RAPPORTO DI VALUTAZIONE

In applivazione agli Standard Inlernazionali di Valutazione (1VS), al Codice delie Valutazioni lnmobiliari edile da Tecnoborsa
cione degli inmoebili in garaneia delie esposiziond creditizie

Rev.12/2013

TRIBUNALE DI BRESCIA
Esecuzlone Immobiliare n. 165/2014

Riunita alla procedura  n, /

Givdice delegata: Dr, Del Porto Raffaele

L Anagrafica |

Creditore procedente:

Avv. Massimo Borgia

con studio in Via E, Fermin. 14

comune di Manerbio (Bs)

Tel. 030.9069036 - Fax. 030.5400114

Pec: massimo.borgia@brescia.pecavvocati.it

Rappresentato dall' Avvocato

Esecutato:
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Rapporto di valuazione - Esecuzione Iminobiltare nr [65:2006

Rappresentato dall' Avvocalo

Con Studic in Via
Comune di
Tel + 39
E mail
Intervenut! allo data di stima
Esperto incaricato Geom, DE CATALDO LUCA

Via  Piazza Conte Treccan! degli Alfieri, n, é

CF DCT LCU 79M17 F471M

Tel 030.9650999

Fax  030.9450999

Mail  geomdecatalde@gmail.com

Pec luca.de.cataldo@gecpec.it

Iscritto ol

Collegio del geametri della provincia di Brescia nr. 4434

¥
z ! R ;
GEOM. LUfA DEfCATA{DJ |

Timbro e firmo oyt i, - 4 b %«
T /L"\.,J ‘noé..il},s--';i”}f.(_, /‘{‘\

| Date

Noming dell'esperto 20.07.2014
Conferimento d'incarico di stima e giuramento 04.10.2016
Data della consegna del rapparte di valutazione  17,04.2017

Udienza per la determinazione della modalita di vendita 17.05.2017
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Rapporin Jf valwtuzione - Esccumione Immobitare e 1652016

Identificazione dei loti

LOTTO NR. 1di10-corpo C

1) Descrizione sintetica NEGOZIO E MAGATIINO

Ubicazione Millzanello di Leno BS, via XXIV Maggio.

Il bene & identificato catastalmente nel seguente modo:

Catasto fabbricati del Comune Leno (Bs), Sezione N.C.T. foglio 45, mappale 150, sub. 11,
via XXIV Magglo snc, piano terra e plane Interrato, categoria F/3.

Quota di proprietd 1/

Diritto di proprieta 1/1

Divisibilita dellimmobile  no

Piu probabile valore in libero mercato €, 41.450,00

PiU probabile valore di mercato in condizioni €. 4%9.320,00
di vendita forzata {valore base d'asta)

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell'immobile buona

LOTTONR. 2di10- corpo C

1] Descrizione sintetica NEGOZIO E MAGAIIINO

Ubicazione Millzanello di Leno BS, via XXIV Maggio.

Il bene & identificato catostalmente nel seguente modo:

Catasto fabbricatl del Comune Leno (Bs), Sezlone N.C.T. foglio 45, mappale 150, sub. 12,
vla XXIV Maggio snc, piano ferra e plano Interrato, categorla F/3.

Quota di proprietd 11

Diritto di proprieta 1/1

Divisibilitd dellimmobile  no

PiU probabile valore in libero mercato €, 71.500,00

Piu probabile valore di mercaio in condizioni €. 57.200,00
di vendita forzata {valore base d'asta)

"Giudizio' sintetico sullo commerciabilita delllimmeobite buono

Geom [y Cedelde Lica - Prazzo €0 Trecvans elaglt Affiersn 6 - 23008 Monochurs Bg el 030 8450999 prard pee fucg.ole catalaoiigeopes.dt
Perener )
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Rapporte di valwazione - Esecizone tmniobilire we J83: 2006

LOTTO NR. 3di10 -corpo D

1] Descrizione sintetica VILLETTA BIFAMIGLIARE

Ubicazione Mllzanelle dl Lene BS, via XXIV Maggio.

Il bene & identificata catastalmente nel seguente modo:

Catasto fabbricatl del Camune Leno (Bs), Sezione N.C.T. fagllo 45, mappale 150, sub. 21,
via XXIV Maggio snc, piano terra, pianc primo e pianc Interrato, categorla F/3.

Quota di proprietd 1/1

Diritto di proprietd 11

Divisibilitd dellimmabile  no

PiU probobile valore in libero mercato €. 84.700,00

PIU probabile voleore di mercatain condizioni € 47.760,00
di vendita forzata {valare base d'osta)

"Giudizio" sinfetica sulla commerciabilitd dell'immabile buono

LOTTO NR. 4di 10 -corpo D

1) Descrizione sintetica VILLETTA 8IFAMIGLIARE

Ubicazione Milzanelle di Lenc BS, via XXIV Maggio.

lbene & identificata catastolmente nel seguente modo:

Catasto fabbricatl del Comune Leno (Bs), Sezione N.C.T. fogllo 45, mappale 150, sub. 22,
vla XXIV Magglo snc, pianc terra, piano prime e plano Interrato, ¢categoria F/3.

Quoto di praprietd 11

Diritta di proprieta 1/1

Divisibilitd dellimmabile no

PiU probabile valore in libero mercoto €. 84.700,00

Pil probakile volore di mercato in candizioni €. 4$7.740,00
di vendita farzata (valore bose d'asta)

"Giudizio" sintetica sulla commerciakilita dell'immobile buono

CGeom, De Cenaldo Lica « Prazza O Trecec deglt Mfiecs i 6 2508 Montichumrs Bs el 0309430099 mad pee fuca.de cateldo
Pegeneee 2
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Rapporto Jf valutazione - Esecuziane fmmobitiare e F85°20016

LOTTO NR. 5§di 10

1) Descrizione sintetica POSTO AUTO SCOPERTO

Ubicazione Milzanello dl Leno BS, via XXIV Maggio.

I bene & identificato catastalmente nel seguente modo:

Catasto fabbricatl del Comune Leno (Bs), Sezione N.C.T. foglio 45, mappale 150, sub. 23,
via XXIV Maggio snc, piano terra, categoria C/1 classe 1 consls. mq 12, rendita €. 11,16,
Quota di proprietd 1/1

Diritto di proprieta (VA

Divisibilita dellimmabile no

Pid probabile valore in libero mercato €. 4.200,00

Pib probabile volore di mercato in condizioni €. 3.340,00
di vendita forzata {valore base d'asta)

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilitd dell'immobile buono

LOTTO NR. 6 di 10

1) Descrizione sintetico  POSTO AUTO SCOPERTO

Ubicazione Milzanella di Leno BS, via XXIV Magglo.

I bene & idenfificato catastalmente nel seguente modo:

Catasto fabbricatl del Comune Leno (Bs), Sezione N.C.T. foglio 45, mappale 150, sub. 24,
vla XXIV Magglo snc, piana terra, categorla €/1 classe 1 consls. mq 12, rendlta €. 11,16,
Quata di proprietd 1/

Drritta di proprietd 1/1

Divisibilitd dellimmobile no

Piv probabile valore in libero mercato €. 4,200,00

PiY probabile valore di mercato in condizioni €. 3.360,00
di venditc forzata (valore base d'asta)

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell'immobile buono

Geam. De Catalde Luca - Prozza O, Treceeon doght Alfierr n 6 - 23008 Mowtschiary R - el 033 9550999 mend pee figa de cotelduidigeoper it
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Rupproria Ji valinazione - Esecunione fomobiliare o 1652006

LOTTO NR. 7 di 10

1) Descrizicne sintetica POSTO AUTOC SCOPERTO

Ubicazione Milzanello dl Leno BS, via XXIV Maggio.

Il bene & identificate catastalmente nel seguente modo:

Catasto fabbricati del Comune Leno (Bs), Sezlane N.C.T. foglio 45, mappale 150, sub. 25,
via XXIV Maggio snc, plano ternrg, categorla C/1 classe 1 consls. mqg 12, rendita €. 11,16,
Quota di proprieta 1/1

Diritto di proprieta 1/1

Divisibilita dellimmobile na

Pil probabile valore in libero mercato €. 4.200.00

PiU probabile valore dl mercata in condizioni €, 3.340,00
di vendita forzata (valore base d'asiaj

"Gludizio" sintelico sulla commerciabilita dell'immobile buono

LOTTO NR. 8 di 10

1} Descrizione sintetica  TERRENO EDIFIC ABILE

Ubicazione Millzanello di Leno BS, via XXIV Magglo.

Il bene & identificate cotastalmente nel segquente modo:

Catasto Terreni del Comune Leno (Bs), Sezione N.C.T. foglio 45, mappale 151, via XXIV
Magglo snc, qualitd ente urbano consistenza 45 are 22 ca

Quota di proprieta 1/

Diritto di proprieta 111

Divisibilitd del'immobile  no

Piu probabile valare in libero mercato €. 452.200,00
Piv probabile volare di mercato in condizioni €. 3461.760,00

di vendita forzata {vatore base d'asta]

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilitd dell'immabile buono

Creom, De Caialdo Lica - Plazzg C. Trecoan degli Alfiers v, 6 — 35018 Maptichurs By - ol 030 9450909 arl pee. frew e cotaldotiiweopee i
Frogg 4
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Kapporte di valurazione - Egecuzione fpmokiitre e 16521006

LOTTO NR. 2 dI 10

1} Descrizione sintetica TERRENO EDIFICABILE

Ubicazione Milzanella di Lena BS, via XXIV Magglo.

Il bene & identificato catastalmente nel sequente modo:

Catasto Terreni del Comune Leno (Bs), Sezione N.C.T. fogllo 45, mappale 152, via XXIV
Maggio snc, qualita ente urbano consistenza 22 are 44 ca

Quota di proprietd 1/1

Diritto di proprietd 171

Divisibilitd dellimmobile no

Pib probabile valare in livera mercata €. 224.400,00
Piu probabile valere di mercato in condizioni €. 179.520,00

di vendita farzata {valore base d'asta)

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilitd dell'immobile buano

LOTTO NR. 10 di 10

1) Descrizione sintetica STRADA PRIVATA

Ubicazione Mlizanello di Leno 8BS, via XXIV Maggio.

Il bene & identificato catastalmente nel seguente medo:

Catasto Terrenl del Comune Leno (Bs), Sezlone N.C.T. fogllo 45, mappale 153, via XXIV
Magglo shc, quallta ente urbano consistenza 37 are 77 ca

Quota di proprietd 1/1

Diritto di proprietd 1/

Divisibilitd dellimmobile  no

Pib prebabile valore in liberc mercato €. 0,00

Pib probabile valore di mercato in condizioni €. 0.00
di vendita forzata {valore base d'asta)

"Giudizia" sintetfica sulla cammerciabilité dell'immabile nan commerciabile
Geom. De Cavaledo Luea - Prazze € Trecees degdr Alfierr i 8w 25008 Manochiar Bs - fol 030 9830990 g jer Jueade. cotaldotaigeopec.if
Petgener 3
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Rapporie

i vahinazione - Esecnziane Immobilinre ne f6372016

/Audit documentale e Due Diligence]

Conformita edilizia xS oNo se No ved
Conformitd catastale XxSi oNo se No vedi
pagina

Conformita fitolarita XxSi oNo se No  vedi
pagina

Eormalita e vincoli rilevanti opponiblli all aequirente|

Immokbile occupato xNo oSi sesi ved pagina

Spese condominiali arrstrate XxNo oSli seS vedipogina

Servity, vincoll, oneri, pesl, gravami oNo XSi  sesivedipagina
(7-18

Vincdali urbonistici, ambientali, poesaggistici xNo oSli seSivedipagina

Assunzioni limitative x No ol sesi ved paging

Condi

Zioni limitative xNo oli seSivedipaging

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

1.

2.

Ipoteca volontaria per la complessiva somma di € 3.600.000,00
(fremilioniseicentomila virgala zero zero) iscritta presso |' Agenzia delle Entraie Ufficio
Provinciale di Brescia - Terftorio Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 16/11/2007
ai n. é3809/15587 a favore di “CREDITO BERGAMASCO S.P.A"  con sede in
Bergomo c¢.f. 00218400166 e cantro lo societd GHNNGEEGGGNNS o
garonzia del mutuo di origincli €. 1.800.000.00 (unmilioneottocentomila virgola zero
zero) concesso con rogito del Notaio Fernandes Maric di Bagnolo Mella in data
24/10/2007 rep. 31292/8565, debitamente registrato;
Ipoteca gludiziale per la complessiva somma di €. 220.000,00 {duecentoventimilo
virgola zero zero) iscritia presso I' Agenzia delle Entrote Ufficio Provinciale di Brescia
Territorio Servizio di Pubblicitd immobiliare in dato 24/06/2015 ai n. 21102/3567 @
fovore della

e contro la societd
VI © ooranzio atfo giudiziario emesso dal Tribunale di
Milano in date 13/11/2014 cro. 40344;

Cieom. De Catalde Liea « Pitzza ¢ Tregeeans deglt Affiers o8 25818 Mounstctiare Bs - rel 030.94309%0  nrard pee Jrcade, coteldofihseopiec

Fagiie A
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Rapparto df valutazione - Eseewzione lmproilhare nr 16320116

3. Verbale pignoramento immobili frascritto presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Brescia - Temitorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 29/07/2015
ai n. 26110/16831 a favore dei signori

e contro la societC il
a garanzia dell'atta giudiziario emessa doll'ufficiale
giudiziario di Brescia in data 13/07/2015 cron, 9016/2015;
4, Verbale dl plgnoramento immabili frascritto pressa I'Agenzia delle Entrate Ufficio
Provinciale di Brescia - Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 11/02/2016
ai n. 4946/3119 a favore dei signorl (NGNS |
e coniro la societd Wl
a garanzia del’atto giudiziario emessa dall'ufficiale
giudiziario di Brescia in data 02/02/2016 cron. 1565/2014;
con la precisazione che gli immobill oggetta della presente relazione sono
interessati dalla convenzione edilizia fra | Camune di Lena e la societd IEGNGD
U o notaio Fermandes Mario in data 24/10/2007
rep. 31290/8563, debitamente registrata e trascritta o Brescio in data 16/11/2007 ai
n. 63807/36093.
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Rapporta di valutazione - Esecuzione fmmobifewe or 165:2016

. Fasi - accertamenti e date delle Indagini.

