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Tribunale i Brescie — Ufficic Esecuriont immobiliori
Rapporto di valutazione - Esecuzione immobiliare nr,1395/ 2013
Sirmione e Lonato

Nomina dell’esperto 11/03/2014
Conferimento d'Incarico di stima e giuramento . 10/04/2014
Data della consegna del rapporto di valutazione 22/09/2014
;leienza per la determinazione della modalitd di vendita 17/10/2014

Identificazione dei lotti

LOTTO NR. 1

Descrizione sintetica

Fabbricato isolato con area pertinenziale composto da UNDIC| appartamenti dai monelocale al
trilocale disposto su tre fivelli ottenuti dalla ristrutturazione di un fabbricato vetusto realizzato attorno agli
anni 50 e dotato di uno spazio a giardino ampio che lo corona ed nella parte retrostante in fabbricato &
posta una piscina il tutto ha subito interventi di ristrutturazione che poi non seno stati completamente
ultimati tanto che lo stato di conservazione Trova il fabbricato privo della realizzazione e finitura dei bagni
e di alcuni impianti

Ubicazione LONATO, via Centenarn (ex via Lavagnone 4}

{dentificativi catastali

IN COMLUINE DI LONA TO (B5), VIA CENTENARQ Catasto Fabbricati

diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1 sugli immabili cos)
1. foglio: 48, particella: 85, sub. 1, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 3,5 vani;
2. foglio: 48, particetla: 85, sub. 2, nat. Abit Tipo civ., Cons. 2,5 vani;
3, foglio: 48, particella: 85, sub. 3, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 3 vanj;
4. foglio: 48, particella: 85, sub. 4, nat. Abit, Tipa civ., Cons. 2,5 vani
5. foglio: 48, particella: 85, sub. 5, nat. Ablt. Tipe civ., Cons. 3 vani
6. foglio: 48, particella: 85, sub. 5, nat. Ablt. Tipo civ., Cons. 2,5 vani
7. foglio: 48, particella; 85, sub, 7, nat. Abit, Tipo civ., Cons. 2,5 vani
8. foglio: 48, particella: 85, sub. 8, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 3,5 vani
9. foglio: 48, particella: 85, sub. 14, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 2 vani
10.foglio: 48, particella: 85, sub. 15, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 2,5 vani

Arch. Luli Bettond

Wia Combranti 10, 25032 Chipri (Bs)

TEL/FAX 030.701454

MO8, 333.2842111

MAIL bectonfluigi@olicel.it
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Tribunafe di Brescia - Ufficla Esecuziont Immuobiftar!
Ropporto di valutazione - Esecuzione immobifiore ar.1395/ 2013
Sirmiane e Lopato

11.foglio: 48, particella; 85, sub. 16, nat. Abit. Tlpo civ., Cons. 2,5 vani

COMUNE DI LONA TO (BS), VIA CENTENARO

Catasta Fabbricati diritto prd quota di PROPRIETA' IN ENTE COMUNE sugll Immobili cosi
contraddistintk;

fogliod8, particella: 85, sub. 11, nat. Ente comune., Cons. —

foglio 48, particella: B5, sub. 12, nat, Ente comune., Cons.

foglio 48, particella: 85, sub. 13, nat, Ente comune., Cons. —

fogllo: 48, particella; 85, sub. 17, nat Ente comune., Cons,

s foglio: 48, particella: 85, sub. 17, nat Ente comune., Cons. -

Quota di proprieta 11

birltto di proprieta piena proprieta

Divisibllita dell'immoblle si, se consentito urbanisticamente

Pill probablle valore in libero mercato dell’intera somma delle unita € 1.244.500,00

Pill probabile valore di mercato in condizioni
di vendita forzata {valore base d’asta) dell'intera somma delle unit3 € 871.5150,00

"Giudizio” sintetico sulla commerciabilitd dellimmoblle:

Visti [ luoghi, analizzati tutti | documents, si dichiara chell cespite rispetta |2 conformita edilizia e catastale,
pertanto si ritiene che non ci siano limit o opposizioni alla sua commerclabillta.

Audit documentale e Due Diligence]

Conformita edilizia Sl
Conformita catastale Sl
Conformita titolarita S)

[Formalita e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente|

Immobile occupato NO

Arch. Luigi Battoni

Wa Combronti 18, 35032 Chiar| {Bs}
TEL/FAX 030701454

MOB, 333.2842111

MalL bettonifulgi®alicellt
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Tribunale di Brescia — Ufficio Esecurioni immobiliari
Rapporta di volutogiane - Esecuzione Immaohiliare nr, 1395/ 2012
Sirmfone e Loroto

Spese condominiali arretrate NO
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami Sl un vincolo di pertinenziality sulle autorimesse
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici NO

Assunzioni limltative NO

Condizioni limitative NO

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

A seguito delle indagini esperite presso I'Agenzia del Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Brescia,

che l'immobile di seguito descritto & libero da iscrizioni e trascrizioni pregludizievoli fatta eccezione per

quanto qui di seguito evidenziato nelle "Riserve™,

In Comune di LONATO (BS) Appartamenti, cosli censiti nel

N.C.E.U. - Sezione NCT - Foglio 4B

Mappale 85/1, Via Centenaro, piano T, cat. Af2, Cl. 4, vani 3,5, R.C. Euro 271,14;

Mappale 85/2, Via Centenaro, piano T, cat. A/2, Cl. 4, vani 2,5, R.C. Euro 193,67;

Mappale 85/3, Via Centenaro, piano T, cat. A/2, Cl. 4, vani 3, R.C. Euro 232,41;

Mappale 85/4, Via Centenaro, piano T, cat. A/2, Cl. 4, vani 2,5, R.C. Eurc 193,67;

Mappale 85/S, Via Centenaro, piano 1, cat. A/2, Cl. 4, vani 3, R.C. Euro 232,41;

Mappale 85/6, Via Centenaro, piano 1, cat. A/2, Cl. 4, vani 2,5, R.C. Euro 193,67;

Mappale 85/7, Via Centenaro, piano 1, ¢at. A/2, CL. 4, vani 2,5, R.C. Euro 193,67;

Mappale 85/8, Via Centenaro, piano 1, cat. Af2, Cl. 4, vani 3,5, R.C. Euro 271,14;

Mappale 85/14, Via Centenaro, piano 2, cat. A/2, Cl. 4, vani 2, R.C. Euro 154,94;

Mappale 85/15, Vla Centenaro, piano 2, cat. A/2, Cl. 4, vani 2,5, R.C. Furo 193,67;

Mappale 85/16, Via Centenaro, piano 2, cat. A/2, Cl. 4, vani 2} 5, * R. C - Euro 193, 67;

Mappale 85/rij,' " Vla Centenaro, piano T, bene comune non censibile al sub. 3-4 {portico);

Mappale 85/12, Via Centenaro, piano T, bene comuné non censibile ai sub, 1-2-3-4-5-6-7-8-14-15-16 (area

esterna);

Mappale 85/13, Via Centenaro, piano 1, bene comune non censibile ai sub. 5-6-7-8 (scale e disimpegno);

Mappale 85/17, Via Centenaro, piano 1-2, bene comune non censibile ai sub. 14-15-16 {vano scate},

Anteriormente al ventennio i terreni su cui sorgono le unita immobiliarl n oggetto, erano di proprieta di

Gorlani Domenico.

