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Rapporto di valutazione - Fsecuzione Immobiliare n. 152/2024

Rappresentato dall’ Avvocato

Intervenuti alla data di stima

Con sede in
Via

P.lIva

(5

Con zedein
Via

P.Iva

C.f

Esperto incaricato BONATO DOTT. ARCH. MICHELE
ViaF. Franchi, 134 — 25045 Castegnato (BS)
CF: BNT MHL 66P30 B1570
Tel. 0302140773
Fax. 0302140773
E-Mail: michboni@alice.it
Pec: michele. bonatof@archiworldpec.it

Iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia al nr. 1663

MICHELE
SICHELE
TR

Timhro e firma

Datel

Nomina dell *esperto: 27 novembre 2024

Conferimento d'incarico di stima e giuramento: 10 dicembre 2024
Data della conzegna del rapporto di valutazione : 1 marzo 2025

Udienza per la determinazi one della modalita di vendita: 1 aprile 2025

DOTT. ARCH. MICHELE BONATO
Via F. Franchi, 134 — 25045 CASTEGNATO (BS)

TEL. 0302140773 CELbBlEHZIpIE Ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

IIdenﬁficazione dei lotl:i]

LOTTO N. 01/04

Desenzione sinteticas ABITAZIONE

Ubicazione: Via Val di Sole, 27 — BRESCIA

Identificativi eatastali: Catasto fabbneati — Fg. 72 - Seaone NCT - Particella 101 — Categona A/3 — Classe 2
- Sub 301 — Consistenza 7 vani - Rendita Catastale €. 488,05 - Sup. Catastale totale 126,00 mgq, superficie
catastale escluse aree scoperte 110,00 mq.

Quota di proprieta: Proprieta 1/1

Divisibilita dell'immobile: Unitd immobiliare la cui conformazione non consente un’ulteriore divisibilita in

altre unita immobilian

Piu probabile valore in libero mercato:
€269.433,36 =diconsi Furo duecentosessantanovemilaquattr ocentotr entatre/36.

Piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata (valore base d*asta):
€ 242.490,02= diconsi Furo duecentoquarantaduemilaquatir ocentonovanta/02.

Piu probabile valore in hase all’analisi dei costi:
€ 270.022 50= diconsi Euro duecentosettantamilaventidue/S0.

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell’immobile; Buona

|Audit documentale e Due Diligencel

Conformiti edilizia OS5 ®ENO s No vedipagina 36
Confonmita catastale oSi EINO Mo vedipagina __ 46
Conformita titolarita BS 0ONo seNo vedipagina

IForma]its‘l ¢ vincoli rilevanti opponibili all’acquirentel

Immobile occupato HS ONo seSivedipagina )
Spese condominiali arretrate ONo K Si  seSivedi pagina 56
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami BNo OS8i eesivedipagim
Vincoh urbanistici, ambientali, paesaggistia ENo OSi s vedipagina

DOTT. ARCH MICHELE BEOMATO

ViaF. Franchi, 134 — 25045 CASTEGHATO (BE)

TEL. 0302140773 CEUblitaZintig ufficiale ad usg'eselusivo personale - € vietata ogni
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Assunzioni limitative ENo OSi  sesivedipagina
Condizioni limitative ENo O8I seSivedipagina

|Riepilogo delle iscrizioni e u'ascrizionﬂ

Nota di trascrizione
Registro generale n. 25595 Registro particolare n. 17936 Presentazione n. 6 del 10/06/2024

GENERALITA

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO Data 03/05/2024 Numero di repertorio 4105 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA Codice fizcale 800 527 30175 Sede
BRESCIA (BS)

Dati relativi alla convenzione

Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A, sezione B, sezione C

Richiedente NOTATIO

Dati riepilogativi
Unita negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

IMMOBILI:
UNITA NEGOZIALE N.1

Immobilen. 1

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 101 Subalterno 301 Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO Consistenza
7 vani Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano T

Immobhile n. 2

DOTT. ARCH MICHELE BEOMATO

ViaF. Franchi, 134 — 25045 CASTEGHATO (BE)

TEL. 0302140773 CEUbblitaZintig ufficiale ad usg'eselusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 102 Subalterno 16 Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO Consistenza
6 metri quadri Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano S1

Immobile n. 3

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 102 Subalterno 6 Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE
Consistenza 36 metri quadri Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano 51

Immobile n. 4

Comune B157 - BRESCTA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 91
Particella 241 Subalterno 1 Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Congistenza 27 metri quadri
Indirizzo VIA BARTOLOMEQ GUALLA N. civico 94 Piano T

Immobilen. 5

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 91
Particella 241 Subalterno 40 Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO Consistenza
37 metri quadr Indirizzo VIA BARTOLOMEO GUALLA N. civico 74 Piano S1

SOGGETTI

A favore

Soggetton. 1 In qualita di FAVORE Denominazione o ragione sociale _
I - 1 cte all it negoziale n. 1 Per i

diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1

Contro

Sogeetton. 1 In qualitd di CONTRO Cognome

Nota di trascrizione
Registro generale n. 25595 Registro particolare n. 17936 Presentazione n. 6 del 10/06/202

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1
ULTERIORI INFORMAZIONI

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicitd immobiliare

IN DATA17.06.2014 IL TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO HA EMESSO IL
DECRETO INGIUNTIVO N. 21247/2014 - R.G. N. 16307/2014, CON CUI SI E' INGIUNTO
oMoy -
PAGAMENTO, IN FAVORE DELLA CEDENTE, DELLA SOMMA DI EURO 34.263 89,
OLTRE INTERESSI COME RICHIESTI, COMPENSI PROFESSIONALI, ONERI ED
ACCESSORI DI LEGGE; IL RICORSO PER IL DECRETO INGIUNTIVO, UNITAMENTE
ALLINGIUNZIONE DI PAGAMENTO, VENIVANO NOTIFICATI AL SIGNOR [ EGTEEN
B o 0ATA 4 LUGLIO 2014 E, STANTE LA MANCATA OPPOSIZIONE
NEI TERMINI DI LEGGE, IL DECRETO IN PAROLA DIVENIVA DEFINITIVAMENTE
ESECUTIVO EX ART. 647 C.P.C. CON DECRETO DI ESECUTORIETA' N. 372392017
DEL 19.10.2017; SUCCESSIVAMENTE, CON ATTO DEL 03.05.2022, A MINISTERO
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

DELLA DOTT.SSA NOTAIO IN MILANO, (REP. 33473 RACC.
14724), LA SOCIETA CONFERIVA A _
(ORA | PROCURA SPECIALE PER IL RECUPERO GIUDIZIALE
E STRAGIUDIZIALE DEI CREDITI DEI QUALI E' TTTOLARE, CON OGNI PIU' AMPIA
FACOLTA' DI PORRE IN ESSERE OGNI ATTO E/O ATTIVITA' RITENUTA
NECESSARIA, UTILE OD OPPORTUA AI FINI DEL RECUPERO; STANTI I PRECEDENTI
TENTATIVI, ANCHE BONARI, DI RECUPERO DEL CREDITO VANTATO, RISULTATI
VANT, IN DATA 12.3.2024, L'’ATTUALE TITOLARE DEL CREDITO PROVVEDEVA
ALLA NOTIFICA DI ATTO DI PRECETTO IN RINNOVAZIONE PER LTMPORTO DI

EURO 36.793,58; AD 0GGI IL SIGNOR I

B 0N HA PROVVEDUTO ALLA CORRESPONSIONE DELLA

SOMMA DOVUTA E, PERTANTO
INTENDE SOTTOPORRE AD

ESECUZIONE FORZATA LA QUOTA DI PIENA PROPRIETA' DEL SIGNOR |G
I D1 M OBILI SITI IN COMUNE DI BRESCIA (BS), VIA VAL DI
SOLE N. 27, MEGLIO DESCRITTI NEL QUADRO B DELLA PRESENTE NOTA.

LOTTO N. 02/04

Descnizione sintetica:  AUTORIMESSA CON CANTINA

Ubicarione: Via Val di Sole, 27 — BRESCIA

Identificativa catastali autorimessa: Catasto fabbricati — Fg. 72 - Sezione NCT - Particella 102 — Categoria C/6
— Classe 2 - Sub 6 — Rendita Catastale €. 87,38 Sup, Catastale 45,00 mq, piano S1.

Identificativi catastali cantina: Catasto fabbricati — Fg. 72 - Seaone NCT - Particella 102 — Categoria C/2 —
Classe 3 - Sub 16 — Rendita Catastale €. 10,54 Sup, Catastale 8,00 mgq, piano S1.

Quota di proprieta: Proprieta 1/1

Divisibilita dell'immobile: Unita immobiliare la eui conformarione non consente un’ulteriore divisibilita in
altre unita immobilian

Piu probabile valore in libero mercato:
€ 56.944.86 =diconsi Euro cinquantaseimilanovecentoquar antaquatir o/'86.

Piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata (valore base d’asta):
€ 51.250.37= diconsi Euro cinquantunmiladuecentocinguanta/37.

Piu probabile valore in hase all’analisi dei costi:
€ 58.470.17= diconsi Euro cingquantottomilaguatiy ocentosettanta’17.

"Giudizio" sintetico sulla commerciabiliti dell’immobile: Buona

|Audit documentale ¢ Due Diligencel
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Conformita edilizia O8i ENo s Mo vedipagina 39
Conformita catastale ES ONo seNo vedipagina .
Conformita titolanta B8 oONo Mo vedpagina

IForma]its‘l ¢ vincoli rilevanti opponibili all’acquirentel

Immobile occupato ES ONo seSiovedipagina 52
Spese condominiali arretrate O No KISi  seSi vedi pagina 56
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami EINo OSi i vedpagina
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici ENo OS85 vedipaging

Assunzioni limitative ENO O8I seSivedipagina

Condizioni limitative ENo OSi 8 vedipagina

|Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

Nota di frascrizione
Registro generale n. 25595 Registro particolare n. 17936 Presentazione n. 6 del 10/06/2024

GENERALITA

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO Data 03/05/2024 Numero di repertorio 4105 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA Codice fizcale 800 527 30175 Sede
BRESCIA (BS)

Dati relativi alla convenzione

Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A, sezione B, sezione C

DOTT. ARCH MICHELE BEOMATO

ViaF. Franchi, 134 — 25045 CASTEGHATO (BE)

TEL. 0302140773 CEUbblitaZintig ufficiale ad usg'eselusivo personale - € vietata ogni
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Richiedente NOTAIO

Dati riepilogativi
Unita negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

IMMOBILI:
UNITA NEGOZIALE N.1

Immobilen. 1

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 101 Subalterno 301 Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO Consistenza
7 vani Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano T

Immobile n. 2

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 102 Subalterno 16 Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO Consistenza
6 metri quadri Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano S1

Immobilen. 3

Comune B157 - BRESCTA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 102 Subalterno 6 Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE
Consistenza 36 metri quadn Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano 51

Immobile n. 4

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 91
Particella 241 Subalterno 1 Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consistenza 27 metri quadri
Indirizzo VIA BARTOLOMEO GUALLA N. civico 94 Piano T

Immobile n. 5

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 91
Particella 241 Subalterno 40 Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO Consistenza
37 metri quadr Indirizzo VIA BARTOLOMEO GUALLA N. civico 74 Piano S1

SOGGETTI

A favore

Soggetton. 1 In qualita di FAVORE Denominazione o ragione sociale _
I - v all'unita negoziale n. 1 Per i

diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1

Contro

Sogeetton. 1 In qualitd di CONTRO Cognom

Nota di trascrizione
Registro generale n. 25595 Registro particolare n. 17936 Presentazione n. 6 del 10/06/202
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024
Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1
ULTERIORI INFORMAZIONT

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare

IN DATA17.06.2014 IL TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO HA EMESSO IL

DECRETO INGIUNTIVO N. 21247/2014 - R.G. N. 16307/2014, CON CUI SL E' INGIUNTQ
AL steNoR I
PAGAMENTO, IN FAVORE DELLA CEDENTE, DELLA SOMMA DI EURO 34.263,89,
OLTRE INTERESSI COME RICHIESTIL, COMPENSI PROFESSIONALI, ONERI ED
ACCESSORI DI LEGGE; IL, RICORSO PER I, DECRETO INGIUNTIVO, UNITAMENTE
ALL'INGIUNZIONE DI PAGAMENTO, VENIVANO NOTIFICATI AL SIGNOR ||| GGG
B DATA 4 LUGLIO 2014 E, STANTE LA MANCATA OPPOSIZIONE
NEI TERMINI DI LEGGE, IL. DECRETO IN PAROLA DIVENIVA DEFINITIVAMENTE
ESECUTIVO EX ART. 647 C.P.C. CON DECRETO DI ESECUTORIETA' N. 37239/2017

DEL 19.10.2017; SUCCESSIVAMENTE, CON ATTO DEL 03.05.2022, A MINISTERO
DELLA DOTT.SSA NOTAIO IN MILANO, (REP. 33473 RACC.
14724), LA SOCIETA'

. PROCURA SPECIALE PER II. RECUPERO GIUDIZIALE
E STRAGIUDIZIALE DEI CREDITI DEI QUALI E' TTTOLARE, CON OGNI PIU' AMPLA
FACOLTA' DIPORRE IN ESSERE OGNI ATTO E/O ATTIVITA' RITENUTA
NECESSARIA, UTILE OD OPPORTUA AT FINI DEL RECUPERQ; STANTII PRECEDENTI
TENTATIVI, ANCHE BONARI, DI RECUPERO DEL CEREDITO VANTATO, RISULTATI
WVANIL IN DATA 12.3.2024, L'ATTUALE TITOLARE DEL CREDITO PROVVEDEVA
ALLA NOTIFICA DI ATTO DI PRECETTO IN RINNOVAZIONE PER LTMPORTO DI
EURO 36.793,58; AD OGGIIL SIGNOR.

