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Date

Nomina dell’esperto 17.05.2018
Conferimento d'incarico di stima e giuramento .072018
Data della consegna del rapporto di valutazione 18.12.2018
Udienza per la determinazione della modalita divtan 6.2.2019

Identificazione dei lotti

LOTTO UNICO

Descrizione sintetica:

Trattasi di un fabbricato cielo terra su 3 piarorfiterra, situato nel centro antico dell’abitaidCapriolo, in
zona collinare. L'unita immobiliare si articola s@ piani ai quali si accede da scala interna.
Ubicazione:

Comune di Capriolo, Via Castello n. 5.

Identificativi catastali

Catasto Fabbricati del Comune di Capriolo, Foglio B, mappale 285, sub. 6.
Quota di proprieta: 1/1

Divisibilita dell'immobile; NO

Piu probabile valore di mercato in condizioni dhdéa forzata (valore base d'asta$8.320,00 €

"Giudizio" sintetico sulla _commerciabilita dell'imrhide: considerata la tipologia edilizia, la qualita

costruttiva, la datazione, il contesto condominidiebasso livello si ritiene che il bene goda darsa

commerciabilita nel comune di Capriolo.
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IAudit documentale e Due Diligende

LOTTO UNICO

Conformita edilizia o Si NO se No vedipagina 16
Conformita catastale Si XINo seNo vedipagina 17
Conformita titolarita 0Si o0NO seNo vedipagina

IFormalita e vincoli rilevanti opponibili all'acquir entd

LOTTO UNICO

Immobile occupato o No Si  seSi vedipagina 18
Spese condominiali arretrate XINo o Si sesi vedipagina
Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami XINo oSi se Si vedi pagina
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici o No Si se Si vedi pagina 15

LOTTO UNICO
Assunzioni limitative No o0 Si  se Si vedipagina
Condizioni limitative No o0 Si  se Si vedipagina
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1. LOTTO UNICO: Inquadramento degli immobili

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
Localizzazione

Provincia: Brescia

Comune: Capriolo

Via: Castellon. 5
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Destinazione urbanistica dell'immobile

I Comune di Capriolo ha definitivamente approviatB.G.T. con deliberazione del Consiglio Comunale

35 del 19 Dicembre 2013.

PRESCRIZIONI EDIFICATORIE

Come visibile in Tav. TO1.pr (Azzonamento) del Piatelle Regole del P.G.T., il lotto é ricadentezama
“NAF — Nuclei di antica formazione”.

Le N.T.A. allart. 27 descrive i nuclei di anticarfazione come “appartenenti al tessuto urbano
tradizionale” e li individua nelle tavole del Piadelle Regole.

Per quanto riguarda il fabbricato in oggetto, egsoe identificato nella tavola.04 pr Nuclei di antica
formazione: Repertorio dei fabbricaiome bene numero 71, per il quale non si evidenzncoli

ambientali 0 paesaggistici, si rileva un mediodegosdi conservazione (anno 2012) e si definisceudin
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valore architettonico. In tavi01.3 pril fabbricato e incluso in Categoria 2, ovvero bBacati di valore
storico, ambientale e tipologico”.

Le destinazioni d'uso ammesse sono residenziagstnadzioni compatibili.

La tipologia di interventi ammessi sono:

- manutenzione ordinaria e straordinaria

- restauro e risanamento conservativo

- interventi di adeguamento igienico — sanitari

- interventi di consolidamento statico nel rispetéd caratteri architettonici e della tipologia

distributiva esistente, quando sia riferita ai taraoriginari dell'edificio.

E' ammessa, altresi, la ricostruzione di elememhigettonico-decorativi, nell'assoluto rispetta dalori
architettonici originari.

La ristrutturazione e consentita esclusivamentepmerentiva approvazione di Piano Attuativo e coque
e sempre vietata la demolizione parziale o totatgiedifici di categoria A2 compresi nel P.A. stes

L'eliminazione delle superfetazioni prive di val@terico e/o ambientale & obbligatoria nelle cantdia di

cui sopra in caso di interventi di ristrutturazione

E' vietata la chiusura di logge e porticati anehedso di Piano attuativo.

Non sono ammesse modifiche delle sagome planimetitiche (profilo di sedime, linea e imposta dogda
e di colmo) e di volume. Non é consentito lo spostato interno dei solai dalla posizione originale.

