natura condomimale, che saranno cancellati o che

cormungue risulteranno non opponibili all’ acquirente.

1. Traserizione del 03/03/2021 — Registro Particolare 5887 Registro Generale 9230
Pubblico ufficiale: Ufficiale Giudizniario - Repertorio 965 del 15/02/2021

Atto esecutivo o cautelare — Verbale di pignoramento immobili
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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 funzone, dello scopo per il quale & richiesta la valutamone, avendo ogm
valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti che
intercorrono trai soggett, 1 fatti ¢ il bene, il servizio o il diritto oggetto di valutaznone.

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “pist probubdile swulore in libero
mercato” ¢ del “pist probubile valore di mercato in condidoni vendita forza” nell’ambito delle procedure

esecutive.

Per determinare il piti probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore denvato dal
pit probabile valore in regime di libero mercato, s1 prendono in esame 1 differenziali esistenti, al momento
della stima, fra ’ipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa

implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore
Il pit probabile valore di mercato secondo gl standard intemazionali (IVS 2007 — IVS 1, nota 3.1) ed il
Codice di Teenoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:

“I valore di mercato é Dammontare stimato per i guale wn determinago immobile pud essere
compravenduta dla data della valitazione tra wn acgquarente e wi venditore, essendo entrambi [ soggeati non
condizionati, indipendentt ¢ con teressi oppaost, dopo wi'adegudta aitivitd df marketing durante [a quale

entrambe [e partt hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alowna costrizione.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazion degli immobili in garanzia delle esposiziom creditizie —

{edizione 05/2011 — R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:

“Limporto stimata af quale Uinmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in wn’operazione svolta
tra un venditore e un acquirente consenzienti alle nomuali condizioni di mercato dopa w’adeguata
pramozione cammerciale, nell ambito della quale ertrambe le parti hanno agita con cogniziane di causa,

con prudenza e senza deuna costrizione.”

1l valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (TVS 2007 —IVS 2, nota 6.11) ed il Codice di

Teenoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

"I termine di vendita forzata é usato spesso i circastanze nelle guali un venditore é costretto @ vendere e/o
nan & possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di markaing. Il prezzo ottermibile #1 queste
circostanze non soddisfa la definizione di valare di mercato. Il prezza che potrebbe essere ottenido in queste
circostanze dipende dalla nature della pressione aperata sul venditore o dalle ragion per le quali non puo

essere wirapreso un marketing appropriata.”
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Secondo le Linee guida ABI per le valutaziom degli immobili in garanzia delle esposidoni creditizie —

{edizmone 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene cosi definito:

“Il valare di vendita forzata & Uiimporto che si pud ragionevalmente ricavare dalla vendita di wn bene, entro
wn ntervallo troppo breve perché rispeitti 1 tempi di commercializzazione richiesti dalla defimizione del

valare &i mercata.”

Assunzioni limitative

Assunzioni limitative su cui si fonda la valutazione.

1l risultato della sima € da intendersi rigorosamente riferito ¢ limitato alla data in eui sono state effettuate le
relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordinano, pud discostarsi dal prezzo conseguente ad
una e¢ventuale effetiva compravendita dipendente da fattori soggettivi e dalla capacitd contrattuale dei
contraenti. La presente perizia di stima si fonda sull’analisi dei dati forniti; ne deriva che I’ attendibilita del

risultato finale & strettamente legata alla veridicita degli elementi messi a disposizione al perito.

Condizioni limitative
Condizioni limitanti all’incarico: non si ritiene vi siano particolan condizioni limitative ¢ aggravanti che

possono incidere sul risultato finale.

Verifica del migliore e pit conveniente uso™ (FEU Highest and Best Uhe )

L’attuale valore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato

nell’uso attuale ed i possibili valon di trasformazione degli usi prospettati.

B 51
[ No. Se¢ no procedere alla determinazione dell’HBU (allegare ulteriore analisi estimativa)

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 valutamone

K Metodo del confronto

MCA® con nr. 3 comparabili

Sistema di Stima®

MCA + Sisterna di Stima con nr. comparabili
Sistemna di ripartizione™

Analisi di regressione™ semplice connr.  dati campione
Analisi di regressione multipla connr.  dati campione
0 Finanziario
Capitalizzazione diretta®™
Capitalizzazione finanziaria®
Analisi del flusso di cassa scontato™

Ood0d Oooodod®E

0 Dei costi™
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| 8. Riepilogo dei valon di stima

LOTTO 1/

Per quanto concerne I’immobile catastalmente identificato come:

Abitazione: Sez. CAI— foglio 3 mappale 114, subalterno 17
Categoria A/3 — Classe 4 — Consistenza 3,5 vani — Superficie catastale totale mq. 101, escluse aree scoperte

mg. 99 — Rendita: € 298,25,

11 pit probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 100.000,00 (euro centomila/00).
{vedasi analisi estimativa allegato I}