Indicare le principali fasi ed accertamenti peritali espletati dallesperto valutatore,
indispensabili per la stesura del ropporto di valutazione.

« |l 04 Cttobre 2016 ho fatto il giuromento presso il Tribunale di Brescia, dove ho
potuto solo visionare la documentazione.

« |l 03 Aprile 2017 ho fatto richiesta di accesso agli otti presso il Comune.

v I 05 Aprile 2017 ho eseguito le ricerche catastali: estratto moppa, visure,
planimetrie, elaborato planimetrico ed elenco di subalternazione.

¢ {113 Aprile 2017 mi sono recato presso I'ufficio tecnico del Comune per prendere
visione ed estrarre copia delle pratiche edilizie, eventudli sanatorie e richiesto di
ogibilitq, relative ol fabbricato stoggito.

o |l 13 Aprile 2017 ho eseguito il sopralluogo presso limmobile staggito ol fine di;
verificare lo corispondenza con gli elaborati grafici depositoti presso il Comune e
presso 'Agenzia delle Entrate ~ Catasto, verificare lo stato di fatto e documentare
fotograficamente il bene.

* Successivamente, avendo reperito sufficiente documentazione necessario a
documentare il fabbricato d'interesse, ho fatto una ricerca dei prezzi di mercalo,
sulle agenzie immobiliori della zone che mi permettesse di conoscere i volori di beni
simili, per dimensione, posizione e stato.
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Ropporto df valutazione - Esecustone tomohitere we 1652006

2, Inquadramento dell'immobile J

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione

X Provincia di Brescia

X Comune di Leno

X Frazione Milzanello di Leno

O Locdalita

O Quartiere
X Via XXIV Maggia

X Civican. snc

Mappa geograflca
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Rapporto di valwtazione - Esecuzione tmmobtiare v 16572016

Destinazione urbanlstica dell'Immeobile X residenziale - commerciale
Tipologla Immeobillare X fabbricato nuovo

X in complesso residenziale
Tipologia edilizia del fabbricati X complesso residenziale
Tipologia edilizia unlta Immaoblllari X negozio con magazino

X villetta bifamigliore

X posti outo scoperti

Caratteristiche generall dellimmobile

« Struttura In elevazlone: muraturo in cemento armato - pilostri in ca
Solal: calcestruzzo e laterizio con trovetti prefabbricati
Copertura: in legno con cementegole policromate {tipo coppo greco)

Murature perimetrali: blocchi dilaterizia porizzoto cm 30

Colbentazlonl - isolamenti: intcnaco isclante esterno 3
Divisori tra unita: blocchi di laterizio porizzato ¢m 30  §

Inflssl esternl: assenti

Inflssl Interni: ossenti

Pavimenti e rivestimentl: assenti
Impianto dirlscaldamento; assente
Implanto sanltarlo: ossente
implanto gas: assente

Implante eleftrico: assente
Impianto climatizzazione: cssente
Alfrl impiantl]

Allacclo fognatura; esistente
Fontl rinnovablil: assenti

Finiture esteme: cappotto
N. totale piani; 2/3
Alfro

Dimensione

¢« Forma dl mercato

+ Flitering

* Fase del mercato Immoblliare

medid

concorrenzo monopaolistica
assente

controzione

> X X X
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Rapporte di valtwtazione - Esecuztone Jmmobiliare nr 165:20014

3. Descrizione dell’'unitad immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE

Traftasi di complesso abitativo e commerciale derivante da un pianc di recupero.
Cosfituito da n® 4 corpi immobiliari con due accessi carrdi sulla Via XXIV Maggioc.

E' situato in frazione Milzanello di Leno, zona residenziale.,

Le unitd da periziare fanno parte del corpo di fabbricate denominato corpo C e
corpo D.

LOTTO 1 -CORPO C

L'unitd commercidle staggita & posta al piano terra e al pianc interrato. E
costituita al piano terra da un unico locale con vetrine sul lato strada, al picnoc
interrato & posto un locale adibito a magazzine e una piccola canting.

L'unita immoblliare si presenta al rustico con la sola eccezione di banchine in
marmeo e cappctto esternc tinteggiato di color avorio.

LOTTO 2 - CORPO C

L'unitd commerciale staggita & posto al pianc terra e ai piano interrato. E
costituita al piano tferra da un unico locdle con vetrine sul loto strada, al piono
interrafc € posto un locale adibito a magazzinc e uno autcrimessa.

L'unitd immobilliare si presenta al rustico con la solo eccezione di bonchine in
mamo & cappottc esternc tinteggiato di calor avorio.

LOTTO 3 - CORPO D

L'unita abitativa stoggito € posta gl piano terra , pianoc primeo e al piano interrato.
E' cosfituita al piano terra e al pianc primo da un unico locale in quanto le
divisorie interne non sono ancora stote realizzate.

Il piano interrato si presento con un grande locale adibito ad outorimessa € un
piccolo locdle adibito a cantina.

A collegomento dei piani € presente una scala interno in calcestruzzo.

Al piono terra si sviluppo un porticato con pilastri in mattoni e tetto in legno a visto
ed un giardino privato.

L'unitd immoblliare si presenta al rustico con la solo eccezione di bonchine in
marme e cappotto esternc tinteggiato di color giallo.

LOTTO 4 - CORPO D

L'unitd abitativa staggita & posta ol piano terra , piano primo e ol piano interrato.
E' cosfituita al piano terra e al piano primo da un unico locele in quento le
divisorie interne non sono ancorg state realizate.

Il piano interrato si presenta con un grande locole adibite ad outorimessa € un
piccolo locale adibito a cantina.

A collegomento dei piani & presente una scala interno in calcestruzzo.

Al plono terra si sviluppeo un porticato can pilastr in maitoni e tettc In legne o visto
ed un giardingc privato.

L'unites immobiliare si presenta al rustico con la sola eccezione di bonchine in
marmo & cappotto esterno tinteggiato di color gidllo.
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Rappovie di valitazione « Esecuzrone bivmobiliare nre 165:2016

LOTIO § -6 =7

Trattasi di posti auto scoperti posti alllinterno del lotto .

LOTTO 8-9
Trattasi di terreni edificabili

LOTTO 10

Trattasi di strada privata da cedere al Comune

Confini

Consistenza

X Rilievo

X Direttoinloco

X Data del soprallucgo

Nord Via XXIV Maggio

Sud mapp. 2

Est conimapp. 53-5%9-69-135
Ovest mop. 130

A A A 4

X Internc ed esterna
O Solo esterno

senza Colloboratore

13 Aprile 2017

X Desunto graficomente da:

Criterlo di misurazione

O Plonimetria catastale
X Elaborato grafico {otto outorizativo)
D Elaborate grafico (generico)

X SEL - Superficie Esterna Lorda
O SIL - Superficie Interna Lorda
0 SIN - Superficie Interna Netta

Creom. De Caredddo Lava - Pretsze € Treecenn dagh Mfferin 6 = 23018 Monuchiar: s - el 030 9430999 naail pee lucade, cafeddotigeopec. it
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Rapporio divaluasiane - Bsecuzmne fmmabibare e 1652046

CALCOLO SUPERFICI

LOTTO 1 = CORPO C - SUB. 11

Superficie principale m? 80,00

Superficie secondaorie m? 21,00

Destinaziocne Superficie Indice mercantile
Magozine m? 80,00 50 %
Cantina m2 11,00 0%

Superficle commerclale m? 123,30

L LT ]

LOTTO 2 - CORPO C - SUB. 12

Superficie principale m? 78,00 x 100%
Superficie secondorie m2 130,00 x 50%
Superficie commerclale m? 143,00

LOTTO 3 - CORPO D - SUB. 21

Superficie principale m? 99,00 x 100%
Superficie secondarie m? 110,00 x 50%

Superficle commerciale m?2 154,00 <:|

LOTTO 4 - CORPO D - SUB. 22
Superficie principole m? 99,00 x 100%

Superficie secondarie m?2 110,00 x 50%

superficle commerciale m? 15400 <:|

2
ps)
=
=}
=)
m
-
s
o
LTe}
@
)
m
[+]
=
o
o
=
oy
o
od
2
]
L
E
o]
=
a
7]
m
<
&)
o
rd
<
g
7]
o
L
o
<
o
2
e
<
]
[s]
=]
7]
]
@
E
w
<
&)
=i
)
<
=
<
(&)
L
=]
]
[s]
=]
E
£

(Teom Do Cateles Liea = Prazzo O, Trecean deaft Afperr it 6 - 2508 Monticheary Bs - tel 030 0630950 mand pec fugade cotaldoiiceopec it
Pewzinee 13

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



Rappario di vatitozione - Esecizrone fmmobiflicre ne 1652006

LOTTO 5= SUB. 23

Superficie principale

Supeificie commerclale

LOTTO &-SUB. 24

Superficie principale

Supertficle commerciale

LOTTO 7 - SUB. 25

Superficie principale

Supertlicle commerclale

LOTTO 8

Terrena edificabile

Superficie commerclale

LOTTO ¢

Terrena edificabile

Superficie commerclale

LOTTO 10

Strada privata

Supetlicie commerclale

m? 12,00

-

m? 12,00

-
LLLLL LY L] i i 00 g 20 o o

m? 12,00

-

m? 4.522,00

m2  4.522,00 - <:|

m?2 2.244,00

m2  2,244.00 C:l

LA AL Tt

m2 3.777.00

m? 0,00 <:]
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Rappamtao ol valwtasione - Esecuziane fmpmobiticare rr 1652006

Caralteristiche qualltative

{indicare/analizare le caratteristiche immobiliari che determinana variazione di prezzi)

Impianti In dotazione

Manutenzlone fabbricato

Manutenzlone unlta immablllare

Classe energetica

Inquinamento

Esposizione prevalente dell'immoblle

Luminositd dell'immoblle

Creon, De Caveddo Liea - Prozze O Trecown deple Alterin 6 -

x assenti

X minimo
media
O massimo

O

X minimo
medio

a

O massimo

X non desumibile

0 atmasferico
X assenle
O presente
O acustico
X ossente
O presente

O eletiramagnetico
X assente
O presente
O ambientale
X assente
O presente

O minimo
medio
O massimo

b

O minimo
medio
0O massimo

>
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Rappavie di valwezone - Esecnzione Immobiare ne 1632006

Panoramicita dell'lmmobile

X minimc
medic
0O massimo

|

Funzionalitd delffimmoblle
O minimo
X medio

O massimo
Finifure dell'immobile

X minimo
medio

O

O massimo

4. Audit documentale e Due Diligence

4,1 Legiftimita edilizia - vrbanistica
Anno dl costruzione / ristrufiurazione totale

Costrulto nel 2007
X Fabbricato successivo 01/0%/1947

DO Fabbricato anteriore 01/0%9/19467

Titoll autorizzativli esaminati
X Concessiani edilizie

X Richiesta agibilita
x Indicare la dacumentazione visionata:
1. Permessa di castruire n. 109 del 28/12/2007 prot. 5681 per nuova costruzione.
2. Permesso di costruire n. 41 del 1/06/200% prat. 5809 per voriante in corso d'opera
alla PE 109 del 2007

X Fonte dacumentaziane visionata
Ufficio tecnica del Comune di Leno 85

X Data verifica urbanistica {13/04/2017)
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Rapporio di valwazione - Esecnzione Immobihare nr 165:2014

Sitvazlone urbanlstica

D Strumento urbanistico X vigenie
O Convenzione Urbanistica X si
O Cessioni diritti edificatori X no

Limltazioni urbanistiche

0O Vincoli urbanistici X no

O Vincoli ambientali X no

O Vincoll paesaggistici X no
| 'x}
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Kapporto di valwazione ~ Esecuzrone inmobifiare v 165°2016

B DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA ]

I sottascritto Geometra De Cataldo Luca, iscritto al Collegia dei Geometri della provincia
di Brescia al nr. 4634, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia , in
funZiane clla documenicziane visionata pressa I'Ufficio Tecnico Camunale di Leno ed in

base a quantarilevatain loca, con la presenie

DICHIARA

X la REGOLARITA edllizla - urbanisiica della castruzione e la canformita delia stessa ai

fitoli abilitativi edilizi citati dell'immobile per quanto attiene alla struttura esterna In quanto
gli stessl immobill sono ancora In corso di costruzlone censiti al Cataste fabbricati del
Comune di Leno alla Sezlone N.C.T. foglio 45, mappale 150, sub. 11 - 12 = 21 -22, vla XXIV
Maggio , categoria F/3, e

X la REGOLARITA edilizia - urbanistica della costruzione e la confarmitd della stessa al

iitoll abilitafivi edilizi citatl dell'immobile censiti al Catasto fabbricati del Comune di Lleno
alla Sezione N.C.T. fogllo 45, mappale 150 sub. 23 - 24 =25 cal. C/é classe 1 cons. 12 mq
rendita catastale €. 11,16.