NON HA PROVVEDUTO ALLA CORRESPONSIONE DELL A

SOMMA DOVUTA E, PERTANTO
INTENDE SOTTOPORRE AD

ESECUZIONE FORZATA LA QUOTA DI PIENA PROPRIETA' DEL SIGNOR ||| EEGNG
I D1 M OBILI SITI IN COMUNE DI BRESCIA (BS), VIA VAL DI
SOLE N. 27, MEGLIO DESCRITTI NEL QUADRO B DELLA PRESENTE NOTA.

LOTTO N. 03/04

Desenzione sinteticaz LOCALE COMMERCIALE

Ubicazione: Via Bartolomeo Gualla, 94 —- BRESCTA

Identificativi catastali: Catasto fabbricati — Fg. 91 - Seaone NCT - Particella 241 — Categoria C/1 — Classe 10

- Sub 1 — Rendita Catastale €. 974,71 Sup, Catastale 42,00 mq, piano T.

Quota di proprietd: Proprietd 1/1

DOTT. ARCH MICHELE BEOMATO

ViaF. Franchi, 134 — 25045 CASTEGHATO (BE)
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024
Divisibilitd dellimmobile: Unith immobiliare la cui conformarione non consente un’ulteriore divisibilitd in
altre unita immobilian

Piu probabile valore in liber o mercato:

€ 74.423,34 =diconsi Euro settantaquattromilaquattrocentoventitre/34.

Piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata (valore base d*asta):
€ 66.981.00= diconsi Euro sessantaseimilanovecentoottantuno/00.

Piu probabile valore in base all’analisi dei costi:
€73.163.48= diconsi Euro settantatr amilacentosessantatre/48.

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell*immobile: Buona

|Audit documentale ¢ Due Diligencel

Conformita edilizia OS5 ENO s Novedipagina 41
Conformita catastale OS5 ENO seNovedipagina 49
Conformita titolarit EST ONo seMNovedipagina

IForma]itﬁl ¢ vincoli rilevanti opponibili all’acquirentd

Immobile occupato S oONo sesiovedpagina 53
Spese condominiali arretrate ONo [ES8i sesivedipagina 56
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami HNo OSi  s%i vedipagina
Vincoli urbanistiei, ambientali, paesaggistici HNo OSi  s=0 vedipagina

Assunzioni limitative ENo O8I seSivedipagina

Condizioni limitative ENOo OSi  seSi vedipagina

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni|

DOTT. ARCH MICHELE BEOMATO
ViaF. Franchi, 134 — 25045 CASTEGHATO (BE)
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

1. ISCRIZIONE del 04/06/2024 - Registro Particolare 3966 Registro Generale 24499 Pubblico ufficiale
TRIBUNALE CIVILE DI MILANO Repertorio 18273/2017 del 19/10/2017 IPOTECA GIUDIZIALE
denvante da DECRETO INGIUNTIV O Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 10/06/2024 - Registro Particolare 17936 Registro Generale 25595 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA Repertorio 4105 del 03/05/2024 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBAILE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI Nota disponibile in
formato elettronico

Nota di trascrizione
Registro generale n. 25595 Registro particolare n. 17936 Presentazione n. 6 del 10/06/2024

GENERALITA

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO Data 03/05/2024 Numero di repertorio 4105 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA Codice fiscale 800 527 30175 Sede
BRESCIA (BS)

Dati relativi alla convenzione

Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A, sezione B, sezione C

Richiedente NOTAIO

Dati riepilogativi
Unita negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

IMMOBILI:
UNITA NEGOZIALE N.1

Immobilen. 1

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 101 Subalterno 301 Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPOQ ECONOMICO Congistenza
7 vani Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano T

Immobile n. 2

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 102 Subalterno 16 Natura C2 - MAGAZZINT E TOCALI DI DEPOSITO Consistenza
6 metri quadri Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano S1

Immobile n. 3

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 102 Subalterno 6 Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORTMESSE
Congistenza 36 metri quadri Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano 51
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Immobile n. 4

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 91
Particella 241 Subalterno 1 Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consistenza 27 metri quadri
Indirizzo VIA BARTOLOMEO GUALLA N. civico 94 Piano T

Immobile n. 5

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 91
Particella 241 Subalterno 40 Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO Consistenza
37 metri quadr Indirizzo VIA BARTOLOMEOQ GUALLA N. civico 74 Piano S1

SOGGETTI
A favore

Soggetton. 1 In qualita di FAVORE Denominazione o ragione sociale ||| GTNTNE
Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il

diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1

Contro

Sogeetton. 1 In qualitd di CONTRO Cognome

Nota di trascrizione
Registro generale n. 25595 Registro particolare n. 17936 Presentazione n. 6 del 10/06/202

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1
ULTERIORI INFORMAZIONI

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicitda immobiliare

IN DATA17.06.2014 IL TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO HA EMESSO IL

DECRETO INGIUNTIVO N. 21247/2014 - R.G. N. 16307/2014, CON CUI SI E' INGIUNTO
AL siGNoR I,
PAGAMENTO, IN FAVORE DELLA CEDENTE, DELLA SOMMA DI EURO 34.263,89,
OLTRE INTERESSI COME RICHIESTL, COMPENSI PROFESSIONALI, ONERI ED
ACCESSORI DI LEGGE; IL RICORSO PER IL DECRETO INGIUNTIVO, UNITAMENTE
ALLINGIUNZIONE DI PAGAMENTO, VENIVANO NOTIFICATI AL SIGNOR [ R
B 0 DATA 4 LUGLIO 2014 E, STANTE LA MANCATA OPPOSIZIONE
NEI TERMINI DI LEGGE, IL. DECRETO IN PAROLA DIVENIVA DEFINITIVAMENTE
ESECUTIVO EX ART. 647 C.P.C. CON DECRETO DI ESECUTORIETA' N. 37239/2017
DEL 19.10.2017; SUCCESSIVAMENTE, CON ATTO DEL 03.05.2022, A MINISTERO
DELLA DOTT.SSA NOTAIO IN MILANO, (REP. 33473 RACC.
14724), LA SOCIETA

", PROCURA SPECIALE PER IL. RECUPERO GIUDIZIALE
E STRAGIUDIZIALE DEI CREDITI DEI QUALI E' TITOLARE, CON OGNI PIU' AMPIA
FACOLTA' DIPORRE IN ESSERE OGNI ATTO E/O ATTIVITA' RITENUTA
NECESSARIA, UTILE OD OPPORTUA AI FINI DEL RECUPERO; STANTII FRECEDENTI
TENTATIVI, ANCHE BONARI, DI RECUPERO DEL CREDITO VANTATO, RISULTATI
VANI, IN DATA 12.3.2024, L'ATTUALE TITOLARE DEL CREDITO PROVVEDEVA
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

ALLA NOTIFICA DI ATTO DI PRECETTO IN RINNOVAZIONE PER LTMPORTO DI
EURO 36.793,58; AD OGGIIL SIGNOR.
NON HA PROVVEDUTO ALLA CORRESPONSIONE DELLA

SOMMA DOVUTA E, PERTANTO
INTENDE SOTTOPORRE AD

ESECUZIONE FORZATA LA QUOTA DI PIENA PROPRIETA' DEL sSIGNOR ||| EGEGNG
I 01 i ORILI SITI IN COMUNE DI BRESCIA (BS), VIA VAL DI
SOLE N. 27, MEGLIO DESCRITTI NEL QUADRO B DELLA PRESENTE NOTA.

LOTTO N. 04/04
Descnizione sintetica MAGAZZINO
Ubicaznione: Via Bartolomeo Gualla, 74 — BRESCIA

Identificativi catastali: Catasto fabbricati — Fg. 91 - Sezione NCT — Particella 241 — Categoria C/2 — Classe 8
- Sub 40 — Rendita Catastale €. 143,32 Sup, Catastale 40,00 mq, piano S1.

Quota di proprictia: Proprieta 1/1

Divisibilita dell'immobile; Unita immmobiliare la eui conformazione non consente un’ulteriore divisibilita in
altre unita immobilian

Piu probabile valore in libero mercato:
€33.545.40 =diconsi Euro trentatremiladnquecentoquar antacinque/4{.

Piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata (valore base d’asta):
€30.190.86= dicons Furo tremtamilacentonovanta’86.

Piu probabile valore in base all’analisi dei costi:
€34.790.,49= diconsi Ewro trentaquatir omilasettecentonovanta/49.

"Giudizio" sintetico sulla commerciabiliti dell*immobile: Buona

|Audit documentale ¢ Due Diligencel

Confonmita edilizia OS8i ENO s Mo vedipagina 44
Conformita catastale OS5 ENo s:Novedpagina S0
Conformita titolariti B S ONO  seNo vedi pagina

IForma]itﬁ ¢ vincoli rilevanti opponibili all’acquirentel
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Immobile occupato

Spese condominiali arretrate
Servity, vincoli, oneri, pesi, gravami

Vincol urbanistici, ambientali, pa¢saggistici

[im itazioni
Assunzioni limutative

Condizon limitative

|Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

Nota di trascrizione

B Si

oNo
E No

F No

HENo

FEMNo

o No
B Si
O Si

O Si

O Si

O Si

S8 B1

se 31

58 51

se i

58 21

58 51

vedi pagina

vedi pagina

vedi pagina

vedi pagina

vedi pagina

vedi pagina

S6

Registro generale n. 25595 Registro particolare n. 17936 Presentazione n. 6 del 10/06/2024

GENERALITA

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO Data 03/05/2024 Numero di repertorio 4105 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA Codice fizscale 800 527 30175 Sede

BRESCIA (BS)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Voltura catastale automatica NO

Altri dati

Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A, sezione B, sezione C

Richiedente NOTAIO

Dati riepilogativi

Unita negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

IMMOBILI:
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

UNITA NEGOZIALE N.1

Immobilen. 1

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 101 Subalterno 301 Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPQO ECONOMICO Consistenza
7 vani Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano T

Immobile n. 2
Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72

Particella 102 Subalterno 16 Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO Consistenza

6 metri quadri Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano 51

Immobile n. 3

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 72
Particella 102 Subalterno 6 Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE
Consistenza 36 metri quadri Indirizzo VIA VAL DI SOLE N. civico 27 Piano 51

Immobile n. 4

Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 91
Particella 241 Subalterno 1 Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consistenza 27 metri quadri
Indirizzo VIA BARTOLOMEQO GUALLA N. civico 94 Piano T

Immobile n. 5
Comune B157 - BRESCIA (BS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana NCT Foglio 91

Particella 241 Subalterno 40 Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO Congsistenza

37 metri quadri Indirizzo VIA BARTOLOMEO GUALLA N. civico 74 Piano S1
SOGGETTI

A favore

Soggetton. 1 In qualitd di FAVORE Denominazione o ragione sociale ||| [ GTNG

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il
diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1

Contro

Soggetton. 1 In qualita di CONTRO Cognome

Nota di trascrizione
Registro generale n. 25595 Registro particolare n. 17936 Presentazione n. 6 del 10/06/202

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1
ULTERIORI INFORMAZIONI

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare

IN DATA17.06.2014 IL. TRIBUNALE ORDINARIO DI MILANO HA EMESSO IL
DECRETO INGIUNTIVO N. 21247/2014 - R.G. N. 16307/2014, CON CUI Sl E' INGIUNTO
AL steNoR I 11
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

