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Date

MNoming dell'esperto 12 /092024
Conferimento d'incarice di stima e giuramento 270972024
Data della consegna del rapporto divalutazione 10012025
Udienza per la determinazione della moedalitd di vendita 18012025

Identificazione e descridone sintetica del benl

Diritto venduto: piena proprietd per quota intera dei mappali 195, sub10 e 12 — 388 sub?; quota indivisa pari a 2/4
dei beni ai mappali 195 sub10e 388 subk 3; quota indivisa pari a 12/120 del mappale 62 sub &,

Tipologia: immuobile a destinazinne residenziale

Uhicazione: Comune di Botticino [Bs) —via San Gallo, n® 3B/5

ldentificativi catastall: MCT -fg #- mappale 195 sub 10 e suk, 12 - mappale 388 sub 2, di proprietd esclusiva;

MCT —fg 7 — mappale 195 suky 11 e mappale 388 sub 3, perla guota indivisa pari & 2/4;
MCT —fg 7 — mappale 82 subalterne 6, per la quota indivisa di 12/120,

Quota di proprieta: 1/1-2/4 indivisi @ 12f1 20 indivisi

Diritto di proprieta: piena propriety e proprietd indivisa come sopra sperificato

Divisibilitd delfimmohile:  lotto unico

Pil probabila valore in libaro mercate: £215.000,00
Pl probablle valore dI cesslone In condizionl di vendita forzata (valore base d’asta) = € 144.000,00

"Gludizlo" sintetico sulla commerciabllita delfimmobile

Trattasi di abitazione (mapp. 195 sub 12] triloeale eon due bagni ed una lavanderia in edificio monofamiliare, sviluppata su un
unico piano, L'alloggio, in lato ovest, & a livelle della porzione di corte eselusiva ehe lo circonada, piano ralzate/primo, mentre
in lato est, sulla via San Galle, & soprastante in parte al mappale 195 suk: 10 (autorimessa/officing] ed in parte un poerticato di
pertinenza e proprietd dell’immokile adiaeente in lato sud,

L'autorimessa @ interrata in lato ovest, adiacente a fabbricato gid esistente in lato sud e fueri terrain lato est ed in late nerd.,

| beni sene rispondenti - Pautorimessa al civico 5B di via San Galle nel Cemune di Botticine, Brescia, e Mabitazione al civico 3G
della medesima via. U'autorimessa & collegata all' abitazione da scala esternain lato ovest,

'aceesse carraio all'abitaziche avviene attraverse | mappale 62 sub &, porzicne di area/strada a sud del fabbricate in esame
che sforia sulla via San Galle, mappale di proprietd eondivisa (vedi visure), e attrevarse porzione di terreno di pertinenzhna e
proprietd eselusiva dell’ abitazione, in lato ovest,

La posizione dei beni immobili in esame & periferica, ottavia facilmente raggiungibile.

Le dimensieni dell’ appartamento e la sua distribuzione funzienale, rendene i beni appetibili come prima casa.

L'immuokile alla data di soprallucgo era ceceupato dal proprietario s L odiernn esecutato, che ha dichiarato
dirisiedervi con la famiglia LUautorimessa utilizzata dal s perlosvolgimento della propria attivitd,
L'autorimessa potrebbe essere venduta separatamente, tale vendita separata comporterebhbe tuttavia una medifics alla scala
che attualmente collega la stessa allabitazione, Sioritiene incltre che Fautorimessa sia difficilmente negoziabile, per
relloeazione e destinazione, separatamente dall' abitazione soprastante, || presente rapporto di valutazione non tiene conte dei
beni mebili contenuti nelle unitd in esame (abitazione e autorimessa) che non sono compresi, nelle valutazioni che seguono,

| keni vengene valutati come [otte unico,

Audit documentale & Due Diigance

Confermitd edilizia o 51 ¥ No pag.8/4
Confarmité catastale oSixNo pag9/10
Conformité titel aricd X 5ioNo

Formalitd e vincoll rlevant! opponlbil alfacquirente

Immuobile nreupato o Mo x 5i pag. 10
Spese condominiali arretrate XMNooSi
Sepvitl, vinceli, cher, pesi, gravami XMoosi
Vinceli urkanistici, ambientali, passaggistici KMNoosi

Rlapllogo della iscrizioni e trascrizionl
1. Ipoteca volontaris, Iscritta a Brescla I8 luglio 2015 al n. 23146 d| registro generale & n. 3965 di regstro
particolare;
2. Pignoramento, eseguito In data 014/07/2024 n” 5942 dl repertorlo, trascritto a Brescla [l 10/07/2024 al n.
31204 di registro generale e n. 21895 di registro particolare.
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1, Fasl accertamentij e date delle indaginl

v
v
v

In data 12.09.2024 venivo nominata quale esperto per la stima dei beni pignorati.
In data 27.09.2024 accettawo I'Incarico In modallta telematica.
In data 30.09.2024 estraevo copia dei provvedimenti /o documenti agi atti.