Il pia probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o walore a base d’asta, viene

quantificato in € 85.000,00 (euro ottantacinquemila/0)) (vedasi analisi estimativa allegato II)

I pia probabile wvalore locative wviene di fatto quantificato in €/anmo 4420,00 (euro
quatir omilaquatir ocentoventia/00) annui. (vedasi analisi estimativa allegato ITT)
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9. Dichiarazione di rispondenza

I sottoscritto Geom. Gaetano Ferrara, iscritto all'albo dei Geometri della Provincia di Brescia al n® 4569,

con sede legale in Brescia, via Pasubio 6, Tel. 0305233812, posta elettronica info@geometraferrara.com,

PEC gaetano.ferraral@geopec.it, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, 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

HEHEIEERIKHEEERIRINHEREE

Data rapporto valutazione: 22/06/2023

DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

Di non aver agito in conflitto di interesse.

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

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

Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
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 e professionali.

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

Possiede 1’ esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato 1'immobile.
Ha ispezionato di persona la proprieta.

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

Timbro e firma
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| 10.Elenco della documentazione allegata al rapporto di valutazione

[X] Analisi estimativa analitica per la determinazione del pit probabile valore di mereato (allegato I)

<] Analisi estimativa per la determinazione del valore di mereato in condiziom di vendita forzata (allegato IT)
< Elaborati fotografici degli esterm

] Elaborato fotografico degli interm

& Elaborato grafico riportante le difformmta riscontrate rispetto alla plammetria catastale agli atti

O Computo metrico estimativo propedeutico al caleolo oneri per 1a sanatoria delle difformita riscontrate
[ Calcolo di massima onen per la sanatoria edilizia delle difformita riscontrate

I Copia atto di provenienza

X Attestazione Agenae Entrate comprovante 1’ assenza‘presenza di contratti di locazione

X Copia titoli autorizzativi — ricerca negativa

[ Copia permesso di agibilith / abitabilita

] Copia eventuali convenziom urbanistiche

%] Estratti stumenti wbanistiei

[] Estratto CDU — Certificato Destinazione Urbanistica

<] Estratto mappa catastale

[ Estratto Flaborato Planimetrico di subalternazione ed elenco immobili

B0 Scheda catastale

X Visura catastale storica per immobile

] Certificazione notarile sostitutiva del certificato ventennale della conservatoria dei registri immobiliari
X Ispezone ipotecaria telematica

1 Eventuali spese condormimali arretrate

[ Attestato di Certificazione Energetica (solo se presente)

i Certificato di stato di farmglia e/o residenza

2 Certificato di matrimonio con annotazi o

Epena vahuarers: CeorenPtiplplicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni Fagina' 30
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: FERRARA GAETAND Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Senal#: 1250id4bca0 407 42221079292 149604

-



Fepporto & valufaeione - Esecwsione Tmmobiliare i 1012021
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! Analiss el seqmento df mercato. i mercato fmmobiiane & ariicolato i sofformercaly (Fagimertil sud qual s Barrio conoscanze hasate
si g3t e FDernaiond # us0 mells prassi cormmerciala A7 i dalls stima & recsssard svolgers wrr Saalsl del srercato inrrob s per
idividuare ¥ seqmatto of mercalo cui gopartiene lmmobile. I pratics, i segrmanto df mercafo ragpresarts fita elemeniars def
marrato smrobiliare. s otttz gelnita non uiferionmente scihdb e nelfaralis’ econormiica-estimativae del mercato frmobilare. IF
corcetto e iz defimzione o sequmartto df mercato soro fondamenstal i utte fe aitiota of analisd statistiche e df vatitaziome. Al finf
delfaalis ecornomica-estimativg ur seqemerto df marcato, 1 termai concreti & delinio rigpetio af sequertti privapalf pararmet

- foratrrarione,

- destitasinne,

- tooiogiz innobiliae;

- toologiz adiiziz;

- dimrerrsione,

- caratterd dellz domands e delfbiferts;

- faee OF seecato,)

- Hftarig;

- faez def rrercato immobiiae.

? L acalzzanione . iidia iz pasizione dalbiiis dmrob iare nalin snazi qeogralico ad ecanomic.
¥ Destinaziona. idica fuso & qualz & adibita farwts fmenabiiare.
* Direzinale: LiTiC, CentD congrass) carnta diveziorats. studl professional

S Terziario ) posto baca, pae0 Gioch] dECotecs, ciwema, tastro, cass OF curg persionato, c3ss aF riposa, cattrn diagrostico, ba,
risfarETte. S

¢ Tipobgiz immobiliare: rguards le classifcazions gegl fmmobil
7 Muowo.! immob e di nuova o recente realizzazione, mai utilizzato.