Con atto di compravendita in data 18 maggio 2000 Rep. n. 29167 del Notaio Pletro Barziza di Desenzano del

Garda, trascritto a Brescia in data 25 maggio 2000 ai n.ri 21535/12175, passavano i
L]

RISERVE

5i certifica, che a partire dal ventennio gli immobili stess risultano essere liberi da iscrizioni e trascrizioni,

fatta eccezione delle seguenti farmalita:

ipoteca volontaria iscritta a Brescia in data 9 agosto 2012 ai n.ri 29509/5108, a favore deila "B.C.C. Del

Garda - Banca di Credito Cooperativo Colli Morenici de! Garda soc. coop.", con sede in Montichiari, per la

complessiva somma di € 700.000,00;

Arch, Lufgi Pettoni

Via Cambranii 10, 25032 Chlar! (B5)

TEL/FAX 030, 701454

MO8, 333,2842111

MAIL bettoniiufgi@alicel.it
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Tribunale di Brescio — UfTcio Esecuzioni mmobifiori
Ropparta df valutozione - Esecutione immobiiare nr.1395/ 2013
Sirmione e Lopato

ipoteca volontaria iscritta a Brescla in data 11 febbraio 2013 ai n.ri 4974/704, a favore della “B.C.C. Del

Garda - banca di Credito Cooperativo Colli Morenici del Garda soc. coop.”, con sede in Brescia, per [a

complessiva somma di € 1.000.000,00;

ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 4 glugno 2013 al n.ri 18815/3039, a favore CENBRENEEINETR
rla complessiva somma di € 120.000,00;

pignoramento trascritto a Brescia in data 23 dicembre 2013 ai n.ri 42815/29522.

Si precisa inoltre che risuta trascritto a Brescia in data 17 dicembre 2007 ai n.ri 69849/39651, a favore di

Gorlani Pietra e contro la soclet: G I}NNNNREEENES co  scde iMNNENp:n vincolo di pertinenzialit

sulle autorimesse che verranno realizzate nel sottosuolo del mapp. 85/10 del fg. 48 NCEU, le quali non

potranng essere cedute separatamente dalle unita in oggetto.

Tutto quanto sopra statuisce alla data del 27 gennalo 2014 per le trascrizioni e Iscrizioni.

LOTTONR. 2

Descrizione sintetica
Villa composta da tre unith abitative { solo due soggette al presente provvedimento)disposte su pit livelli
realizzata nel 1972 con CE a subito vari interventi migliorativi . Le finiture e la sua collocazione la collocano
tra quelle unitd abitative di pregio con altrettante finiture di pregio collocata a ridosso della passeggiata a
lago di Sirmione vicino al porto e dotata di un ampio giardino con piscina non pertinenziale alle unita in
oggetto .
Ubicazione SIRMIONE , via Lecco 27-29

Identificativi catastali

IN COMUNE DI SIRMIONE {BS), VIA LECCO n, 27-29 Catasto Fabbricati

diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/3 sugli immobili cos) contraddistinti:

12 foglio: 6, particella: 81, sub. 3, nat. Abit. In villini., Cons. 14 vani

13.foglio: 6, particella: 81, sub. 4, nat. Abit. In villini., Cons. 4 vani

Quota di proprletd 11
Diritto di proprieta piena proprieta
Divisibilita dell'immobile si, se consentito urbanisticamente

Plis probabile valore in libero mercato  dellintera somma delle unitd - €1.357.110,00

Pily probabile valore di mercato in condizioni
dl vendita forzata {valore base d’asta} dell'intera somma delle unity  €945.977,00

Areh. Loigl Detront
Vio Cambrontl 10, 25032 Chiari {85)
TEL/FAX 030, 701454
M08, 3333842111
MAIL bettanifuigi@akicel,it
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Tribunate di Brescia ~ Ufficlo Esecuziont immabiliari
Rapparto di valutazione - Esecuzione immobitiore ar, 13957 2013
Sirmione & Lonato

"Giudizio® sintetico sulla commerciabilita delfimmaohite:

Visti i luoghi, analizzati tutti i dacumenti, si dichiara cheil cespite rispetta la conformita edilizia e catastale,
pertanto si ritiene che non ¢i siano limiti o opposizioni alla sua commerciabilita.

Eudit documentale e Due Diligence]

Conformita edilizia Si
Conformita catastaie S
Conformita titolarita SI

liormalité e vincoli rilevantf opponibili all'acquirente]

immobile occupato Sl dallo esecutato
Spese condominiali arretrate NO

Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami NO

Vincoll urbanistici, ambientall, paesaggistici NO

Assunzioni limitative NO

Condizioni limitative NO

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

in Comune di SIRMIONE (BS)

Due villette, cosi distinte nel

N.C.E.U. - Sezione NCT - foglin 6

Mappale 81/3, Via Lecco n. 27 n. 29, piano SI-T-1, cat. A/7, Cl. 4, vani 14, R.C. Euro 3.759,81;

Mappale 81/4, Via Lecco n. 27 n. 29, piano S, cat. A/7, CL. 4, vani 4, R.C. Euro 1.074,23,

Anteriormente al ventennio I''mmobile da cui derivano le unitd in oggetto, era di proprietd di @D
er quota di 1/2 ciascuno. Con successione testamentaria di RS

‘pertasl R e da Denuncia trascritta a Brescia in data 24 febbraio 2007 ai n.ri
11066/6545, |2 quota di 1/2 del de cuius, passava 2P

Arch. Luigf Betton!
Vi Cambrant! 160, 25032 Chiari {Bs)
TEL/FAX 030. 703454
MOS8 333,2842111
MANL bettoniluigl@alicel.it
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Tribunale df Brescla — Ufficlo Esecurioal mmobiiiari
Ropporto di valutazione - Esecurione immobillore nr.1395/ 2013
Strmlone e Lonato

Con atto di donazione in data 7 giugno 2006 Rep. n. 43703 del Notaio Corrado Defendi di Brescia, trascritto

a Brescia in data 7 agosto 2006 al n.ri 45423/27129 NN /o ava |2 sua quota dl 1/2 a
U, Con atto di divisione in data 9 giugno 2008 Rep. n. 47968/14750 del Notaio Defendi di

Brescia, trascritto a Brescia in data 7 luglio 2008 al n.ri 31202/18920| le iilﬁ immobiliarl In oggetto
venlvano assegnate

RISERVE

Si certifica, che a partire dal ventennio gli immohili stess| risultano essere liber] da iscrizioni e trascrizioni,

fatta eccezione delle seguenti formallta:

ipoteca volontaria iscritta a Brescia in data 9 agosto 2012 ai n.ri 29509/5109, a favore della "B.C.C. Del

Garda - Banca di Credito Cooperativo Colli Morenicl| del Garda soc. coop.”,

con sede in Montlchiari, per la complessiva somma di € 700,000,00;

ipoteca volontaria iscritta a Brescia in date 11 febbraio 2013 ai n.ri 4974/704, a favore della "B.C.C. De!