Dopo avere letto il quesito, al fine di dare risposta circostanziata allo stesso ho swlto tutti gli accertamenti
necessarl, attraverso cul ho verificato le caratteristiche qualitative efo pecullarl, nonché lo stato di manutenzione

dei
¥

bani immobill oggetto di asecuzione.

L'acceso ai beni immobili mi & stato concesso, accompagnata dal custode Giudiziario nominato Avv. Augusto
Spadinl, In data 22/10/2024 alle ore 10.00.

Le operazioni da me condotte sono state svolte nel rispetto dalle norme di legge che regolano attivita del
Consulente Tecnico d"Ufficlo.

In particolare:

v

v

In data 30/09-09/10 ¢ 22710 werificavo I'esatta ed apgiornata identificazione catastale dei beni immobili
oggetto di procedura attraverso visura telematica.

In data 09.10.2024 acqulsive le mappe catastall delle unltd in esame, regolarmente depositate presso |l
Catasto Edllizio Urbano.

In data 22.10.2024 2 partire dalle ore 10.00 esperivo il sopralluogn presso i beni opgetto di perizia,
accompagnata dal Custode Gludizlarlo Ave. Augusto Spadinl

In data 02.10.2024 inoltrave richiesta di accesso agl athi depositati presso Fufficio Teenico del Comune di
Botticing (Bs), accesso che ml & stato concesso In data 14/10/2024, In data_14/11/2024 e successivamente In
data 12/12/2024.

La sottoscritta ha, cosl, verficato la rispondenza o meno del luoghl rispetto a quanto rappresentato sulle
mappe catastali e negli elaborati grafici depositati prasso 'ufficio tecnico del comune di Gussagn, nonché lo
stato d| conservazione del benl.

In data 12.11.2024 aggiomavo l'ispezione ipotecaria per 'eventuale accertamento di trascrizioni efo iscrizioni
a carico del benl, successive al deposito della relazlone ventennale, agl attl.
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Verifica della completezza documentazione di cui all"art. 567 cpc
Con riferimento alla procedura in oggetto la scrivente CTU segnala che la documentaziona di cui all'art. 567 2°
comma ¢.p.c. & completa.

Atto di provenienza
Gli immaobili oggetto di pignoramento e procedura esecutiva sono attualmente di proprietd dei
sopra generallzzatl, per la quota dl % clascuno, owero per I'intera quota di plena

proprietd dei mappali:
al mappale 195 sub.10e suk. 12 - mappale 388 suk 2, di proprietd esclusiva;
k] mappale 195 sub 11 @ mappale 388 sub 3, per la quota indivisa pari a 24
t]  mappale 62 subalterno &, per la quota indivisa di 12120,

Gll Immoblll nella loro orignarla consistenza e magglore estenslone, pol varlata come verra dettagliato a segulre,

anteriormente al ventennio erano di proprieta

s  successione ex lege, a ; 9l cul alla dichlarazione dl
sUceessione ragistrata a Brescia al n* 21 wol. 1406, trascritta a Breseia i1l 2?{&5!]971 gi nnri BBB‘BHDBE
{rlunlone di usufrutto In morte

s attg di divislone In data 13/03/1982 n. 19570 di rep. Notalo C. Bettoni, registrato a Brescia |l 12/06/1989 al n°
2219 priv. & trascritto a Brescia il 12/06/1989 ai n.ri 15940/10834

* successione ex| dl cul
alla dichiarazione di successione registrata a Brescia al n"24 wol. 1542, trascritta a Brescia il 05/10/1988 ai n.r
2695118229,

s atto di divisione in data 06/06/1989 n" 20180 di repertorio Nutaio Cesare Bettoni, registrato a Bresdia il
1270671989 al n® 2219 priv., trascritto a Brescla || 12/06/1989 al n.rl 15490/ 10834,

* A seguito d| atto di compravendita In data 20/12/2013 n® 98901 di repertorlo Notalo Luig Zampaglione,
registrato a Sald il 14 gennaio 2014 al n° 112 serie 1T, trascritto a Brescla, 1| 16/01/20214 3] n.fl 1312/876, |
s adiernl esecutatl, sono divenut! titalarl, in partl uguali tra loro, del
relativi dirtti.

Quanto ad altre porzlonl degl stessl, antedermente al ventennio
successivamente In forza di:

= successione ex lege allo ste a8
regstrata a Brescia 2 in data O6/08/2012 al n® 1263/9980/12, trascritta a Brescia il 12/04/2013 ai n.ri
13041/9128 (accettazione tacita dell’ereditd trascritta 3 Brescla In data 16/01/2014 ai n.A 1311/875);

s g del sopradgtato di atto di compravendita in data 20/12/2013 n" 98901 di repertorioc Notaio Luig
Zampaglione, reglstrato a Sald 11 14 gennalo 2014 al n® 112 serle 1T, trascritto a Brescla, Il 18/01/20214 al n.r|
1312/876, i » odiemni esecutati, sono divenuti titolari, in parti uguali tra
loro, del relati dirtttl.