& Risfruffurato ) inmvmobile che fra subito semsdl frfenventi OF manutanzione ordiaria straordinari o rishutiurasione che famaa
comportato § completo riacimerto degli inpiantl § rivrovo dele fivture e def serrarmenti a2k da essere equijparato agli imrrmab i o i

? Saminuava,; irnmobie rezizzato da mon pid of 10 i gis viitizzato ma it offimo stato of manutenzions.
0 teata, Ut Qi innmablirealizzat! oz afre 10 anve @ nonmaimerte Ltilzzats,

A Rudare; fabbriato i pessine corndizionl o manutenzibneg spesso arivo df impiatl o com impisati nor g normg no abitabile eper i
gquale ocoorre prevedare sarabil itervartt adiNE recassard g rpristinarne Iuso & i3 funsionalita.

12 rhaologia ediitia def fabbricat: s rigrisce af caratterd marfdbgid & flezionad dall s io,
13 rhalogia edifeia dala wita immobilar s rferisa af caratter marfbiog il & fzional delfteds fnrobilis
Lo pud essare gl LT attio.

1% pimensione. indica iz grandeza delflvits immabilare rispettn af mercato imvnobiiare it esame. it considerasione dellz
seqmstasions del marcato e dalla lbcalizzarbne. 5 definiziors el divmsrsionn df wrrtrnta imrmobilare oggetto df stima o
Comprarendita 0 pud dipendare uriramanta dala sua supeicie con una semplice classiicazione qenardla. £ nota ity come. a
seronds dalia localizzasione (Hits, localits of mare 0 of montagna) ed arche della destiazione dirso, fmumob §f dalie stesse Fimsrrsion:
vhicat! & localts diferant] possano essare diversamerite corsiderati soffo i punto of wists dals divmarsions.

£ attribuzions quisdl delz classe (piocod, medis. grands! of wna wrts mobiiare dave tenars corto oF GUSTD SOFS SrILITIStD, GUkTT.
pud riferisl esclusivarmants af confesto boals i cul & dettz urits immobiliae ricads,

18 Carattori daliz domarnids e delfbiferta: mirano & descrivere | soggetly e oparato sul ercain, [ o comportamenil iz
iterrelaziond tra domaids e affarts e con affi seqranti dif mercato.

47 Forma df msreatn. mia essanziainante g stabiie i grado of competizione, ossia § grado of concomenza rigattivamente gzl isto delz
domarida e dall oferta,

18 Comcorrenza monopolshica. i forma O mercato & carattanizaty oz mumeros 0fferantl e g numerost cormprator’ e i prodoito &
gifteranziat. Lo concoranza monapolistica carattarizza i modd particolare i mercain delflisato. & prodotio snobiliare offerto &
diffarenziaio per: localzzazione, diverss tpologia funzionalis e tearologis, diverss forma df pubblicita del prodoiio e dei servizi Bgatf
gz vardita, Quests forma of mercato asaimigha alia concorrenza parfetts fumica giferariza ¢ iz non ormogeneia del prodotto, # che 1a
geasere 3l bare nellz formazione del prezzo siz le caratterdistiie del monopolp, siz dellz ibars concomanza [ vardifore pud
esariftane potere discrezionale sul prezzo legato alfz naturale disormogeneita degll immobilf el guadho ad esempio del guariiere o
geliEpiato, ma subisce B concorrenza oY ait venditord dellp stessn segrmato oF rercato.

19 Concorranzs sonapolistia ristratta) valgona e stesse carattanistiche dalls forma af mrarcato of rancorranza manapalistica™ nard i
forrma Fistretts rigpatio 3/ lato dells domaida oppure & lato Gelfbifarta.

20 Oligapalio: i mercato & costituito da pochi oferanti & da moltl campraton. I prodotta pud essers siz amogenan sz difenenzisto,
Figuads J marcato dalnuovo &, eesandd caafterEzato da podhe imprese, & pud verlicare Lna Fivaita ra fe dnprese presatl I
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guesto caw per sfpaiz of aligopako narr colusiva, oppure se fe imprese & metfono daocorda, formando wr carfelo, siha wr aligopolio
cofusiia. A secondh delfarcordd tra e iands dre pud essare! 5 quantits ibers, s prezsn corcordsto. 0 3 quote df mercato 3 prezo
corcordsto, ¥ prezo che ne dariva ¢ afamarnte disarimiato.

2 AMomgpotio: i mercata & carattenzzato oz w solo offerete e da molti cormprators, [f bane & uvico e ror sostitubie, #prezzo &
dietarrminato dale strategic df o detiess i moropolin, ofve pud fissare iz quaitits of venidits e accettare [ prezzo offerto daf mercaio,
opune pud Lsane W preszo diverso #r base 3 of & vardutz iz rerce. [ questo witimo cas0 5F deve prevedare & formasione df
softomercati che soro Biluenzatl da preferanze diverse def corsuimatory. Vel mercafo edilikio ¢ bari che sodd &z questz paficolare
condiziore sono gensaraimete quell ubicati kr particols| pregio.