Garda - banca di Credito Cooperativo Colli Morenlci del Garda soc. coop.", con sede in Brescia, per Ia

complessiva somma di £ 1.000.000,00;

ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 4 giugno 2013 ai n.ri 18815/3039, a favore d| NS
; er 1a complessiva somma di € 120.000,00;

pignoramento trascritto a Brescia in data 23 dicembre 2013 ai n.ri §2819/29522,

Tutto quanto sopra statuisce alla data del 27 gennaio 2014 per le trascrizioni e iscrizioni.

Arch. Luigl Beltoni
Vig Combrant! 10, 25032 Chivr! {85)
TEL/FAX 030. 701454
MO8, 333.2842111
Mall bettonifuigi@alicel it
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Tribunale di Breseio -~ Wfficio Esecurioni Immobilfori
Rapporto df volutozione - Esecuzione Immaobiflore nr.1395/ 2013
Srmfone e Lonalo
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Tribunole dl Brescio - Ufficio Esecuzionl innmobillori
Rapporto df valutezione - Esecurione immobifiare nr.1395/ 2013
Sirmione e Lonota

1, Fasi - accertamenti e date delle indagini, o j

1.1 Nomina del C.T.U;

Con Decreto di nomina del 11/03/2014 del giudice per 'esecuzione Dott, Gianni Sabbadini il asottoscritio
Arch, Luigi BETTONI , con studio in Chiari (Bs}, via Cambranti n. 10, c.a.p.25032, iscrittaall'Ordine degli
Architetti della Provincia di Brescia al n® 1146, é stata nornlnata Consulente Techicod’Ufficio per la stima del
bene pignorato, shtuato nel Comune di Brescia.

1,2 Conferimento d'incarico di stima e gluramento:

In data 10/04/2014 la sottoscritta arch. Luigi BETTONI, si & recata presso gli Uffici delle Esecuzioni
Immobiliari del Tribunale di Brescia e ha prestato Gluramento durante jl Conferimento dl Incarico df stima.

In tale udienza 1 sottoscritto ha provveduto a verificare la completezza documentale a norma dell'art.173-
bis c.p.c.

La documentazione della parte procedente & risultata completa e regolare ai sensi dell'art. 567 c.p.c.

1.3 Accertamento catastale:

In data 28/03/2014 il sottoscritto arch. Lulgl BETTONI ha effettuato la Visura Storica Catastale, per la
verifica degll identificativi,

In data 28/03/2014si & recata presso gli Uffici del Polo Catastale dell’Ovest Bresciano, per gli accertamenti
catastali e la richiesta della scheda catastale dell'immoblle, ottenendo anche la planimetria antecedente a
quella attuale,

1.4 Atto di compravendita:

In data 28/03/2014 if sottoscritto arch. Lulgi BETTONI non esiste conproprieta ma & di esclusiva proprieta (
VEDE| punto Iscrizione e Trascrizioni Notarili

1.5 Accesso agli atti:

In data 13/05/2014 il sottoscritto arch. Luigi BETTONI si & recata allo Sportello dell’edilizia dei Comune Di
5IRMIONE ed 3l comune di LONATO , per richiedere I'accesso agli attl per ['accertamento edilizio relativo
ail'immobile oggetto di valutazlone,

In data 16/08/2014 & stato autorizzato I'accesso agli attl,

In data 16/05/2014 il sottoscritto arch. Luigi BETTONI si & nuovamente recata presso gli stessi uffici, per il
ritiro di copla delle seguenti istanze:

«Concessioni Edilizie e le Successive Varianti

- Attestato di Abitabilita’

Arch, Luigl Betton

Via Combrand 10, 25032 Chiori (As)
TEL/FAX 0300701454

MOB 3332842111

MAIL betronifulgl@alicel.ft
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Tribunale di Brescia — Ufficio Esecurioni immobiliar
Rapparta di valutarione - Esecuzione immobiliore ar. 13957 2013
Sirmlone e lonoio

Tali istanze hanno autorizzato le opere di modifica della distribuzione interna del locali e 1a loro
realizzazione

1.6 Sopralluogo:

Avvisate le parti con lettera raccomandata con ricevuta di ritorno in data 28/04/2014, il sottoscritto arch.
Luigi BETTONI ha provveduto ad effettuare sopralluogo pressogli immobili in Sirmione e pol recatomi in
Lonato presso gli altri immobili di causa da stimare in data 13/05/2014 alle ore 10,00, alla presenza del sig.

Durante ta|e sopralluogo ha provveduto ad effettuare tutti i rilievi, metrici e fotografici, e le opportune
indagini conoscitive del caso,

A seguito delle Indagini successivamente effettuate si riportano di seguito le risultanze e le risposte ai
quesiti posti in sede di udienza di conferimento dell’incarico e si procede alla stima del bene.

2. Inquadramento dell’immobile LOTTO NR, 1

2,1 Analisi del segmentao di mercato

2.1.1 Localizzazione

@Provincia  Brescia

B Comune  LONATO

B via CENTENARO
@ Cwicon. 4

21.2 Zona
Urbana Periferica

213 WMappa geografica

Arch. Luig! Bettonl
Vig Cambrranii 10, 25032 Chigrl (85}
TEL/FAX 030.701454
MOB. 3332842111
AL bettonilulgi@aticel it
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Tribunaie di Brescia — Ufficio Esecuzioni immobiltar!
Ropporto di valutozione - Esecuzione immobifiore nr.1395/ 2013
Sirmlone a Lonuto

Figurg 1 Geo localizzazione dell'immobile: MACRO AREA.Fonte: Googlemap

2.1.4Destinazione urbanistica dell'immobile

o Residenziale

2,1.5Tipologia immaobiliare

o Fabbricate usato

o} Immobile con pili unita abitative

2.1.6Tipologia edilizia dei fabbricati

o Fabbricato di residenza isolato

2.1.TTipclogia ediilzia unita immaobillare

o Appartamenti vari di metrature dai mono al trilocale n, 11 unita

2.1.8Caratteristiche generali dell'immobile

Arch, Lulgi Bellom
Vio Combrontl 10, 25032 Chiori (B}
TEL/FAX 0302701454

AMOE. 333.2842111

MAIL bettonfiuigi®aficef.it
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Tribunale &f Brescia — Ufficio Esecutioni immabiliari

Rapparto di valutorione - Execusione fmmobiliare nr.1395/ 2013
Sirmione e Lonato

0O 0O C 000 00 00 0

O 0o Qo000 00

Struttura in elevazione
Solai

Copertura

Murature perimetrali
Coibentazionifisolamenti
Divisorl tra unlta

Infissl esterni

Infissi interni

Pavimenti e rivestimenti
tmpianto riscaldamento
Impianto sanitario

Impianto gas

Impianto elettrico
impianto chimatizzazione
Altri impianti

Altaccio fognatura

Fonti rinnovabili

Finiture esterne

N. totale plani

altro

2.1.9Dimensione

o

2.1.10Caratteri domanda e offerta

<

O

media

Lato acquirente

Lato venditore

2.1.11Forma dI mercato

Concorrenza monopolistica

o
2.1,12Filtering
o Down

2.1.13Fase del mercato immoblliare

o

Recupero

Arth, Lulgl Bettan!