In questa sede, tuttovia, trattandosi di pracedura esecutiva, ci possiamo avvalere del art,
46 comma 5 del DPR 380/2001 che riguarda la Nullita degll atti gluridicl relativl ad edificl
la cul costruzione abusiva sia Inlziata dopo Il 17 marzo 1985 che recita: * Le nullita di cui af
presente articolo non si applicano agli attl derivanti da procedure esecutive immobiliary,
individuali o cancarsuali. L'aggivdicatario, qualora limmaobile si trovi nelle candizioni
previste per il riascio del permesso di costruire in sanataria, dovrd presentare domanda di
permesso in sanatoria entro centoventi giorni dalia notifica del decreto emessa dalla

autaritd givdiziaria™.
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Rapporte d&i valutazione - Esecrzrane Tminabiliare nr [65:2016

4.2 Rispondenza catastale

Immobile identificato in mappa al NCEU di Leno sezione NCT

Foglio 45 Sezione NCT particella 150

X Sub. 11-12-21-22 categoria F/3 E
X Sub. 23-24-25 categeria C/é, classe 1, consistenza 12 mg, rendita € 11,16

Feglio 45 Sezione NCT particella 151 ente urbono

Foglio 45 Sezione NCT particella 152 ente urbano

Foglio 45 Sezione NCT particella 153 ente urbono

Elenco documentazione visionata

Estratto di mappa, planimetrie cotastali, visure catastali storiche,

Data verifica catastale 12 /04 /2017
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Rapporio di valitazione - Esecuninne fmmobiltaqee ne 1652016

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE -

Il sottascritta Geometra De Cataldo Luca, iscritto al Collegio dei Geometri deilla pravincia

di Brescia al nr. 4634, in funzione alla documentazione visionata presso |' Agenzia Entrate

Ufficio provinciale di Brescia _ Temitorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la

presente

DICHIARA

x la REGOLARITA catastole rispetto olla stato attuale dell'immobile:

censitc al Catasto fobbricati del Comune di Leno alla Sezione N.C.T. foglio 45,
mappale 150, sub. 11 -12-21-22, via XXIV Maggio, cal. F/3

censito al Catasto fabbricatl del Comune di Leno dlla Sezione N.C.T. foglio 45,
mappale 150, sub. 23 — 24 — 25, via XXIV Moggio, piano tero, categorio C/6,
classe 1, consistenza 12 mg., R.C. Euro 11,16.

Foglio 45 Sezione NCT particella 151 ente urbano consistenza 45 are 22 ca
Foglio 45 Sezione NCT particella 152 ente urbano consistenza 22 are 44 ca

Foglio 45 Sezione NCT particella 153 ente urbano consistenza 37 are 77 ca

o la NON REGOLARITA cotostale rispetto alla stato ottuale deli'immobile per le seguenti

mofivazioni:

Nel caso di accertata iregolaritd, specificare | costi per la variazione della prafica

catastale : €

Geonr, De Cataldo Lyea - Prazzo O, Treccens degde Alfrees i 6 o J50E Moafectuart Bs - el 030 0630929 snurd pec fucd.de catildotidgeopec
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Rappavio di vatutazione - Esecimione fminobilicre e (65:2010

4.3 Verifica della titolarita

Inquadramenta della titolarlta

Titolo di provenienza

» Compravendita Notaio Fernandes Maric di Bognalo Mella in data 24/10/2007 rep.
n. 31291/8564, debitamente registrata e trascritta a Brescia 16/11/2007 ai n.
63808/36094, dave acquistave dalla societd REEENGEG_G i
N \ciaio Arici del 3/07/1981 rep, 39967/8593 debitamente
registrata e frascritto o Brescia in dofo 27/07/1981 ain. 17632/13318;

X Quota di proprieté 1/1
O Usufrutto no

O Nuda proprieta no

Condizloni limitanti

Servitu X non scno presenti servity
O sonc presenti servitl
01 de titolo:
O opporenti:

Vincoli X no
O se siqual:
Oneri X no
0O sesiquoli:
Pesi O no
X se si quali: ipoteca givdiziole e frascrizioni
Gravaml O no
X sesi quali: gtto di pignoromento immobili
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Rapparto df vaturazione - Esecuzione fmmataiiare e 7652016

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

X Llibero
B Occupato Indicore a che fitolo & occupato il bene per soggeftl diversi
dall'esecuiato, specificando gii estremi di registrazione
0O Tipo di confratio:
O €/annc
O Raie
O Duratain anni
O Durata coniratio dal
O Estremi registrazione
Indicare se | contratti di cui sopra sono:
O Regisirati in data ontecedente al pignoramento dell'imm.
O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile
E Formalitd, vincoli, oneri a carico dellacquirente ———l
Servitu: nessun rlllevo
Vincoll: nessun rilievo
Onerl; nessun rillevo
Spese condominiall arretrate non pagate: nessun rillevo

Pesl e gravami:

1. Ipoteca volontarla per Jla complessiva somma di € 3.600.000,00
[tremilioniseicentomila virgola zero zero) iscritta presso ' Agenzia delle Enfrate Ufficio
Provinciale di Brescia - Terriiorio Servizic di Pubblicitd Immobiliare in data 16/11/2007
ai n. 63809/15587 a favore di "CREDITO BERGAMASCO S.P.A" con sede in
Bergama c.f. 00218400166 e confro la societs GNFGTNGGGGNS
garanzia del mutuo di originali €. 1.800.000,00 (unmilioneottocentomila virgola zera
zero] concesso con regito del Notaio Fernandes Mario di Bagnolo Mella in dato
24/10/2007 rep. 31292/8565, debitamente registrato;

2. Ipoteca gludiziale per la complessiva somma di €. 220.000,00 (duecentoveniimila
virgola zero zero) iscritto presso I' Agenzia delle Enfrate Ufficio Provinciale di Brescia
Temitorio Servizio di Pubblicita immobiliare in data 24/06/2015 oi n, 21102/3567 a

favore della
"' can sede UNENENEENGNNENEEEER - Contro (o socistd

" a garanzia atto givdiziario emesso dal Tribunale di
Milono in data 13/11/2014 cro. 40344;
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Rapperio di valwrazione « Esecuztone fmmobilare e 1652016

Provinciale di Brescla - Terrtaria Servizio di Pubblicitd immobiliare in data 29/07/2015

ai n. 26110/16831 a favore dei signor GGG |

, & confra la societd N

o garanzio dell'atto giudiziario emesso dall'ufficiale
giudiziorio di Brescia in data 13/07/2015 cron. 2016/2015;

4. Verbale di plgnoramento immobili trascritto presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio

Provinciale di Brescia - Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 11/02/2016

ai n. 4946/31192 a favore dei signori il
R = <onfra (o socistd

U o cocnzic del'otto giudiziario emesso  dall'ufficiale
givdiziario di Brescia in data 02/02/2014 cron. 1565/2016;
con la precisazione che gli immobili oggetto della presente relaziane sono
interessati dolla convenzione edilizia tra il Comune di Lena e la societd "(EINGEG
, atto notaio Fernandes Mario in data 24/10/2007
rep. 31290/8563, debitamente registrata e frascritta a Brescia in data 14/11/2007 ai
n. 63807/34093.

&, Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente, \

Ipoteca volontarla per la complessiva somma di € 3.600.000,00
{fremilioniseicentomila virgola zero zero) iscritta presso I'Agenzia delle Entrate
Ufficio Provinciale di Brescia - Territorio Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data
16/11/2007 ai n. 63809/15587 a favore di “CREDITO BERGAMASCO S.P.A" con
sede in Bergamo c.f. 002184001446 e confro la sacietd (I NNGGGEGEGD
W - goranzia del mutuo di originali €. 1.800.000,00 (unmilioneatiocentomila
virgola zero zero) concesso con rogito del Notaio Fernandes Mario di Bagnolo
Mella in data 24/10/2007 rep. 31292/8545, debitamente registrato;

- lIpoteca gludlzlale per la camplessiva somma di € 220.000,00
(duecentoventimila virgdla zera zero) iscritta presso 'Agenzia delle Enfrate
Ufficio Provinciale di Brescia Temitorio Servizio di Pubblicita immobiliare in data
24/06/2015 ai n. 21102/3567 a favore delo '

S - oniro la societd a garanzia atto

giudiziario emesso dal Tribunale di Milano in data 13/11/2014 cro. 40344;
Verbale pignoramento immobili trascritta presso I'Agenzia delle Enfrate Ufficio
Provinciale di Brescia - Territoria Servizio di Pubblicita Immokbiliare in data
29/07/2015 ai n. 26110/16831 a favore dei signorl GENENGGR ncfo c

U < nata oG -
contro la societd ' a garanzia dell'atto giudiziario

emesso dall’ufficiale giudiziario di Brescia in data 13/07/2015 cron. 9016/2015;

- Verbale di plgnoramento immobili trascritto presso I' Agenzia delle Enirate Ufficio
Provinciale di Brescia - Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare in data
11/02/2016 qin. 4944/3119 a favore dei signori (NGNS

nata GRS - conifro la

societd " a garanzia dell'atto giudiziario emesso

dall'ufficicle giudiziario di Brescia in data 02/02/2016 cran. 1565/2016;

con la precisazione che gli immobili oggetto della presente relazione sono

interessati dalla convenziane edilizic tra i Camune di Leno e la societt (i

', atta nolaio Fernandes Mario in data

24/10/2007 rep. 31290/8563, debitamente registrata e trascritta a Brescia in data

16/11/2007 ci n, 63807/36093.
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Rapporeo di valuazione - Esecumone fmmobifrare e 1652006

7. Analisi estimativa

Utllizzo della valutazione

L'utiizzo delle valutozione & un postulato estimetivo fandamentole che stabilisce che |l
valore di stima dipende, o se si vuole & in funzione, dellc scopo per il quale & richiesta lo
valutozicne, ovendo ogni valutozione un propric movente o ragione pratica che lo
promuove, in relaziane ol complesso del rapporfi che intercorrono ira i soggetti, i fatti e |l
bene, il servizio o il diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporte di valutazione & finalizate alla determinazione del “pit probabile
valore in libero mercato” e del "pil probablle valore df mercolo in condizioni vendito
forzato" nel’ambita delle procedure esecutive.

Per determinare il piu probabile volore di mercato in condizioni di vendita forzata, come
valore derivato dal piu probobile valore in regime di libero mercato, si prendone In esame
i differenziali esistenti, al momento della stima, fra l'ipotetico vendita dell'immobile in
esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzoso implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

Il piu probobile valore dl mercato secondo gli stondard internazionali {IVS 2007 — IVS 1,
nota 3.1) ed il Cadice di Tecnoborsa ({IV edizicne, copitola 4, 2.2) viene definitc come
segue:

“If valore di mercata e 'ommantare stimato per il quale un determinato immobile puc
essere compravendufo alla data dellg valutazione fra un acquirente e un venditore,
essendo enframbi i soggett non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo
un'adeguata attivitd di marketing durante fa quale entrambe le parti hanno agita con
eguale capacitda, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutaziconi degli immeoebifi in garanzia delle esposizioni
creditizie — (edizione 05/2011 - R.1.2] il valore di mercato viene cosi definito:

“L'importa stimato al quale 'immobile verrebbe venduto alla data delia valutazione in
un'aperazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alfe normali condizioni
di mercatc dopo un'adeguata pramozione commerciale, neli'ambito della quale
enframbe le parli hanna agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna
costriziane."

I volore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - 1VS 2, nota 6.11)
ed il Codice diTecnoborso (IV edizione, copitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

"I termine di vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore &
cosfretto a vendere e/o non & possibile lo svoigimento di un appropriato periodo di
marketing. il prezzo ottenibile in queste circastanze non soddisfa ia definizione di valore di
mercafo. Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalia
natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere
intrapreso un marketing appropriato.”

Geont De Cataldo Liea - Preezsa O, Trecean dagle Alfiers i 8w 25M& Monrchiars Bs ot 030 9630997 nradd pec i ide patalgdpiigeapec. s
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Rappario divalwoezione - Esecuzione Immobilare 1 1632016

Secondo le Linee guida ABI per le volutazioni degli immobili in garanzic delle esposizioni
creditizie — (edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene cos|
definito:

“It valore di vendita forzata & I'ilmporto che si pud ragionevoimente ricavare dalla vendita
di un bene, enfro un intervallo troppo breve perché rispetti | tempi di commerciolizzazione
richiesti dalla definizione del valore di mercato.”

Assunzionl imiiative

NESSUNA

Condizioni limltative

NESSUNA

Verifica del migliore e pit convenlente uso (HBU_ Highest and Best Use )

L'attuale valore di mercato dellimmobile staggito rappresenta i massimo valore ira il
valore di mercato nell'uso attuale ed i passibili valori di frasformozione degli usi prospettati.