22 Morgpolio bilateraie! esiste Lrr soip verdifore e wi solo compratore Lt Bpico esempio sano [ religuati 7 questi casd i prezzo sf
detarimiig corr i oiterin dells doppis stima delfe propriats efeftuaido iz valutazione dalfimmmobiie nells situazione arte & post verdita
& ite & 005t SCguisto.

23 Fiftaring. ranorasenta LT S0etto SCONOmITo SOCiale dalin specica segimenta G mercato preso i esame, I fiferig fidica quital
lifiuenzs nullz (aesarte ) positiia (U0} o regativa (Gown} deliz siuazione ecanormics socizls & i particolare descrive W variare of
spaciidhe dianmiche fsadistive delis popolazibne i urre defaraiats zons del Ehitato.

M Fase daf mercato fwnobiiars. & ritrita Sandamento cickico o rmarcato.

23 Recuynar: { prezzy sono stahd ma i numero dels FaTsazions ORI & Crascars.

6 Lenarsigra: Forezzi & i nurnaro dalls farsazion sor i crescita; s domaads & maggiore gelfbifarts.

T Coetrasione: | prezzi sono stabil e Fnurmero dalie fraisaeiond cormiicia 3 dimiue.

A Rarassione: § prezzi e i rumearo delie Fansazion dimiiseona.

2 Dafo immobiliare: ¢ costituio anche dalis caratteristiohe (gualitative & guantiative! che determinao una variazions del prezzo.
Corsequaitarmsite fe carattaristiche sono gif larmeiti Ut per svolgers i confonto estimativo ofis 57 svolge stiraverso [Gogiustamsto

corr i quale & provieds g correggere # prezzo of wer imynobile oF corifrorto af fine dF frasiformanio nel vabre delfimmobile i esarme.

0 Dascrizione sivtetica, isenive Ua breve desorEibne FoortardD iy ordite § nurmero disd vard priicipali. dief bagrieeriz igimicl e of
furitfe e superiic/ accessorie esciusive che compongor Nrenobie dz valbitare.

N fentiicanione catastale: iz localzzazone deve avvenie solo e esclusivamente stiraverso  cometto inserimartto degl idebifaticn
catastal degh immobii carsiti desumbilf presso & siwgole Aganzie del Terfford. Qualora Nirmobile norr risulfasse aliieato, mor
drsanie frifarimeti 3l protocolin, ala partita, ala pratia o alia busta

*2 Quparficis Estaria Lorda (55L ) Par Superticie Esterna Lorda & intarde Marea af wr edifoio delimitato gz alamanty parimetrali verticall
LS estarmiamate U Ciascu a0 Tuord terra gl quots corvenzionaie of s 1,50 403 piano paviveio.

** Quparficis fnterma b ords (S 1 Far suparficie fntema b arda s hitende favaz of wrliits imrmobifiare, misurata ungo § perimeto
drtarnn gl ralro perimet e estarrin per diascu plano fuod terre 0 a0 tera sievatz ad b Bitezza convenzionade of iy 1,50 d3l piano
PV

¥ SQuparficis intarte Nefta (SN} Par syperitie intarna netts & ittade farea of urnlvits immobiiare, detarmiiats daliz sanxnatoria da
sigoll vas ofre costituiscano fits sredesima, rsirats Lingo i perimetto ferio def el e gel ramezzi per Ciastur piana ol ters
0 et0 tara Mievats i aftez s corvanzionais df i 0,50 03t pigro pavivmerito.

35 Ranporto mercartis syparitianh (i) riguards o rapporto &3 § prezzo wriftssio (o margiiala) pi of wne supsrficis sscondaia
garsarca xi (Carn i=2,3,... &) e f prezo witanio (o margingle ol dellz superitie principaie xI nel miodn sequertte: = pi c ol

& Soifita; locale 0 isiame o focal cor fiiure e sobil @ deposito,
F Marsaola. focale o insisme df locat che S0 {reguisi igianico sedard pa ks parmanenza continug of parsorne, ref caso i1 oud iz
mFsada sz direftamerte collegata sl gopartamento soffostarte & sug superficis dove sssare computata fisierme alla wparfice
pritepak (marsards dviahie) gnpure locale o isieme df focall o rior e §requisitl Girico saviad per iz parmarienza corrtinug of
persoie, i aupariicie deve essare computats corme superficie aooessoriz (marsadz mon abiahde),
M Tavena: locales interato o senvatarato com fniure vl spess0 s dDfatn OF SeNViZID ipisiD & Zons COUE
o . . . . . . " f

Carting. locak iervatl o semirtarrato destinato 3 deposito, o Phiiure mkime
U Sgombern.! jocale (intemio o esterno} adibifo a rpostialio i guarito deposifo degli fgormbirl, massarizie e oggetti vari