Via Combronll 10, 25632 Chipri {85}
TEL/FAX 030.701d50

pMo8g. 333.2842111

MAN hettonilulgi@alicelit

Descrizlone sintetica

muratura portante

latero cemento

a falde, struttura in legno, manto in coppi

facciata tintegglate

nessuna

muratura

legno con vetri doppl e scuri interni

legno tamburato

gres porcellanato, piastrelle smaltate

autonomo, a gas metano, conformita non verificata
1 bagno ton lavabo, bidet, water e doccia, 1 cuclna,
non funzionant

si, conformita non verificata BOMBOLONE Cornune
sl, conformita non verificata

nessuno

nessuno

condominiale

nessuna

facciata tinteggiatura

3

privato

privato
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Tribunale di Brescia ~ Ufficlo Esecvziani immobiliari
Rapparto df valutariane - Esecurlone lmmobillare nr,2335/ 2613
Sirmione e Lopeio

[3. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione i

DATO IMMOBILIARE
31 Descrizione sintetica dell'immobiie staggito

Fabbricato isolato con area pertinenziale composto da UNDICI appartamenti dai monolocale ai
trilocale disposto su tre livelli ottenuti dalla ristrutturazione di un fabbricato vetusto realizzato attorno agli
anni 50 e dotato di uno spazio a giardino ampio che lo corona ed nella parte retrostante in fabbricato &
posta una piscina il tutto ha subito interventi di ristrutturazione che pol non sono stati completamente
ultimati tanto che lo stato di conservazione Trova il fabbricato privo deila realizzazione e finitura dei bagni
e di-alcuni impianti

3.2 ldentificazione catastale

o Comune ¢censuario Lonato BS

0 Tipologla Catasto Fabbricati

o (dentificativo Sezione 5NA
Foglio 13
Particella 85

Subaltern) 1-.2-3-4-5-6-7-8-14-15-16-~

3.3 Confinl

o) Nord prato

o] Sud glardino area [ngresso
o] Est prato

o) Ovest glardino

34 Consistenza

0 Rilieva Interno ed esterno

o Diretto in [oco titolare della stesura
o Data del soprailuogo 16/05/2014

0 Desunto graficamente da Planimetria catastale

35 Criterio di misurazione

Q 5IN - Superficie Interna Netta

Arch. Laig! Betton
Vip Cambronti 10, 25032 Chiori {8s)
TEL/FAX O30 701454
MOB, 333.2842111
MAIL bettoniluigi@olicel.it
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Tribunale df Brescio — Ufficio Esecuzioni immobiliari

Rapporto df volutezione - Esecurione fmmobiliore nr.1395/ 2013

Sirmiane e Lonato

3.6 Calcalo superfici di proprieta
Sub 1
tipo superficle dettagll mq rag::eafl'glo TOT
1 | superficie principale H ordinaria 82 1 82
2 | PISCINA 150 0,2 30
TOTALE my 112
Sub2
J superficle —’ dettaglhi mqg m;;ff: . TOT
algio
superficie principale H ordinaria 54 1 54
TOTALE mq 54
Sub 3
superficie dettagi myq rag‘;ﬁfgia TOT
superficie principale H ordinaria 52 1 52
portico H ordinaria 20 0,5 10
TOTALE mq 62
Subd
superficle dettagli mq ragcgt:s;fglo TOT
superficie principale H ordinaria 54 1 54
TOTALE mq 54
Subb
superflcie dettagll maq ragcgt:zlfgio TOT ‘
superficie principale H ordinaria 54 1 54 J
TOTALE my 54
Sub 6
5 1
superflcie dettagll mq rag‘::aeaig!o TOT
superficie principale H ordinaria 45 1 45
TOTALE my 45
-Arch. Luigi Be:m.m'
Vta Cambrant! 10, 25032 Chiarl (B3]
TEL/FAX 030, 701454
MO8, 333.2842111
MAIL bettoniluigi@olicel.it
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Tribunale di Brescia — Ufficio Esecurioni intmobifiarf

Raopporto di valutozione - Esecuzione immoblliare nv.1395/ 2013

Skmilone e Lonate

Sub7
superficle dettagll mq ragcg':;i;fgio TaT
superficie principale H ordinaria 52 1 52
TOTALE mq 52
Sub 8
superticle dettagli mq ragcgtiuflfgio TOT
superficle principale H ordinaria 73 1 73
TOTALE mq 73
Suby 14
superficle dettagli mq ra;gou:fgio TOT
superficie principale H ordinaria’ 46 1 46
TOTALE mg 46
Sub 15
superficie ~ dettagll mq ragcg‘:::aflfglo TaT
| superficle principale H ordinaria 48 1 48
TOTALE ma a8
Sub 16
superficie dettagli mg ragl::.lf:gio TOT J
superficie principale H ordinaria 55 1 55 |
TOTALE maq 55
| TOTALE comerciale ma 65500 |
P
Via Combrunti 180, 25032 Chiari {Bs)
TEL/FAX 030,701454
M08, 333.2842111
MAIL bettomiluigi@alicel.it
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Triburtnie di Brascia — Uffclo Exacuzioni immobifiari

Rapporte di volutazione - Eseruziane Immobiliore nr.1395/ 2013
Slrmione e Lonato

3.7 Caratteristiche gualltative

o Piano vari
o Ascensore Assente
o N° servizi x appartamento 1
o wcC
o Lavabo
o Bidet
0 Doccia e/o vasca

3.8 Impiantl in dotazlone
o Riscaldamento presente, 20 anni, conformitd non verificata
Autonomo x unita

Alimentazione: GPL
Elementi radianti: radiatori in alluminio

o} Condizionamento assente

o Elettrico presente, 20 annl, conformitd non veriflcata
o ldraulico presente, 20 anni, conformita non verificata
o Altro qualsiasi altro impianto assente

3.9 Manutenzione fabbrlcato

o} Media bassa

3.10 Manutenzione delle unitd immobillare

o Rivestimenti med|a bassa

0 Impianto elettrico media bassa

o impianto riscaldamento minima
Impianto idrico medla bassa

3.11 Classe energetica

o) Neon desumibile dalla documentazione ottenuta

3.i2 Inguinamento

o Atrmosferico presente
v] Acustico presente
o Elettromagnetico presente
o Ambientale presente