E’ consentita la variazione delle posizioni deidiati divisori, qualora nhon comportino la modifica
I'eliminazione di elementi architettonici internigregio

Non possono essere praticate nuove aperture eipatdife esistenti se non per comprovate ragioni di

carattere igienico.

LOTTO UNICO

Tipologia immobiliare: residenziale.

Tipologia edilizia dei fabbricati: fabbricato cielo-terra (tre piani fuori terra) diteca edificazione.
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Caratteristiche generali dell'immobile: unita immobiliare di impianto antico, con superfbbmi
(balcone) risalenti agli anni '60 circa, sviluppasitsu tre piani fuori terra: piano terra, primsagtotetto,
guest'ultimo al rustico con altezza media abitalfllertiie comune ad altre unita a piano terra.

Stato di conservazione pessimo, impiantistica naiga dell’epoca, impianto di riscaldamento autoapma
senza la presenza di generatore di calore, posiziehfabbricato limitrofa centrale rispetto al laacantico

di Capriolo.

Dimensione dell’'unita abitativa : Superficie: 201,60nq commerciali

\ 2. Descrizione delle unita immobiliare oggetto div ~ alutazione

L’immobile oggetto di stima € ubicato nel comuneCdipriolo, comune di poco meno di 10.000 abitaiméi ¢

si trova circa 30 km a Nord-Ovest della citta de®ia, nella parte settentrionale della Franciacatle
porte dell’area del Lago di Iseo.

Il comune fa pertanto parte del Parco dell'Ogliodkd e a est si trovano le colline moreniche asso delle
quali é sorto l'antico borgo.

Dal capoluogo di provincia e raggiungibile sia perendo la tangenziale Sud (S.P. 11), sia tramite
'autostrada A4.

Il lotto su cui si erge il fabbricato oggetto dinsa & nel nucleo antico originario dell’abitatoeal/territorio

diventa collinare e la strada sale fino a piazzst€lia.

L’accesso all’'unita immobiliare avviene da via @st ove affaccia una porta a due battenti, déditaida
inferriata di sicurezza apribile, anch’essa a datebti. Tale porta immette in un ambiente adiazeiia

cucina, presumibilmente adibito a sala da pranzo.

L’accesso e possibile anche da un ulteriore pomonche affaccia sulla corte interna sulla quadesh
sviluppa il fronte sud-ovest del fabbricato, il uENnmette in una stanza la cui unica aperturao/kesterno
e il portoncino stesso, dotata di caminetto. Quastbiente si presta ad essere utilizzato come rataz,

salotto.

La tipologia edilizia prevalente nella zona e cuelél fabbricato cielo-terra costruito in allinearwe senza

soluzione di continuita, lungo I'asse viario.
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Il fabbricato occupa una porzione di un fabbricatcorte, nel tempo frazionato in diverse unita affacci
sul cortile interno stesso, al quale si accedendagresso carraio, con volto, dal civico 3 di @astello.

Al cortile, in comune con altre unita immobiliadgi accede passando in un androne, anch’esso comune,
chiuso da cancellata.

Il fabbricato & ad uno stato di manutenzione pessimercepibile anche da una prima vista esterielie d
stesso: evidenti sono gli ammaloramenti in faccsat#utti i fronti esposti, cosi come lo stato @diroescenza
in cui versa la struttura portante lignea dellaeztypra. | rigonfiamenti, gli scrostamenti e gli aamohi di
tinteggiatura sulle facciate, le vistose muffe dienno intaccato il fronte nord-est, la gronda lane
ammalorata nei suoi elementi secondari (travettissito) sono indicativi dello stato di abbandohguale il
fabbricato é stato consegnato.

Meglio conservato il fronte sud-ovest, che & stajgetto di tinteggiatura, in continuita con la pone di

fabbricato adiacente, di altra proprieta.

Descrizione dell’'unita immobiliare:

L'unita immobiliare oggetto di stima si sviluppa se piani fuori terra: piano terra, piano primgiano
secondo (sottotetto praticabile).

Si tratta di un immobile annoverato tra gli ediffaicenti parte del NAF (nuclei di Antica Formazipne
pertanto di un immobile storico sul territorio. E&uttura muraria, la sua collocazione e la tip@agdilizia
lo identificano infatti come fabbricato storico.