1 Arez congomiizie! s0azi copertt 0 scop et ttrazzati e non,. o partinanza O iEhhrirato corgoniTiie.

42 Quparfic CoRIICIRE! & Wha tisura fittEia nellz quals somo comaress s suneficie principale 51 e fe supeticl secondaris SR
ragivre def ranp oty mercaTtil (). La superticie cornertiale viane cosl cabolsta: S+ I 5
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3 ivalio di piario. dndica i lvelp dslfLriis principak rispetto aifs sua porfa sccesso, fndicare sz flnits immobiliare it esaime &
saftostrads (-1, -2 acc) & piano tervs - riaksto (OF od aip i soprashav sl (123, eccl

M eparsore fidicare se Gaanisore € sssartte (U) o presente (1), # nuwmero deglf accarrsard sernviti iz sfessz w.) (esampio. wr
Fsoaeore ed w marrtacarichit ed fine i grado of vetusta dell Gecarsore eoresss T S

45 Soriin dndicare i aLner0 SeeviEiD igianil praseti mell@ dazione It asaine. Par CiEscLT servish igiaico inditare | saitar presant e
/2 suz vefusts.

& Manutanziare daf fabbviat ! condizine ezl che prasarta Ui mrnobile nigpetio af complasso dalie aparazian neressaris
(Fparazine, riviovarmento e sostifuzione ! 3 corservare iz cormveariante funzionalitz ed eficienza. Lo stafo di manutenzione & w3
caratteristica thologia ohe miFa & rappresaritare priscipainerte o gradn of deperinarto Feico o urr inrobile mrsurato sulle sus parti e
componeti Lo stafo mautantivo dellediict iane cornto delo stato delle racoiste, delie parti comurs, dagh impiartl - condonyaizh -
siattria, fDgaeiD, idrallicn & of riscaldarmanto, dallGsrarsors, acc. Ciassi: Mo (1)1 Madio (2, Massivna (31

W Misie ! § abbrEato prasarts notevalf stfuazind oF degradd, 57 prevede wr itervarto of consolidasantn delle stuftune g0
lasaruziome of sostazial opare atte alis sostiuzione oF afermer ity stutiural

“8 Madlin, i iShbviata & i candizioni marmal of consenarions, senouwr sanad prasantl mariestaziond af degrado ofve Hofviadnng frtevertt
O maiLtesions ordinars speciicl (Foresa Ritonacd & tiitaggiature, ripriStin0 pavimeTiasions estaria, FrScimeto
delfirparmesbilEzaziome dalle coparfural.

4 Mzssinn ! ke condiziond df corservazions dal ISbbricato saro ottime (3 da rorr dover Hichiaders aitura opara OF manu teTIions e
ordiaris (Esciust sl Frterverti} ne straordiaria.

5 Marutanziore Lria nmobiiare. condizions reale ohe presants wr immobis Figpetto & complasso delie gperaziony ecessarie
(Fparasiis, riviovarneito & sostiuzione ) 3 corserv e iz comvaiante flnsionalits ef effcianza (Fierfo alapartizions ediliziz) Lo
stato df manutenzione & una caraftaistica tpologica ofe miFa g rappresaniane privcpaimerte | grado of deperimento Fsico of Lt
imnobiie misurato sulle sue parti e cormporents Lo stato mauterrtivo delf gonartaimerto tierre conto dalip stato daf rivestimertiti fifarrf
(Daviraerty sofTtl & paratel, dagh #rssi (itar ed astarsl, degli inpiati elettico, idvico, df riscaldarnartto s/ of cordizbramsnto, def
sery iz fgierico-sariitar ecc. Jassl Mimimo (1), Medb (2}, Massimo (31

51 Ao flnits immobiliare presanta noteval situaziony of degradt, s preveds wr radicals frtarverto of marutenziome.

52 Madio: s memobiliare & it normall condizanyd df corsen aEione senoLr SO0 presery elamartt af degrad’o ofre mecessitano
drtervertty df manutarziong

53 Massimn . fe condizion df conservyazione delLiits rmob diare sorno offime (3l da nor dover richied'ere altuna gpera di manutenzione
wre Ordiaia (esciusl maind tervantil ne staordinaria.

¥ Cenasizione prevasnte galfmmobie: indica fibicazione af wr Logo rispatio af puntl cardinad, Siassi: Mirima (1) Madio (2, Massimo
(=

55 Mg, fits renobifiare ha principaimaitta e mon coretts esposisione B quatio fhrientameanto & molto nadatto it relaiome
aifares geograrica ¥ cuf esso & i,

%8 Madln, flewts abitativa ha wresposizione Bvaravole solo paziainante e it relazane af vand principal it quatta fariertamatto &
idoren sob i parte §r relazibne alfEres geograics i cuf esss & ubicata

5 Masaima fets imobiiane Bz Una cormatts aspasizione i quatto iz Lt ararttaimen i1 camplatanmanta favoravala it ralazione
i ares GeOGraica i CUF 8550 fisists,