Arch. Lulgl Betton!
vig Cambrant] 10, 25032 Chiori (Bs)
TEL/CAX 030, 701454
OB, 333.2842111
AL bettonliuigi@alicel.it
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Tribunole di Brescla — Ufficio Esacuzioni Immoblitari
Ropporte df volutozione - Esecusione Immuobiliara nr.1395/ 2013
Sirmlone e Lonata

3.13 Esposizione prevalente dell'immobile

o Massima

3,14 Luminoshd delFimmoblle

0 Massima

3.15 Panoramicitd dell'immabile

o Massima

3.16 Funzlonalita del'tmmobile

o Massima

3.17 Finiture dell'immohile
o Medlo

4, Audit documentale e Due Diligence

4.1  Legittimita edilizia — urbanistica

4.1.1  Anno di costruzione / ristrutturazione totale

o Fabbricato anteriore 1960
0 1998/ 1999: ristrutturazlone interna e esterna dei

locali, creazione piscina e rifacimento e consaolidazione delle strutture

4.1.2 Titoli autorizzativi esaminati

ELENCO
0 Concessione Edilizia n. 292/ 1998 ristrutturazione edificio ad uso residenzlale
0 VARIANTE alla Comunicazione Edilizla n. 292/ 1998 ristrutturazione edificio ad uso residenziale

data 06-08-1999
o Cenrtificato dl agibilitd datato 21-12-2001 con prot. 5281/2000

DOCUMENTAZIONE VISIONATA

o Istanza, relazione tecnica, elaborati graficl

FONTE DOCUMENTAZIONE VISIONATA
o Accesso agli atti presso lo Sportello dell’edilizia del Comune Di LONATO, avvenuta il 16/05/2014

Arch, Lutigi Bettoni

Via Cambruontil 10, 25032 Chiarl {85}
TEL/FAX 030,701454

MOB. 333.2842111

MAIL bettonifulgi®olicef. it
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Tribunate di Brescla — Ufficio Esecurioni immobifiori
Rapporta di valutozione - Esecuzlane immoblfiare nr.1395/ 2013
Sirmione e Lapato

o Data verifica urbanistica 16/05/2014

4.1.3 Situazione urbanistica

o Strumento urbanistico PGT VIGENTE
o Convenzione urbanistica NO
o Cassioni diritti edificator! NO

4.1.4 Limitazioni urbanistiche

o) Vincoli urbanistici NO
o) Vincoli amblentali NO
o} Vincoli paesaggistici NO

Fs. Inquadramento dei’immobile LOTTO NR. 2

5.1 Analisi del segmento di mercato

5.1.1 Localizzazione

fProvincia Brescia
Comune  SIRMIONE
@ via LECCO

@ civicon.  27-29

51.2 Zona
Urbana SEMICENTRO

5.1.3 Mappageografica

Arch. Luig! Battonf
Vo CombBronti 10, 25032 Chiari {85}
TEL/FAX 038, 701452
MOB. 333.2842111
MalL battonifuigl@alicel.it
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Tribunafe di Brescia — Ufficia Esecutioni immobiliari
Ropporta dif valutazione - Esecuzione immoblfigre ne. 1395/ 2013
Sirmione e Lonoto

2.1.4Destinazione urbanistica dell'immobile

o) Residenziale

2.1.5Tipologia immohiliare

o) Fabbricato usato

o Immobile con pill unita abitative

2.1.6Tipologia edilizia dei fabbricati

o Fabbricato diresidenza isolato

2.1, 7Tipolegia edilizia unitd Immoblliare

Arch. Luigl Betoni
Vio Combronnl 10, 25032 Chiari {Bs)
TEL/FAX DIC7DI854
MOS8, 333.2842111
Mal, Betioniluigi®@alicel.it
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Tribunale oi Brescia — Ufficlo Esecuzioni immebillari

Rapparto di volutozione « Esecuzione immobiliare ne,13857 2013
Strmilene e tonoto

o

2.1.8Caratteristiche ganerali dell'immobile

00000000 OO0

O 00 000000

Villa con tre unita abitative dl cui due dellesecutato

Struttura in elavazione
Solai

Copertura

Murature perimetraij
Coibentazlonifisolamenti
Divisori tra unita

infissi esterni

Infissi interni

Pavimenti e rivestimenti
mpianto riscaldamento
Impianto sanitarlo

Impianto gas

impianto elettrico
impianto climatizzazione
Altri impianti

Allaccio fognatura

Fonti rinnovabili
Finiture esterne

N. totale pian|

altro

2.1.9Dimensione

0O

2.1.10Caratteri domanda e offerta

0O

o]

medla

Lato acquirente

Lato venditore

2.1.11Forma di mercato

o} Concorrenza monopolistica
2.1.12Filtering
o Down

2.1.13Fase del mercato immobiliare

o]

Recupero

Arch, Lufgi Bettoni

Vig Combrant! 18 25032 Cliari {8s}
TEL/FAX 030, 7014954

MOB. 333.2842111

MAIL bertoniluigi@olicelit

Descrizione sintetico

muratura portante

latero cemento

a falde, struttura in legno, manto In coppi

facclata in pietra

presente

muratura

legno con vetri doppi e scurl interni

legno tamburato

gres porcellanato, piastrelle smaltate

autonomao, a gas metano, conformita non verificata
1 bagno con lavabo, bldet, water e doccla, 1 cucina,
non funzionanti

si, conformita Comune

si, conformlta non verificata

nessuno

nessuno

comunale

nessuna

facciata in pietra e piccole porzloni tinteggiate

2

privato

privato
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Tribunole di Brescio — Ufficio Esecuzionf immodbiliart
Rapparto di valutazlone - Esecuzione Immobiliore nr.1395/ 2013
Sirmicne e Lonoto

6. Descrizione delunita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE
6.1 Descrizione sintetica delimmobile staggito

Villa composta da tre unita abitative { solo due soggette al presente provvedimento)disposte su pitl livelli
reallzzata nel 1972 con CE a subito vari interventi migliorativi . Le finiture e la sua collocazione la collocano
tra quelle unitad abitative di pregio con altrettante finiture di pregio collocata a ridesso della passegpiata a
lago di Sirmione vicino al porto e dotata di un ampic glardine con piscina non pertinenziale alle unita in
oggetto.