Quanto ad altre porzloni degll stessl, anterormente al ventennlo
: succassivamente in forza di:

s successione exlege allos
regstrata a Brescla 2 In data 06/08/2012 al n® 1263/9990/12, trascritta a Brescla Il 12/04/2012 al n.ri
13041/9128 (accettazione tacita dell’ereditd trascritta a Brescia in data 16/01/2014 ai n.ri 1311/875)

s atto di divisione In data 20/12/2013 n" 98203 dI reperterio Netalo Lulg Zampaglione, registrate a Sald In
14/01/2014 al n* 114 serie IT, trascritto a Brescia il 16/01/2014 ai n.ri 1315/787 [riunione di usufrutty in

» attg d| donazione In data 06/06/2019 n* 4070 d| Rep. Notafo Nicola Maruca trascritto a Brescla Il 21/05/2019
al n.ri 28480/17927, odierni esecutat], sono divenuti titalari, in parti
uguall tra loro, def relativ dirfti.
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2. Identificazione e descrizione attuale delle unita immobiliari oggetto di pignoramento e
valutazione

Localizzazione

Provincia : Brescia

Comune : Botticino

Via : San Gallo

Civico n. : 3G-5B

Zona : Frazione di Botticino, a m. 474 s.l.m. sui pendii orientali del monte Maddalena, tra

questo monte e il monte Dragone.

Mappa geografica
R ¥/

Le frecce evidenziano I'autorimessa in lato est sulla via San Gallo e I'ingresso all’abitazione in lato ovest

Destinazione urbanistica dell’'immobile: trattasi di unita abitativa con sottostante autorimessa attualmente
utilizzata come officina per lo svolgimento dell’attivita individuale del

Tipologia immobiliare: immobile cielo terra, su due piani uno dei quali (piano autorimessa) fuori terra in lato est e
nord, in adiacenza ad altro fabbricato in lato sud e controterra in lato ovest; la costruzione del fabbricato risale agli
anni 2014/2015.

L'immobile é stato realizzato in aderenza ad un fabbricato gia esistente in lato sud-sud/est.

Tipologia edilizia del fabbricato: fabbricato su due piani, quello abitativo fuori terra e quello destinato ad
autorimessa parzialmente interrato.

Tipologia edilizia unita immobiliare: abitazione monofamiliare sviluppata su piano unico con circostante porzione
d’area di proprieta esclusiva e sottostante autorimessa parzialmente interrata.

Caratteristiche generali dell’'immobile

Struttura in elevazione: struttura con pareti portanti in legno lamellare a strati incrociati “x-lam” e copertura in
legno lamellare a travetti ed assito. | locali di abitazione sono realizzati su sottostante autorimessa con strutture
interamente in conglomerato cementizio armato. Le fondazioni dei muri portanti sono continue con travi rovesce
in conglomerato cementizio armato. | muri di sostegno verso il confine di proprieta sono in conglomerato
cementizio armato. Plinti isolati a sostegno dei pilastri e pilastri stessi in conglomerato cementizio armato, collegati
fra loro con travi rovesce sempre in c.c.a. | solai sono in laterocemento con interposti travetti prefabbricati,
interasse di 50 cm. La scala a soletta rampante in calcestruzzo armato. Le pareti dell’abitazione sono in legno
lamellare “x-lam” a tre strati incrociati. L'orditura del tetto, su solaio inclinato a capanna, in legno lamellare con
travetti rettangolari, poggianti su travi principali di colmo in legno lamellare con sovrastante isolamento termico e
copertura in tegole curve a canale. | cornicioni di gronda sono costituiti da barbe in lego in prosecuzione del solaio
di copertura; le connessioni delle pareti in “x-lam” alla sottostruttura in c.c.a. sono realizzate con elementi
metallici “hold-down”.

Finiture: serramenti in legno con ante d’oscuro, facciate intonacate al civile, pavimenti interni in gres porcellanato
e/o monocottura, pareti tinteggiate con colori chiari, soglie e banchine in marmo di Botticino.
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N. totale planl: un plano fuor terra ed un plano seminterrato.

Dimenslone unitd: la superficle lorda del plano ralzato abitativo ammonta a 129,24 mqg, cul sl aggiungono le
superfici di portico in lato sud {11,747 mq), balconi in lato est {5,671 +4,138 mq) e scala esterna in lato ovest,
nonché I'area di pertinenza esclusiva In lato ovest. La superficle lorda dell‘autorimessa ammonta a circa 56, 81 mq,
esclusi locale caldaia e vano tecnico, locall non accatastatl e non comparenti negli elaborati grafic autorizzativi.