X Si
0O No. Se no procedere alla determinazione dell'HBU (allegare ulteriore andlisi estimatival)

Scelta del criterio dl valutazione In applicazione agll standard internazlonali di valutazione

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

X Metoda del confronta
O MCA connr. comparabili
0 Sistema di Stima
0O MCA + Sistema di Stima con nr. _____ comparabili
O Sistema diripartizione

O Andlisi di regressione semplice con nr. dati
campione

O Andlisi di regressione multipla  con nr. dati
campigne

X Sintetico - comparativo

O Finanziario
0O Capitalizzazione diretta
0O Capitalizzazione finanzioria
0O Analisi del flusso di cassa scontata

O Deicosti

CGeont. e Cataldo Luca - Prazze Co Treecons desdt Alfiers 5.6« 2308 Momnchpars Bs o 1ol 130.9650999 s per Dycg de coteddotbgeopec
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Rapporto di vahuanione - Esccuzrone fmmobilare we 183:20016

8. Riepilogo dei valori di stima

LOTTO 1

Per quanto concerne |'immobile idenfificato in mappa al Foglio 45 Sezione NCTMappale
150 sub. 11 cat. F/3

I pid probabile valore In libero mercato viene di fatta quantificato n €. 41.650,00
diconsi Euro sessantunomilaseicentocinquanta virgola zero zero
(vedasi anallsi estimativa allegato | )

I piv probabile valore dl mercato in condizionl dl vendita forzata a valore a base d'asta,
viene quantificato in €. 49.320,00 diconsi Euro quarantanovemilatrecentoventi virgota
zero zero (vedasi anallsi estimativa allegato 11

LOTTO 2

Per quanto concerne I'immobile identificoto in moppe al Foglio 45 Sezione NCTMappale
150 sub. 12 cat. F/3

I pib prababile valore In llbero mercato viene di fatto quantificoto in €. 71.500,00
diconsi Euro settanfunomilacinquecento virgola zero zero
(vedasi analisl estimativa cllegato | )

Il piY probabile valore di mercato In condizlonl di vendlta forzata ¢ valore a base d’asta,
viene quantificato in €, §7,200,00 dicconsi Eure cinquantasettemiladuecento virgola zero
zero {vedasi anallsi estimativa allegato 11 )

LOTTO 3

Per quonto concerne I'immobile identificato in moppa al Foglio 45 Seziche NCT Mappale
150 sub. 21 cat. F/3

I pid probabile valore In llbero mercato viene di fatto quantificato in €. 84.700,00
diconsi Euro ottantoquattromilosettecento virgola zero zero
(vedasi analisl estimativa allegoto | )

Il pi0 probabile valore dl mercato in condizioni di vendita forzato o valore a base d'osta,
viene quantificato in €, 7.740,00 diconsi Euro sessantasettemilasettecentosessanta virgola
zera zero (vedasl anallsl estimativa allegato Il )

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappo al Foglio 45 Seziane NCT Mappale
150 sub. 22 cat. F/3

I pi0 probabile volore In llbero mercato viene di fatto quanfificato in €. 84.700,00
diconsi Euro ottaniaquattromilasettecento virgola zero zero
(vedasl onalisl estimativa allegato | )

Il piU probabile valore dl mercato in condizioni di vendito forzata o valore o bose d'asta,
viene quanfiificato in €. 47.740,00 diconsi Euro sessantasettemilasetiecentosessanta virgola
zero zera (vedasl anallsl estimativa allegato 1)

Geom. De Cetaldo Lo - Miazza . Trecoam degfe Aljiers 5 8« 28HS Monnemieed Re oo red D30 9650990 ol pec fierde coteddoidigpoper it
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Rapporto o valmtazione - Esecuziane Immeotihare 1 18352016

LOTTO 5

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglio 45 Sezione NCTMappale
150 sub. 23 cat. C/6 classe 1 consistenza mq. 12 rendita €. 11,16

Il piu probabile valore In libero mercato viene di fatto quantificato in €. 4.200,00
diconsi Euro quattromiladuecento virgola zero zero
(vedasi analisl estimativa allegato 1 )

I piU probabile valore di mercato In condizlonl di vendita forzata o valore a base d'asiq,
viene quantificato in €, 3.340,00 diconsi Euro tfremilatrecentosessanta virgola zero zero
(vedasi analls] estimativa allegato Il )

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglia 45 Sezione NCT Mappale
150 sub. 24 cat. C/é classe 1 consistenza mqg. 12rendita €. 11,14

I piv prababile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in €. 4.200,00
diconsl Eura quattromiladuecento virgola zera zero
{(vedasl anallsi estimativa allegato |}

Il piv probabile valore dl mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d'osta,
viene quaniificato in €. 3.360,00 diconsi Euro fremilatrecentosessanta virgola zero zero
(vedasi analisl estimativa allegato Il )

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglio 45 Sezione NCTMappale
150 sub. 25 cat, C/é classe 1 consistenza mq. 12rendita €. 11,14

I pi0 probabile valore in libero mercate viene di fatto quantificato in €. 4.200,00
diconsi Euro quattromiladuecento virgola zero zero
(vedasi analisi estimativa allegato 1 )

I piU probabile valore dl mereato in condizionl dl vendita forzata o valore a base d'asta,
viene quantificato in €. 3.360,00 diconsi Fure tremilatrecentosessanta virgola zero zero
(vedasl analisl estimativa allegato Il )

Per quanto concerne 'immobile identificato in mappa al Foglio 45 Sezione NCTMappale
151 ente urbano consistenza 45 are 22 ca

I piv probabile valore In libero mercate viene di fatto quantificato in €, 452.200,00
diconsi Euro quattrocentecinquantaduemila virgola zero zero
(vedasl analisl estimativa ollegato I )

Il pib probakile valore di mercato In ¢condlzioni di vendita forzata o valore ¢ base d'asto,
viene quanftificato in €.361,760,00 diconsi Euro trecentosessantunomilasetiecentosessanta
virgolo zera zero {vedasl analisl estimativa allegaio 11 )

Ceeotn, De Catetdla Lyew - Prazsa € Treecen deglt Afflersn 6 - 2500F Mosniciars Bs - ol 0300630999 ! per fucu.de cataldomigeopec
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Rapporto di vatwtazione - Esecuzione Immaobifiare ur 1652016

LOTTO ¢

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglio 45 Sezione NCT Mappole
152 ente urbano consistenza 22 are 44 ca

I piv probabile valore In libero mercato viene di fatto guantificato in €. 224.400,00
diconsl Euro duecentoventiquattromilaquatirocento virgola zero zero
(vedasl analisl estimativa allegato | )

Il pib probabile valore di mercato In condizloni di vendlta forzata a volore a base d'astaq,
viene quantificato in €.179.520,00 dicons Furo centosettantanovemilacinguecentoventi
virgela zero zero (vedas! analisl estimativa allegato |l )

LOTTO 10

Per guanto concerne J'immobile identificato in mappa al Foglio 45 Sezione NCTMappale
153 ente urbano consistenza 37 are 77 ca  non viene attribuilo nessun volore in quanto
trattasi di strada privata da cedere al comune pertanto non commercializzabile

Note

Al fine di perseguire obiettivi di rosparenza e di efficienza del mercoli immobifiari moderni, 'anafisi estimativa
dev'essere ricandotta alia best practise, ovvero la migliare pratica valutativa tra quelle esistent! nell‘esercizio
delia professione.

La best practice & usata come benchmark m:mmo crc:cefrcbrle

{monoparametriche), in quanto difficiimente dimostrabili replicabili e verificabill nel lempo
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Rapporte df valutazione - Bsecwzione Immolifaee nre [G5:2006

2. Dichiarazione dijrispondenza

Il sottoscritto Geametra De Catalda Luca esperto incaricata dal Tribunale di Brescia
Iscrifta al Callegia dei Geametri della Pravincia di Brescia al n® 4434,

In applicazione agli Standard Internazianali di Valutaziane 2007 {IVS), in conformiid al
Codice delle Valutazioni Immabiliari edito da Tecnabarsa ed alle disposizioni previste dalle
Linee Guida ABI per la valutozione degli immabili in garanzia delle esposizioni creditizie,

con la presente
DICHIARA

X Dinon aver agita in modo ingannevale e fraudalento.
X Dinon aver agito in canflitta diinteresse.
X Dinon over utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fandate.

X Di aver svolic il propric incarico nella piU rigorosa indipendenza, obiettivita ed
imparzialita,

X Diessere a conoscenza che il presente rapporta di valutaziane pud essere settopcesto a
resame.

X La versione dei fatti presentata nel dacumenta & carretta al meglic delle conascenze
dello stesso.

X Le andlisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunziconi @ dalle condizioni
riporicte.

X Non ha olcun interesse versa il bene in questione,
X Ha agitain accardo agli standard efici e professionoli.
X E'in passesso del requisiti formativi previsti per la svalgimenia della prefessione.

X Possiede 'esperienza e la competenza riguarde il mercato locale ave € ubicetc e
collocato I'immobile.

X Halspezionata di persona la proprietd.

X Nessun difro soggetto, salvo quelll specificali nel rapporte, ha fornita assistenza
professianale nella stesura del rapporio.

Timbro e firma

Data rapporto volutazione: 14/04/2017 GEOM. LUfA nL"n:m{ :,) .
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10. Elenco della documeniazione da allegare al rapporo di valutazione

1. Anglisl estimativa analitica per la determinazione del plU probabile valore di mercaia
(allegato )

2. Andgllsl estimativa per la determinazlone del valore di mercato In condlzionl dl vendita

forzala (allegalo il)

3. Elaborati fotografici degli esterni

4, Elaborato fotografico degli interni

5. Titoli autorizzativi

é. Estratto mappa catastale

7. Estratto P.G.T.

8. Estratto Elaborato Planimetrico di subalternazione ed elenco immaobili
9. Schede catastali

10. Visure catastali

11. Ispezioni teleratiche ricevute

12, Valori OMI

3
o
=}
m
m
i
od
m
n
Q
B
T
g
8
&
=)
L2}
L
hvl
['r}
b
[
E
o
=
o
7]
m
<
]
o
Z
<
o
i)
L)
w
o
=<
Jus]
)
10y
<
o
=]
=]
a
@
E
L
<
3
2
a
2
iy
=<
o]
w
a
P
a
2
E
T

Geowr. De Careddo Luco - Prazza O Treccan degle Alffers o 6 - 25018 Monttehwrr B - el 030 9430998 mad pec heade cataldotigeopec. it
Pegina 30)

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



Rapoarin f valwiaciane - Esecuziong Iminbiltarve nre [652006
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IVSC : International Valulation Standards. IVSC, London.

Codice delle valutazioni immobilior, ltalion property valuation standard. Roma, (V' edizione,

Tecnoborsa.

Linee guido ABI - Asscciagzione Bancaria italigng: Codice per le valutazione deghl immobili in

garaenzia delle esposizioni creditizie

WA ' cnucie delle stime immobiiior. Reano del Rojole, Udine.
S - o iuario delle stime immabiliori. Reona del Rojote, Udine.
S socfo del Giudice, Edizioni Giuridiche Simone

Monuole di estimo immobiliare. Stime con applicazione degl IVS., A cura di Geo.Vol Associazione

Geometri Volutotori esperti — Editore Utet Scienze tecniche

Lo volutozione immobliiare: le bosi della volutazione e | mefodi di stima - Corso Geo.Val Geometri

Valutatori Esperti
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LOTTO 1 DI 10 - CORPO C
ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU
PROBABILE VALORE DI MERCATO (ALLEGATO I)

1. INDAGINI D| MERCATO

Le Indagini di mercata si sano rivalte verso due tipi di fonti, La prima cosiddetta fonte
indiretta che fornisce un'indicazione di carattere orientativo sulla scoria del reperimento
di informazioni € dati che emergono dal borsini immobiliari locoll delle moggiori fonii
accreditate; la seconda mediante indagini condotte in ombito fiduciario, delle rilevazioni
di specifici dati di compravendita, di offerta nonché di stima desumibili da operator

immokbiliari (agenzig} dislocote nei paesi imitrofi.

Informazioni desunte da fontl "Indirette”

Le "fonti occreditote” {o “indiretle”) prese in considerazione sono Osservatorio dei vaiori

immobiliori dell' Agenzia delle Entrate (secondo semestre 20146).

I volori indicati per la fascia zona periferica/frazioni Castelletic di Leno, codice di zono

D3, microzona catastale n. 1 sono:

*» Negozio con magazzino, stato di conseryc:zione normale €. 00,00/ 1.150,00 mg;

“Indaglne da fonti fiduclarie”

Le iIndagini condotte mediante contatti con operatori del mercato immobiliare locale, le
rilevazioni di specifici prezzi di compravendita, di offerta, nonché valori di stima, hanno

consentito di individuore i seguenti costi e valori.

» Negozic con magazino, stato di conservazione normale €. 850,00/ 1.100,00 mg;

2. STIMA DEL VALORE

Metodologla estimatlva

Sotto il profilo sia tecrico che operativo, la risaluzione del quesito estimotivo si articola di
normd in tre momenii successivi, consistenti nell'individuazione dell’aspetto economico o

tipo di valore da stimare, nell'elaboraziane del procedimento di stima e, infine, nella
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riscluzione del quesito. Per quanic concerne il quesito estimative in esame, considerate le
finolitd dello stima (determinazione del prezzc con le gquali pore In vendito ad asta
pubblico il bene), non ¢'é dubbio che V'aspeito economico diriferimento sia costituito dal
piu prudenziale valore di mercato, tenuta conto che rispetto ad una trattativa di
compravendita tra soggetti privati la procedura d'asta pubblica vincala I'offerente fin da
subito senza possibilita di confronto can gli altr possibili offerenti e nello specifico olfre al
prezzo di aggludicazione I'acquirente dovra sostenere le spese tecniche indicate nel
bando d'asta.