Infatti nella tavola di censimento dei beni facemdirte del NAF, emerge che si tratta di un fabloica
antecendente al catasto napoleonico, ovvero ilngpianto &€ anteriore al XIX secolo, edificato ireppe e
cemento, con facciata intonacata, copertura aalde fignee.

Gli affacci sull’esterno dellimmobile sono:

- a nord-est su un terrazzamento ad uso parcheggio

- a sud-est con via Castello

- a sud-ovest in parte con altra unita immobiliameyarte con la corte interna

- a nord-ovest con altra unita immobiliare.

L'unita immobiliare si presenta come da tempo adbaata.

Gli ambienti si susseguono, uno dopo l'altro, gilandosi attiguamente al vano scale interno.
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Al piano terra trova spazio la zona giorno, cogtitula una piccola cucina (zona cottura) separata e
ulteriori tre stanze, delle quali una con caminetpoella attigua alla cucina con ingresso da visteth,
I'altra con accesso dal cortile interno.

Nel sottoscala trova spazio un piccolo ripostiglio.

La rampa di scale conduce al piano primo ove, mgmondenza della sottostante cucina, si trovaamizio
igienico. Similmente, in corrispondenza delle dienze al piano terra, ve ne sono tre poiché undtais
frazionata in due ambienti; tuttavia la superfic@mplessiva del piano e sovrapponibile a quellapifio
sottostante.

Nella stanza che affaccia sul cortile, dotata dipigtolo balcone, si accede solo attraversanddakaate,
non essendovi un corridoio di disbrigo ma, piutipstn piccolo atri di sbarco dalla rampa di scale
tuttavia allo stato attuale non consente di diglagutti gli ambienti.

In sintesi, si puo affermare che al piano primtr@ia la zona notte, con un servizio igienico estanze da
letto, di cui due matrimoniali.

Il vano scale prosegue, salendo al piano superiré&ratta di un sottotetto allo stato rustico, adot di
finestrature e di altezze che ne potrebbero comsami uso residenziale, sebbene allo stato atsialprivo
di qualsiasi finitura e, naturalmente, di tuttac@mponente impiantistica che rende delle unitddessiiali

tali.

Le finiture dell’'unita (piano terra e primo) sonatate, in parte riconducibili anni '60: marmettex20 cm di
graniglia a pavimento, gradini in lastre di graidglinfissi in legno a vetro semplice, persianeatmine
finestre, tapparelle in pvc ad altre, impiantistil’epoca. E’ evidente l'installazione successfgavolte
fuori traccia, pertanto a vista) della componentadduzione dell'impianto termico (tubature di
alimentazione dei radiatori). | radiatori sono ¢lioea successiva, in alluminio alettati, e il getwm
termico, la cui installazione era nel sottotettgst&to rimosso. Di fatto al momento del sopralluogn é
presente.

Sia in cucina che in bagno le pareti sono rivestit&€eramica monocottura lucida tipica dell’epaan({ '60)
alla quale risalgono le ultime attivita manutentive hanno interessato il fabbricato.

Le stanze adibite a camere da letto non preseini&aoe rivestimenti a parete.
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Gli intradossi del solaio del piano primo presentanne di umidita, che hanno generato la formaziine
ampie e diffuse zone di muffa. Nelle murature anpi terra (in particolare nella stanza con affastib
cortile) si evidenziano invece ampie zone carattate da sfarinamenti di pitture e intonaci caudati
risalite capillari di umidita, sia sulla muratura abnfine con altra unita immobiliare, sia sull’adéente

muratura che confina con una autorimessa sovragaitaterrazza adibita a parcheggio.

La quota intradosso di tutti gli ambienti &€ paf,&7 m sia al piano terra che primo, variabile 02n (ad
imposta travetti) a 2,90 m (in colmo) nel sottatett

Si rileva una difformita tra lo stato dei luoghleeplanimetria catastale compilata nell’anno 208Tno nel
guale l'immobile e stato compravenduto, perveneagt attuali esecutati). L'apertura presente sotto
I'androne, si veda fotografia n. 7 nell’Allegatorign risulta essere una finestra, come indicafdanimetria
catastale, bensi una piccola porta.