Caratterd domanila e offerta:
Lato acquirenta: privato Motlvazione: immobile prima casa
Lato venditore: Tribunale Mgthvazlone: vendita forzata
Intermediar: nessuno

Forma &f marcato:
Regime tf mercato: concorrenza monopolistica
Filtering: assente

3, Descrizione delle unith oggetto d| valutazione

Dato Immobiliare
Descrizione delllimmobile staggito

Il bena Immoblle oggetto di procedura & un‘abltazione monofamillare, sviluppata su plano unico ralzato, con
ingresso principale in lato ovest attraverso cortile di proprietd esclusiva, collegato in lato sud alla via pubblica e
accesso da scala esterna dl collegamento con [l plano seminterrato, dove & ublkeata I'autorimessa, |l tutto come
illustrato anche dagli elaborati grafici in allegato.

L'autorimessa @ utilizzata dall'esecutatao si per lo svolgimento della propria attivita; *

Trattasl di corpo di fabbrica indipendenta edificato In aderenza, in lato sud, ad altve edificlo pre-esistante di
proprieta di tarzi.

L'abltazlone, come detlo, svlluppata su plana unico sl compone di un amplo vano destinato a soggforno con angolo
cottura e balcone con affaccio in lato est e con portico ed affaccio in lato sud. Un lunge corridaio disimpegna in
lato est un bagno, una camera grande ed una seconda camera, quest’ultima matrimonlale e con balcons; In late
pvest sono ubicati il sacondo bagno dell’abitazione ed una lavandaria, indicata in mappa catastala come ripostiglio-
Al plano seminterrato & ubjeata I'autorimessa con accesso carralo sulla via 5. Gallo civico 5B, collegata, come
pracisato, da scala esterna con il piano rialzato e I'ingresso pedonala dell'abitazione.

Il tutto come lllustrato nelle immagini In allegato e negll elaboratl graficl,

Lo s¥luppo in pianta dell'abitazione & buono ed anche le dimansioni delle stanze, la costruziona del fabbricato
risale al 2014/2015.

Le finitura inteme rilevate sono buone, di qualith corrante, conforme alla tipologia dell’immobile alla sua
destinazione ed alla data di costruzione:

pavimento In monocottura/gres porcellanato In tutte le stanze, bagni comprest

2oceoline di finitura uguale ai paviments;

il tetta & In legno con trav a Mista;

Implanto di Ascaldamento autonomo;

porte Interne laccate e scorrevoll scomparsa;

serramenti estemi in legno con vetrocamera a ante d’oscuro laceate in colore pastello

servizl Iglenlel con pavimento e rivestiments h 120 ¢lrea In ceramica, sanitarl ¢ rubinetterle di buona
qualitd,

I fabbricato & qualificato da:

superficle utlle di buone dimenslont
funzionalitd degli ambienti

buona espesizione

bupna dotazione di pertinenze accessorie.

e T

NN N
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Confinl : est fronte In luce con affacclo sulla via San Gallo; nord fronte In luce cleco, sud In parte fronte In luce con
affaccio su portico esclusivo ed in parte adiacente ad altra unitd, ovest fronte il luce.

Consistenza :
o Rilleva o solo Intemo
O solo estemo
X Data del sopralluogo : 2201072024
X Desunta graflcamente da:
O Planimetria catastale
xElaborato graflco (atto autorizzativo)
o Elaborato grafico {generico)
Criterlo di misurazione : x SEL - Superficie Esterna Lorda

O SIL  -5uperficle Interma Lorda
O SIN - Superficie Interna Netta

Calcolo superfici

Superficie Indice mercantile
Su cle principale m’ 129,24 100%
S5u c] secondarie
Destinazione Superficie Indice mercantile
Portlco m* 11,75 35%= 4,11
Balcone m® 5,67 25%= 1,42
Balcone m: 414 25 %= 1,04
Area esclusiva m° 663,00 = 25,00 mg * 10 %= 2,50
= 538,00 mg * 2%=12,76
Superficie commerciale m’ 151,0
Superficie Indice mercantile
Autorimessa m* 56,81 50%= 28,41
Carattaristiche qualitativa:

Come specificato, ’abitazione in esame & sviluppata su piano unico, trattas! di corpo di fabbrica indipandenta con
yuattra fronti In luce, une del quali {sud) solo in parte in aderenza a costruzione gl esistente 2 di altrul proprieta.
L'immobila si compone inoltre di un’autorimessa al piano seminterrato, che alla data di sopralluogo & risultata
utilizzata non come pertinenza dell’abitazione ma come sede dell’attivith svolta da uno del due esecutatl,

La posizione & bugna ma periferica anche rispetto alla frazione San Galln, del Comune di Botticing.

Le condizioni manutentive verificate in occasione del sopralluege sono giudicate buone per quanto concerne
I'interno dell’abitazione, buone, in parte incomplete per guanto concerme le parti asterne in lato ovest.

La costruzione dell'immaobile risale al 2014/2015. L'abitazione & considerata recente ai finl della sua valutazione.