Stima del plU probablle valore di mercato

Considerata la natura dell'immabile "bene immobiliare al rustico” e del mercato di
riferimento, & opportuna valutare il pib probobile volore di mercato del bene ricorrendo
al procedimento di stima sintetico comparativo per confronto diretto. Tale procedimento
si fonda sulla conoscenza di prezzi di compravendita di immabili simili a quell'ocggetto di
stima riconcilioti con i valor forniti dall' Agenzia delle Entrate. Nel caso in esame, quale
parametra di confronto viene ossunto il metro guadrato di superficie lorda. Alle scopo di
rapportare tulti gli ambient! facenti parte dell'immobile, cggeita di valutaziane, ad un
unico comune denominctore si procederd alla determinozione dello superticie
commerciale dell'unitd attribuende ad ogni singolo ombiente un coefficiente di

obbattimento in relozione oll'utilizzo specifico (fonte Ferrero,Sondini, Tirri _anno 1994), per

cui:
UNITA' IMMOBILIARE 1
Destinazlone Mq Coefliclente Mq. virtuali €/mq Valore €
Negozio 80.00 1.00 80.00
Cantine 11.00 0.3 3.30
Magazzino 80.00 0.5 40.00
TOTALE mq. 123.30

dsecuzinne aupiciuiiaree ne 163 G
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Riconclliazione del valorl di stima

Nelia stima sono stati presi in considerazione due valori che devono essere riconciliati.
Il primo desunto dalle fonti OMI dell' Agenzia delle Entrate attribuisce un valare medio pari
a:

*  Negozio , stata di conservazione normale € 900,00 /1.150,00 mq : in base olle

caratteristiche del fabbricato, ritenge che il valore corretto sia pari a € 500,00 / mg

I secondo, dato dal confronto con altri beni aventi stesse caratteristiche, nello stesso
luogo, messi sul mercato, attribuisce un paria:

» Negozic , stalo di conservazione normale € 850,00 /1.100,00 mg: in base dlle

caratteristiche del fabbricato, e la sua locolizazione, ritengo che il valere coretto

sia pari a € 500,00 / mg

Entrambi i vaiori, ¢i ritiene possano rientrare ampiamente nell'ambito dell'alea estimale di
variabilitd che comunemente investe ogni giudizio di stima, e che risulta del 10%, per cui si
esprime il parere che alle unitd possa essere attribuita il valore pari alla media dei valari
scaturiti dalle risuitanze ottenute con le fonti sopra indicate.

3. CONCLUSIONI
In riferimenta ai valori medi di vendita per mq rilevati dagli istituti di statistica, ritengo
corretto utilizzare il valore indicata per immobili al rustico.
Sulla base delle indagini di mercato esperite € delle metodologie ulilizzate si ritiene che il

valore di mercata dell' unitd commerciale sia pari a:

Valore di stima - mgq. 123.30 x € 500,00 = € 61.650,00 |

Monftichiari, 14.04.2017
i Cry
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LOTTO 2 DI 10 - CORPO C L
ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU
PROBABILE VALORE DI MERCATO (ALLEGATO I)

1. INDAGINI DI MERCATO

Le indagini di mercato si sono rivolte verso due tipi di fonti, La prima cosiddetta fonte
indiretta che fornisce un'indicazione di carattere orientativo sulla scorta del reperimento
di informazioni € dali che emergono dai borsini immohbiliari locali delle maggiori fonti
accreditate; la seconda mediante indagini condotte in ambito fiduciario, delle rilevazioni
di specifici dati di compravendita, di offerta nonché di stima desumibili da operatori

immobilicri {agenzie) dislocate nei paesi limitrofi,

Infermazioni desunte da fonti "Indirette”

Le “fonti accreditate” (o "indirette") prese in considerazione sono Osservatorio del valori
immobsiliari dell' Agenzia delle Enfrate [secondo semesire 20141,

I valori indicati per la fascia zona periferica/frazioni Castelletto di Leno, codice dizona

D3, microzona catastale n. 1 sono:

» Negazio con magazzino, state di conservazione normale €. 900,00 / 1.150,00 mq;

“Indagine da fontl fiduclarie”

Le indagini condotie mediante contatil con operatori del mercato immobiliare locale, le
rlevazioni di specifici prezzi di compravendita, di offerta, nonché valori di stima, hanno
consenfito di individuare i seguenti costi e valori:

s Negozio con magazzino, stato di conservazione normale €. 850,00 / 1.100,00 ma;:

2. STIMA DEL VALORE

Metodologla estimativa

Sotto il profilo sia teorica che operativo, la risoluzione del quesito estimativo si articola di
norma in fre momenti successivi, consistenti nell'individuaziocne deli'aspetto economico o

tipo di valore da stimare, nell'elaborazione del procedimento di stima e, infine, nella

Fseearsione dpnodidgre ar 16s M6
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riscluzione del quesito. Per quanto concerne il quesito estimativo in esame, considerate le
finalitd della simo [determinazicne del prezze con le quoll porre in vendita ad asto
pubblica il bene), non c'é dubbic che I'aspetto economice di riferimento sic costituito dol
piU prudenzicle valore di merccoto, ienute conto che rispetto od una trottativa di
campravendiia fra soggetti privafi la procedura d'asta pubblica vincela I'offerente fin da
subitc senza possibilita di confrento con gli altri possibili offerenti e nelle specifico olire al

prezz¢ di aggivdicazione I'acquirente dovrd sastenere le spese tecniche indicafe nel
bando d'asta,

Stima del plU probabile valore dl mercato

Considerata la natura dell'immebile "oene immobiliare al rustica" e del mercate di
rifeimento, € opportuna valuiare il pib probabile valore di mercatc del bene ricarrenda
al pracedimento di stima sintetico comparative per canfrontc diretto. Tole pracedimento
si fonda sulla conoscenza di prezzi di compravendita di immabili simili a quell'aggetta di
stima riconciliati con i valori forniti dall’ Agenzia delle Enfrate. Nel caso in esome, quale
parametro di confronto viene assunto it metro quadrate di superficie lorda. Allo scopo di
rocpportare tuli gli ambienti facenti parte dell'immaobile, oggette di valutazione, ad un
unico comune denominatore si procederda alla determinazione della superficie
commercicle dell’'unitd attribuendo ad ogni singolo ambiente un coefficiente di

abbattimento in relazione ali'utiizze specifico (fonte Ferrero,Sondini, Timi _anno 1994), per

cul
UNITA’ IMMOBILIARE 2
Destinazione Mq Coefficlente Mgq. virtuali €/mq Valore €
Negozio 78.00 1.00 78.00
Magazzino 130.00 0.5 65.00
TOTALE mq. 143.00

FRemasone aanainiare e 163 TH1G
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Riconclliazlone del valor di stima

Nella stima sono stati presi in cansiderazione due valeri che devono essere riconcilioll.
il prima desunto dalle fanti OMI dell’ Agenzia delle Entrate attribuisce un valore medio pari
a:

¢ Negazio , stato di conservaziane normale € 900,00 /1.150,00 mq : in base alle

caratteristiche del fabbricata, ritengo che il valore correita sia pari a € 500,00 / mg

I secanda, dato dal cenfronte con altri beni aventi stesse caratteristiche, nelic stesso
luogo, messi sul mercato, attribuisce un paria :
e Negozia , stato di conservazione normale € 850,00 /1.100,00 mg: in base alie
caratteristiche del fabbricatq, e la sua localizaziane, ritengo che il valare corretto
sia pari a € 500,00 / mq

Entrambi i valari, si rifiene possano rientrare ampiamente nell'ambita dell'alea esiimale di
variobillta che comunemente investe ogni givdizic di stima, e che risulta del 10%, per cui st
esprime 1| parere che alle unitd possa essere atiribuite il valere pari alla media dei valori

scaturiti dalle risultanze ottenule con le fonti sopra indicate.

3. CONCLUSIONI
In riferimento ai valarl medi di vendita per mq rilevati dagh istituti di statistica, ritengo
carretto utilizzare 1l valore indicoto per immobili al rustico.
Sulla base delle indagini di mercata esperite e delle metodologie utilizzate si ritiene che il

valore di mercato dell’ unitd commerciale sia pari a:

Valore dl stima - mq. 143.00 x € 500,00 = € 71.500,00 —‘

Montichiari, 14.04,2017
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LOTTO 3 DI 10 - CORPO D .
ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU
PROBABILE VALORE D! MERCATO (ALLEGATO I)

1. INDAGINI DI MERCATO

Le indagini di mercato si sono rivalie verso due tipi di fonti. La prima cosiddetta fonte
indirettc. che farnisce un'indicazione di carottere arientativo sulla scarta del reperimento
di informazioni e dati che emergonc dai borsini immobiliari locali delle maggiari fonti
accreditate; la seconda mediante indagini condotte in ombito fiduciario, delle rilevozioni
di specifici dafi di comprovendito, di offerta nonché di stima desumibili da operateri
immeobiliari {agenzie) dislocate nei poesi limitrofi.

Informazlonl desunte da fontl "indirette”
Le “fonti accreditate” {o “indirette") prese in consideraziane sono Osservatorio dei valor

immoebiliari dell’ Agenzia delle Enirate {secondo semesire 2014).

| valori indicafti per la fascia zana periferica/frazioni Castelletto di Leno, cedice dizona
D3. micrazona catostale n. 1 sono:

e Abitazione civile, stato di conservozione normale €. 930,00 / 1.250,00 mq;

“Indagine da fonti fiduciarle”

Le indogini condotte mediante contatti con operatori del mercato immobiliare locdle, le
rilevazioni di specifici prezzi di compravendita, di offeria, nonché valeri di siima, hanno

consentito di individuare i seguenti costi e valori:

» Abitazione civile, stato di conservazione normale €. 900,00 / 1.200,00 mg;

2. STIMA DEL VALORE

Metodologia estimativa

Sotto il profilo sia teorico che operativo, la risoluzicne del quesito estimativo si articola di
normo in tfre momenti successivi, consistenti nell'individuazione dell'aspetto economico o

fipa di valore da stimare, nell'elabeorozione del procedimento di stima e, infine, nelic

Focreone Sumeddiaee e 103 Mo
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nscluzione del quesito. Per quanto concerne il quesito estimativo in esame, considerate le
finaliia della stima [{determinazione del prezzo con le quali porre in vendita ad asto
pubblica il bene}, non c’é dubbic che I'aspetta economico di riferimenio sia costituita aal
pil prudenziale valore di mercato, tenutc conto che rispetto ad una trattativa di
cempravendita tra scggetti privati 1o pracedura d’asta pubblica vincola V' offerente fin da
subito senza possibilitd di confronto con gli altri possibili offerenti e nello specifico olfre al

prezzo di aggivdicazione l'acquirente dovrd sostenere le spese tecniche indicate nel
banda d'asta.

Stima del plU probabille valore di mercate

Considercta la natura dell'immobile “bene immobiliare al rustica™ e del mercato di
riferimenta, & oppartuno valutare il pit probabile valore di mercato del bene ricorrendo
al procedimento di stima sintetico comparativo per canfronto diretta. Tale pracedimenta
si fanda sulla canascenza di prezzi di compravendita di immaebili simili a quell'aggetto di
stima riconciliati con i valeri forniti dall’ Agenzia delle Enirate. Nel caso in esame, quale
parametro di canfronto viene assunto il metro quadrato di superticie lorda. Alle scopo di
rapportare futti gl ambienti facenti parte dell'immobile, cggetto di valutazione, ad un
unico comune denominatore si procedera alla determinazione della superficie
commerciale del'unitd attribuendo ad ogni singolo ambiente un coefficiente di

abbattimento in relazione all'utiizzo specifico {fonte Ferrero,Sondini, Tiri _anno 1996}, per

cui:
UNITA" IMMOBILIARE 3
Destinazione My Coefficlente Mq. viduali €/mq Vdlore €
Abitazione $2.00 1.00 99.00
Interrato 110.00 0.5 55.00
TOTALE mq. 154.00

Foecnniomd dinedingee e 153 O8NS
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Riconciliazlone dei valorl dl stima

Nella stima sono stati presi in considerazione due volori che devono essere riconciliati.
I erimo desunto dalle fonti OM! dell' Agenzia delle Entrate attribuisce un valore medio pari
a:
»  Abitazione civile , staio di conservozione normole € 230,00 /1.250,00 mg : in base
alle caratteristiche del fabbricato, ritengo che 1l valare corretto sia pari a € 550,00 /
mg

Il secondo, dato dal confrantc con alfri beni aventi stesse caratteristiche, nelle stesso
luogo, messi sul mercato, attribuisce un pari a:
» Abitaziane civile , stato di conservazione narmale € 900,00 /1.200,00 mg: in base
alle caratteristiche del fobbricato, e la sua localizzazione, ritengo che il volore
cometto sia pari a € 550,00 / mg

Entrambi i valeri, si rifiene possano rienfrare ampiamente nell'ambito dell'alea estimale di
variabilitd che comunemente investe ogni givdizio di stima, e che risulta del 10%, per cui s
esprime il parere che alle unita possa essere attribuito il valore pari alla medio dei valori

scaturiti dalle risuitanze ottenute con le fonti sopra indicate.

3. CONCLUSIONI
In riferimenta ai valor medi di vendita per mq rilevati dagli istituli di stafistica, ritengo
corretta utilizzare il valore indicato per immobili al rustico.
Sulla base delle indagin! di mercato esperite e delie metadologie utilizzote si ritiene che |l
valore di mercata dell' unitd commerciale sia pari o:

B valore di stima - mq. 154.00 x € 500,00 = € 84.700,00 ]

Montichiori, 14.04.2017
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LOTTO 4 DI 10~ CORPO D
ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU
PROBABILE VALORE DI MERCATO (ALLEGATO!)