6.2 ldentlficazione catastale

o Comune censuario Sirmione BS

o) Tipologla Catasto Fabhbrlcatl

o] ldentificativo Sezione NCT
Foglio 6
Partlcella 81
Subalterni -3-4-

6.3 Confini

o Nord giardino

c Sud giardino area ingrasso

o Est giardino

c Ovest giardine

6.4 Consistenza

o Rilievo Interno ed esterno

0 Diretto in loco titolare della stesura
o Data del sopralluogo i6/05/2014

o Desunto graficamente da Planimetria catastale

6.5 Criterio di misurazione
o SIN - Superficie Interna Netta

6.6 Calcolo superfici dl proprieta
Unita sub 3

superficie dettagll my rascgzzTgloW TOT

Arch, Luigl Bettonf

Vio Cembrant 10, 25032 Chinsi {is)
TEL/FAX (30.701454

MOR, 3353.2842111

MaIL bertaniluigi@olicel. it
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Tribunafe dj Brescia — Ufficio Esecuzioni Immokifiari
Ropporto di velutazione - Esecutione immobiliare nr. 139572013

Stremfone e Lonato
supetficie principale H ardinaria 4]_ 186 1 186
70 1 70
Vani accessori {cantine,
soffitte, ecc) COMUMNICANTI 106 0,5 53
Balconi, terrazze e simill Sup < 25
NON COMUNICANTI up < 23mg 15 0,15 2,25
Particati e [ogge fruibilitd buona a 05 2
Area scoperta di X
pertinenza J fina a Sup. Princtpale 220 0,1 22
TOTALE p. mg 335,25
Unita sub 4
-
\_ superficie dettagli mq rag::leaf:gio TOT
superficie principale H ardinaria 63 1 63
Area scoperta di
pertinenza fino a Sup. Princlpale 9 0,1 0,%
TOTALE p. mq 63,9
TOTALE generala mq 399,15

6.7 Caratteristiche qualitative

o Piano 1,2
o Astensore Assente
o N° servizi x appartamento 2/3
o wcC
e} Lavabo
o Bidet
o Dotcia efo vasca

6.8 tmpianti in dotazione

o Ristaldamento presente, 20 anni, conformita non verificata
Autonomo x unita
Alimentazione: metano
Elementi radianti: radiator{ in alluminio

o Condizionamento presente

Arch. Lufpi Bertonf
Via Cambronll 10, 25032 Chiar! (85)
TEL/FAX (30701454
MQOB, 333.2842111
AL Bettaniluigi®@alicel.it
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Tribunole &i Brescia ~ Ufficio Esecurioni immobliiori
Ropporto di volutazione - Esecurione intmobiliare nr.1395/ 1013

Sirmlione & Lonata

o] Elettrico presente, 20 2nni, conformita non verificata
o Idraulico presente, 20 anni, conformita non verificata
o Altro qualsiasi altro implanto assente

6.9 Manutenzione fabbricato
o] Media

6.10 Manutenzione delle unitad immobillare

o] Rlvestimenti media

Q implanto elettrico media

o Impianto riscaldamento minima
Implanto idrico media

6.11 Classe energetica

Q Non desumibile dallz documentazlone ottenuta

6.12 Inguinamento

o Atmosferico presente
0 Acustico presente
o] Elettrornagnetico presente
0 Amblentale presente

6.13 Esposiziane prevalente dell'immobile

o Massima

6.14 Luminosita delfimmabile

0 Massima

615 Panoramicita del’immobile

0 Massima

6.16 Funzlonalltd dellimmobile

o Massima

6.17 Finiture deli'immobile

o Medio

Areh. Lufgl Bettonl
Vo Cambreatl 10, 25632 Chlori {Bs)
TEL/FAX 030701454
MOB, 3332842111
MAN bettonfiuigi@alicel.it
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Tribunole di Brescia ~ Ufficlo Esecuzioni immobiliar
Rapparto di volutoxione - Esecuzione immobiliore ne.13957 2013
Skmicne e Lonota

[7. Audit documentale e Due Diligence T

Legittimita edilizia — urbanistica

7.1.1 Annop di costruzione / ristrutturazione totale

o} Fahbricato 1972
o 1975/ 1977: ristrutturazione interna e esterna dei

locali, creazione piscina e ampliamenti e rettifiche di sagoma

7.1.2 - Titoll autorizzativl esaminati

ELENCO
o] Licenza Edilizia n. 82/ 1972 costruzione edificio ad uso residenzlale
0 Licenza Edilizia n, 58/ 1975 costruzione edificio ad uso residenziale

o) Concessione Edilizla n. 85/ 1977 VARIANTI [NTERNE
Comunicazione Edilizia in 5anatoria n. 433/ 1986 06-08-1959
DIA n, 22/ 2004 ampliamento edificio ad uso residenziale

DIA n. 143/ 2006 Variante costruzione edificio ad uso residenziale

DIA n. 203/ 2006 Variante costruzione edificio ad uso residenzlale

o 0 0 0 0 0O 0

DIA n. 186/ 2007 Variante costruzione edificio ad uso residenziale

0 Certificato di agibilitd n. 32 datato 06-07-1578
o non sgno stati richieste altre ABITABILITA IN SEGUITO MALGRADD | VARt INTERVENT!|

DOCUMENTAZIONE VISIONATA

o istanza, relazione tecnica, elabarat] graflci

FONTE DOCUMENTAZIONE VISIONATA
) Accesso agll attl presso fo Sportello dell’edilizia del Comune Di LONATO , avwenuta il 16/05/2014

o Data verifica urbanistica 16/05/2014

7.1.3 5ltuazione urbanistica

Arch. LuigF Barton
Vir Combront! 10, 25032 Chiar| {Bs)
TEL/FAK 830.701454
OB, 333,2842111
MAIL bettonifuigi@aficel.it
Pogino 24
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Tribunale di Brescia - Ufficia Esecuzion! immoblifiari
Rapporto df valutazione - Esecutione lmmobiliore nr.1395/ 2013
Sirmfone e lonate

o Strumento urbanistico PGT VIGENTE
fa) Convenzione urbanistica NO
o Cessioni diritti edificatori NO

7.1.4 Limitazioni urbanistiche

0 Vincoli urbanistici NO
o Vincoli ambientali NO
Vincoli paesagegistici si
| DICHIARAZIONE D RISPONDENZA URBANISTICA ]

il sottoscritto Luigi BETTONI, iscritto al"Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggistl e Conservatoti della
provincia di Brescia aj nr. 1146, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia , in
funzione alla documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Brescla ed in base a quanto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

o la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformitd della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati.

o Tranne che possiede : il Certificato di agibilita n. 32 datato 06-07-1978

o MA non sono stati richieste aitre ABITABILITA in seguito malgrado i vari interventi edilizi

o in Varlante realizzati .

8 Rispondenza catastale

Immobile identificato In mappa al

Lotton: 01

Areh. Lulgé Bettani
Vi Cambrontl 10, 25032 Chiar! (Bs}
TEL/FAX 036.701454
MOB, 3332842111
MAIL bettoniiuigi@alicelit
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Tribunale di Brescia - Ufficia Esecuzioni immabifiori
Rapporto di volutezione - Esecutiong Immobiliore ne.1395/7 2013
Sirmione e Loneta

IN COMUNE DI LONA TO {BS), VIA CENTENARO Catasto Fabbricati
diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/1 sugll immobili cos)

1. foglio: 48, particella: 85, sub. 1, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 3,5 vani;
2. foglio: 48, particella: 85, sub. 2, nat. Abit Tipo ¢iv., Cons. 2,5 vani;
3. foglio: 48, particella: 85, sub. 3, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 3 van!;

4. foglio: 48, particella: 85, sub. 4, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 2,5 vani
5. foglio: 48, particella: 85, sub. 5, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 3 vani

6. foglio: 48, particella: 85, sub. 6, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 2,5 vani
7. fogllo: 48, particella: 85, sub, 7, nat. Abit. Tipo clv., Cons. 2,5 vani
8. foglio: 48, particella: 85, sub. 8, nat. Abit. Tipo civ,, Cons. 3,5 vani
9. foglio: 48, particella: 85, sub. 14, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 2 vani
10.foglio: 48, particella: 85, sub. 15, nat. Abit. Tipo civ., Cons. 2,5 vani
11.foglio: 48, particella: 85, sub. 16, nat. Abit. Tipo civ,, Cons. 2,5 vani
COMUNE DI LONA TO (BS), VIA CENTENARO .