Il c.t.u.,, non essendovi disponibilita di documeidae edilizia e urbanistica presso gli Uffici Taxin
Comunali, ha effettuato ulteriori accertamenti peeAgenzia del Territorio di Brescia, reperendo:

- planimetria catastale foglio 13, particella 285b. 3, redatta in data 22.5.1985;

- planimetria catastale foglio 13, particella 285h. 5, redatta in data 1.6.1967.

Si tratta dei due subalterni originari soppredsé gedevano I'attuale sub. 6, oggetto della presesiazione
di stima, frammentato in due unitd catastali sdpataenché tra loro comunicanti al piano terra @®n

evince dalla scheda catastale del sub. 5) e abgiarondo (come si evince dalla scheda catastadeilole3).

Oltre alla mancanza di aperture interne di collegjatim tra le unita immobiliari al piano primo, chegpare

piu come un mero errore materiale, dato che aleyregture interne risultano indicate in una planiraed

altre nell'altra, cid che emerge €& che la soprat&itapertura sottostante all'androne di ingresgo (i
planimetria catastale del 2007 indicata come fmaestnentre in realta si tratta di piccola porta)lane

planimetria catastale piu datata (sub. 3 del 19®&fje correttamente indicata come porta.

Di fatto questo elemento sancisce la regolaritagab dal punto di vista catastale, del fabbricsitgpotizza
che nella planimetria redatta nelllanno 2007 I'sadiione di tale porta come finestra sia statadrdituna

svista, quindi di mero errore materiale di rappnészgione.

Firmato Da: BRODINI FEDERICA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 43796b8624dd9dc814c67d9f6745b7c2

Ing. Federica Brodini  Pubblicazione ufficiale ad uso esclusiveipersonalenag opietatecogetririca.brodini@ingpeu Pg 11
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 ﬂ



Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare238/ 2018 Ing. Federica Brodini — Via Pol@tti n. 7— Brescia

Permane, invece, la necessita di sanare dal puntistd edilizio la fusione tra le due unita immiodoi
soppresse, sub. 3 e 5, fuse nell'attuale sub.d®asolezzo di accatastamento.

Si ritiene che sia possibile regolarizzare la giim@e edilizia che, di fatto, ha visto la fusiorsle due unita

immobiliari a mezzo di Permesso di Costruire ingana.

Per la predisposizione della pratica di manuteristraordinaria in sanatoria si stima un costo che,

comprensivo di sanzione amministrativa e nuovo tastamentoe pari a circa 2.800,00 € I.V.A. inclusa.

Il nuovo accatastamento si ritiene sia opportunto quer la rettifica dell’errore di rappresentazione

dell'apertura sottostante I'androne di ingressdatélale planimetria catastale (sub. 6).

Si rileva, inoltre, che sia nella scheda catastalattuale (sub. 6) che in gquella del soppresso sub, 3

risulta far parte dell’'unita immobiliare oggetto di perizia, oltre al cortile comune con altre unita,

anche un servizio igienico esterno, anch’esso conwimlle proprieta che condividono I'affaccio sulla

corte.

Si_segnala, tuttavia, che nel tempo tale servizigienico che dalle planimetrie catastali misura cira

2,50 mq, & stato inglobato nella proprieta di terzinon interessati dalla presente procedura.

Di fatto permane I'apertura (porta) sul cortile, come da planimetria catastale, ma accedendovi ci Si

immette non piu nel servizio igienico comune, bengi altra unita immobiliare, che lo ha reso parte @l

proprio immobile.

Finiture:

Gli intonaci sono al civile, tinteggiati con tempen colore bianco; i serramenti esterni sono gndein
vetro semplice; oltre ad essere degli anni ‘60 appaiono essere stati sottoposti ad interventrdinaria
manutenzione. Alcune finestre sono dotate di peesia tapparelle, al piano terra si riscontra arlehe
presenza di inferriate di sicurezza in ferro. Let@dnterne sono in tamburato noce, con specclaiatetrata
a buccia d'arancia.

L’'appartamento € disabitato e quasi completameamnbéov

L'unita immobiliare richiede una completa ristrutimione, con risanamento delle murature e del tedtto

ora al rustico e con evidenti marcescenze nellgattelignee (copertura).
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Impianti:
L'impiantistica dell'intera unita & assolutamentbsoleta; lI'impianto di riscaldamento & autonomo e
governato da una caldaia termoautonoma non preaésihili gli attacchi nel sottotetto.