1. INDAGINI D1 MERCATO

Le indagini di mercoto si sono rivolte verso due Hpi di fonti. La prima cosiddeita fonte
indiretto che farnisce un’indicazione di carattere orientotive sulla scorta del reperimenio
di informazioni e dali che emergonc dai borsini immobiliari locall delle maggiori fontl
accreditate; la secanda mediante iIndagini condotie in ambito fiduciario, delle rilevazicni
di specifici dati di compravendita, di cfferic nonché di slima desumibill da operatori

immebiliari {agenzie)} dislocate nei paesi limitrofi.

informazloni desunie da fontl “indirette”

Le “fonti accreditate" (o “indirette") prese in considercozione sono Osservotorio def valori
immebiliari dell' Aaenzia delle Entrote [secondo semestre 20141,

I valori indicati per la foscia zona periferica/frazioni Casielletto diLeno, codice dizono
D3, microzono catastole n. 1 sono:

» Abitazione civile, stato di conservazione normale €. 930,00 / 1.250,00 mq;

"Indagine da fonti fiduclarie”

Le indagini condotte mediante contotti con operctori del mercato immebiliare locole, le
rilevezioni di specifici prezzi df comprovendita, di offerte, nonché vaiori di stima, hannc

censentilo di individucre i seguenti costi e valori:

e Apitazione civile, stato di conservozione normele €. 900,00 / 1.200,00 mq;

2. STIMA DEL VALORE
Metodologla estimativa

Sotto il profilo sia tecrico che operotivo, leo risoluzione del quesiio estimotiva si orticolo di
normeo in tre momenti successivi, consistenti nell'individuazione dell’ aspetto economico o

fivo di volore da stimare, nell‘eloborozione del procedimento di stima e, infine, nella

Freonniose pimebiinave o jhx 2%
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risaluzione del quesito, Per quanto cancerne il qussito estimativo in esame, cansiderate le
finalitd dello stima (determinazione del prezzo con le quali porre in vendito ad asto
pubblica il bene), non c'é dubbio che |'ospetto economico diriferimento sia costituito dol
piu prudenzicle valore di mercato, tenuto conto che rispetto od una trattativa di
compravendita fra soggetti privati la procedura d'osta pubblica vincola |'offerente fin da
subito senzo possibilita di confronio con gli aliri possibili offerenti e nello specificoe oltre
prezzo di aggiudicazione |'acquirente dovrd sostenere le spese tecniche indicate nel
bando d'asta.

stima del plu probablle valore di mercato

Considerata la natura dell'immobile “bene immobiliore ol rustico” e del mercato di
riferimento, & opportuno valutare 1l pit probabile volore di mercato del bene ricorendo
al procedimento di stima sintetica comparotivo per confronta diretto. Tale procedimento
si fanda sulla conascenza di prezzi di compravendito di immoblli simili a quell'oggetto di
stima riconciliati con i valori forniti dall' Agenzia delle Entrate. Nel caso in esame, quale
parametro di confronto viene assunio il metro quadrato di superficie lorda. Allo scop¢ di
rapportare futti gli ambienti facenti parte dell'immobile, oggetio di valutazione, ad un
unico camune denominatore si pracederd alla determinazione della superficie
cammerciate dell'unita aitribuendo ad ogni singolc ambiente un coefficiente di

abbattimento in relazione all'utilizzo specifico {fonte Ferrero,Sondini, Tirri _anno 1994}, per

cuit
UNITA' IMMOBILIARE 4 _
Destinazlone Mqg Coefficlente Mq. virtuali €/mq Vdlore €
Abitazione 22.00 1.00 $9.00
interrato 110.00 0.5 58.00
TOTALE mq. 154.00

Fgercazann gt SN« e JRS TG
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Riconciliazlone dei valori dl stima

Nella stima sono stati presi in considerazione due valori che devono essere riconciliati.
Il primo desunto dalle fonti OMI dell' Agenzia delle Entrate attribuisce un valore medio pari
a:
s Abitazione civile , stato di conservazione narmale € 930,00 /1.250,00 mq : in base
dlle caratteristiche del fabbricato, rilengo che il valore corretto sio pari a € 550,00 /

mq

I secondo, dato dol confronto con aliri beni aventi stesse caratteristiche, nello stesso

luogo, messi sul mercato, attribuisce un paria :
» Abitazione civile , stato di conservazione normale € 900,00 /1.200,00 mg: in base
alle caratteristiche del fabbricaio, e la sua lacolizazione, ritengo che il valore

corretto sia pari a € 550,00 / mg

Entrombi i valor, si ritiene possano rientrare ampiamente nell'ambito dell’alea estimale di
variabilitd che comunemente investe ogni giudizio di stima, e che risuita del 10%, per cul s
esprime il parere che dlle unitd possa essere attribuito il valore pari clla media dei valori

scaturiti dalle risultanze ottenute con le fonti sopra indicate.

3. CONCLUSION!I
In riferimento oi valori medi di vendito per mq rilevat! dagli istituti di stofistica. ritengo
corretto utilizzare il valore indicato per immobili ol rustico.
Sulla base delle indagini di mercato esperite e delle metodologie utilizzote si ritiene che il

valare di mercato dell’ unitd commerciale sia pari a:

Valore dl stima - me. 154.00 x € 500,00 = € 84.700,00

Montichiari, 14.04.2017
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LOTTO 5§ DI 10 [
ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU
PROBABILE VALORE DI MERCATO (ALLEGATO I)

1. INDAGINI DI MERCATO

Le indagini di mercato si sono rivolte verso due tipi di fonti. La prima cosiddetta fonte

indiretta che fornisce un'indicazione di carattere crientativo sulla scorta del reperimento
di informazioni e dati che emergono dai borsini immobiliori locoli delle maggiori fonti
accreditate; la seconda mediante indagini condotte in ambito fiduciario, delle rilevazioni
di specifici dati di campravendita, di offerta nonché di stima desumibili do operatari

immoaobiliar {ogenzie) dislocate nei paesi limitrofi,

Informazioni desunte da fonti “indirette”
Le "“fonti accreditate” {o "indirette") prese in considerazione sono Osservotorio del valori

immeohbiliari dell’ Agenzia delle Entrate [secondo semestre 2016).

| volori indicoti per la fascia zona periferica/frazioni Costelletto di Leno, codice di zona

D3, microzona catastale n. ) sono:

» Posto auto scoperto, stato di canservaziane normale €. 350,00 / 420,00 mq;

“Indagine da fontl flduclarle™

Le indagini condatte mediante contatti con operatori del mercato immobiliare lacale, le
rlevazioni di specifici prezzi di campravendita, di offerto, nonché valori di stima, hanno

consentito di individuare | seguenti costi e valori:

¢ Posto auto scapertaq, stato di conservazione normale €. 350,00 / 420,00 mq;

2. STIMA DEL VALORE
Metodologia estimativa

Sotte il profilo sia teorico che operativo, la risoluzione del quesito estimativa si articola di
norma in fre momenti successivi, consistenti neli'individuazione dell'aspetto economico o

tipo di valore da stimare, nell'elaborozione del procedimento di stima e, infine, nella

Faew wstong egpesfiduiee o 103 2376
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risaluzicne del quesita, Per quanta cancerne il quesita estimativa in esame, considerote le
finalitd della stima {determinaziane del prezza con le qudli pare in vendita ad osta
pubblica il bene], non ¢'é dubbic che I'aspetto economico di riferimento sia costituita dal
pi prudenziole valore di mercoto, tenuto conto che rispetto ad uno trattativa di
compravendita fra soggetti privati la procedura d'asta pubblica vincola I'offerente fin da
subita senza passibilitd di confranto can gili altrl pessibili offerenti e nello specifico dltre al

preza di aggiudicozione I'acquirente dovrd sostenere le spese tecniche indicate nel
bando d'asto.

Stima del piv prababile valore di mercato

Considerata la natura dell'immobile e del mercalo di rifefimento, & opportuno valutore |l
piu probobile valore di mercato del bene ricarrende al proecedimento di stimo sintetico
comparotivo per confronto diretfo. Tale procedimento si fondo sulla conoscenza di prezzi
di comprovendito di immeobili simili o quell'oggetto di stima riconcilioti con i valeri forniti
dall’ Agenzia delle Entrofe. Nel caso 'n esome, quale parametre di confronto viene
ossunto il metro guodroto di superficie lorda. Alla scepe di ropportore tutt! gli ambienti
focenti parte dell'immobile, oggetto di valutazicene, ad un unico comune denominatore si
procederd alla determinazione della superficie commerciale dell'unitd otfribvendo ad
ogni singolo ombiente un ceefficiente di abbattimento in relozione all'ufilizzo specifico
(fonte Ferrero,Sondini, Tl _onno 1994), per cui:

UNITA' IMMOBILIARE 5

Destinazione Mq Coefficiente Mgq. viruali €/mq Valore €

Posto avuto 12.00 1.00 12.00

TOTALE mgq. 12.00

Fsmensiong anneffpgre e JRS s
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Riconciliazione del valeri di stima

Nelia stima sono stati presi in considerazione due valori che devono essere riconciliati.
Il primo desunto dalle fonti OMI dell' Agenzia delle Enfrate oftribuisce un valore medio pari
o:

* Posto auto scoperto , stoto di conservazione normale € 350,00 /420,00 mq : In bose

alle caratteristiche del fabbricalo, ritengo che il valore corretto sia pari a € 350,00 /
mq

I secondo, dato dal confronto con alfri beni aventi stesse caratteristiche, nello stesso
luogo. messi sul mercato, attribuisce un paria :
» Posto auto scoperto , stalo di conservazione normale € 350,00 /420,00 mq: in base
dlle caratteristiche del fabbricato, e la sua localizzazione, ritengo che il volore
caretto sia pari a € 350,00 / mqg

Entrambi i valori, si ritiene possano rientrare ompiamente nell'ambito deli’alea estimale di
variabilitd che comunemenie investe ogni giudizic di slima, e che risulta del 10%, per cui si
esprime 1| parere che alle unitd passa essere attribuito il volore pari alla medic dei valor
scaturiti dalle risyltanze oftenute con le fanti sopra indicate,

3. CONCLUSIONI
In riferimenfa ai valari medi di vendita per mq rilevati dagli istitull di statistica, ritengo
corretto utilizzare il valore indicato per immobili al rustico.
Sulla base delle indagini di mercato esperile e delle metodologie utilizzate si riliene che il

valare di mercato dell’ unitd commerciale sia pari a:

Valore di stima - mq. 12.00 x € 350,00 = €4.200,00

Montichiari, 14.04.2017
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LOTTO 6 DI 10
ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU
PROBABILE VALORE DI MERCATO (ALLEGATO |}

1. INDAGINI DI MERCATO

Le indagini di mercato si sono rivolte verso due tipl di fonti. La prima cosiddetta fonte
indiretta che fornisce un'indicazione di carattere arientativo sulla scorto del reperimento
di informazioni € datli che emergono dai borsini immobiliari lecali delle maggiori fonti
accreditate; la seconda mediante indagini candatfe in ambito fiduciario, delle rilevazioni
di specifici doti di campravendito, di offerta nonché di stima desumibill da cperatori
immobiliari {agenzie) dislocate nei paesi limitrofi.

Informazlonl desunte da fontl "indirette”

Le "fonti accreditate” {o “indirette") prese in considerazione sona Osservataria dei valori

immobiliari dell’ Agenzia delle Entrote [secondo semesire 2016).

| valori indicati per lo foscia zona periferica/frazioni Costelletto di Leno, codice di zona
D3, micrazona cotostale n. 1 sono:

» Posta auta scoperto, stoto di conservaziane normole €, 350,00 / 420,00 mg;

“Indaglne da fonti fiduclarle”

Le indagini condotte mediante contotti con operatori del mercato immobiliore locale, le
ritevazioni di specifici prezzi di comprovendita, di offerta, nonché valori di stimo, honno

consentito df individuore | sequenti costi ¢ valori;

= Posto auto scoperto, stato di conservaziane normele €, 350,00 / 420,00 mq;

2, STIMA DEL VALORE
Metodologla estimativa

Sotte 1l profile sia teorico che cperativo, la risoluzione del quesito estimativo si articola di
norma in tre momenti successivi, consistenti nell'individuozione dell'cspetio econamico ¢

tipo di valere do stimare, nell’elaborazicne del procedimenta di stimo e, infine, nello

Fggepziomie donnoiingiv e 165 MG
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risoluzione det quesito. Per quanto concerne il quesito estimativo in esame, considerate le
finalita della stima {determinazione del prezzo con le quali pore in vendita ad asta
pubblica il bene), non ¢’é dubbio che 'aspetto economico diriferimento sia costituito dal
pi0 prudenziale volore di mercato, tenuto conto che rispetto ad una trattativa di
compravendita fra soggetti privoti la procedura d'asta pubblica vincola I'offerente fin da
subito senza possibilitd di confronto con gli aliri possibili offerent! e nello specifico olire al

prezzo di aggivdicazione I'acquirente dovrd sostenere le spese techiche indicate nej
bando d'asta.