PAGAMENTO, IN FAVORE DELLA CEDENTE, DELLA SOMMA DI EURO 34.263,89,
OLTRE INTERESSI COME RICHIESTL, COMPENSI PROFESSIONALI ONERI ED
ACCESSORI DI LEGGE; IL, RICORSO PER IL DECRETO INGIUNTIVO, UNITAMENTE
ALLINGIUNZIONE DI PAGAMENTO, VENIVANO NOTIFICATI AL SIGNOR [ G
B DATA 4 LUGLIO 2014 E, STANTE LA MANCATA OPPOSIZIONE
NEI TERMINI DI LEGGE, I. DECRETO IN PAROLA DIVENIVA DEFINITIVAMENTE
ESECUTIVO EX ART. 647 C.P.C. CON DECRETO DI ESECUTORIETA' N. 37239/2017

DEL 19.10.2017; SUCCESSIVAMENTE, CON ATTO DEL 03.05.2022, A MINISTERO
DELLA DOTT.SSA ', NOTAIO IN MILANO, (REP. 33473 RACC.
14724), LA SOCIETA'

, PROCURA SPECIALE PER II. RECUPERO GIUDIZIALE
E STRAGIUDIZIALE DEI CREDITI DEI QUALI E' TITOLARE, CON OGNI PIU' AMPIA
FACOLTA' DIPORRE IN ESSERE OGNI ATTO E/O ATTIVITA' RITENUTA
NECESSARIA, UTILE OD OPPORTUA AI FINI DEL RECUPERO; STANTII FRECEDENTI
TENTATIVI, ANCHE BONARI, DI RECUPERO DEL CREDITO VANTATO, RISULTATI
VANIL IN DATA 123.2024, TL'ATTUALE TITOLARE DEL CREDITO PROVVEDEVA
ALLA NOTIFICA DI ATTO DI PRECETTO IN RINNOVAZIONE PER. LTMPORTO DI

EURO 36.793,58; AD 0661 IL SIGNOR I

NON HA PROVVEDUTO ALLA CORRESPONSIONE DELLA

SOMMA DOVUTA E, PERTANTO
INTENDE SOTTOPORRE AD

ESECUZIONE FORZATA LA QUOTA DI PIENA PROPRIETA' DEL SIGNOR ||| GGG
I D1 0 OBILI SITI IN COMUNE DIBRESCIA (BS), VIA VAL DI
SOLE N. 27, MEGLIO DESCRITTI NEL QUADRO B DELLA PRESENTE NOTA.
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

| 1.

Fasi - accertamenti e date delle indagini.

Accertamenti peritali espletati:

In data 11 dicembre 2024 vemva effettuata per via telematica la Visura Storica per Immobile (n.
T106568/2024, T108299/2024, T108547/2024, T109452/2024, T110576/2024).

In data 11 dicembre 2024 vemva effettuata per via telematica Ispezione Ipotecaria (nT116324 ¢ T1
116324).

In datall dicembre 2024 veniva effettuata per via telematica ’acquisizione delle Planimetrie Catastali
n. T157657, T157639, T157661, T157662, T157664), dell’Estratto mappa ¢ degh Elaborat
plammetnei (n. T112197/2024 ¢ T112849/2024).

In data 16 dicembre 2024 veniva effettuato il sopralluogo agl immobili con rilieve geometnco ¢
fotografico, con il Custode Giudiziario ¢ alla presenza dell’ esecutato.

In data 28 dicembre 2024 sono stati richiesti all’ Archivio Notarile una copia degli athi di provenienza
dei Notai [ INEGNG

In data 28 dicembre 2024 veniva effettuata richiesta tramite PEC all’Agenzia delle Entrate della
Prowvineia di Brescia, per 1a verifica dei contratt di locazione in essere per gli immobili di Via Gualla
n. 94/74 oggetto dell’esecuzione immobiliare.

In data 8 germaio 2025 neevuta copia Atti dall® Archivio Notarile.

In data 9 gennaio 2023 veniva inoltrata all’Ufficio Teenico del Comune Brescia, tramite portale SUAP,
la richiesta di accesso agli atti per poter visionare le pratiche edilizie relative agli immobili oggetto
della stima intestati all®> esecutato

In data 16 gennaio 2025 ricevuta risposta dall’Agenzia delle Entrate per verifica esistenza contratti di
locazione per gli immohili.

In data 11 febbraio 2025 richiesta situazione contabile degli immobili all’ ammimstratore
condomimale.

In data 11 febbraio 2023 ricevuta risposta della situazione contabile ammnistrativa degli immobili.
In data 13 febbraio 2025 accesso agli atti all’Ufficio Tecnico del comune di Brescia per verifica

irregolarith edilize.

Dall’analisi della documentazione reperita risulta che:
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

LOTTO N. 0104

Commme di Bresda - Via Val di Sole, 27: ABITAZIONE

Dall’esame dei documenti messi a disposizione dall’Ufficio Tecnico del Comune si evinee che 'edificio in

cui ¢ ubicato I’immobile, & stato costruito in forza della Conecessione Municipale rilasciata dal Comune di

Brescia n. 13178 -3074/6, ante 1967.

Gli immobili sono stati dichiarati abitabili — agibili con certificato rilasciato dal comune di Breseia in data 24

febbraio 1967.

L’immobile & stato acquisite dal Signor || GG o Atto di assegnazione a stralcio di

immobili, in conto futura divisione del Notaio ||| | | | N Ji Brescia in data 13 luglio 2005 Rep.

N. 84524/19541.

Dal sopralluogo effettuato in data 16/12/2024, si ¢ rilevato che I’'mmobile non ¢ distribuito come rappresentato

nella plammetria della scheda catastale ¢ diversamente anche rispetto agli elaborati grafie del progetto di

costruzione del 1966 visionato presso I'Ufficio Teenco del Comune.

- Nel progetto depositato ¢ dalle verifiche effettuate presso 1'Utficio Teenico Comunale non risultano variant
eseguite in corso d’opera ¢ nemmeno successivamente al progetto autorizzato.

- L’immobile non ¢ composto come rappresentato graficamente nella planimetria catastale.

- L’ appartamento & composto da: ingresso, cucina, sala, studio, disbnigo, due camere, un bagno, ¢ due balconi.
LOTTO N. 02/04

Comume di Bresda - Via Val di Sole, 27: AUTORIMESSA CON CANTINA

Dall’esame dei documenti messi a disposizione dall’Ufficio Tecnico del Comune si evince che edificio in
cui & ubicato ’immobile, & stato costruito in forza della Concessione Mumnicipale rilasaata dal Comune di
Brescia n. 13178 -3074/6.

Gli immobili sono stati dichiarati abitabili — agibili con certificato rilasciato dal comune di Brescia in data 24
febbraio 1967.

L’immobilc ¢ stato acquisito dal Signor ||| GG o~ Aito di asscenazione a stralcio di
immobili, in conto futura divisione del Notaio ||| | | | | S Ji Brescia in data 13 luglio 2005 Rep.
N. 843524/19541, ¢ per la sola cantina con Atto di permuta dal Notaio [ Bl] i Bresciain data 14 marzo
2006 Rep. N. 117972/26316.

Dal sopralluogo effettuato in data 16 dicembre 2024, si & rilevato che I'immobile ¢ distribuito come
rappresentato nella planimetria della scheda catastale, & difforme rispetto agli elaborati grafici del progetto di
costruzione visionato presso I’ Ufficio Teenico del Comune, nel quale 1I° autorimessa e la eantina erano un unico

locale senza pareti divisorie.
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficio Teenico Comunale non nsultano varianti eseguite in corso d’opera

¢ nemmeno successivamente al progetto depositato.
LOTTO N. 03/04

Comme di Bresda - Via Bartolomeo Gualla, 94: LOCALE COMMERCIALE

Dall’esame dei documenti messi a disposizione dall*Ufficio Teenico del Comune si evince che ’edificio in
cui ¢ ubicato I’'immobile, & stato costruito in forza della Licenza per opere Edilizie rilasciata dal Comune di
Brescia n. 7373 del prot. generale al n .295/62 del prot. 1l.pp.

Gli immobili sono stati dichiarati abitabili — agibili con certificato nlasciato dal cormmune di Breseiain data 13
tebbraio 1963.

L’immobile ¢ stato acquisite dal Signor ||| |GGG o~ Atte di assegnazione a stralcio di
immobili, in conto futura divisione del Notaio ||| [ | | | NN & Brescia in data 13 luglio 2005 Rep.
N. 843524/19541.

Dal sopralluogo effettuato in data 16 dicembre 2024, s ¢ rilevato che immobile non ¢ diviso come
rappresentato nella plamimetria della scheda catastale, poiché non & presente la parete divisoria indicata a meta
del locale, mentre sulla planimetria non ¢ indicata graficamente la scala a chiocciola che collegal’immobile al
magazzino del piano intermrato.

L’immobile & difforme rispetto agli elaborati grafici del progetto di costruzione visionato presso I'Ufficio
Teenico del Comune, na quali come nella scheda catastale ¢ indicata la parete divisona a meti locale e non ¢
presente la scala a chioceiola che collega I'immobile al magazzino del piano interrato.

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficio Teenico Cormmmnale non nsultano varianti eseguite in corso d’opera

¢ nemmeno successivamente al progetto depositato.

LOTTO N. 04/04

Comme di Bresda - Via Bartolomeo Gualla, 74: MAGAZZING

Dall’esame dei documenti messi a disposizione dall*Ufficio Tecnco del Comune si evinee che ’edificio in
cui ¢ ubicato I’'immobile, & stato costruito in forza della Licenza per opere Edilizne rilasciata dal Comune di
Brescia n. 73735 del prot. generale al n .29/62 del prot. l.pp.

Gli immobili sono stati dichiarati abitabili — agibili con certificato rilaseiato dal comune di Brescia in data 13
febbraio 1963.
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Iimmobile ¢ stato acquisito dal Signor ||| GG con Atto di assegnazione a stralcio di
immobili, in conto futura divisione del Notaio ||| [ [ | | | SN & Brescia in data 13 luglio 2005 Rep.

N. 84524/19541.

Dal sopralluogo effettuato in data 16 dicembre 2024, s1 & rilevato che I’immobile non ¢ distribuito né come
rappresentato nella plammetna della scheda catastale, né come negli elaborati grafiaa del progetto di
costruzione visionato presso ’Ufficio Tecnico del Comune, dai quali I’immebile risulta vuoto con un unico
portone di accesso. Nello stato di attuale I'immobile ha due porte di aceesso ¢ al suo interno vi sono delle
pareti divisorie che suddividono lo spazio in due vam, inoltre & presente una piceola scala a chioceiolainlegno
che lo collega all’immobile posto al piano superiore.

Dalle verifiche effettuate presso I'Ufficio Teenico Cormnale non nsultano varianti eseguite in corso d’opera

¢ nemmeno successivamente al progetto depositato.

2. Inquadramento degli immaobili

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione: LOTTO N, 01/04

] Provineia: Brescia
F Comune: Brescia
B ViaPiazza: Via Val di Sole

F Civicon. 27

/ Zona: TESSUTO APREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE (R04b)
Mappa geografica
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

',I.r:lama mz frafta da Bing Maps Coordindate: 45,55679 — 10, 24110
42 ) F—— wr T BN 1

] Destinazione wrhanistica dell’immobile: residenziale

K Tipologia immobiliare: complesso residenanale

£ Tipologia edilizia de fabbricati: edificio plunpiano

i Tipologia edilizia unita immobiliari: locali ad uso abitazione

(] Caratteristiche generali dell’immobile: immobile sito al piano rialzato con accesso da Via Val di Sole,
27

K Dimensione: la superficie commerciale dell’umti immobiliare individuata al: Catasto fabbricati — Fg. 72
- Sezione NCT - Particella 101 — Categoria A’3 — Classe 2 - Sub 301 — Consistenza 7 vani - Sup. Catastale
totale 126,00 myq, superficie catastale escluse aree scoperte 110,00 mq.

] Caratteri domanda e offerta: normali.
% Forma di mercato: libero mercato

&7 Filtering: In seguito al sopralluogo eseguito, da cui si & potuto constatare lo stato di conservazione esterno,
ed interno dell’immobile, alle informazioni raccolte da professionisti ¢ operatori immobiliari qualificati
operanti nella zona, consultando il sito dell’Agenzia delle Entrate ¢ la Banca dati della Camera Di Commercio
di Bresaia e il Borsino immobiliare, s ¢ giunti alla qualificazione del probabile valore di mercato dell>umta
immobiliare.

Il criterio usato per la valutazone dei fabbricati & quello sintetico comparativo sulla base delle quotaziom

correnti di mercato, considerando 1 fabbricati liberi da vincoli di qualsiasi genere. Le superfici sono state
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

calcolate sulle planimetrie catastali e le dimensioni sono state venficate in sito a campione durante il

sopralluogo eseguito.

K Fase dd mercato immobiliare: il mercato immobiliare a Brescia ha subito una generale variazione in

creseita.