Catosto Fobbricoti diritto pré quota di PROPRIETA' IN ENTE COMUNE sugli immobili cos)
contraddistinti:

12.fogliod8, particella; 85, sub, 11, nat. Ente comune., Cons. —
13.foglio 48, particella; 85, sub, 12, nat. Ente comune., Cons.

14.foglio 48, particella: 85, sub. 13, nat, Ente comune., Cons. —~
15.foglio: 48, particella: 85, sub. 17, nat Ente comune., Cons.

16.- foglio; 48, particella: 85, sub. 17, nat Ente comune,, Cons. —

Arch, Luigi Berton!
vig Cambranl! 10, 25032 Chior! (s}
TEL/FAX 030.701454
MO8, 333.2842111
VAN bettoniluigi@aiicel. it
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Lotto n: 02

IN COMUNE D! SIRMIONE (B5), V1A LECCQ n, 27-29 Catasto Fabbricati
diritto di PROPRIETA' per la quota di 1/3 sugli immobili cost contraddistinti:
17 foglio: 6, particella: 81, sub. 3, nat. Abit. In villini., Cons. 14 vani

1B.fogllo; 6, particella: 81, sub. 4, nat. Abit. In villini., Cons. 4 vani

Elenco documentazione visionata Presso gli UHflcl del Polo Catastale dell'Ovest Bresciano

o Scheda catastale attuale

¢ Scheda catastale precedente a guella attuale

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 2870472014

Arch, Lulgf Bewoni

Vio Combroat! 14, 25032 Chiori (s}
TEL/FAK B30.70145d

MQOB. 333.2842711
MAJL bettanilufgi@olicel.it
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

_

il sottoscritto arch. Luigi BETTON], iscritta all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori

della provincia di Brescia al nr. 1146 in qualita 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,

[ la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dell'immobile

Note

a. Verifica della titolarita

4.3.1 Inquadramento della titolarita

Con atto di compravendita in data 18 maggio 2000 Rep. n. 29167 del Notaio Pietro Barziza di Desenzano del
Garda, trascritto a Brescia in data 25 maggio 2000 ai n.ri 21535/12175, passavano 2

4.3.2 Titolo di provenienza
i. Quota di proprieta 171
fi. Usufrutto NO
fii. Nuda proprietd NO
prchvargBeont
Vo Cormbrant? 10, 25032 Chinrl {83)
TEL/EAX 030. 701454
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4.3.3 Condizloni Imitant]

v, Servith NO dalla documentazione reperita non si evince olcuna
senviti
v. Vincoli NO dolta documentozione reperita nan si evince alcun
vincolo
vi. Oneri NO
vii. Pesl NO
viii, Gravami NO

4.3.4 Stato del possesso del bene alla data della valutazione

0 Occupato dall’'esecutato

L&. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente j

Non risultano alla date del pignoramento formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominiale,gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi | vincoli derivant) da contrattiincidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storicoartistico.

rg. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente, ‘

Da ispezionl ipotecarte presso I'Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicltad Immobiliare, a carico del sig.
isulta quanto segue:

LOTTO N. 01 LONATO

ipoteca volontaria iscritta a Brescia in data 9 agosto 2012 ai n.ri 29509/5109, a favore della "B.C.C. Del

Garda - Banca di Credito Cooperativo Colii Morenici del Garda soc. coop.”, con sede in Montichiari, per la

complessiva somma di € 700.000,00;

ipoteca volontaria iscritta a Brescia In data 11 febbraio 2013 ai n.ri 4374/704, a favore della "B.C.C. Del

Garda - banca di Credito Cocperativo Colll Morenici de! Garda soc. coop.”, con sede in Brescia, per la

complessiva somma di € 1.000.000,00;

ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 4 glugno 2013 ai n.ri 18815/3039, a favore JiENEEENNNNp

per la complessiva somma di € 120.000,00;

pignoramento trascritto a Brescia in data 23 dicembre 2013 ai n.ri 42819/29522.

Sl precisa inoftre che risulta trascritto a Brescia in data 17 dicembre 2007 ai n.ri £9849/39691, a favore di
contro la societs AR, con sede [ANENNES" vincolo di pertinenzialitd

sulle autorimesse che verranno realizzate nel sottosuolo del mapp. 85/10 del fg. 48 NCEU, le quali non

potranno essere cedute separatamente dalle unita in oggetto,

Arch, Luigl Bettoni
Vio Combronti 16, 25032 Chiori {Rs)
TEL/FAX DA0. 701454
MOB. 333.2842111
MAIL BettoniluigiBolicel it
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LOTTO N. 02 SIRMIONE

ipoteca volontaria iscritta a Brescia in data 9 agosto 2012 ai n.ri 29509/5109, a favore della "B.C.C. Del

Garda - Banca di Credito Cooperativo Colli Morenici del Garda soc. coop.”,

con sede in Montichiari, per la complessiva somma di € 700.000,00;

ipoteca volontaria iscritta a Brescia in data 11 febbraio 2013 ai n.ri 4574/704, a favore della "B.C.C. Del

Garda - banca di Credito Cooperativo Colli Morenici del Garda soc. coop.”, ton sede In Brescia, per la

complessiva somma di € 1.000.000,00;

ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 4 giugno 2013 ai n.ri 18815/3039, a favore di euiENEGN
er la complessiva somma di € 120.000,00;

pignoramento trascritto a Brescia in data 23 dicembre 2013 ai n.ri 42819/23522.

@. Analisi estimativa J

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutazione & un postulato estimative fondamentale che stabilisce che il valore di stima
dipende, o se si vuole & in funzione, dello scopo per il quale & richlesta la valutazione, avendo ogni
valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti
che intercorrono tra i soggetti, i fatti e il bene, if servizio ol diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “piit probablie valore in Hibero
mercato” e del "plii probabile valare di mercato in condizian! vendito forzota” nell’ambito delle procedure
esecutive,

Per determinare il pits probabile valore di mercato in condiziont di vendita forzata, come valore derivato dal
piti probablle valore in reglme di libero mercato, si prendono in esame i differenziali esistent!, al momento
della stima, fra I'ipotetica vendita dell'immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa
irmplicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

il pib probabile vatore di mercato secondo gli standard internazionali {ivVS 2007 — IV5 1, nota 3.1) ed il
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2} viene definito come segue:

“i valore di mercato & Fammontore stimato per i quale un determinata immabile pud essere
camprovenduto alle data della volutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti
nan condizianati, indipendenti e can interessi oppasti, dopo un’odeguata ottivitd di morketing duronte la
quale entrambe le porti hanno agito con eguafe capacitd, con prudenza e senza alcuna castrizione,”

Secondo le Linee puida AB per le valutazioni depli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie -
{edizione 05/2011— R.1.2) il valore di mercato vlene cos] definito:

“ ‘importo stimato of quale Fimmobile verrebbe venduto ollo dato delia volutazione in un’operazione svolta
tra un venditore e un acquirente consenzienti offe normeli condizioni di mercoto dopo un‘adeguata
pramozione cammerciale, nell’ambito della quole entrambe le parti hanna agito con cogniziane di couso,
con prudenza € senza alcuna costrizione.”