4 identificazione pregressa dej Beni

La costituzlone in catasto e I'attuale dentificaziona del benl immoblli derlva:

L Mappali 195 sub. 10 & 12 & mappale 388 sub. 2 risultans da variazioni dei mappali 343 sub 4 ¢ 195 sub &
la loro cestituzlone risale alla varlazione del 07/08/20218 Pratica n® BS0147091 In att| dal 08/08/2018 -
unita afferenti edificate su area urbana (n® 33628.1/2013).
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2. varlazione madifica dentificativo del 18/01/2007 pratica BS(16320 In attl dal 18/01/2007 — varladone
per modifica identificativo — allineamento mappe n. 6952.7/2007;

3. varlazione del 09/11/2015 — Inserimento In Visura del datl di superficie;

4, variaziona toponomastica del 25/11/2021 pratica n. BS0316153 in atti dal 25/11/2021 — variaziona di
toponomastica n. 316153.1/2021

|5,  Audit Documentale e Due Diligence

Legittimita edilizia — urbanistica

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

x Fabbricato successivo 01/03/1967
o Fabbricato anterlore 01/09/ 1967

Titoli autorizzativi esaminati
A sepuito di richiesta di accesso agli atti pressa depasitati presso I'ufficio tecnico del Comune di Botticino, sono
statl farniti alla serivente CTU 1 file relativi al titoli autorizzativi dei beni Immabill oggetts di valutazlone:

v Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di Botticing in data 19/04/2013, pratica edilizia n® 12439
presentata [n data 14/11/2021 dalla wolturata In data 26/03/2014 al
{odierni esecutat), Permesso di Costrulre n* 14/2023,
¥ Pratica CA. n"13/14 del 04/09/2014 & successiva Integrazione per opere In legno "xdam” DEL
17/02/2015.

La struttura & stata completata in data 13/03/2015.

Situazione urbanistica

Strumento urbanistico: PGT vigente

L'unitd in esame & Inserita dallo strumento urbanistico Vigante del Comune di Bottlcing [n zona “aree residenzlall
consolldate dl completamento a bassa densitd”, zona normata dall’Art. 42.2 delle Norme Tecniche d| Attuazione [n
Vigore.

Tall aree corrispondono a porzioni di territorlo comunale Intercluse o prossime ad insedlamenti residenziall
esistenti, prive di interesse storico, per le quali si ritiene idonea in relazione al servizi esistent] e alle caratteristiche
del sito una denslita fondlaria bassa. Indice d| edificablitta fondlarfa 1,4 me/mag.

RISPONDENZA URBANISTICA

Dal vondronto tra gl alaborat] autorizativi e quanto rlevate in seda di sopralluoge sono amarsa ks soguanti
difformiti:

¥ nel sogglorno dell’abitazione & stata reallzzata una tramez2za che costituisce la spalla dell’angole cottura, sulle
mappe catastali la spalla & segnata con profondit di circa 80 cm mentre in loco £ stata realizzata di circa 1,00
mt;

v" o sMiluppo in pianta della camera matrimoniale & diverso da quello rappresentato sugli elaborati grafici (sia
autorizzativ che catastale), In particolare la parte dl tramezza tra bagno (lato ovest) e camera & obliqua e non
parallela al muro perimatrale lato nord;

¥ esternamente, lato sud, portlco sono statl reallzzat! tre gradinl, esternl rispetto al pilastrl avidenziatl sla neglt
elaborati grafici di autorlzzazione che in quello catastals;

" per quanto concerne Fautorimessa, In lato ovest, contraterra, & stato rlcavato un vano caldala con porta dl
accesso, sul murp che delimita la scala esterna di accesso al piano rialzato, esattamente di fronte alla scala che
sale

v"  sampre all'interno dell’autorimessa in lato std, a confine con altra proprietd, & stato ricavato un altro piccolo
vana coh accesso dall‘autorimessa stessa,

Le difformmtad rilevate Internamente all’abitazione dal punto di vista dell’autorizzazione noh presentano alcuna
complicazione, sl tratta di modeste modifiche alla rpartizione interma degll spazi.
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La realizzazlone del gradinl esternl al portico dl proprietd esclusiva In collegamento con Parea dl proprietd del
fabbricato a confine sono stati concessi in quanto quest'ultimo {immobile a confine) & di proprieta di parenti degli
esecutatl. La valutazione considera come confine di proprieta [l limite esterno del portico, colncldente con | pilastr,
cosl come rapprasentato sulla mappe catastali & sugi elaborati autorizzative non vengono pertanto tali gradini
come parte dell‘abltazione ogeetto dl valutazione e vendita all‘asta.

Per il vano @ldaia ed il piccolo vano ricavato in lato sud dellautorimessa dowd essere presentata una pratica in
sanatorla, con la quale verranno anche precisate le plecole difformitd Interne all‘abltazione.