O Altro

Localizzazione: LOTTO N. 02/04

] Provincia: Brescia

K Comune: Brescia
] ViaPiazza: Via Val di Sole

F Civicon. 27

& Zona: TESSUTO A PREVALENIE DESTINAZIONE RESIDENZIALE (R04b).

Mappa geografica

6,24110

] Destinazione urbanistica dell'immobile: autorimessa con eantina
® Tipologia immobiliare: complesso residenzale

i Tipologia edilizia dei fabbricati: edificio plunpiano
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

i Tipologia edilizia unita immobiliari: locali ad uso abitazione
fJ Caratteristiche generali dl’immobile: immobile sito al piano seminterrato.

K Dimensione: la superficie commerciale delle unita immobilian individuate:

Catasto fabbricat — Fg. 72 - Sezione NCT - Particella 102 — Categoria C/6 — Classe 2 - Sub 6 — Sup,
Catastale 45,00 mq, piano S1.

Catasto fabbncati — Fg. 72 - Sezione NCT - Particella 102 — Categoria C/2 — Classe 3 - Sub 16 — Sup,
Catastale 8,00 mq, piano 51

] Caratteri domanda e offerta: normali.
= Forma di mercato: libero mercato

£ Filtering: In seguito al sopralluogo eseguito, da cui si & potuto constatare 1o stato di conservazione esterno,
ed interno dell’immobile, alle informazioni raccolte da professionisti ¢ operatori immobiliani qualificat
operanti nella zona, consultando il sito dell’Agenzia delle Entrate ¢ 1a Banca dati della Camera Di Comumercio
di Bresaa ¢ il Borsino immobiliare, si & giunti alla qualificazione del probabile valore di mercato dell’unita
immohiliare.

I criterio usato per la valutazione dei fabbricati & quello sintetico comparativo sulla base delle quotazioni
correnti di mercato, considerando 1 fabbricati liber1 da vincoli di qualsiasi genere. Le superfici sono state
calcolate sulle planimetrie catastali ¢ le dimensiom sono state venficate in sito a campione durante il

sopralluogo eseguito.

] Fase ded mercato immobiliare: il mercato immobiliare a Brescia ha subito una generale vanazione in

crescita.

O Aliro

Localizzazione: LOTTO N, 03/04

] Provineia: Brescia
] Comune: Brescia
F Via/Piazza: Via Bartolomeo Gualla

B Civico n. 94

K Zona: TESSUTO A PREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE (R1).

Mappa geografica
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n. 182/2024

H B B KB K

[

X

Immagine tratta da Bing Maps Coordinate: 45,55506 — 10,22767
; X B Y B L I | » C :

ot A

=

et Al
A

Destinazione urbanistica dell’immobile: commerciale

Tipologia immobiliare: complesso residenziale/commerciale

Tipologia edilizia dei fabbricati: edificio pluripiano

Tipologia edilizia unita immobiliari: locali ad uso magazzino/commerciale/abitazione

Caratteristiche generali dell’immobile: immobile sito al piano terra con accesso da Via Bartolomeo
Gualla, 54

Dimensione: la superficie commerciale dell’unitad immobiliare individuata al: Catasto fabbricati —Fg. 91
- Sezione NCT - Particella 241 — Categoria C/1 — Classe 10 - Sub 1 — Sup, Catastale 42,00 mq, piano T.

Caratteri domanda e offerta: normali.

Forma di mercato: libero mercato

B Filtering: In seguito al sopralluogo eseguito, da cui si & potuto constatare lo stato di conservazione esterno,

ed interno dell'immobile, alle informazioni raccolte da professionisti e operatori immobiliari qualificati

operanti nella zona, consultando il sito dell’ Agenzia delle Entrate e la Banca dati della Camera Di Commercio

di Brescia e il Borsino immobiliare, si ¢ giunti alla qualificazione del probabile valore di mercato dell*unita

immobiliare.

Il criterio usato per la valutazione dei fabbricati & quello sintetico comparativo sulla base delle quotazioni

correnti di mercato, considerando i fabbricati liberi da vincoli di qualsiasi genere. Le superfici sono state

calcolate sulle planimetrie catastali e le dimensioni sono state verificate in sito a campione durante il

sopralluogo eseguito.
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

i Fase ded mercato immobiliare: il mercato immobiliare a Brescia ha subito una generale vanazione in

crescita.

O Altro

Localizzazione: LOTTO N. 04/04

B Provineia: Bresecia
® Comune: Brescia
] ViaPiazza: Via Bartolomeo Gualla

] Civicon. 74

i Zona: TESSUTO A PREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE (R1).

Mappa geografica

¥ Destinazione urbanistica dell’immobile: magazzino
 Tipologia immobiliare: complesso residenzale/commerciale

i Tipologia edilizia dei fabbricati: edificio plunpiano
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024
& Tipologia edilizia unita immobiliari: locali ad uso magazzino/commereciale/abitazione

K Caratteristiche generali dell’immobile: immobile sito al piano interrato con aceesso da Via Bartolomeo
Gualla, 74

] Dimensione: la superficie commerciale dell’unita immobiliare individuata al: Catasto fabbricati — Fg. 91
- Sezione NCT — Particella 241 — Categoria C/2 — Classe 8 - Sub 40 — Sup, Catastale 40,00 mq, piano S1.

] Caratteri domanda e offerta: normali.
] Forma di mercato: libero mercato

i Filtering: In seguito al sopralluogo eseguito, da cui si & potuto constatare lo stato di conservazione esterno,
ed interno dell’immobile, alle informaziom raccolte da professionisti ¢ operatori immobiliari qualificat
operanti nella zona, consultando il sito dell’Agenzia delle Entrate e 1a Banca dati della Camera Di Commercio
di Brescia e il Borsino immobiliare, si ¢ giunt alla qualificazione del probabile valore di mercato dell®umta
immobiliare.

I eriterio usato per la valutaznione dei fabbricati & quello sintetico comparativo sulla base delle quotaziom
correnti di mercato, considerando 1 fabbricati liberi da vincoli di qualsiasi genere. Le superfici sono state
calcolate sulle planimetrie catastali ¢ le dimensioni sono state venficate in sito a campione durante il

sopralluogo eseguito.

£J Fase dd mercato immobiliare: il mercato immobiliare a Brescia ha subito una generale vaniazione in

creseita.

O Altro

|3, Descrizione delle unita immobiliari oggetto di valutazione

DATO INMOBILIARE

Descrizione sintetica dell’immobile staggito

LOTTO N. 01/04

Comune di Brescia - Via Val di Sole, 27: ABITAZIONE

Descrinione sintetica: ABITAZIONE (Catasto fabbrieati — Fg. 72 - Sezione NCT — Particella 101 — Categoria
A3 — Classe 2 — Sub 301 - Consistenza 7 vani).
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

- L'immobile fa parte di un edificio con due piani fuori terra ed uno seminterrato composto da 4 alloggi,
autorimesse ¢ cantine nel seminterrato, costruito ante 1967 dalla Cooperativa La Famiglia, nella zona di
Costalunga.

- L’appartamento e situato a Est del piano rialzato del condominio. A Owest confina con altra umta
immobiliare, a Est affaccia sulla corte privata cormune con 1’appartamento al prime piano, a Sud affaccia sul
giardino di altra propneta, a Nord affaccia sul giardino di proprieta.

- L’accesso al condominio avviene dal vialetto laterale di via Val di Sole; tramite il portone condomimale s1
accede alla scala che porta al piano nialzato dove & presente la porta d’ingresso dell’ immobile.

- All’immobile si aceede nell’ingresso che a sua volta conduce: alla cucina che ha una finestra che affaccia sul
lato Nord, alla sala/soggiomo che ha due portefinestre che affacciano sul baleone ad angolo nel lato Nord
Est; allo studio con finestra che affaceia sul lato Est, al ripostiglio che & vicino alla porta d’ingresso e al
disbrigo del reparto notte. Dal corridoio del reparto notte st accede: alla camera matrimomale con finestra
che affaccia sul lato Est del condominio, al bagno con finestra che affaccia sul lato Sud ¢ alla cameretta con
portafinestra che affaccia sul balcone posto a Sud.

- L'immobile risulta in disereto stato di conservazione, necessita sia di ntinteggiatura interna che di
riverniciatura degli infissi.

- I pavimento dell’abitazione & in breceia di marmo nell’ingresso ¢ nel salone, in ceramica in ¢ucina ¢ nel
bagno, in marmittoni tipo palladiana in mammo nella cameretta ¢ nello studio, in parquet nella camera
matrimoniale.

- I bagno ha un pavimento di ceramica con il nvestimento delle pareti coordinato fino a crca due metn d
altezza, 1 sanitan sono di ¢colore bianco con ampia docaa, attacco per lavatrice ¢ un termo-arredo.

- La porta d’ingresso & un portoncino di sicurezza rivestito in legno; le porte interne sono in legno color noce;
i serramenti sono in legno color bianco con vetro semplice, con tapparelle in plastica.

- L’impianto di riscaldamento & centralizzato con termosifoni in ghisa, 'impianto idraulico ed elettrico
sembrano in buono stato di conservazione.

- La produzione di acqua calda samtaria avviene tramite caldaietta a gas murale, posta in alto sulla parete sul
balcone a Sud all’estemo del bagno.

- L’unita immobiliare ha accesso al giardinoe esclusivo privato posto nel lato Nord-Est della palazzina tramite
un cancellino posto asinistra del portone di accesso al condominio, inoltre ¢ annessa alla sua proprieta anche
1*aiuola posta sul lato Est tra le due autorimesse.

- L’immobile & inserito in un condominio ¢ pertanto gode in maniera proporzionale delle parti condominiali,
come da atto notarile di compravendita immobiliare allegato.

- Attraverso la scala condormmniale si raggiunge il piano seminterrato dove sono ubicate le autorimesse con
armesse cantine.

- L'immobile nel complesso & in discreto stato di conservazione.
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

- L’immobile deve essere venduto unitamente alla cantina e all’autorimessa (Lotto 02/04).

Confini

Consistenza

B Rilievo

] Direttoinloco

b Data del sopralluogo

] Desunto graficamente da:

Criterio di misurazione

Calcolo superfici di proprieta

Superficie commerciale

Indicare 1 confim catastali

K Nord: Strada conmmne

K Sud: Proprieta condominiale
K Est: Corte privata

K Owest: Altra Unith Inumobiliare

( Interno

O Solo esterno

FERSONAILMENTE DEL PERITO

16 dicembre 2024

& Planimetria catastale
K Elaborato grafico (atto autorizzativo)

O Elaborato grafico (generico)

5 SEL- Superficie Esterna Lorda
O SIL - Superficie Interna Lorda
O SIN - Superficie Interna Netta

CALCOLO SUPERFICI
Descrizione-destinazione piano sup. lorda | %oindice mercantile Sommano mgq
Appartamento rialzato I1111(;,215 100% 11226
Balconi rialzato 14,11 30% 423
Corte privata terra 144,39 10% 14.43
Totale sup. com.: 130,92

Superficie commerciale
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024
LOTTO N. 02/04

Comune di Brescia - Via Val di Sole, 27: AUTORIMESSA CON CANTINA

Deserizione sintetica: AUTORIMESSA (Catasto fabbricati — Fg. 72 - Sedone NCT — Particella 102 —
Categoria C/6 — Classe 2 — Sub 6):

Descenzione sintetica: CANTINA (Catasto fabbricati — Fg. 72 - Sezione NCT — Particella 102 — Categona C/2
— Classe 3 — Sub 16):

- L'immobile fa parte di un edificio con due piam fuori terra ed uno seminterrato composto da 4 alloggi,
autorimesse ¢ cantine nel seminterrato, costruito ante 1967 dalla Cooperativa La Famiglia, nella zona i
Costalunga

- L’ autorimessa ¢ situata al piano seminterrato del condominio nel lato Est.

- L’accesso all’autonmessa dall’ estemo avviene tramite un cancello in via Val i Sole, dal quale s accede alla
corte commune con I’immobile posto al piane primo. Nella corte cormume vi sono due scivoli separati
dall’ aiuola esclusiva della proprieta che danno accesso alle singole autorimesse.

Dal condominio si accede all’autorimessa con una porta tramite la scala condominiale interna che conduce al
piano seminterrato.

- L’ingresso all’immobile avviene tramite serranda basculante in lamiera verniciata.

- L’immobile ha una forma rettangolare ¢ nel suo interno, nell’angolo posto a Sud i & una porta che separa
I’autorimessa dalla cantina, la pavimentazione ¢ in piastrelle di klinker, tra la serranda e la cantina v1 ¢
presente una vasca lavatoio in graniglia di cemento.

- L’immobile ¢ inserito in un condominio ¢ pertanto gode in maniera proporzionale delle parti condominiali,
come da atto notarile di compravendita immobiliare allegato.