Stima del plu probablle valore dl mercato

Cansiderata la natura dell'immobile e del mercato di riferimenta, & apportuno valutare il
piu probabile valore di mercato del bene ricorrendo al procedimento di stima sintetico
comparative per confronto diretto, Tale procedimento si fonda sulle conoscenza di prezi
di compravendita di immobili simili a quell'oggetto di stima riconciliati con i valari forniti
dall' Agenzia delle Entrate. Nel caso in esame, quale parametro di confronfo viene
assunto il metro quadrato di superficie lorda. Allo scopo di rapportare tutti gli ambienti
facenti parte dell'immobile, oggetto di valutazione, ad un unico comune denominatare si
procederd alla determinazione della superficie cammerciale dell’'unita otfribuendo ad
agni singalo ambiente un caoefficiente di abbattimenta in relazione all'utilizzo specifica
(fanle Femrero,Sondini, Tiri _anna 1996), per cui:

UNITA' IMMOBILIARE &

Destinazione Mg Coefficlente Mgq. virtuali €/mq Valore €

Posto auto 12,00 1.00 12.00

TOTALE mq. 12.00

F ST psmedida e s JeS 0006
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Riconclliozlone del valor dl stimg

Nella stima sono stati presi in cansiderazione due valor che devono essere riconciliati,
Il primo desunto dalle fonti OMI dell' Agenzia delle Enfrate attribuisce un valore medio pari
a:

» Posto auto scaperte |, stato di conservazione normale € 350,00 /420,00 mq : in base

alle caratteristiche del fabbricato, ritengo che il valore corretto sia pari a € 350,00 /
mQg

Il secondo, data dal confronto con altrl beni aventl stesse caratteristiche, nello stessa
luago, messi sul mercate, atfribuisce un paria;
» Posto auto scoperto , stata di canservazione normale € 350,00 /420,00 mq: in base
alle caratteristiche del fabbricato, e la sua localizzazione, ritenge che il valere
cometto sia pari a € 350,00 / mqg

Entrambi i valeri, si riliene possano rientrare ompiamente nell’ambito dell’alea estimale di
variabilitd che comunemente Investe agni giudizio di slima, e che risulia del 10%, per cuisi
esprime il parere che alle unita possa essere attribuito il valore pari alla media dei valori

scaturiti dalle risultanze ottenute con le fonti sopra indicale.

3. CONCLUSIONI
In riferimento ai valori medi di vendifa per mq rilevati dagll istituti di statistica, ritenga
corretto utilizzare il valare indicato per immobili al rustico.
Sulla base delle indagini di mercate esperite € delle metodologie utilizzate si ritiene che il
valore di mercato dell’ unitd commerciale sia pari a:

Valore dl stima - mq. 12.00 x € 350,00 = € 4,200,00

Montichiari, 14.04.2017
I CTU
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LOTTO 7 DI 10 [
ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU
PROBABILE VALORE DI MERCATO (ALLEGATO 1)

1. INDAGINI DI MERCATO

Le indagini di mercato si sono rivolte verso due tipi di fonti. La prima cosiddetta fonte

indiretta che farnisce un'indicaziane di carattere orientativo sulla scorta del reperimento
di infarmazioni ¢ dati che emergono dai borsini immobiliari locali delle maggiori fonfi
accreditate; la seconda mediante indogini candotte in ambito fiduciorio, delle rllevaziani
di specifici datfi di compravendita, di offerta nonché di stima desumibili da operatori
immobiliari fagenzie) dislocate nei paesi limitrafi.

Informazioni desunte da fontl "Indirette”

Le "fonti accreditate” {o "indirette”} prese in considerazione sono Osservatorio dei vaiori
immobiliari dell' Agenzia delle Entrate [secondo semesire 20161,

| valori indicati per la fascia zona periferica/frozioni Caslelletto di Leno, codice di zona

D3, micrazona caiastale n. 1 sono:

+ Posto auto scoperto, stato di canservazione normale €. 350,00 / 420,00 mg;

“Indagine da fontl fiduclarie™

Le indagini condotte mediante contatti con operatori del mercate immobiliare lacale, e
rlevazioni di specifici prezzi di compravendita, di offerta, nonché valori di stima, hanna

cansentifo di individuare i seguenti costi e valori:

« Posto auto scoperta, stato di conservazione normole €, 350,00/ 420,00 mq;

2. STIMA DEL VALORE
Metodologia estimativa

Sotto il profilo sio teorica che operativo, la risoluziane del quesito estimativo si articala di
norma in fre momenti successivi, consistenti nell'individuazione dell'cspetto economico ©

tipo di valore da stimare, nell'elabeorazione del procedimenio di stima e, infing, nella

Feecnsgwae et o Jos RIS
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risoluzione del quesito. Per quanto concerne il quesito estimativo in esame, considerate le
finalitd della stima {determinozione del prezzo con le quoli porre In vendita ad osto
pubblica il bene], non ¢'é dubbio che I'aspetto economico di riferimento sia costituitc daol
piV prudenziale valore di mercato, tenutc conto che rispetto ad una trottativa di
compravendito fro soggetti privati la procedurc d'osta pubblico vincola I'offerente fin da
subilo senza possibilitd di confronto con gli oltrl possibili offerenti e nello specifico olfre ol
prezzo di aggiudicazicne 'acguirente dovrd sostenere le spese tecniche indiccie nel
bando d'asta.

Stima del pit probabille valore dl mercato

Cansiderato la natura dell'immobile e del mercata di riferimento, & opportunc valutare |l
piU probabile valere di mercatc del bene ricorrendo al procedimento di stima sintetico
comparalivo per confrantc diretto. Tale procedimentc si fonda sulla conoscenza di prezzi
di compravendita di immobili simili a quel’cggetto di stimo ricanciliati con i valori farniti
dal’ Agenzia delle Entrate, Nel casa in esame, quale parametro di confronto viene
assunto il metro quadrato di superficie lorda. Allo scopo di rapportare tutti gli ambienti
facenti parte dell'immobile, oggetto di valutazicne, ad un unico comune denominatore si
procedera alla determinazione deila superficie cammerciale deil'unitd aftribuendo ad
ogni singolo ambiente un coefficiente di abbattimento in relazione all’ulilizza specifico
(fonte Ferrera,Sondini, Tirr _annc 1996), per cur:

UNITA’ IMMOBILIARE 7

Destinazlone Mq Coefliclente Mgq. viduali €/mq Valore €

Posio auto 12.00 1.00 12.00

TOTALE mq. 12.00

f geeciiamp pumedipfnare se FE5. 00006
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Riconcillazione del valorl dl stima

Nella stima sono stati presi in considerazione due valari che deveonoe essere riconclliatl.

I} primo desunto dalle fonti OMI dell’ Agenzia delle Entrate ottribuisce un valore medic pori

o:
¢ Posto auta scoperto , stato di conservozione normole € 350,00 /420,00 mq : in base

alle caratteristiche del fabbricalo, ritengo che il valore corretto sia pari a € 350,00 /
mg

Il secando, dato dal confronto con altri beni aventi stesse caratteristiche, nello stessa

luogo, messi sul mercato, attribuisce un paria :
» Posto auto scoperta , stato di conservazione normale € 350,00 /420,00 mg: in base
alle corotteristiche del fabbricato, e lo sua localizzazione, ritengo che il valore

corretto sia pori a € 350,00 / mg

Enframii i valor, si ritiene possano rientrare ompiamente nell’ambito dell'alea estimale di
variabilitd che comunemente investe ogni giudizio di stima, e che risulta del 10%, per cuisi
esprime il parere che olle unitd possa essere oftribuito 1 valore pori allo media dei valori

scaturiti dalle risultanze ottenute con le fonfti sopro indicale.

3. CONCLUSIONI
In riferimento ai valori medi di vendita per mqg rilevati dagli istituti di statfistica, ritengo
corretto utilizzare il valore indicate per immobili aj rustico.
Sulla base dslle indogini di mercoto esperite e delle metodologie utilizzate si ritiene che |l

volore di mercoto dell’ unitd commerciale sia pari a:

Valore di stima - mgq. 12.00 x € 350,00 = € 4,200,00

Monftichiari, 14.04.2017
i CTU
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LOTTO 8 DI 10
ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PID
PROBABILE VALORE DI MERCATO (ALLEGATO I)

1. INDAGINI DI MERCATO

Le indagini di mercato si sono rivolie verso due tipi di fontl. Lo prima cosiddetta fonte
indiretta che fornisce un'indicozione di carcttere crientativo sulla scortc del reperimento
di informazioni e datli che emergonc dai borsini immobiliari locoli delle maggiori fonti
accreditate; la secondc mediante indagini condotte in ambito fiduciario. delle rilevazioni
di specifici dati di compravendita, di offerfc nonché di stima desumibill da operotar

immoebilicri {agenzie) dislocote nei paesi limifrofi.

“Indagine da fontl flduclarle”

Le indagini condcotte mediante contott! con aperotori del mercato immobiliore locale, le
rilevozioni di specifici prezzi di compravendito, di offerto, nonché valori di stima, hanno
consentito di individuare i seguenti casti e valori:

+ Terreno edificabile, stato di conservazione narmale €. 100,00 mq;

2. STIMA DEL VALORE

Metodologia estimativa

Sotto 1 prafilo sia teorico che aperctivo, lo riscluzione del quesito estimoliva si articola di
norma in fre mamenti successivi, consistenti nell'individuoziane dell’aspetic economico o
tipa di valore da stimare, nell'eloboroziane del procedimenic di stima e, infine, nella
risaluzione del gquesito. Per quanto cancerne il quesitc estimativo in esame, considerate le
finalita della stima {determinazione del prezzo con le qudli pore in vendita od asto
pubblica Il bene), non ¢'é dubbio che I'aspetto ecancmico di riferimento sia costituita dal
piU prudenzicle valore di mercato, tenuto conto che rispetto od una trattotiva di
compravendita fro saggetti privati lo procedura d'asto pubblica vincola I'cfferente fin da
subitoc senzo possibilitd di confrontc con gli oliri possibili offerenti e nello specifico oltre al
prezza di aggiudicazione l'ocquirente dovrd sostenere le spese tecniche indicate nel
bondo d'asto.

Frgogimiene prindare e dOa MNG
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Stima del plu probablle valore dl mercate

Considerata la natura dell'immobile e del mercato di riferimento, & opportune valutare
piU probabile valare di mercato del bene ricorrendo ol procedimento di stima sintetica
comparativo per confronto diretto. Tale procedimento si fonda sulla conoscenza di prezzi
di compravendila di immobili simili a quell’oggetto di stima riconciliati con i valari forniti
dall' Agenzia delle Entrate. Nel caso in esame, quale parametra di confronta viene
assunto it metro guadrato di superficie lorda. Allo scopo di rapportore tutti gli ambienfi
facenti parte dell'immobile, oggetlo di valuiazione, ad un unico comune denominatore si
procederd alla determinazione della superficie commerciale dell'unitd attribuendo ad
ogni singolo ambiente un coefficiente di abbotlimento in relazione all'utilizzo specifico

(fonte Ferrero,Sondini, Tirri _anno 1994), per cui:

TERRENQ EDIFICABILE

Destinazlone Mg Coefficlente Mq. viruall €/mq Valore €

Terreno 4522 1.00 4522

TOJALE mq. 4522

3. CONCLUSIONI
In riferimento ai valori medi di vendita per mq rilevall dagli istituti di stafistica, ritengo
corretto utilizzare il valore indicato .
Sullo base delle indagini di mercato esperite e delle metadalogie utilizzate si ritiene che |l
valore di mercata dell’ unitd commerciale sia pari a:

Valore dl stima - mq. 4522.00 x € 100,00 = € 452.200,00

Montichiari, 14.04.2017
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LOTTO 9 DI 10 |
ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU
PROBABILE VALORE DI MERCATO (ALLEGATO )

1. INDAGINI DI MERCATO

Le indagini di mercato si sono rivolte verso due fipi di fontl, La prima cosiddetia fonte

indirefta che fornisce un'indicozione di carattere orientativo sulla scorto del reperimento
di informazioni e dati che emergono dai borsini immobiliari locali delle maggiori fonti
accreditate; la seconda mediante Indogini condotte in ambito fiduciario, delle rilevazioni
di specificl dati di comprovendito, di offerta nanché di stima desumibili da operatori

immobiliari (ogenzie) dislocate nei paesi limitrofi.

“Indagline da tantl flduclarle”

Le Indagini condotfte mediante contatti con operatori del mercato immobiliare lacale, le
rlevozioni di specifici prezzi d compravendita, di offerta, nonché valor di stima, hanno

consentito di Individuare i seguenti costi e valori:

*» Terreno edificabile , stato di conservazione normale €. 100,00 mq;

2, STIMA DEL VALORE
Metadologle estimative

Sotto il profilo sia teorico che operativo, la risoluzione del quesito estimativo si articola di
norma in tre momenti successivi, consistenti nell'individuazione dell'aspetto economico o
tipo di valore da stimare, nell’'elaborazione del procedimento di stima e, infine, nella
risoluzione del quesito. Per quanto cancerne il gquesito estimativa in esame, considerate le
finalitad della stima (determinazione del prezzo con le quali porre In vendita ad asta
pubblica il bene}, non ¢'é dubbio che I'aspetto economico diriferimento sia cosfituito dal
piv prudenZiale valore di mercato, tenuto conto che rispetto ad una traftativa di
compravendita tro soggetti privati la procedura d'asta pubblica vincola I'offerente fin da
subito senza possibiltd di confronto con gli altri possibili offerenti e nello specifice olfre al
prezzo di aggivdicazione I'ocquirente dovrd sostenere le spese tecniche indicate nel
bando d'asta.