Agch, Lufgl Bettan]
Vo Cambraali 10, 25032 Chiari (Bs)
TEL/FAX D30 701454
MOB. 333.2842111
MaiL bettonitufg!@alicel.it
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) valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali {IvS 2007 - 1VS 2, nota 6.11) ed ii Codice di
Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2,12} viene definito come segue:

"If termine di vendita forzata & usato spessa in circostanze nelle quali un venditare é costretto a vendere e/o
non & possibile lo svolgimento di un oppropriato periodoe di marketing. Il prezzo ottenibile in queste
circostanze non soddisfa lo definfzione di vofore df mercato. i prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste
clreostonze dipende dalla nature deila pressione operota suf venditore o dalle ragion! per fe quali non pud
essere intrapreso un marketing approprioto,”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immablli in garanzia delle esposizioni creditizie —
{edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1)il valore di vendita forzata viene cos! definlto:

“il valore di vendita farzata & I'importo che si pud raglonevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro
un intervalio troppo breve perché rispetti i tempi di commercializzazione richiesti dolfa definizione del valore
di mercoto.”

7.1 Assunzioni limitative

Lincarico di valutazione svolto dal sottoscritto arch. Lulgi BETTONI, non ha avuto assunzioni limitative.

7.2 Condizioni limitative

L'Incarico di valutazione svolto dal sottoscritto arch. Luigi BETTONI, non ha avuto condizionl limitanti,

7.3 Verifica del migllore e pili conveniente uso (H8U_ Highest and Best Use )

attuale valore di mercato dellimmobile staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato
neli’uso attuale ed i possibill valori di trasformazione degli usi prospettati.

7.4 Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazlonall di valutazione

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

o Metodo del confronto MCA con nr. 3comparabili

Arch, Luigl Betton;

Vio Cambronii 10, 25032 Chiorl {8s}
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[ 11. Riepilogo dei valori di stima 1

l_
3
o
=

Per quanto concerne Yimmobile in LONATO identificato in mappa al Foglio 48Sezione NCT Mappale 85

Subalternl 1-2-3-4-5-6-7-8-14-15-16

Il pilt probabile valare In libero mercato viene di fatto quantificato in € 1.224.500,00

il pils probabite valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d'asta, viene guantificato
in € 871.150,00 {vedasi analisi estimativa ailegato Il )

Nei valori di stima & ricompresa anche 'incidenza dei beni comuni non censibili

LOTTO 2

Per quanto concerne 'lmmobile in SIRMIONE identificato in mappa al Foglio 6 Sezione NCT ~ Mappale 81

Subalterni 3-4-

| pis probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 1.357.110,00

| pilt probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d'asta, viene guantificato
in € 949.977,00 {vedasi analist estimativa allegato it )

Nei valori di stima & ricompresa anche I'incidenza dei beni comuni non censlbill

Arch, Luipf Bettani
Vio Combront! 10, 25032 Chiori {Bs)
TEL/FAX 036, 701454
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Note

Al fine di perseguire oblettivi di trasparenza e di efficienzo del mercot! immobffiori modern!, Vanailsl estimative dev'essere
ricondatta ailo best practise, avwvero fa migliare pratica valutativa tra quelle esistenti nell'esercizio defla prafessione.

Lo best proctice & usote come benchmark minimo occettobife.

Non sano pertanta ammessi per {g determinazione def vatad df cuf sapra { glualzi @l stima a stime sintetiche {monoporametriche). In
quonto difficimente dimostrabili, reptlcablli ¢ verificabill nel tempo.

Ez. Dichiarazione di rispondenza J
Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale: ARCH. LUIGT BETTONI
iscritto all’Ordine/Albo: ORDINE DEGL ARCHITETT!, PIANIFICATORI, PAESAGGISTI,

CONSERVATORI DI BRESCIA, N° 1146
In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (ivS), in conformitd al Codice delle

Valutazioni Immoblliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

valutazlone degli immoblli In garanzia delle esposizioni creditizle, con la presente

DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

DI non aver agito in conflitto di interesse.

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

@ Diaver svolto Il proprio incarico nella pill rigorosa indipendenza, obifettivitd ed imparzialita,

Di essere a conoscenza che |l presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
1l La versione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
[ Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzloni e dalle condizioni riportate.

I Non ha alcun interesse verso il bene in questione,

B Ha agito in accordo agli standard etici e professionall.

B E'in possesso dei requisit] formativi previsti per lo svolgimento della professione.

@ Possiede 'esparienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove & ubicato e collocato Fimmaobile.
@ Haispezionato di persona la proprieta.

Arch. Ludgi Bertoni
Ve Cambrant! 10, 25032 Chiari ftis)
TEL/FAX 030. 701454
MO8, 353,2842111
MAIL bettonilulgi@alicel it
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Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assisterza professionale nella
stesura del rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 22/05/2014

13. Elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione j

1. Analisi estimativa analitica per la determinazione del piti probabile valore di mercatojallegato ()
2. Analis| estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizloni di vendita forzatalsllegato

)
3. Elaborati fotografici degli esterni

4. Elaborato fotografico degli interni  (se libero)

5. Titoli autorizzativi
6. Schede catastali

7. Visure storiche catastali

14.  Bibliografia |

IVSC : Internationol ValutationStandards. IVSC, London.

Codice defle valutozioni immobiliari. itallanpropertyveluation standard. Romag, 1V edizione, Tecnoborsa,

Linee guida AB! - Associaziene Buncuria Htaliana: Codice per le valutazione degli immobili in garanzia delfe esposiziani
creditizie

Simonotti. M : Manuole delle stime immabiliari. Reona del Rojale, Urbine,

Simonottl. M : Prontuario defle stime immabifiori. Reona del Rojole, Lidine.

Frediani P: LU'Esperto de! Gludice, Edizioni Glurldiche Simone

Manuale df estimo immobiliare. Stime con opplicazione deglt IVS. A cura di Geo.Vai Assoclazione Geornetrt Volutator!
espert! — Editare Utet Sclenze tecniche

Lo volutaziene immobiliare: le basl defla valutozione e i metadi di stima — Corso Geo.Val Geometri Valutatari Esperti
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