- L’autorimessa non € conforme al progetto depositato in Comune, poiché vi & una parete divisoria con porta
che separa |”autorimessa dalla cantina, mentre nel progetto era un unico locale.

- L’immobile nel complesso & in disereto stato di conservazione.

- ’immobile deve essere venduto unitamente all® appartamento (Lotto 1/04).

Confini Indicare 1 confim catastali

K Nord: Strada comune.

K Sud: Proprieta condominiale
K Est: Corte Privata

K Owest: Altra Unith Inumobiliare

Consistenza

B Rilievo B Imterno
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

O Solo esterno

B Diretto inloco PERSONAILMENTE DEL PERITO

] Data del sopralluogo 16 dicembre 2024

® Desunto graficamente da:
K Planimetria catastale
K Elaborato grafico (atto autorizzativo)

O Elaborato grafico (generico)

Criterio di misurazione B SEL- Superficic Esterna Lorda
O SIL - Superficie Interna Lorda
O SIN - Superficie Interna Netta

Calcolo superfici di proprieta

Superficie commerciale

CALCOLO SUPERFICI
Descrizione-destinazione piano sup. lorda | % indice mercantile Sommano mg.
mgq.
Autorimessa Seminterrato 4734 3096 2367
Cantina Seminterrato 3,00 0% 4,00
Totale sup. com.: 27,67
Superficie commerciale 276 <:|

Caratteristiche qualitative

L’immobile si presenta in discrete condiziom di conservazione.
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024
LOTTO N, 03/04

Comune di Brescia - Via Bartolomeo Gualla, 94: LOCALE COMMERCIALE

Deserizione sintetica: LOCALE COMMERCIALE (Catasto fabbricati — Fg. 91 - Sezione NCT — Particella
241 — Categona C/1 — Classe 10 — Sub 1)

L’immobile fa parte di un edificio con autorimesse ¢ magazzim al piano interrato, locali commerciali al piano

terra ¢ abitazioni ai piami superiori.

- 1l locale commerciale & situato al piano terra del Condominio nel lato Ovest.

- L’accesso al locale commerciale avviene da Via Bartolomeo Gualla tramite la porta inserita nella vetrata che
chiude tutto il lato Owvest.

- L’immobile ha una forma rettangolare ¢ nel suo intemo, nell”angolo posto a Sud Est vi ¢ un piccolo antibagno
con servizo igiemco dotato di finestra. A meta dell’immobile sul lato lungo vi & un salto di quota di cirea 12
centimetri nella pavimentazione.

In fondo al locale sul lato Nord Est vi & una scala a chiocciola a pianta rettangolare in legno molto stretta,
priva di ringhiera ¢ corrimano che collega il locale al magazzino sottostante (lotto n. 04/04).

- L’immobile ¢ inserito in un condominio ¢ pertanto gode in maniera proporaonale delle parti condormmmali,
come da atto notarile di compravendita immobiliare allegato.

- L’immobile non ¢ conforme al progetto autonzzato dal Comune, poiché nella tavola ¢ indicata graficamente
una parete divisona posta ameta del locale con una porta, mentre nella realti non & presente aleuna tramezza,
inoltre sul lato Nord Est ¢ presente una scala che collega il locale con il magazzno sottostante, nel progetto
non esite alcun collegamento con il locale sottostante al piano intemrato.

- L’immobile nel complesso ¢ in discreto stato di conservazione, gli impianti elettrici e sanitan andranno
verificati e se necessano adeguati e/o rifath a norma di legge.

- L’immobile come deseritto comunica tramite scala interna con il magazzino al piano interrato, pertanto non

pud essere venduto separatamente dal lotto 04/04, a meno che non vengano fatti lavon di divisione degli

stessi.
Confini Indicare 1 confim catastali
K Nord: Altra Propneta.
B Sud: Altra proprieta.
K Est Corsello comune.
K Owest: Marciapiede pubblico.
Consistenza

= Rilievo F Interno
O Solo esterno

] Diretto inloco FPERSONALMENTE DEL PERITO
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

& Data del sopralluogo

] Desunto graficamente da:

Criterio di misurazione

Calcolo superfici di proprieta

Superficie commerciale

16 dicembre 2024

K Planimetria catastale
I Elaborato grafico (atto autorizzativo)

O Elaborato grafico (generico)

[ SEL- Supetficie Esterna Lorda
O SIL - Superficie Interna Lorda
O SIN - Superficie Interna Netta

CALCOLO SUPERFICI
Descrizione-destinazione piano sup. lorda | %oindice mercantile Sommano mgq.
mgq.
Locale Conumnerciale Terra 42,23 100% 42,23
Totale sup. com.: 42,23

Superficie commerciale

Caratieristiche qualicative

T 42 <:|

L’immobile si presenta in buone condizioni di conservazione.
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024
LOTTO N. 04/04

Comune di Brescia - Via Bartolomeo Gualla, 74: MAGAZZINO

Deserizione sintetica: MAGAZZINO (Catasto fabbricati — Fg. 91 - Sezione NCT — Particella 241 — Categoria
C/2 — Classe 8 — Sub 40):

L’immobile fa parte di un edificio con autorimesse ¢ magazzini al piano interrato, locali commerciali al piano

terra ¢ abitazioni ai piami superiori.

- Il magazzino & situato al piano interrato del Condominio.

- L’accesso al magazzano avviene dall’esterno tramite uno scivolo carraio condominiale che porta al corsello
comune del piano interrato. Tramite due porte in ferro verniciate di colore verde si aceede al magazzino.

- L’immobile ha una forma rettangolare ¢ nel suo interno, nella zona pin a Est & stato ricavato un ulteriore vano
con I’accesso anche dall’esterno. Sul lato Nord-Est & presente la scala a chioceiola a pianta rettangolare che
lo mette in comunicazione con I’immobile commerciale posto nella medesima posizione al piano terra (lotto
n. 03/04). La pavimentazione ¢ in piastrelle di ceramica.

- Nell’immobile sono presenti tubazion idrauliche ¢ impianti eletirici volanti che provengono dal locale
del piano terra

- L’immobile & inserito in un condominio ¢ pertanto gode in maniera proporzionale delle parti condominiali,
come da atto notarile di compravendita immobiliare allegato.

- L'immobile nel complesso ¢ in discreto stato di conservazione, gli impianti elettrici ¢ sanitan andranno
verificati e se necessano adeguati e/o rifath a nomma di legge.

- L’immobile come deseritto comunica tramite scala interna con il locale commerciale al piano primo, pertanto
non pud essere venduto separatamente dal lotto 03/04, a meno che non vengano fatti lavori di divisione degli
stessi.

Confini Indicare i confini catastali

Nord: Altra propneta.

Sud: Altra proprieta.

Est: Corsello comune.
Ovest: Sottosuolo marciapiede pubblico.

HERFH

Consistenza

B Rilievo Interno

=

Solo esterno

|

B Diretto inloco PERSONAI MENTE DEL PERITO

B Data del sopralluogo 3 maggio 2023

] Desunto graficamente da:
K Planimetria catastale
K Elaborato grafico (atto autorizzativo)
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Criterio di misurazione

Calcolo superfici di proprieta

Superficie commerciale

O Elaborato grafico (generico)

B SEL- Superficie Esterna Lorda
O SIL - Superficie Interna Lorda
O SIN - Superficie Interna Netta

CALCOLO SUPERFICI
Descrizi one-destinazione piano sup.lorda | %o1indice mercantile Sommano mq.
mg.
Magazzino Interrato 41,16 100% 41,16
Totale sup. com.: 41,16

Superficie commerciale

Caratteristiche qualitative

L’immobile si presenta in buone condizion di conservazione.

&

4 Audit documentale e Due Diligence

4.1 Legittimita edilizia — urbanistica

LOTTON. 01/ 04

Anno di cosiruzione / ristrutiurazione totale

O Fabbricato successivo 01/09/1967

B Fabbricato anteriore 01/09/1967

Titoli ammtorizzativi esaminati
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

] Indicare la documentazione visionata: Pratica edilizia n. 13178-3074/6

] Fonte documentazdone visionata: Ufficio Teenico Comune di Breseia

g Data verifica urbarmstica: (13/02/2023)

Situazione urbanistica

K Strumento urbamstico PGT
Bl Zona: TESSUTO A PREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE (RO4b)

O Convenzione Urbamstica

O Cessiom diritti edificatori
Limitazioni urhanistiche

O Vinecoli urbamstiel
O Vineoli ambientali

O Vincoli paesaggistici

Aliro

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

1l sottosentto MICHELE BONATO, iscrtto all’Ordine degli Architetti della provincia di Bresecia nr. 1663,
in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Breseia, in funzione alla documentazione visionata
presso 'Ufficio Teenico Comunale di BRESCIA ed in base a quanto nlevato in loco, con la presente

DICHIARA
LOTTO N. 0104

O la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione ¢ la conformita della stessa ai titoli abilitativi

ediliz1 citati.
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Rapporto di valutazione - Fsecuzione Immobiliare n. 152/2024

& laNON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli abilitativi

edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

Dagli afti visionati presso 1°Ufficio Tecnico del comune di Brescia ed in particolare la Concessione Edilizia
N. 13178-3074/6 & emersa una difformita rispetto allo stato di fatto dell’immobile.

In particolare & emerso che;

- 1*unitd immobiliare staggita non rispecchia il progetto in quanto i vani realizzati risultano parzialmente
difformi nelle dimensioni e nella distribuzione interna, nello studiola finestra realizzata non & nella posizione

indicata nel progetto. Il balcone posto a Sud ¢ stato realizzato specchiato rispetto al progetto.

Per quanto descritto e verificato NON risultano provvedimenti edilizi che possano garantire la

regolarita edilizia del mappale.

Nel cago di accertata irregolarita, specificare ze le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili

O No, perché

B 8i {art. 46 comma 5 D.p.R. n. 380/2001 — Le nullita di cui al presente articolo non si applicano agli atti
derivanti da procedure esecutive immobiliari, individuali o concorsuali. L'aggiudicatario, qualora l'immobile
si trovi nelle condizioni previste peril rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare domanda
di permesso in sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria.)

edi costi per la pratica in sanatoria e 1’oblazione sono quantificati in:

La sanatoria delle difformita rilevate zara rilagciata previa verifica urbanistica con il Respongsabile
dell*Ufficio Tecnico del comune di Brescia.

Per 1’espletamento della pratica edilizia ed il pagamento dell’oblazione per le irregolarita sopra
illustrate, si quantifica un imporfo sommario ed indicativo e non probatorio di € 5.000,00 (diconsi euro
cinquemila/00).

(Gli imponibili per la sistemazione delle opere difformi rilevate s infendono orientativi e approgsimativi,
al netto di IVA ed eventuali oneri accessori.

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima =i & limitata ezclugivamente ad un controllo dei titoli
autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e NON comprendela verifica di vizi occulti, nonchéil rizscontro
e I’accertamento delle opere realizzate secondo la buona norma tecnica di costruzione e rispetto a quanto

previsto negli elaborati fecnici o nei compufi metrici allegati ai titoli autorizzativi.
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

La due diligence urbanistica & stata espletata in base alla doecumentazione fornita dal Comune, ne deriva
che I’ attendibilita del risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla veridicith ed alla
completezza degli elementi forniti € messi a disposizione al sottoscritto perito.

T wvalutatore non si assume aleuna responsabilith su eventuali errori o omissioni derivanti da

documentazione errata o incompleta o non aggiornata.

Note
LOTTO N. 02/ 04

Anno di costruzione / risirutiurazione totale

0O Fabbricato suceessivo 01/09/1967
5] Fabbricato anteriore 01/09/1967

Titoli amtorizzativi esaminati

] Indicare la documentazione visionata: Pratica edilizian. 13178-3074/6

] Fonte documentazone visionata: Ufficio Teenico Comune Breseia

B Data verifica urbamstica: (13/02/2025)

Situazione urbanistica

K Strumento urbamistico PGT
B Zona: TESSUTO A PREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE (R{4b)

O Convenzione Urbamstica
O Cessiom diritti edificatori
Limitazioni urhbanistiche

O Vineoli whanstiel

O Vineoli ambientali

O Vincoli paesaggistici

Altro
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Rapporto di valutazione - Fsecuzione Immobiliare n. 152/2024

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

1 sottoscritto MICHELE BONATO, iscritto all*Ordine degli Architetti della provincia di Brescia nr. 1663,
in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazi one visionata

presso I’'Ufficio Tecnico Comunale di BRESCIA ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA
LOTTO N. 02/04

O la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli abilitativi

edilizi citati.