Bani Immeobili idantificat! in mappa al Foglio7 NCT del Comune di Botticino:

1 particella 195 Subaltarmo 12 - Ma san Gallo 5 — 3G — plano T- categoria A/2 - classe 3 — consistenza: 5 vanl -
superficle catastale 13400 mq - rendita catastale € 387,34

particella 195 Subaltarno 10 — ¥a san Gallo 5 — piano T/51 - categoria C/6 — dasse 2 — consistenza 50,00 mg —
superficle 62 mg — rendita catastale € 131,70;

particella 388 Subaltermo 2 — ¥a san Gallo 5 — categorla F/1- consistenza 15,00 mo;

particella 195 Subalterno 11— via san Gallo 5 — categorla F/1- consistenza 30,00 mog;

particalla 388 Subalterno 3 — via san Gallo 5 — categoria F/1- consistenza 42,00 my;

particella 82 Subalterno 8 — va san Gallo 5 — categorla F/1- consistenza 125,00 mxg

| subalternl al puntl L2 e 3 sono dl proprietd esclusiva del sig.rl Esecutat] per la quota dl % clascuna & lIdentiicano
I’abitazione con |’area di pertinenza, |'autorimessa ed una porzione di area in lato est.

| subalternl al puntl 4 e 5 sono d1 proprieta del slg.r esecutat| per la quota di 1/4 clascuno.

Il subaltarno al punts 6 & di proprieta dei sigri esecutati par la quota di 127120 gaseuna.

e

M@

Elenco documentazione visionata: mappe catastali acquisite tramita visura.
Data verifica catastale: 30.09-09.10p 22 10.2024

RISPONDENZA CATASTALE

Dal confronto tra la mappa catastall con quante rlavato In sede dl sopralluogo sona emersa la saguanti
difformita:

v" nel soggorno dell’abitazione & stata realizzata una tramezza cha costitulsce la spalla dell’angolo cotturg, sulle
mappe catastall la spalla & segnata con profondita di circa 60 em mentre in loco & stata reallz2ata di cirea 1,00
mt

v lo sviluppo in pianta della camera matrimoniale & diverso da quello rappresentato sugli elaborati grafici (sia
autorizzativ che catastale), In particolare la parte dl tramezza tra bagno (lato ovest) e camera & obliqua & non
parallela al mure perimetrale lato nord;

v"  esternamente, lato sud, portico sono statl reallzzatl tre gradinl, esternl dspetto al pllastrl evidenzlatl sla negll
elaborati grafiei di autorizazione che in quello catastals;

v"  par quanio concerne Fautorimessa, In lato ovest, controterra, & stato ricavato un vano caldala con porta di
accesso, sul murs che delimita la scala estarna di accesso al piano rialzate, esattamenta di fronte alla seala cha
sale

v sampre all'interno dell’autorimessa in lato sud, a confine con I'altra proprietd, & stato ricavato un altro piccolo
vano con accesso dall’autorimessa stessa.

Le difformita rilevate intemamenta all‘abitazione dal punto di vista dell’autorizzazione non presentano alcuna
complicazione, sl tratta dl modeste medifiche alla ripartizione Intemna degl spazl.

La realizzazione dei gradini asterni al portico di proprietd eselusiva in collagamento con 'area di proprieta dal
fabbricato a confine sono statl concessl In quanto questultimo {immoblle a confine} € dl proprieta dl parent] degll
esecutati. La valutazione considera come confine di proprieta il limite esterno del portico, coincidente con i pilastri,
cosl come rappresentato sulle mappe catastall e sugll elabaratl autorizzativ; non vengeno pertanto tall gradinl
come parte dell’abitazione oggetto di valutazione e vendita all‘asta.
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Per Il vano caldala ed 1l plccolo vano ricavate In lato sud dell’autorimessa dovrd essere presentata una pratica In
sanatoria, con la quale Yerranno anche precisate le piccole difformita interne all‘abitazione.

Verifica della Titolarita
inquadramento della Htolarita

TitoK di provenianza:

suceessione exlege allo s
registrata a Brescla 2 in data 06/0872012 al n® 1263/9990/12, trascritta a Braescla Il 12/04/2012 al nn
13041/9128 (accettazione tacita dell’eredit trascritta a Brescla in data 16/01/2014 al n.d 1311/875);
atto di divisione in data 20/12/2013 n" 98503 di repertorio Notaio Luigh Zampaglione, registrato a Sald in
14/01/2014 al n* 114 serle 1T, trascritto a Brescla Il 16/01/2014 al n.A 1315/787 (runione d usufrutto In
morta 2
atto di compravendita In data 20/12/2013 n® 98901 dl repertorio Notalo Lulgl Zampaglione, regstrato a Sald |l
14 gennaio 2014 al n* 112 serie 1T, trascritto a Bresda, il 16/01/20214 i n.ri 1312/876, i sigri R

odiernl esecutatl, sono divenut] titolarl, In partl uguall tra loro, del relativi dirittl.
atto di donazione in data 06/06/2019 n* 4070 di Rep. Notaio Nicola Maruca trascritto a Brescia il 21/06/2019
al n.rl 28480/17927, , adlernl esecutat], sono divenuti titolarl, In partl
uguall tra loro, defl relat dirtt.