L'impianto elettrico &€ assolutamente vetusto; netasertamente di un rifacimento integrale.

Confini

Foglio 13, mappale 285

Nord-est: mappale 284

Sud-est: pubblica via (via Castello)
Sud-ovest: mappale 286 (cortile)
Nord-ovest: mappale 278

X X & X

Consistenza

Rilievo Interno ed esterno
] Solo esterno

Diretto in loco
Data del sopralluogo: 22 novembre 2018
Desunto graficamente da:
Planimetria catastale
o Elaborato grafico (atto autorizzativo)
o Elaborato grafico (generico)
Criterio di misurazione SEL - Superficie Esterna Lorda

o SIL - Superficie Interna Lorda
o SIN - Superficie Interna Netta

Calcolo superfici
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Piano secondo

Sottotetto al rustico m 40,00 50%

Sup. Commerciale P.T.: 201,60 mq

Superficie commerciale Im? 201,60

Caratteristiche qualitative

Il fabbricato € a corte ed € costituita da piuaaidbitative. La struttura € a muratura portante,roarature in
pietra e cemento, il balcone con affaccio sul #ia sbalzo, in cemento armato, la coperturaéedalde

(a capanna) in legno. | solai intermedi sono invadaterocemento.

L'immobile € da tempo abbandonato e le finiture csaatate. Al momento del sopralluogo si rilevano
distaccamenti di pittura in facciata, muffa sialauhurature esterne (in particolare il fronte espa®rso
nord), sia all'intradosso del secondo orizzontamésoblaio tra piano terra e piano primo).

La zona in cui si inserisce il fabbricato e nelalgo centro storico di Capriolo, ove la stradangirpica su
un colle.

L'accesso ai servizi non &€ immediato, poiché nelpe i servizi (attivita commerciali, uffici comumal
farmacia ecc.) si sono sostanzialmente spostagtiegii del colle, ove il paese ha andamento orogwafi

pianeggiante.

3. Audit documentale e Due Diligence

3.1 Legittimita edilizia — urbanistica
Anno di costruzione / ristrutturazione totale
[l Fabbricato successivo 1/09/1967

Fabbricato anteriore 1/09/1967

Titoli autorizzativi esaminati

Elenco:
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- Non é stata riscontrata la presenza di alcuna destarione presso I'Ufficio Tecnico Comunale di
Capriolo (si veda attestazione del 19 ottobre 28¥Bma dell’arch. Emanuela Lamberti, U.T. del

Comune di Capriolo, Allegato 2)

[] Indicare la documentazione visionata:

[] Fonte documentazione visionata: Ufficio TecnicorrDoe di Capriolo.

Data verifica urbanistica (gg/mm/aa): 26.11.2018

Situazione urbanistica

Strumento urbanistico:

I Comune di Capriolo ha definitivamente approviat®.G.T. con deliberazione del Consiglio Comunale

35 del 19 Dicembre 2013.

[ ] Convenzione Urbanistica: -

Limitazioni urbanistiche

Vincoli urbanistici: il fabbricato si trova in uducleo di antica formazione (NAF), il che compdréi

limitazioni all’attivita edilizia, come evidenzia®pagine 6 e 7 di codesta relazione.

[] Vincoli ambientali: -
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

La sottoscritta Ing. Federica Brodini, iscritta@Htdine degli Ingegneri delle Provincia di Bresaia 4814 ,
in qualita di esperto valutatore incaricato dabtiniale di Brescia, in funzione alla documentazizis®nata

presso |'Ufficio Tecnico Comunale di  Capriolo edoase a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[ ] la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costronie.

la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della castione Trattandosi di edificio anteriore al 1967
e non essendovi documentazione (pratiche ediliarepresenti presso I'U.T. del Comune di Capriolo),

si_considera quale riferimento _del possibile stitorizzato la documentazione catastale repernta, i

particolare le planimetrie catastali attuali e gegpe, dalle quale si evince che, in tempi suogessi

all’'anno 1986, é stata effettuata una fusione @ doita immobiliari in un’unica (attuale) unita,nga

alcun titolo edilizio.