B laNON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzi one e le difformita della stessa ai titoli abilitativi

edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

Dagli atti visionati presso 1’Ufficio Tecnico del comune di Brescia ed in particolare la Concessione Edilizia
N. 13178-3074/6 ¢ emersa una difformita rispetto allo stato di fatto dell’immobile.

In particolare & emerso che:

- 1'unita immobiliare staggita non rispecchia il progetto in quanto rizulta essere difforme al progetto depositato,
e nello zpecifico all’interno dell*auforimessa & stata ricavata la cantina non indicata graficamente nel progetto

depositato in Comune.

Per quanto descritto e verificato NON risultano provvedimenti edilizi che possano garantire la

regolarita edilizia del mappale.

sICHELE  Jey
M. 1863 B

Nel cago di accertata irregolarita, specificare =e le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili

0 No, perché

B Si (art. 46 comma 5 D.p.R. n. 380/2001 — Le nullith di cui al presente articolo non si applicano agli atti
derivanti da procedure esecutive immobiliari, individuali o concorsuali. L'aggiudicatario, qualora l'immobile
si trovi nelle condizioni previste peril rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare domanda
di permesso in sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autoritd giudiziaria.)
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

ed 1 costi per la pratica in sanatoria e I’ oblazione sono quantificat in:

la sanatoria delle difformmta rilevate sard rilasciata previa verifica wrbanistica con il Responsabile
dell’Utficio Teenico del comune di Brescia.

Per 1’espletamento della pratica edilizia ed il pagamento dell’oblazione per le uregolariti sopra
illustrate, andra presentata una pratica, dato che i & difformita rispetto agli elaborati grafic progettuali
depositati ¢ quindi si potrebbe stimare un importo di € 800,00 (diconsi euro ottocento/00).

Gli imponibili perla sistemazione delle opere difformi rilevate si intendono orientativi ¢ approssimativi,
al netto di IVA ed eventuali oneri accessori.

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima si ¢ limitata esclusivamente ad un controllo dei titoli
autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e NON comprende la verifica di vizi oceulti, nonehé il riscontro
¢ 1’accertamento delle opere realizzate secondo labuona normateenica di costruzione e rispetto a quanto
previsto negli elaborati teenici o nei computi metriei allegati ai titoli autorizzativi.

La due diligence urbanistica ¢ stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune, ne deriva
che 1’ attendibilita del nisultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla veridicita ed alla
completezza degli elementi forniti ¢ messi a disposizione al sottoseritto perito.

I wvalutatore non si assume alcuna responsahilitd su eventuali errori o omissiom derivanti da

documentazione errata o incompleta o non aggiornata.

Note
LOTTO N. 03/ 04

Anno di costruzione / risirutiurazione totale

O Fabbricato successivo 01/09/1967

] Fabbricato anteriore 01/09/1967

Titoli amtorizzativi esaminati

¥ Indicare 1a documentazione visionata: Pratica edilizian. 7375 prot. gen. 295/62 del prot. lL.pp.

] Fonte documentarione visionata: Ufficio Teenico Comune Brescia

] Data verifica urbanistica: (13/02/2025)

Sitnazione urbanistica
K Strumento urbanistico PGT
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

' Zona: TESSUTO A PREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE (R1)

O Convenzione Urbamstica

O Cessiom dintti edificatori

Limitazioni urbanistiche

O Vincoli whanistici
O Vincoli ambientali

O Vineoli paesaggistici

Altro

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

I sottosentto MICHELE BONATO, iscntto all’Ordine degli Architetti della provineia di Breseia nr. 1663,
in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Breseia, in funzione alla documentazione visionata

presso I'Ufficio Teenico Comunale di BRESCIA ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA
LOTTO N. 03104

0 la REGOLARTTA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli abilitativi

edilizi citati.

i 1laNON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli abilitativi

edilizi citati, per le seguenti motivaziom:

Dagli atti visionati presso I'Ufficio Teenico del cormune di Breseia ed in particolare la Concessione Edilizia

N. 7375 del prot. gen ¢ al N. 295/62 del prot. lLpp. del 05/11/1993 & emersa una difformita rispetto allo stato

di fatto dell’immobile.

In particolare ¢ emerso che:

- Punita immobiliare staggita non rispecchiail progetto in quanto risulta essere difforme al progetto depositato,
¢ nello specifico nella tavola ¢ indicata graficamente una parete divisoria posta a meti del locale con una

porta, mentre nella realti non ¢ presente aleuna tramezza, inoltre sul lato Nord Est ¢ presente una scala che
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Rapporto di valutazione - Fsecuzione Immobiliare n. 152/2024

collega il locale con il magazzino sottostante, nel progetto non esite alcun collegamento con il locale

sottostante al piano interrato.

Per quanto descritto e verificato NON risultano provvedimenti edilizi che possano garantire la

regolarita edilizia del mappale.

Nel caso di accertata irregolaritd, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili

O No, perché

B 8i (art. 46 comma 5 D.p.R. n. 380/2001 — Le nullita di cui al presente articolo non si applicano agli atti
derivanti da procedure esecutive immobiliari, individuali o ¢concorsuali. L'aggiudicatario, qualora l'immobile
si trovi nelle condiziom previste peril rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare domanda
di permesso in sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria.)

edi costi per la pratica in sanatoria e 1’oblazione sono quantificafi in:

la sanatoria delle difformita rilevate sard rilasciata previa verifica urbanistica con il Responsabile
dell’Ufficio Tecnico del comune di Brescia.

Per l'espletamento della pratica edilizia ed il pagamento dell’oblazione per le irregolarita sopra
illustrate, andra presentata una pratica, dato che vi & difformita rispetto agli elaborati grafici progettuali
depositati e quindi si potrebbe stimare di attribuire a questo immobile un importo da dividere al 50%
con ’immobile pogto al piano interrato per un totale di € 7.000,00 X 50% = 3.500,00 {diconsi euro
tremilacinquecento/00).

(Gli imponibili per la sistemazione delle opere difformi rilevate =i intendono orientativi e approssimativi,
al netto di IVA ed eventuali oneri accessori.

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima =i & limitata esclusivamente ad un controllo dei titoli
autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e NON comprende la verifica di vizi occulti, nonché il rizcontro
e I’accertamento dell e opere realizzate secondo la buona norma tecnica di costruzione e rispetto a quanto
previsto negli elaborati fecnici o nei compufi metrici allegati ai titoli autorizzativi.

La due diligence urbanistica & stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune, ne deriva
che I’attendibilith del risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla veridicita ed alla
completezza degli elementi forniti e messi a disposizione al sottoscritto perito.

Il valutatore non i assume alcuna responsabilitd su eventuali errori o omissioni derivanti da
documentazione errata o incompleta o non aggiornata.
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Note

LOTTON. 04/ 04

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

O Fabbricato successivo 01/09/1967

] Fabbricato anteriore 01/09/1967

Titoli antorizzativi esaminati

i Indicare 1a documentazione visionata: Pratica edilizia n. 7375 prot. gen. 295/62 del prot. 1l.pp.

] Fonte documentazdone visionata: Ufficio Teenico Comune Brescia

i Data verifica urbamstica: (13/02/2025)

Situazione urbanistica

] Strumento urbamstico PGT
] Zona: TESSUTO A PREVALENTE DESTINAZIONE RESIDENZIALE (R1)

O Convenzione Urbamstica

O Cessiom dirith edificatorn

Limitazioni uwrbanistiche

O Vincoli wrbamstici
O Vineoli ambientali

O Vincoli paesaggistici

Aliro

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA
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Rapporto di valutazione - Fsecuzione Immobiliare n. 152/2024

1 sottoscritto MICHELE BONATO, iscritto all*Ordine degli Architetti della provincia di Brescia nr. 1663,
in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata

presso I’Ufficio Tecnico Comunale di BRESCIA ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA
LOTTO N. 04/04

0O la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli abilitativi

edilizi citati.

& 1a NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli abilitativi

edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

Dagli atti visionati presso 1°’Ufficio Tecnico del comune di Brescia ed in particolare la Concessione Edilizia

N. 7375 prot. gen. 295/62 del prot. 1l.pp. & emersa una difformita rispetto allo stato di fatto dell’immobile.

In particolare & emerso che:

-1*unitd immobiliare staggita non rispecchia il progetto in quanto risulta essere difforme al progetto depositato,
e nello specifico 1’acceszo al magazzino avviene tramite due porte invece che una grande come indicato nel
progetto, e nel suo interno, nella zona piu a Est é stato ricavato un ulteriore vano con 1’accezsso anche
dall*esterno. Sul lato Nord-Est & presgente la gcala a chiocciola a pianta rettangolare che lo mette in

comunicazione con I'immobile commerciale posto nella medesima posizione al piano terra (lotto n. 03/04).

Per quanto descritto e verificato NON risultano provvedimenti edilizi che possano garantire la

regolarita edilizia del mappale.

o -
MICHELE /ey
N 1sed AN

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

O No, perché

B Si (art. 46 comma 5 D.p.R. n. 380/2001 — Le nullita di cui al presente articolo non si applicano agli atti
derivanti da procedure esccutive immobiliari, individuali o concorsuali. L'aggiudicatario, qualora I'immobile
sl trovi nelle condizioni previste peril rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovra presentare domanda
di permesso in sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria.)

edi costi per la pratica in sanatoria e 1’oblazione sono quantificati in:
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

la sanatoria delle difformitd rilevate sara rilasciata previa verifica urbanistica con il Responsabile
dell’Ufficio Teenico del comune di Brescia.

Per 1’espletamento della pratica edilizia ed il pagamento dell’oblazione per le uregolaritd sopra
illustrate, andra presentata una pratica, dato che v & difformita rispetto agli elaborati grafici progettuali
depositati ¢ quindi si potrebbe stimare di attnbuire a questo immobile un importo da dividere al 50%
con I’immobile posto al piano terra per un totale di € 7.000,00 X 50% = 3.500,00 (diconsi euro
tremilacinquecento/00).

Gli imponibili perla sistemazione delle opere difformm rilevate si intendono orientativi ¢ approssimativi,
al netto di TVA ed eventuali oneri accessori.

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima si & limitata eselusivamente ad un controllo dei titoli
autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi ¢ NON comprende 1a verifica di vizi oceulti, nonché il riscontro
¢ ’accertamento delle opere realizzate secondo 1a buona normateenica di costruzione e rispetto a quanto
previsto negli elaborati tecniei o nei computi metric allegati ai titoli autorizzativi.

La due diligence urbanistica & stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune, ne deriva
che 1’ attendibilita del nisultato finale del processo di verifica ¢ strettamente legata alla venidicita ed alla
completezza degli elementi fornmti € messi a disposizione al sottoscritto perito.

I walutatore non si assume aleuna responsahilitd su eventuali errori o omissiom derivanti da

documentazione errata o incompleta o non aggiornata.

Note

4.2 Rispondenza catastale

LOTTO N. 01/04

Comune di Brescia - Via Val di Solen27: ABITAZIONE
Immobile identificato in mappa al
Foglio 72 Sezione NCT Particella 101

Categoria A/3 Classe 2 Sub 301 Consistenza 7 vani

Elenco documentazione visionata:
- Visura storica per immobile

- Elaborato planimetrico
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Rapporto di valutazione - Fsecuzione Immobiliare n. 152/2024

Data verifiche catastali 11/12/2024

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

T sottoscritto MICHELE BONATO, iscritto all’ Ordine degli Architetti della Provincia di Bresciaal nr.
1663, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione
visionata presso 1°’Agenzia Entrate  Ufficio provinciale di Brescia  Territorio ed in base a quanto rilevato in

loco, con la presente

DICHIARA

LOTTO N. 0104

O laREGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’imm obile.

& la NON REGOLARITA poiché I’immobile identificato sulla scheda catastale rispetto allo stato attuale

differizsce per le seguenti motivazioni:
La planimetria catastale non & aggiornata allo stato attuale dei luoghi.
Nel caso di accertata irregolarita, specificare i costi per la variazione della pratica catastale

L ammontare del costo di variazione delle schede catastali si quantifica in un importo somm ario ed indicativo
di € 600/00 (diconsi euro seicento/00), esclusi diritti catastali.
Tutti gli imponibili riportati per la sistemazione delle pratiche catastali si intendono orienfativi e

approssimativi, al netto di IVA ed eventuali oneri accessgori.

Note
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024
LOTTO N. 02/04

Comune di Brescia - Via Val di Sole n. 27: AUTORTMESSA CON CANTINA
Immobile autorimessa identificato in mappa al

Foglio 72 Sezione NCT Particella 102

Categoria C/6 Classe 2 Sub 6

Immobile cantina identificato in mappa al

Foglio 72 Sezione NCT Particella 102

Categoria C/2 Classe 3 Sub 16

Eleneco documentazione visionata:
- Visura storica per immobile

- Elaborato planimetrico

Data venfiche catastali 11/12/2024

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

1l sottosentto MICHELE BONATO, iseritto all’Ordine degh Architetti della Provincia ¢ Brescia al  nr.
1663, in qualith ¢i esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione
visionata presso |’Agenzia Entrate  Ufficio provinciale di Brescia  Territorio ed in base a quanto rilevato in

loco, con la presente

DICHIARA

LOTTO N. 02/04

7 la REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile.