Quota dj proprigts:

I mappali 195 subalterno 10 & 12 ed Il mappale 3BB subalterno 2 sono di proprietd esclusiva del slg.ri esecutati
per la quota di ¥ ciascuno a identificanc ’abitaziona con l'area di pertinenza, I'autorimassa ed una porzione di
area In lato est.

| mappali 195 subaltemo 11 e 388 subalternc® sono di proprietd dei sigri esecutati per la gquota di 1/4
clascuno.

Il mappale 62 subalterno 6 & di proprieta dei sig.ri esacutati per la quota di 127120 ciascuno.

Stato di possesso del bene alla data della valutazione

v

Occupato: In occaslone del sopralluogo & stata accertato che | benl oggetto di procedura sono utlllzzat]
dal sig coma abitazione |'unitd a destinaziona residenziale e per lo swolgimento della
proprla attivita lavorativa |"autorimessa.

Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

Nulla da segnalare

7.

Formalita, vincoli, oneri a non opponibili all’acquirente

Agll atti & depositata una relazione Notarlle a firma del Notalo Glovanna MINA che la scrivente C.T.U. ha
controllatn e fatto propria, aggiomandola per quanta necessario.
Gl Immoblll sopra descrittl sono gravatl dalla formalith pregiudizievoll che seguono:

Ipotaca volontarla, a garanzia di contratto di mutuo fondlarlo a statl di avanzamento, Iscritta a Breseia I'2

luglio 2015 al nrl 23146/3965, per I'mporto di € 460.000,00, a favore della "Banca di Bedizzole Turano
Valvesting — Credito CooperatiVo Socletd Cooperativa®, con sede In Bedizzale (Bs), contra

odiamni esecutat], per la proprietd dell‘intarg dei mappall 343 sub 4 = 195 sub 4, per I3
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quota di 2/4 del mappale 343 sub 5 e per la quota di 12/120 del mappale 62 sub & tttl Identificatl al fogio
7 del Catasto Fabbricati del Comune di Botticino (Bs);
2. Pignoramento, del Tribunale di Brescla eseguito In data 01/07/2024 n® 5943 di repertorio, trascritto a
Brescia il 10/07/2024 ai nn. 31204/21896, a favore di ESTELLA SPE SRL" con sede in Milano :
; odlernl esecutatl, per la proprietd dell'Intero del mappall 343 sub 4— 185 sub 4,
per la quota di 2/4 del mappale 343 sub 5 e per la quota di 12/120 del mappale 62 sub 6; tutti identificati al
fogllo 7 del Catasto Fabbricati del Comune di Bottlcino (Bs).

Al 11/11/2024, data d| ultima verifica, non risultano ulterforl fermalith pregludizievall a carico del benl Immobill
oggetto di perizia e dei sig.ri esecutat]

8, Analisi estimativa

Il presente rapporto dl valutazione @ finalizzato alla determinazione del "pkr probablie valore In ibero mercato™ e
del “of) probabike valre di mercato in condzioni vendita forzato”™ nell’ambito della procedura esecutiva avente
come oggetto | benl Immoblll sopra descritt] e Identificatl.

Per determinare il pili probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal pib
probablle valore In regime dl libero mercsto, & necessarlo valutare ed esaminare | differenzlall esistent], al
momento della stima, fra ipotetica vendita dall'immobile oggatto di perizia in liberc mercato, rispetto alla vendita
forzosa Implicita alla procedura esecut|va.

Basl del valore

Il valora commerciale o valore di mercato & un presupposto necessario da valutare per daterminare il prazzo a
base d"asta. |l valore commerclale o valore dl mercato & quindl da Intendersl, cosl come definito al capltolo 4 del
Codice delle Valutazioni Immobiliari TecnoBorsa IV edizione.

Secondo ['International Valuation Standards: "H volore df merato @ fommoriare stimaoto per i quolk un
determinotc Immoblle pud essere compravenduto ally data di valutazione trm un goquirente e un vendiore,
essentdo entrambi | soggetti non condizionoti indipendenti e con interessi opposti dopo un'odeguat attivtd di
marketing durante o qugle enmtrambe ke part! hanno ogto con egualke capachtd, con prudenza e senzg akcuna
costrizione.” (VS 1,3.1).

La definizione del valore di mercato assume essenzialmente che!

* [immobila sia esposto un tempo suffidentemente lungo su un mercato aperta, ossia sia disponibile per un
numero adeguato di eventuall acquirent! e per 1l vagllo da parte del venditore delle richleste - la durata
dipande ovviameanta dal tipo di immuobila e dalla dinamica dal mercate

* il compratore e il venditore slano motivati ognuno dal proprio Interesse;

* 1l compratore e Il venditore slano bene Informat! [principlo di trasparenzal e aglscane con prudenza e In modo
indipendante;

* non slano computate nel valore di mercato le spese dl transazlone (atto, visure, Imposte, ecc.) e le spese dl
intermediazione;

* |l valore dl mercato esclude specificatamente la stima di un valore sowastimato o sottostimata in condizlonl o
circostanze speciali come un finanziaments atipice, una vendita con patto di locazione, considerazioni o
concesslon| spediall garantite da qualsias! parte nella vendita (IVS 1,3.2.1).