3.2 Rispondenza catastale

Lotto unico:

Immobile identificato in mappa al Comune di Camjaez. urb. NCT:

- Foglio 13 Sezione NCT, patrticella 285, sub. 6, gattiex A/3, classe 2, consistenza 7 vani, sup.

catastale 182 mq, totale escluse aree scopertmgfendita 234,99 €.

Elenco documentazione visionata

- Visure catastali per immobile;

- Mappe catastali;

Firmato Da: BRODINI FEDERICA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 43796b8624dd9dc814c67d9f6745b7c2

Ing. Federica Brodini  Pubblicazione ufficiale ad uso esclusiveipersonalenag opietatecogetririca.brodini@ingpeu Pg 16
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 .%



Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare238/ 2018 Ing. Federica Brodini — Via Pol@tti n. 7— Brescia

— Planimetrie catastali.

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 10.09.2018

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

La sottoscritta Ing. Federica Brodini, iscritta@Htdine degli Ingegneri delle Provincia di Brescia 4814,
in qualita di esperto valutatore incaricato dabtiniale di Brescia, in funzione alla documentazizis®nata
presso I'Agenzia del Territorio, ufficio provincealdi Brescia, ed in base a quanto rilevato in locn la

presente

DICHIARA

[] la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attudgé’immobile.

la NON REGOLARITA catastale: in planimetria catésta indicata una finestra ove, allo stato dei
luoghi, si rileva una piccola porta, sul fronte st del fabbricato, a piano terra, sotto I'andrdne
ingresso. Si tratta di una lieve difformita, presbilmente mero errore materiale, vista la risporaden

dello stato di fatto alle planimetrie catastalganarie.

3.3 Verifica della titolarita

Lotto unico

Immobile identificato in mappa al Comune di Camjaez. urb. NCT:

- Foglio 13 Sezione NCT, patrticella 285, sub. 6, gattieax A/3, classe 2, consistenza 7 vani, sup.

catastale 182 mq, totale escluse aree scopertmgfendita 234,99 €.
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Inquadramento della titolarita

Quoota di proprieta: 1/1
O Usufrutto: -

O Quota diNuda proprieta: -
Condizioni limitanti

O Servitu: -

O Vincoli: -

O Oneri: -
O Pesi: -
O Gravami: -

Stato del possesso del bene alla data della valutaze
O Libero

Occupato

La condizione di occupazione dellimmobile € relatia solo_ad una sua porzione di circa 2,50 maq,
separata dall'unita immobiliare principale, ovvero del servizio igienico comune di cui si é gia
dissertato a pagina 12, che risulta essere statacorporato da terzi nella loro proprieta.

Indicare a che titolo € occupato il bene per stigdeversi dall’esecutato,
specificando gli estremi di registrazione

O Tipo di contratto

O €/anno

O Rata

O Durata in anni

O Scadenza contratto
O Estremi registrazione

Indicare se i contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramentdardetobile
O Registrati in data successiva al pignoramentdimetiobile
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Titoli di provenienza

Come rilevato dal Certificato Notarile a firma not&ntonio Trotta redatto in data 19 aprile 201&ene

immobile catastalmente identificato al N.C.T.:

— Foglio 13, mappale 285, subalterno 6

e pervenuto a OMISSIS (in regime di separazionébdri) e a OMISSIS(proprieta per Y2 ciascuno) ituvir
di:
— Trascrizione 71614/40820 del 21.12.2007 (atto nataD’Agostino Luigi Raffaele in data
21.11.2007)

Trattasi di compravendita con la quale la parteditdne OMISSIS, nata a Capriolo il 2.10.1960 (wadi
fiscale OMISSIS) proprietaria per 2/3, OMISSIS, mat Chiari il 29.8.1981 (codice fiscale OMISSIS)
proprietario per 1/6 e OMISSIS, nato a Chiari il992985 (codice fiscale OMISSIS) proprietario p& 1
cedono a OMISSIS e OMISSIS lintera quota dell’anitnmobiliare oggetto dell’esecuzione, con atta rep

notaio D’Agostino n. 12952/3234.

Ai suddetti signori OMISSIS, OMISSISe OMISSIS quanggetto della presente relazione pervenne:
Alla sola signora OMISSIS, proprietaria per Y2 iginge di comunione legale dei beni, in virtu di:
— Trascrizione 28100/18968 del 17.10.1988 (atto nataiMauro Barca da Brescia in data
5.10.1988)

Trattasi di compravendita ai rogiti del notaio Maarca da Brescia del 5.10.1988 al n. 48132 dirtepo.