O la NON REGOLARITA poiché I’immobile identificato sulla scheda catastale rispetto allo stato attuale

differisce per le seguenti motivaziom:
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Rapporto di valutazione - Fsecuzione Immobiliare n. 152/2024

Note

LOTTO N. 03/04

Comune di Brescia - Via Bartolomeo Gualla n.94: LOCALE COMMERCIALE
Immobile identificato in mappa al

Foglio 91 Sezione NCT Particella 241

Categoria C/1 Classe 10 Sub 1

Elenco documentazione visionata:
- Visura storica per immobile

- Elaborato planimetrico

Data verifiche catastali 11/12/2024

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

T sottoscritto MICHELE BONATO, iscritto all’ Ordine degli Architetti della Provincia di Bresciaal  nr.
1663, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione
visionata presso I’Agenzia Entrate  Ufficio provinciale di Brescia Territorio ed in base a quanto rilevato in

loco, con la presente

DICHIARA

LOTTO N. 03/04

O laREGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile.
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Rapporto di valutazione - Fsecuzione Immobiliare n. 152/2024

K la NON REGOLARITA poiché I'immobile identificato sulla scheda catastale rispetto allo stato attuale

differisce per le seguenti motivazioni:

La planimetria catastale non & aggiornata allo stato atfuale dei luoghi, non & indicata la scala che conduce al

piano interrato mentre & indicata 1a parete divisoria a meta immobile che nella realtd non & presente.
Nel caso di accertata irregol arita, specificare i costi per la variazione della pratica catastale

L ammontare del costo di variazione delle schede catastali =i quantifica in un importo sommario ed indicativo
di € 600/00 (diconsi euro seicento/00), esclusi diritfi catastali.
Tutti gli imponibili riportati per la sistemazione delle pratiche catastali si intendono orientativi e

approzzimativi, al netto di IVA ed eventuali oneri accesgori.

Note

LOTTO N. 04/04

Comune di Brescia - Via Bartolomeo Gualla n.74: MAGAZZING
Immobile identificato in mappa al

Foglio 91 Sezione NCT Particella 241

Categoria C/2 Claszse 8 Sub 40

Elenco documentazione vizionata:
- Visura storica per immobile

- Elaborato planimetrico

Data verifiche catastali 11/12/2024

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE
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Rapporto di valutazione - Fsecuzione Immobiliare n. 152/2024

1 sottoscritto MICHELE BONATO, iscritto all’ Ordine degli Architetti della Provincia di Bresciaal nr.
1663, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione
visionata presso 1°’Agenzia Entrate  Ufficio provinciale di Brescia _Territorio ed in base a quanto rilevato in

loco, con la presente

DICHIARA

LOTTO N. 04/04

0 1aREGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile.

& la NON REGOLARITA poiché I'immobile identificato sulla scheda catastale rispetto allo stato attuale
differizsce per le seguenti motivazioni:
La planimetria catastale non ¢ aggiornata allo stato attuale dei luoghi, non & indicata la scala che conduce al

piano terra, non sono indicate le parteti divisorie interne ¢ nemmeno le due porte esterne di accesso

all*immobil e.
Nel caso di accertata irregol arita, specificare i costi per la variazione della pratica catastale

L’ammontare del costo di variazione delle schede catastali si quantifica in un importo somm ario ed indicativo
di € 600/00 (diconsi euro seicento/00), esclusi diritti catastali.
Tutti gli imponibili riportati per la sistemazione delle pratiche catastali si intendono orientativi e

approzzimativi, al netto di IVA ed eventuali oneri accessori.

Note

4.3 Verifica della titolarita

Inquadramento della titolarita
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

LOTTO N. 01/04

Titolo di provenienza

L*immobile & stato acquisito dal Signor || GGG on Atto di assegnazione a stralcio di
immobili, in conto futura divisione del Notaio ||| | | | I & Brescia in data 13 luglio 2005 Rep.

N. 84524/19541.

Immobile sito in Brescia
K Quota di proprieta: 1/1
O Usufrutto

O Nuda propneta

Condizioni limitant
O Serviti

O Vineoli

O Onen

O Pesi

O Gravami

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

O Libero
5 Oceupato L’esecutato, nsiede nell’immobile con due figli di eut uno minore.

Indicare a che titolo ¢ occupato il bene per soggetti diverss dall’esecutato,
specificando gli estremi di registrazone

O Tipo di contratto

O €/anno

O Rata

O Durata in anni

O Secadenza contratto

O Estremi registrazione
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

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

O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

LOTTO N. 0204

Titolo di provenienza

L*immobile & stato acquisito dal Signor || GGG con Atto di assegnazione a stralcio di
immobili, in conto futura divisione del Notaio ||| || | N I i Brescia in data 13 luglio 2005 Rep.

N. 84524/19541, ¢ per la sola cantina con Atto di permuta dal Notaio || NN i Brescia in data 14 marzo
2006 Rep. N. 117972/26316.

TImmobile sito in Brescia
K Quota di proprieta: 1/1
O Usufrutto

O Nudapropneta

Condizioni limitant
O Serviti

O Vineoli

O Onen

O Pesi

O Gravarmm

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

O Libero

i Oeceupato L’esecutato, nsiede nell’immobile con due figli di cui uno minore.

Indicare a che titolo & occupato il bene per soggetti diverss dall’esecutato,
specificando gli estremi di registranione
O Tipo di contratto
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

O €/anno

O Rata

O Durata in anni

O Secadenza contratto

O Estremi registrazione

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

O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile
LOTTO N. 03404

Titolo di provenienza

L’immobilc ¢ stato acquisite dal Signor || GGG co» Atto di asscenazione a stralcio d
immobili, in conto futura divisione del Notaio ||| | |  JE Ji Brescia in data 13 luglio 2005 Rep.

N. 84524/19541.

Immobile sito in Brescia
K Quota di proprieta: 1/1
O Usufrutio

O Nudapropneta

Condizioni limitant

O Serviti

O Vinecoli

O Onen

O Pesi

O Gravami

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

O Libero

B Oe¢cupato Locazione finanziaria di immobile ad uso diverso dall’abitativo, Contratto
serie 3T n. 3507 registrato presso la Direzione provinciale di Breseia. Inizio
locazione 10/08/2020 data fine loecamione 09/08/2026. CONTROPARTE
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Indicare a che titolo ¢ occupato il bene per soggetti diverss dall’esecutato,

specificando gli estremi di registrazione

i Tipo di contratto: Locazione finanziaria di immobile ad uso diverso
dall’abitativo

& €/anno 3.000,00 {compreso 1l Lotto 04/04)

O Rata

& Durata in anni 6 (sei)

] Seadenza contratto  09/08/2026
< Estremi registrazione N. 3507

Indicare se 1 contratti di cui sopra sono:
] Registrati in data antecedente al pignoramento dell’immobile

O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

1l canone di locazione indicato nel contratto rispetto ai valori OMI peril locale
commerciale risulta inferiore a walori di mercato che dovrebbero essere
compresi tra €/mq. x mese 8,7 — 123 quindi considerando il solo locale

commerciale di mq. 42,23 x € 8,7 x 12 mesi = €. 4.408,00 annuali. Pertanto
il canone trattandosi inoltre di due immobili risulta inadeguato.

LOTTO N. 0404

Titolo di provenienza

L’immobile ¢ stato acquisito dal Signor |GGG o Atto di assegnazione a stralcio di
immobili, in conto futura divisione del Notai o[ | | | SN &i Brescia in data 13 luglio 2005 Rep.

N. 84524/19541.
Immobhile sito in Brescia
K Quota di proprieta: 1/1
O Usufrutto

O Nudapropneta

Condizioni limitanti
O Serviti

O Vineoli

O Onen

O Pesi
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

O Gravami

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

O Libero
K Oececupato Locazione finanziaria di immobile ad uso diverso dall’abitativo, Contratto
serie¢ 3T n. 3507 registrato presso la Direzione provinciale di Brescia. Inizio
locazione 10/08/2020 data fine locazione 0908/2026. CONTROPARTE
—
Indicare a che titolo & occupato il bene per soggetti diversi dall’esecutato,
specificando gli estremi di registranone
i Tipo di contratto: Locazione finanziaria di immobile ad uso diverso
dall’ abitativo

& €/anno 3.000,00 (compreso 1l Lotto 03/04)
O Rata
< Durata in anni 6 (sei)
] Seadenza contratto  09/08/2026
] Estremi registrazione N. 3507
Indicare se i contratti di cui sopra sono:
& Registrati in data antecedente al pignoramento dell’ immobile
O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile
Il canone di locazmone indicato nel contratto rispetto a valort OMI per il
magazzino risulta inferiore ai wvalori di mercato che dovrebbero essere
compresi tra €/mgq. x mese 6,4 — 7,5 qundi considerando il solo magazzino di
mq. 41,16 x € 6,4 x 12 mesi = €. 3,161,00 annuali. Pertanto il canone
trattandosi inolire di due immobili risulta inadeguato.

| 3. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

Indicare I’ eventuale esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condormniale, gravanti sul bene che

resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi 1 vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine

edificatoria dell o stesso 01 vineoli conecessi con 1l suo carattere storico-artistico.

LOTTO N. 01/ e LOTTO N. 02/04

Dalle informazioni assunte dall’esecutato, il condominio & amministrato dallo studio Tecnico _

Dalle informazioni assunte dall’ amministratore del Condominio “Beta Beta” per gli immobili, sono emerse le

seguentl spese:
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

Le spese condominiali insolute relative all’esercizio passato relative al periodo dal 01/07/2023 al
30/06/2024 sono pari a Euro 558,27,

Per1’esercizio comrente le spese insolute relative al periodo dal 01/07/2024 al 30/06/2025 sono pari a
Euro 2.926,97.

LOTTO N. 03/4
Dalle informazioni assunte dall’esecutato, il condominio & amministrato dallo studio Tecnico _

Dalle informaziom assunte dall’amministratore del Condorminio “Gualla 17 per ’'immobile, sono emerse le

seguentl spese:

Le spese condomimiali insolute relative all’esercizio passato relative al periodo dal 01/10/2023 al
30/09/2024 sono pari a Eure 1.127,20;

Per1’esercizio comrente le spese insolute relative al periodo dal 01/10/2024 al 30/09/20235 sono pari a
Euro 976,62

LOTTO N. 04/04
Dalle informazioni assunte dall’ esecutato, il condominio & amministrato dallo studio Teeni colfj||||  GN

Dalle informazioni assunte dall’ amministratore del Condominio “Gualla 1” per I'immobile, sono emerse le

seguentl spese:

Le spese condomimali insolute relative all’esercizio passato relative al periodo dal 01/10/2023 al
30/09/2024 sono pari a Euro 170,64;

Per I’esercizio corrente le spese insolute relative al periodo dal 01/10/2024 al 30/09/2023 sono pari a
Euro 112,57,

| 6.

Formalita, vincoli, oneri a non opponibili all'acquirente.

Indicare I’esistenza di formaliti, vincoli ¢ onen, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che

comungue risulteranno non opponibili all’acqurente.

LOTTO N. 01/
E stata accertata I’assenza di formalita, vincoli o oneri che richiedano la cancellazone o non opponibili

all’acquirente oltre quanto precedentemente rilevato ¢ riportato.
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LOTTO N. 02/04
E stata accertata I’assenza di formalita, vincoli o oneri che richiedano la cancellazone o non opponibili

all’ acquirente oltre quanto precedentemente rilevato e riportato.

LOTTO N. 03/04
E stata accertata I’assenza di formalita, vincoli o oneri che nchiedano la cancellazone o non oppomnibili

all’acquirente oltre quanto precedentemente nlevato ¢ riportato.

LOTTO N. 04/04
E stata accertata I’assenza di formalita, vincoli o oneri che nchiedano la cancellazione o non opponibili

all’acquirente oltre quanto precedentemente nlevato e riportato.

| X Analisi estimativa

TUtllizzo della vahumtazione

L’utilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore i stima
dipende, o se st vuole ¢ in funzione, dello scopo peril quale ¢ richiesta la valutazione, avendo ogni valutazione
un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono
trai soggeti, 1 fatti e il bene, il servizio o il dintto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “pist probubile valore in Ebero
mercato” ¢ del “piit probabile valore di mercato in condidoni vendita forua” nell’ ambito delle procedure
esecutive.