58 L uertosits delimenob e capactkts df ricevers l luce naturals divefts, sdequats e dastitazione of usa. Casst Miumo (1) Madio (20
Massimg (31,

5 Ao iluiminanione naturale divetts & msuficiente melis maggir parte goegl ambiorl principal & accassary 8 partario s deve iare
ricorso alitminazions atiiciale andhe nelle ore divms,

80 Madiin: fz maggir parte degl ambiandi principal gods df fminazione naturals divetta adeguata & corvbrme il nonme. merte |
restarl varl farg i Tt iante dumiiazions naturak dirvetta ofhe dave essare frfegrata corr Fitimiiazione artficisk ache nells ore
ditrrre.

81 Afzssivnn ! ftH g amb it principal & arcessary fiawr0 Muminazione naturals diettz adeguats sz destiiazions diis.

82 Aanaramicitz deltimmobie: carattaristica tpologea e ambiantale che miFa 3 raapresantare iz presanza of qualits mel contasta
gmdiatais ove sf colioca Nimmobile. par iz presanza df vegute, da win o pid arb &t sy ares O valore wbarn, storto-archifettorico o
passaggistico. Chssi Mivmo (I} Medip (21, Massimo (21

83 A0 ! fiits imrnobiliare comsatte wisual RO sigificative,

& Madlo,! vt abitativa, datz iz sua posizione, permette Una pazizie Welale def contasty civtostante su avae g fEbricati of pregio
Passaggistica, storico e/ aohfettornico.
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85 Massimn FLits smmobifiane consatie una buona e iirterrotta vishilts del cortesto citostante e verso ares df pregip passagaistico,
IEhbricati & spazf di vakza storica s/D architettonics

86 Furizionalis deffmmiobie; disposizione daf vari smbianti df un binds dnmobilize, riguardo alfe possibiita fnzional af complasso dale
parti ofre § marrterigonio i1 reciproca continuitz e 3z forma e dimensione, Cigssi: Misimo (13 Medio (2 Massimo (31

5 A0, 0 spazi & uilizzabile i1 modn Smitato,; Feccassiva linghez e dai distnpegnd af coliagamanta tva qif ambiaat! dirvnuisce i
spazd abitabie oeando bl percors). Pud riorn essare presente g refta divisione g fe diverse zome (ghrmoswotte). T vad ulilf sormo
s0ft0 0 sowadinsrsionat & Sitat! par forna & dEinbuzione! sono WSt dispost! in mogo casuaE & sequito of modifcaziond originats
per merassils enporares,

82 adlin, f vawd privcipal & accessar S0 dimesianaty secondn le mrsues svinine OF legge & distbuil normaimertte e oud o
riuare essare natta lz dvisione tra le Diverse Zone [Giorrodotta ). T serviel igharicl sono presant! Fr quantita stettamante recassariz
Finattn aastarsione dellimmobia

83 Mzesimn! Fvaw principali e accessard sono corrattamantea dinensionati e sf distribuiscono razionalmerts, con percorsd of collegarranio
bravi e privi &f interifaranze. La saparamione 3 e diverse zome (giraofwoftal & realizzats fr modo metto. [ servizd iGlarisd somo presats
&1 Quartita idorea it refanire 3 ditmerrsionamsato delirnmobils.

0 Sivitura dallinmobie: glf elementi ohe randon k& costruziond edilizia utiizzebil & fnzionall viguarda sl qualia dal matarial e alls
modaita diposs 8 apara. Sassi Misima (1L Madio (21, Massimo (34

A i Mits freobiiare Ba fffure stadant] maicaTt o aoin complatamentte uitinate 80 redlizzate fi WESE SO OIOGETES.

2 Madio:! fe fadure deffUriits immobiiane sono of §po ordinario e realizzate it modd accattabite cor futilizzo o materall of medliz
qualits.

3 Massimn i fivelo defie fivture & of particolare pragio siz per |3 modalits of esscuzions ohe per B Gpologis & i3 qualits del materiali
Arpiegats

M Aught docurmertak: procasso metodnlngico fnatizzato & errertamento e Fisontro e fo stato docurmesritals, e presoriziosl nonmative
& o stato di fatto Due diigerice. processo metodblogio finalizzato sl accariamneanio e risconiro fra o sisfo documentale, fe prescriz bl
narmatioe e jo stato of fatto corr Iz quantificazione deglf oner? ecoromici per glf evearsiual cost! of adeguiarrerito

3 L egittimnita ediizie — wbariisticz: consiste melie variiohe atte ad sccartare i3 coniformits of e immobiie rispetto iz normativa
vrbaristice-ediizia-ambiantak (frazionak, regionale e comuriale} ed af ol abiiativi rilasciati

- Anaisl daf docurmart! urbartic! (Piano Regolsiors & NTA. Regolamerto ediizi, Cartificato of destinazions wbarmistia)?