Ai signori OMISSIS, OMISSISe OMISSIS, proprieta d#6 ciascuno in virtu di:

— Trascrizione 58457/36112 del 7.10.2005 (successionmorte di OMISSIS)
Trattasi di successione in morte di OMISSIS, nat&rhusco il 29.04.1950 (codice fiscale OMISSIS),
deceduto il 21.07.1999. Denuncia registrata alltidf Registro di Bergamo in data 21.07.1999 al n.
1513/99, trascritta ai nn. 58457/36112 (accettaztanita trascritta il 21.12.2007 ai nn. 71613/4)81
Al signor OMISSIS quanto oggetto della presenteziehe (proprieta per % in comunione dei beni)
pervenne in virtu della suddetta compravenditeogitir notaio Mauro Barca da Brescia del 5.10.1988).

48132 di rep., trascritta il 17.10.1988 ai nn. 2818968.
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4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell'acquiren te

Non si segnalano formalita, vincoli od oneri a carilell’acquirente.

5. Formalita, vincoli, oneri a non opponibili all'a cquirente

Nel ventennio preso in esame, detti immobili haformato oggetto delle seguenti formalita pregiusioili:
— lIscrizione 71615/17451 del 21.12.2007 (ipoteca vuiaria)
Trattasi di iscrizione di ipoteca volontaria a geria di mutuo fondiario concesso con atto ai raggli notaio
D’Agostino Luigi Raffaele in data 21.11.2007 n. 538235 di rep.
- a favore di UNICREDIT BANCA s.p.A., con sede inlBgna, C.F. 12931320159
- contro OMISSIS, nato in Pakistan il giorno 1.@&I (C.F. OMISSIS) e OMISSIS, nato in Pakistan il
giorno 9.11.1988 (C.F. OMISSIS). Proprieta per &ciino
- capitale: € 131.520,00
- ipoteca: € 197.280,00

- durata: anni 30.

— lIscrizione 6616/1363 del 16.02.2011 (ipoteca legale
Trattasi di iscrizione di ipoteca legale a normia ar DPR 602 del 1973 emessa da EQUITALIA ESATRI
s.p.A. di Milano il 1.02.2011, n. 684/22 di rep.
- a favore di EQUITALIA ESATRI s.p.A. con sede inlho
- contro OMISSIS, nato in Pakistan il giorno 1.@&I (C.F. OMISSIS) e OMISSIS, nato in Pakistan il
giorno 9.11.1988 (C.F. OMISSIS). Proprieta per #sciuno, capitale € 131.520,00, ipoteca € 197.280,00
durata anni 30
- capitale: € 11.004,42

- ipoteca: € 22.008,84
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6. Analisi estimativa

Le presenti stime sono state eseguite tenendo:conto
1. Della zona in cui i lotti sono ubicati;
2. Dell'indice di edificabilita previsto dagli strumgmrbanistici per I'area;
3. Della destinazione d’'uso consentita;

4. Dei valori medi di mercato per immobili o terreindari.

La valutazione ha tenuto conto, per raffronto,ltti Benmobili o terreni simili nonché di fonti ditee in loco

e di pubblicazioni di settore, quali:

— Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Ageaazilel Territorio di Brescia, Anno 2018, semestre

1 (ultime quotazioni disponibili).

Lotto unico:

Immobile identificato in mappa al Comune di Camjadez. urb. NCT:

- Foglio 13 Sezione NCT, particella 285, sub. 6, gattiea A/3, classe 2, consistenza 7 vani, sup.

catastale 182 mq, totale escluse aree scopertmgfendita 234,99 €.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA

La consultazione del listino immaobiliare citatoermesso di rilevare quanto di seguito esposto.
Facendo riferimento alla Banca dati delle quotazionmobiliari dell’Agenzia del Territorio di Bresaj
Anno 2018, semestre 1, nel comune di CapriolopimazCENTRALE, microzona 1, per la tipologia eddizi

“abitazioni civili” in stato conservativo “normalgle quotazioni indicate sono:

Min 1.050 €/mq Max 1.350 €/mq

Per la stima si considera inoltre I'ubicazione #&bbricato, che si trova in una zona a destinazione
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residenziale limitrofa nell’antico centro storicelgpaese, ma non nell’attuale centro sociale dsfigso, in
un fabbricato storico (non di pregio o interesseicb), che nel tempo ha subito intervento ediliziltimo

del quale presumibilmente negli anni '60.