Per determinare il pit probabile valore di mercato in condizom di vendita forzata, come valore derivato dal
pit probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame 1 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.

Basi del valore

1 pit probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (TVS 2007 — IVS 1, nota 3.1) ed il
Codice di Tecnoborsa (TV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:

“Ivalore di mercata é Uammorntare stimato per il quale un determinato immabile pud essere compravenduto
alle data della valutazione tra un acquirente e un venditare, essendo entrambi [ soggetti non condizianati,
indipendentt ¢ con interasst apposti, dapo wn ‘adeguata attivitd di marketing durante [a quale entrambe [e parti
hanna agito con eguale capacitd, con prudenza e senza aouna costriziane.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazionm degli immobili in garanzia delle esposizoni creditizie —
(edizione 05/2011 — R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:

“Limporto stimata af quale [immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in wn’ operazione svolta
tra un venditare e un acquirente consenzierti alle normall condizioni di mercato dopa wn’adegudta
pramozione caommerciale, nell‘ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza alaina costrizione.”
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Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

1l valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — IVS 2, nota 6.11) ed il Codice di
Teenoborsa (TV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

"I termine di vendite forzata ¢ usato spesso i circastanze nelle quali wn venditore & costretto @ vendere ¢/o
nan é possibile lo svalgimenta di un appropriato periodo di marketing. Il prezo ottenibile in gueste circostanze
nan saddisfa la definizione di valare di mercato. I prezzo che patrebbe essere ottenuta in gueste circostanze
dipende dalla natura delle pressione operata sul venditore o dalle ragions per le guali now pud éessere
itrapreso un marketing appropriata.”

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

“I vadore di vendita forzata é [ importo che s pud ragionevalmente ricavare dalla vendita di un bene, ertro
wn imtervallo trappo breve perché rispetti 1 tempi di commercializazione richiesti dalla definizione del valore
di mercato.”

Assunzioni limitative

Indicare le eventuali assunzioni limitative su cu si fonda la valutazione

Non sono state rilevate particolari agsunzioni limitative.

Condizioni limitative
Indicare le eventuali condizioni limitanti all*incarico

Non sono state rilevate particolari agsunzioni limitative.

Verifica del migliore e piu conveniente uso (F57 Highest and Fest Use)

L’attuale valore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimeo valore tra il valore di mercato
nell’uso attuale ed 1 possibili valori di trasformazione degli usi prospettati.

0 51
O No. Se¢ no procedere alla determinazione dell’HBU (allegare ulteriore analisi estimativa)

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

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

O Metodo del confronto
O MCA ¢on nr. comparabili
0O Sistema di Stima
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O MCA + Sistema di Stima connr.  comparabili

O Sistema di ripartizione

O Analigi di regressione semplice connr.  dati campione
O Analisi di regreszione multiplaconnr.  dati campione
O Altro

O Finanziario
O Capitalizzazione diretta
O Capitalizzazione finanziaria

O Analig del flusso di cassa scontato

] Dei costi
B Metodo Statistico Matematico

Al fine della determinazione del valore dell inenobile possono essere wiilizeati uno o pit metodiche d valutazione.
I aleuni casi, potrebbe essere appartune realizzare la valutazions ivenobiliare adotiando pit & una metodica di welutazione.

| 8. Riepilogo dei valori di stima

[LOTTO N. 01/04]

Per quanto concerne l’immobile identificato in mappa al Foglio 72, Sezione NCT, Mappale 101,

Categoria A/3 Classe2, Sub. 301 Consistenza 7 vani, e Rendita Catastale €. 488,05

1l pit probabile valore della PROPRIETA® in libero mercato viene di fatto cuantificato in € 269.433.36 =
diconsi Euro duecentosessantanovemilaquattrocentotrentaire/36 (vedasi analisi estim ativa allegato I).

1l piu probabile valore della PROPRIETA® in base all’analisi dei costi viene di fatto quantificato in
€ 270.022,50= diconsi Euro duecentosettantamilaventidune/S0 (vedasi analisi estim ativa allegato IT) .

I piti probabile valore di mercato della PROPRIETA® in condizioni di vendita forzata o valore a base
d’asta, viene quantificato in € 242.490,02=diconsi Euro duecentoquaraniaduemilaquatirocentonovanta’02.

 MICHELE /A
N 1863 A
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Note

Al fine di perseguire ahieftivi di trasparenza e di efficienza dei mercafi insnobiliari modery, Vanalisi estimativa dev’essere ricandatta
alla best practise, ovvera la nigliors pratica valutativa fra guelle esistenti nell ‘esercizio della praofessions.

La best praciice & usata come benchmark winimo accettabile.

Nown sonc pertanto arpeness per la determinazione dei valori di cui sopra 1 giudizi di stisma o sfime sinietichs (moncp aramstriche), in

uanio difficilmente dimosirabill, replicabili ¢ veri foabill nal fempo.

[LOTTO N. 02/04]

Per quanto concerne |’autorimessa identificata in mappa al Foglio 72, Sezione NCT, Mappale 102,
Categoria C/6, Clasze2 Sub.6 ¢ Rendita Catastale €. 87,35;
e la cantina identificata in mappa al Foglio 72, Sezione NCT, Mappale 102,

Categoria C/2, Classe 3 Sub. 16 ¢ Rendita Catastale €. 10,54,

1l pit probabile valore della PROPRIETA’ in libero mercato viene di fatto quantificato€ 56.944.86 =diconsi
Euro cinquantaseimilanovecentoquarantaquattro/86 (vedasi analisi estimativa allegaio I ).

I pin probabile valore della PROPRIETA® in base all’analisi dei costi viene di fatto quantificato in €
58.470,17= diconsi Euro cinquantotiomilaquatirocentosetiania’17 (vedasi analisi estimativa allegato IT).

Il piu probabile valore di mercato della PROPRIETA® in condizioni di vendita forzata o valore a base
d’asta, viene quantificato in € 51.250.37= diconsi Euro cinquantunmiladuecentocingquanta/37.

Note

Al fine di perseguire ahietthi di trasparenza ¢ i efficienza dei mercati insobilicrt moderns, Vanalisi estimativa devessere ricondotta
alla best practise, ovvero la wigliors prafica valutative ira guelle ecistenti nell ‘eeercizio della praofessions.

La hest praciice & usata come benchmark winime accettabile.

Non sone perianto arpnessi per la determinazione dei valors di cul sopra 1 gindizi di stimg o sfime sinfatichs (monoparamegtriche), in

gruanio difficilmente dimostrabili, replicabili e verificabili nal fenpo.
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Rapporto di valutazione - Fsecuzione Immobiliare n. 152/2024

[LOTTO N. 03/04]

Per quanto concerne l’immobile identificato in mappa al Foglio 91, Sezione NCT, Mappale 241,

Categoria C/1  Clasge 10, Sub. 1 Rendita Catastale €. 974,71

1l pit probabile valore della PROPRIETA® in libero mercato viene di fatto cuantificato in€ 74.423.34 =diconsi
Euro settantaquattromilagquattrocentoventitre/34 (vedasi analisi estimativa allegato I).

I pit probabile valore della PROPRIETA’® in base all’analisi dei costi viene di fatto quantificato in €
73.163,48= diconsi Furo settantatremilacentosessantatre/48 (vedasi analisi estimativa allegato IT).

1 piu probabile valore di mercato della PROPRIETA® in condizioni di vendita forzata o valore a base
d’asta, viene quantificato in € 66.981,00= diconsi Euro sessantaseimilanovecentoottantuno/00.

Note

Al fine di perseguire ahieliivi di trasparenza e di efficienza dei mercafi invnobiliari modery, Vanalisi estimativa dev’essere ricandoita
alla best practise, ovvera la niglors pratica valutative ra guells esistanti nell esercizio della prafessiona.

La hest praciice & usata come henchmark minimo accettabile.

Mon sona pertanto arpsnessi per ln determinazione dei valori df cul sopra 1 giudizi df sfima o shme sintefiche {monoparametriche), in

uanio difficilmente dimosirabill, replicabili ¢ veri foabili nal fempo.
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[LOTTO N. 04/04

Per quanto concerne ’'immobile identificato in mappa al Foglio 91, Sezione NCT, Mappale 241,

Categoria C/2 Classe 8 Sub.40, Rendita Catastale €. 143,32;

1l pit probabile valore della PROPRIETA’ in libero mercato viene di fatto quantificato€ 33.545.40 =diconsi
Euro trentatremilacinquecentoquarantacingue/40 (vedasi analisi estimativa allegato I ).

I pin probabile valore della PROPRIETA® in base all*analisi dei costi viene di fatto quantificato in €
34.790.49= diconsi Furo trentaquattromilasettecentonovanta/49 (vedasi analisi estimativa allegato II).

1 pilu probabile valore di mercato della PROPRIETA® in condizioni di vendita forzata o valore a base
d*asta, viene quantificato in € 30.190,86= diconsi Euro trentamilacentonovanta/86.

Note

Al fine di perseguire ahieftivi di trasparenza e di efficienza dei mercali inwmobilicri modery, DVanalisi estimativa devessere ricandatia
alla best praciise, ovvero la niglors pratica valutative ira guelle ecistanti nell ‘eeercizio della professions.

La best praciice & usata come benchmark winime accetiabile.

Naw sono pertanto areness por la detarminazions dei valors & cul sopra i gindizi of stimen o sfme sintatichs (monoparametrichs), in
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9.

Dichiarazione di rispondenza

1 sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale: MICHELE BONATO

Iscritto all’Ordine: ARCHITETTI DELLA PROVINCIA DI BRESCIA

In

applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in conformitd al Codice delle

Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle dizpozizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

HEHEERIHEIKIERKERKRHE

DICHIARA

Dinon aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

Di non aver agito in conflitto di interesze.

Di non aver ufilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate.

Di aver svolto il proprio incarico nella pil rigorosa indipendenza, obiettivitad ed imparzialita.

Di ezzere a conoscenza che il prezente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riezsame.
Laversione dei fatti presentata nel documento € corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
Le analisi ele concluzioni zono limitate uni camente 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 I’esperienza e la competenza riguardo il mercatolocale 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.

Timbra e firna

Data rapporto valutazione: 26/02/2025

DOTT. ARCH. MICHELE BONATO
ViaF. Franchi, 134 — 25045 CASTEGNATO (BS)
TEL. 0302140773 CELbBlEHZIpE Ufficiale ad usdeselusivo personale - € vietata ogni

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

L‘&" Firmato Da: BOMATO MICHELE Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMIC SIGHATURE CA Seriak¥: 14bcf2

WA



Rapporia di valutazione - BEsecuzione Immobiliare n, 18252024

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

1. Analisi estimativa analitica per la deterrmnazione del pii probabile valore di mercato loth 01/04 — 02/04 —
03/04 — 04/04 - (allegato T

2. Analisi dei costi — Cost Approach lotti 01/04 — 02004 — 03/04 — 04/04 - (allegato IT)

3. Elaborati fotografici - lotto 01/04

3.1 Elaborati fotografiei - lotto 02/04

3.2 Elaborat fotografici - lotto 03/04

3.3 Elaborat fotografici - lotto 04/04

4. CopiaAtto i Assegnazione a straleio degh immobili in conto futura divisione - lotti 01/04 —02/04 —03/04 — 04/04
5. Copia Atto di Permuta degli immobili — lotto 02/04.

6. Accesso agli ath Comune di Breseia - lotti 01/04 — 02/04
6.1 Rilievo di massima - lotti 01/04 — 02/04

6.2 Accesso agli atti Comune di Bresea - lotti 03/04 — 04/04
7. Certificato all’abitabilita - lotti 01/04 — 02/04

7.1 Certificato all’abitabilita - lotti 03/04 — 04/04

8. Estrath strumenti Urbanistici - loth 01/04 — 02/04

8.1 Estratti strumenti Urbanistic - lotti 03/04 — 04/04

9. Estratto mappa catastale - lott1 01/04 —02/04

9.1 Estratto mappa catastale - loth 03/04 — 04/04

10. Schede catastali - lotti 01/04 — 02/04

10.1 Schede catastali — lotti 03/04 — 04/04

11 Visure storiche catastali - lotto 01/04

11.1 Visure storiche catastali - lotto 02/04

11.2 Visure storiche catastali - lotto 03/04

11.3 Visure storiche catastali - lotto 04/04

12 Ispeziom telematiche - lotti 01/04 - 02/04 - 03/04 — 04/04
13  Spese condomimali - lotti 01/04 — 02/04

13.1 Spese condorminiali - lotto 03/04

13.2  Spese condommniali - lotto 04/04

14 Contratto di locazione - lotti 03/04 - 04/04

15 Valon locazione OMI Via Gualla - lotti 03/04 - 04/04
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