- Analisl daf docurmerti ediEl (ol osta, Noeza o concassions parmesso df costule sutorizzariime, DI, SCF, condorio.
Sreartarnaito of combrnaita & sanataria, certiicato of abitabitaagqbita)

- Analisl dallz documentazione relative ad sutorizzasiond b &l o paasistiche

- Arialisl deliz documentasione aite’ar

- Varifica defie tavalz progettual

- Fncrocip b [ ast wrbauisticl & e varianiond catastal

L e varifiche effetfuate o possono concludare corr fafiestazione df regolariis Lrbarktica ed ediizia.

& Risnondanza catastak: consiste mell verifita der documetl catastall o per meglio dive dete corrisporidenza catastaie alo stato def
Aiogfii cosi corme ntodoftz dal 2.0, 31.5.2010 .78 e dalle successive cimolai delldganziz def Tariforio par aivivare aliz dichizraziones
o contormits catasta.

7 Varifice dellz tiolanta: Lo scapo & queta of amalEzare futt documen i necessay & e of individuare qif slamenti ohe potrebbero
essare ragativi siz sul rastarimento deliinamobile siz sl valore dellimwmab e e i particolar modb sf tratta df analtzae:

- La provaervianza e titobrits (fogffo notaie successione ecc. )

- L& presazz OF diftl reall e il of terzd fLsuiutto, potechs, priviflagl sarvitt attive & passivel

- L3 presanza of contratti of locazions Fr essere (Tontratt! fbei 0 corverizion st}

- Lo stato candpamtiaie (Teb A7 & orerd pregressi Conme rate cOnanmiiall & Frtervent! OF mautenzione straordiials gis dafberst] iz
presaira e § i1 di tabele milfasinall # Regolammerrto of Cordosiio}

- Evanfuall controversis Fi atto.

8 4 fitol wdicativo ed essmpliftativo MBlenco of sequifo riportsto descrive e frmalits, viscolf ad orerd ofve restarsio & CiC0
delfarguierts:

- cotratty dacident’ sulla sftfudine edificatoriz del bena!

- giti o¥ asservimerfo wbanistioo e cessiory of cubatura,

- Vo passaggiticl smbEntall e monurner izl

- Jormande Qludizial cfvwe possn0 essare o pregiidizio dagl acquirent! da distiguears! i

- dFatte ad wicidere sulatto &F proverianza (ulits, aviulismento. dichiarasiore of sinuiasbne ecc. b

- ohe esprirnong qualtie pretesa sl nobie (Flapetto delfe distanze, costifuzione of sevil soc. b

- atti Frfroduttiv oF cause avanti par oggetto #f bae pignarato precisandn, ove possibfs. sa lz causa siz sncors & corso ad iy ofe stato,
- arrerf cordoiiall relativi 3 spese condominial nor pagate per prestaziond maturate dopo Facguisto,

- Farrdi patrivnoinial, comverizions mat ol provyedivmentl of assegriasions cass cormiligais;

- gftre limitaziond diso (es. orardreal] servif, wso, abrtazione, assegrazione af coriige ecc. f rilevabili dagli st of proverrienza.
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Fepporto & valufaeione - Esecwsione Tmmobiliare i 1012021

2 AMighiore e pit comveriistie uso (HABL Highest and Best Uise 1 e valitaziond basate suf valore of mercato devorio faer of corrio dizf
swglione & pi corversiants usa, I pit comveriante e muglbe usa & iz tasitrmasione o flso ohe praserita §f massino vabee e i valors Y
mercato nelflso affugle e i valrd df tras’ormazione deglf usl prospetiati par e dnmobie. I pit corverniarnte e mgilor uso fidica guddf
lz destinzzione maggiormante redditiiz. Per iz varificg del piu convaniante e miiglor uso [egperfo deve svalgare le fidagis presso |
competants uifics. & five df valufare le possibili destizazion! wibariistiche del berre staggifo.

L 3 seeftz del pit corvarriarnte e mighor uso, aviiane alie saguantl condizion! e verfidre:

- wirenda tecrrico . iz rasformanione deve essare fnicamiaite & taricanertte reslizzahis,

- wincolo qiurdioo: iz trasformazione deve essare kgalmaite corrseniita,

- Wicai oF Bisraar iz tasiormaniate deve essare finasiaiamante sostendie;

- Vind econonrco ! iz trasfonmaniong deve Sstene SroanavESeTie catvariatte ossis dave formie L vabre oY Brastormesione
maggione 0 eguaE af valore attuzle.