Si considera inoltre che sia il fabbricato in getersia I'immobile oggetto di stima hanno un' gratio
conservazione pessimo, dovuto sia alle finitureligéllo medio basso che all'assenza di opere di

manutenzione protrattasi nel tempo e allo stasbtandono in cui versa presumibilmente da anni.

Sulla scorta di quanto rilevato e sopra descrititia base delle indagini svolte, della valutazide#o stato
conservativo, dei lavori necessari per un suodiip, dei luoghi nonché della valutazione delletifaitate;
tenuto conto della specifica zona di Capriolo insiurova I'immobile, dalla collocazione dell'imrbde e,
in particolare, dell’'unita immobiliare in oggettoriva di posto auto o possibilita di accesso carraonché
di pertinenze esterne, eccezion fatta per il pedmicone al piano primo, ritengo congruo e giwliale
ridurre il valore minimo riscontrato nell’analiselte quotazioni immobiliari e, coerentemente combagini
di mercato condotte, attribuire al suddetto imm®hih valore unitario per superficie commercial€/dng
800. Cio in ragione anche del contesto, della dispatébdi offerta sul mercato e in particolare nel com
in cui il fabbricato si trova, della tipologia edik in stima nel comune considerato e delle caadizdi

vendita, forzata, che escludono qualsiasi formgadanzia in merito all'immobile compravenduto.

Da cio risulta che il piu probabile valore sul libenercato é:

800 €/mq x 201,60 mq = 161.280,00 €

(centosessantunomiladuecentoottantaeuro/00)
Detraendo le spese per la regolarizzazione defferaiita (€ 2.800,00 circa IVA e oneri professianal

inclusi), il valore di mercato si riduce ad € 15040.

Considerata la condizione di vendita forzata,tsnée che il valore unitario per superficie comnaevada

ridotto ad €/mq 700, con conseguente piu probadailere di mercato in vendita forzata pari a:

700 €/mqg x 201,60 mq = 141.120,00 €

(centoquartantunomilacentoventieuro/00)
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Detraendo le spese per la regolarizzazione ddfiardiita rilevata (€ 2.800,00 circa), il valore mliercato si

riduce ad € 138.320,00.
138.320,00 €

(centotrentottomilatrecentoventieuro/00)

7. Riepilogo dei valori di stima

LOTTO UNICO |

Per quanto concerne I'immobile identificato in mab Comune di Capriolo, sez. urb. NCT:

- Foglio 12 Sezione NCT, patrticella 45, sub. 20, gattia A/3, classe 3, consistenza 4 vani, sup.

catastale 80 mq, rendita 157,00 €.

Quindi il piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata viene quantificato in

138.320,00 € (centotrentottomilatrecentoventieuroff)
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8. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale: Tribunale di Brescia

Iscritto all’Ordine/Albo: Ordine degli Ingegnetella provincia di Brescia
In applicazione agli Standard Internazionali di (akione 2007 (IVS), in conformita al Codice delle
Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alisposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

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

DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento

Di non aver agito in conflitto di interesse.

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

Di aver svolto il proprio incarico nella piu rigawa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

Di essere a conoscenza che il presente rappovidudazione puo essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documentoreetta al meglio delle conoscenze dello stesso.
Le analisi e le conclusioni sono limitate unicaneegite assunzioni e dalle condizioni riportate.
Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

Ha agito in accordo agli standard etici e professio

E'in possesso dei requisiti formativi previsti fresvolgimento della professione.

Possiede I'esperienza e la competenza riguarderitato locale ove € ubicato e collocato 'immobile.

Ha ispezionato di persona la proprieta.
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Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati regporto, ha fornito assistenza professionaleanell

stesura del rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 18.12.2018

9. Elenco della documentazione da allegare al rappo  rto di valutazione

1. Documentazione fotografica

2. Titoli autorizzativi

3. Stralci P.G.T.

4. Documentazione catastale: estratto mappa, planeregtastali, visure storiche catastali per imnebil
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