Faeaesieme Shamdingg o ne (65 G
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Stima del piv probabile valore dl mercato

Considerata la notura dell'immobile e del mercoto di riferimento, & opportunc volutare il
piu probabile valore di mercoto del bene ricorrendo al procedimento di stima sintetico
comparativo per confronio diretto, Tale procedimento si fonda sulla conoscenza di prezzi
di compravendita di immobili simili a quell'oggetto di stima riconciliati con 1 valori forniti
dall' Agenzia delle Entraie. Nel caso in esame, quale parametro di confronto viene
assunto il metro quadrato di superficie lorda. Allo scopo di rapportare tulti gli ambienti
facenti parte dell'immobile, oggetto di valutazione, ad un unico comune denominatore si
procederd dlla determinaziane della superficie commerciale dell'unita attribuendo ad
ogni singolo ambiente un coefficiente di abbattimento in relazione all'utilizzo specifico

(fonte Ferero,Sondini, Tirri _anno 1996}, per cui:

TERRENO EDIFICABILE

Destinazlone Mq Coefficlente Mgq. virtuali €/mq Valore €

Terreno 2244 1.00 2244

TOTALE mqg. 2244

3. CONCLUSIONI
In riferimento ai valori medi di vendita per mq rilevati dagli istituti di statistica, ritengo
corretto utilizzare il valore indicato per immobili al rustico.
Sulle base delle indagini di mercato esperite e delle metodologie utilizzate si ritiene che |l

valore di mercato dell* unitd commerciale sia pari a:

Valore dl stima - mq. 2244.00 x € 100,00 = € 224.400,00

Montichiari, 14.04.2017
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LOTTO 1 DI 10 - CORPO C
ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE

DEL VALORE DI MERCATO IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA
(ALLEGATO 1)

1. Considerazioni per revisione del valore a base d'asta del bene

La storia delle valutozioni immobiliar avvalorata anche da diversi autori su riviste e libri
insegna che in casi normali di stima, (esclusi quelll di unicitd del bene o di difficile
comparazione), futte le valutazioni compiute si attestano attorno ad una oscillozione del

10% ( +/ -5%) entra la quale tutti i valori sono attendibili.

Esaminate le offerte attuali sul mercato € i dati dei principali borsini immobilior, esaminate
le offerte con beni simili in vendita sulle Aste Giudiziarie, si & riscontrato, che queste ullime

presentano un deprezzamento di circa il 20% .

Pertanto si ritiene che il valore da atiribuire in condizioni di vendita forzata o questo lotto,
cosfituito do un' unitd residenziole con outorimessa, sia il pit prabaobile valore di mercato
deprezzato del 20%.

2. Stima del valore a base d'asta

Valare di mercato Lotto 1 €. 61.650,00 -20%= € 49.320,00

Valore in condizione dl vendita forzata - Lofto 1 € 49.320,00

rMantichiari, 14.04.2017
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LOTTO 2 DI 10 - CORPO C
ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE

DEL VALORE DI MERCATO IN CONDIZION! DI VENDITA FORZIATA
(ALLEGATO 11)

1. Considerazioni per revisione del valore a base d'asta del bene

La storia delle valutazioni immobiliari avvalorata anche da diversi autori su riviste e libri
insegna che in casi normali di stima, (esclusi quelll di unicila del bene o di difficile
comparazione), tutte le valutazioni compiute si attestano attorno ad una oscillazione del
10% ( +/ -5%) entro la quale tutti i valori sono attendibili.

Esaminate le offerte attuali sul mercato e i dati dei principali barsini immobiliari, esaminate
le offerte can beni simili in vendita sulle Aste Giudiziarie, st & riscanfrato, che gueste ultime
presentano un deprezzamento di circa il 20% .

Pertanto si ritiene che il valore da attribuire in condizioni di vendita forzata a questo lotto,
costituito da un' unitd residenzicle can autorimessa, sia il piv probabile valore di mercato
deprezzata del 20%.

2. Stima del volore o bose d'asta

Valore di mercato Lotto 2 €. 71.500,00 -20%= € 57.200,00

| Valore In condizlone di vendita forzata - Lotto 2 € 57.200,00 J

Mantichiari, 14.04.2017
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LOTTO 3 DI 10 - CORPO D
ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE

DEL VALORE DI MERCATO IN CONDIZIONI} D! VENDITA FORZATA
(ALLEGATO 11}

1. Considerazionl per revislone del valore a base d'asta del bene

La storia delle volutazioni immebiliari avvalorata anche da diversi autori su riviste e libri
insegna che in casi normali di stima, (esclusi quelll di unicité del bene ¢ di difficiie
comparazione), tutte le valutazioni compiute si attestono aftorno ad una oscillazione del
10% ( +/ -5%) entrg la quale tutti i volori sono oftendibili,

Esaminote le cfferte attuali sul mercoto e i dati dei principdli borsini immobiliari, esaminate
le offerte con beni simili in vendiia sulle Aste Giudiziarie, si & riscontrato, che queste ultime
presentanoc un deprezamentc dicirco 11 20% .

Pertanto si ritiene che il volore da ottribuire in condizioni di vendito forzatoc a quesio latte,
costituito da un' unitd residenziale con autorimessa, sia il piU probabile valare di mercato
deprezzato del 20%.

2, Stima del valore a base d'asta

Valore di mercafo Lotto 3 €. 71.500,00 -20%= € 67.760,00

\ Valore In condizlone di vendita forzata - Lotto 3 € 67.760,00

Mantichiari, 14.04.2017
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LOTTO 4 DI 10 - CORPO D
ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE

DEL VALORE DI MERCATO IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA
(ALLEGATO 1)

1. Considerazloni per revislone del valore a base d'asta del bene

La steoria delle valutazioni immoblliari avvalerata onche da diversi auteri su riviste e libr
Insegna che in casi normali di stima, {esclusi quelli di unicitd del bene o di difficile
comparazione), tutte le valutazioni compiute si attestano attorno ad uno oscillazions del
10% { +/ -5%) entro la quale tuttii valori sono attendibili.

Esaminate le offerte ottuali sul mercata e i dati dei principall borsini ilmmobiliari, esaminate
le offerte can beni simili in vendita sulle Aste Giudiziarie, si & riscentrata, che queste ultime

presentana un deprezzomento dicirco | 20% .

Pertanto si rittene che it valare da attribuire in condizioni di vendita forzota a questo lotta,
caostituita da un' unita residenziale can autorimessa, sia il piv probabile valare di mercato
deprezzato del 20%.

2. stima del valore a base d'asta

Valore di mercata Lotto 4 €. 71.500,00 -20%= € 47.760,00

| Valore In condizlone di vendita forzata - Lotto 4 € 67.760,00

Montichiari, 14,04.2017
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LOTTO 5 DI 10
ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE

DEL VALORE DI MERCATO IN CONDIZIONI D! VENDITA FORZATA
(ALLEGATO 11)

1. Conslderazloni per revislone del valore a base d'asta del bene

La storia delle valutazioni immobiliari avvalorata anche da diversi autori su rivisie e libri
insegna che in casi normali di stima, {esclusi quelli di unicilad del bene o di difficile
comparazione), tutte le valutazioni compiufe si attestano attorno ad una oscillazione del

10% ( +/ -5%) entro la quale tutti i valori sono attendibili.

Esaminate le offerte attuali sul mercate e i dati del principall barsini immabiliari, esaminate
le offerie con beni simili in vendita sulle Aste Giudiziarie, si & riscontrato, che queste ultime
presentana un deprezzamento dicirca il 20% .

Pertanto si ritiene che il valore da atiribuire in condizioni di vendito forzata a questo lotto,
costituito da un' unita residenziale con auiorimesso, sia il pit probabile valore di mercato
deprezzato del 20%.

2. Stima del valore a base d'asta

Valore di mercato Lotto 5 €. 4.200,00 -20%= € 3.340,00

L Vdlore In condizione dl vendita forzata - Lotto 5 3.360,00

Montichiari, 14.04.2017
L CTU
DE CATALDO Geometra LUCA

/ ; P
.' i 1
GEON n.['-‘? Jram{n?

|jﬁ“t cn i I\-’-I;E-‘tﬁﬂ
/I, 1!M5-‘

Fagpotet saaliitere e TEAE0T6

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

ul
b
o
e
=
o
m
3
n

]
£
b
=]
g
[=]
]
o
a
m

4]
B
[
i

]
=

[]
w
]
<
]
o]
z
<
a
w
o
i
[N
L
o
=
ic
<
ot
[a]

o

@

b3

=
w
<
(=)
=
-
9]
s}
a
£
-
£
o
L
]

]
[at

o
®

E
=
w




"""""" ST ‘1 l’ [ |scrizione Albe Geomelri di Brescia n® L634

|d Piazza Conte Treccani degli Alfieri n b - 25018 Monlichiari (BS)
------ Cod. Fisc. OCT LCU 79M17 FATIM - Park, I¥A 02162790980

Tel D30.9650999 - 33596685452 - e-mail: geomdecataldof@gmail.com

..........

LOTTO 4 DI 10
ANALIS! ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE

DEL VALORE DI MERCATO IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA
(ALLEGATO il)

1. Conslderazioni per revisione del valore a base d'asta del bene

La storia delle valutazioni immaebiliari avvalorata anche da diversi autori su riviste e libri
insegna che in casi normali di stima, (esclusi quelll di uniciid del bene o di difficile
comparazione), tulte le valutazioni compiute si attesiano atiorno ad una oscillazione del

10% ( +/ -5%) entro la guale tutti i volori sono attendibili.

Esaminate le offerte attuali sul mercato e i dati dei principoli barsini immaobiliari, esaminote
le offerte con beni simili in vendita sulle Aste Giudiziarie, s & riscontrata, che gueste ultime
presentano un deprezzamento di circa il 20% .

Pertanta si ritiene che il volore da attribuire in candizioni di vendita forzata a questo lotto,
costituite da un' unitd residenzicle con outorimessa, sia il piU probabile valore di mercato
deprezzato del 20%.

2. Stima del valore a base d'asta

Vdalore di mercato Lotto 6 €. 4,200,000 -20%= € 3.350,00

L Valore In condizlone di vendita forzata - Lofto § 3.360,00 1
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LOTTO 7 DI 10
ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE

DEL VALORE DI MERCATO IN CONDIZIONI DI VENDITA FORIZATA
(ALLEGATO I1)

1. Considerazionl per revisione del valore a base d'asta del bene

La storia delle valutazioni immobiliari avvaloroia anche da diversi autori su riviste e libri
Insegna che in casi normali di stima, {esclusi quelli di unicitad del bene o di difficile
comparazione), tutte le valutazioni compiute si attestano attorno ad una oscillozione del
10% ({ +/ -5%) entro la quale futtii valori sano attendibil,

Escminate le offerte atftuali su! mercato e i dati dei principali borsini immobiliari, esaminate
le offerte con beni simili in vendita sulle Aste Giudiziarie, si & riscontfrato, che queste ultime

presentano un deprezamento di circa 11 20% .

Pertanto si ritiene che il valore da atfribuire in condizioni di vendita forzata a questo lotto,
costituito da un’ unitd residenziale con autorimessa, sia il piU probabile valore di mercato
deprezzata del 20%.

2. Stima del valore a base d'asta

Valore di mercato Lotto 7 €. 4.200,00 -20%= € 3.3460,00

B Valore In condizione di vendlta forzata - Lotto 7 3.360,00
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LOTTO 8 DI 10
ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE

DEL VALORE DI MERCATO IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA
(ALLEGATO I}

1. Considerazlonl per revislone del valore a base d'asta del bene

La staria delle valutazioni immobiliari avvalorata anche do diversi autori su riviste e libri
insegna che in casi normali di stimo, [esclusi quelll di unicitd del bene a di difficile
comparazione), tutte le valutazioni compiute si attestono oftorno ad una oscillazione del
10% [ +/ -5%) eniro la quale tutti i valori sono attendibili.

Esaminote le offerte attuali sul mercato e i dati dei principali borsini immobiliari, esominote
le offerte con beni simili in vendito sulle Aste Giudiziarie, st & riscontroto, che gueste ultime
presentono un deprezamento di circa il 20% .

Pertanioc si ritiene che il volore da ottribuire in condizioni di vendita forzato a questo lofto,
costitulto da un' unita residenziale con outorimessa, sia il piu probabile valare di mercoto
deprezzato del 20%.

2, Stima del valore a base d'asta

Valore di mercato Lotto 8 €. 452.200,00 -20%= € 361.760,00

I Valore In condizione di vendita forzata - LoHo 8  361.760,00 ]
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LOTTO 9 DI 10
ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE

DEL VALORE DI MERCATYO IN CONDIZIONI DI VENDITA FORIATA
(ALLEGATO II)

1. Conslderazionl per revislone del valore o base d'asta del bene

Lo storia delle valutazioni immobiliari avvalerata anche da diversi autori su riviste e libri
insegna che in casi normali di stima, (esclusi quelii di unicitd del bene o di difficile
comparazione), tutte e valutazioni compivte si attestano attorno od una oscillozione del
10% ( +/ -5%) entro la quale tuttii valori sono attendibili.

Esaminate le offerte alivali sul mercaio e i dati del principali borsini immobiliori, esaminate
le offerte con beni simili in vendita sulle Aste Giudiziarie, si & riscontrato, che queste ultime
presentano un deprezzamento di circo il 20% .

Pertanto si ritiene che il valore da attribuire in condizioni di vendita forzato a questo jofto.,
costituito da un' unitd residenziale con auterimessa, sia il piv probabile valore di mercoto
deprezata del 20%.

2. Stima del valore a base d'asta

Valore di mercato Lotto 9 €. 224.400,00 -20%= € 179.520,00

L Valore in condizione di vendita forzata - Lotio ¢ 179.520,00

Monfichiari, 14.04.2017
I CTU

DE CATALDO Geometra LUCA
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