80 AMafogn diaf coviforto (Manket Companson ADproact - MOA b riantrg nele stime plurparametrihe ad & w procedimeanto oi stima ohe
parmetts df detarrmiiaes (f valors dagd inwnob i attravarso i corforto 3 § bans oggetto of sting & &t el sirmill par caattaristichs
fecriiche & ssgrmarito of mesrcato. I MCA & ur processn logico of comparazionne e & varie carattaristiche tecriico~sconormiche daglf
Kb prast & corfronta, ofve uiiizzs corme base delralfronto [prazzi marghial oive radpresentano [z variasione delprezzo af varars
dalis caattaristica prasa f corsidarasione. I MCA s fonda sulf Gesioma elarmarfare par i guas B mercato stabilrs Hprezao
gelitnnmobiie 0z stiare a0 stesso modo del prazzi iz Fesati par gl inarmob i sioell. IT MCA & aoplicabiie i fultl § casf oF stivia 3
condiziore dre siano disoorbil Ly rusrso suifickrte O datf real o recenti frarsanded ivnrmobiliad

8 Sistema of stima.! tale metado 5@ hasa su af Lt sistema af equazin linearr che wiare risolta grasie & ricorso gal caftolo matriciate Y
pracedinetta af stimng & normalierte utiizzsto par defarmibiare # valore dalle carattaristinte inastinabilf detti prezzl edomics
(Paoratncits, Bguiiaetn, sfacc ecc f

82 Sistarng of ripartizione: & wia procedtrs estinative o praveds i3 scormposizions del prazzo df urr inrnobis, Fr prezal medf sl
iR affe singols caratteristiie che o compongon. Ove le carattarfstiche syperficiarie esalriccono 1 massims parte iz formazione daf
prezze, e carattaristiche mmobiisy 85 considarare mel procedinmsrto oF stive soro normalinate gualie supsritiare. Nagh frrmobif
composti 0 e complessd immobiliar e caratter iicfre superitiarie s/ possao ditiguare e differenziae nellanalis estinativa i1 base
iz foro desthazione.

83 Analsi of regressione. quests procedura estimativg trova aoplicazione nele stime dagli fmmobil su fargs scalz (mass aoprasall e
riguardz i processo dif valbitazione of wr frsieme df immobilf simdl ira foro. S Erattz O wr modello tpa statistico-matematico fondato su
Lt eguazione che stima Mmrnobiie oggetio of valitazione stiraverso fterpolaione deliz funzione df regressione. Par regressiorne sf
irtende lz dipendaza df una varbie (diperderte} da unBita variabile (fdipendearte ). Questo modello miva 3 spiegare iz relzzione di
o causa-efetto asistarte tra Mhrsarme dalle variabill fsiche (Bs. suypaich), tecidhe eoonomiche, ecc., dette variabil idpandarti e la
varigbie diperidarfe 0 spkgata, come ad esarmpio i prezzo dif mercaio.

8 Matogn fivaziari,! consiste el stimare U bene sfiravarsd i3 sonume Goonanca del reddil presant! & FLtu ove pud foemie
limnobile oggetto di stima [ aricerca def redditi deve essara fafiz swl mercato attraverso & verifica def caror &F locaziore o frobif
siwil & qualli oggatto df stira

85 Cantalizzarione diatts (Diact canitalization)! permatte of determiiace i Vabre oi ur invniobile aftravarsa fa tovmmis V = R i dave 8
& i regdifo retto (0 bron ) normalie & contiiuativa ofie pud forrve Mranobie & | & # sagoip df capitaizzazione neffo (0 lordo )y i saggio df
CRONSNEZATNE RO & L randezzs eressa direttanate dal mercato, e & ottiere 03l rapparto e | redditl e [ prezei espressl dal
ST,

88 Ji mstodo delly capitalzzanions fnandaiz (YEld capitaleatian): stima i Valore sffavarso affualizzazions delz sonrna sigeheica oy
Fadait variahil e of costr variahili e gel Valre of rivanidita sconitato af momerita dF stima, Questa metadn e a9 analzzare iz
siniasione anziada of wr itero oitlo fnanzianio o3l mornenito dalfaoguisto af momerito delia riverdits k.

7 Ariadsi daf fusso of casss scortatn [(scourrted Cash Flow Analisy s — DOFA ) & strattamerte lagato 3 Gralsl daglf ivastivsrt!
imnobiiary mira a detarminare i saggio of rendirmento. Nel caso i cud F saggh & fwvestimento & canosciut, [analsi del fusso df cassa
pud essere utiizrats par lz stine el valore delifnrmobils.

9 VMafodn dai costi; daetarmiia i valore di un immob e edifficato, sommaido § valore dellTea ediicata e if costo of ricostruzione daf
fabbricato esistarte. evenfuainerte denrezzato per iz velusts e pa fobsolescanza. Jf costo & ricostruzione pud essere stimato come
costo df sostifuzibie of we puove dmmobile cor pad utiita e funzior corsidarati gif everrfual deorezzamenti T tre privgpal fpi df
denrezzamento od obsolascanza song ! # deferiorarmaio faico, [obsolescanza fnzionak e fbbsolescarniza astaring 0 ecomomvca.
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