Le definlzZlonl sono state richlamate dal’ABl nel "Codice per la valutazione degl Immobill In garanzia delle
esposizioni creditizie™ emanato nel novembre 2009, ad aggiomato nel dicembra 2015,

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali {IVS 2007 — IVS 2, nota 6.11) ed il Codice di
Teenoborsa {1V edizlone, capitolo 4, 2.12} viene, altres), definito come segue:

"! termine di vendita forzata & usato spesso In clrcostanze nelle quall un vendRore é costretto a vendere e/o non é
possibile o svaly imento di un appropriato periodo di marketing.

H prezzg attenibile In queste clmostamee non soddsfa ko definizione divalbre di mercato.
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Il prezzo che potrebbe essere ottentilo In queste cirostanze dipende dalia notumm delln pressione opergta sul
vendiore o dolle g ioni per ke guali non gubd essere introprese un marketing oppropricto.”

Secondo le Linee guida ABI per la valutazioni degli immobili in garanzia della esposizioni oraditizie — (ediziona
05/2011- Appendice A.1.5.1) Il valore di vendita forzata viene cosl defintto:

I vaiore df vendita forzata & Vimporto che si pud naglonevolmente ricavore dallo vendia df un bene, entro un
intervallo troppo breve perché rispetti | bempi di commerciolizzozione richiesti dallo definizione del vaiore di
mercato.”

Il prezzo a base d’asta si ottiene pertanto detraendo dal valore di mercato, tuttl | magglori oneri che incontra
'acquirente di un immobile all’asta rispetts ad un acquisto nel libero mereato, nonché le Incombenze della
pracedura, tra queste:

s difficoltd a vislonare I'lmmobiles;

s decreto dl trasferimento e possesso del bene, Il tempo nel quale "aggiudicatarie dl un Immoblle diventa
proprietario ed entra in possesso dallimmobile non & quantificabile prima dell’astz;

* |g vendita avlene senza la garanzla per | vzl sul bene stabllita dalle legg Wgent! In 10 annl sul nuove e vid
occulti per usato, incertezza sulla qualita del bene ed il cattivo utilizzo da parte dell’esecutato;

* la mancata attivitd di marketing durante la guale entrambe le part] hanno aghte con eguale capacitd e senza
alcuna costrizione, nella vendita all’asta il bene deve assere necessariamente venduto a qualsiasi prezzo.

Condizion] limitative

Il isultato della stima & da Intenders! riferito alla data In cul sona state effettuate le Indaginl e tlene conto di tutte
le valutazioni efo considerazioni espresse nel presente rapporto di valutazione con riferimento alle caratteristiche
Intrinseche ed estrinseche del Benl Immoblll oggetto dl procedura.

La presente perzia di stima si fonda sull"analisi dei dati reperiti e tiene conto dell’esito delle indagini svolta.

Non ¥ sono particolarl condizienl limitative e aggravant! che possano Incldere sul risultato del rapperto dl
valutazione.

Verifica del migliare & pid convenlente use {HBLU Hi hest and Best Use }

La destinazlone d'uso pil convenlente delle unitd Immoblliarl oggetto di valutazione & quella attuale, ovvero In
essere alla data di valutaziona.

Metodo dj STIMA, criterj & procedimentj

Il eriterda di stima utllizzato & quello sintetlco comparative che consiste nel raffronta tra 'immoblle oggetto di
valutazione ed altri aventi caratteristiche tecniche simili {costruttive, di destinazione e di posizione) di cui siano
noti | prezzf di vendita.

Il metodo comparativ si fonda sul principlo elementare per Il quale il mercato stabilird il prezzo dellimmabile da
stimare allo stesso modo del prezzl ga fissatl per benl similll.

Per procedere con il confronto diratto tra I'immebile in esame ed immobili comparabili sono state, pertanto,
selezlonate aleune unita di confronto nello stesso segmento dl mercato (principalmente tipologia ed ublcazione}.
Una wolta fatta la selezione sonp stati determinatl gll aggiustament] ascriviblli alle diverse caratteristiche
Immablliarl.

Gli aggiustamenti sono stati valutati per ogni singola caratteristica immobiliare ritenuta significativa nella
formazlone tel prezza finale ed In particolare calcolando la differenza nel totall delle caratteristiche dell‘immabile
da valutare rispetto agli immobili presi a confronto.

Anglis] del mercato

L’analisl di mercato mira a preveders I'offerta & la domanda attugali e future per un tipo dl immobile collecato in un
dato sagmento di mercato.

L'anallsi dl mercato considera, Inoftre, 'lmmobile ed |l sug contesto Insedlativo, relativamente alla presenza di
servizi pubblici, alla vabilitd, alle infrastrutture, alla qualitd della vita e cos! di seguita.

Nel mercato immoblllare la domanda e I'cfferta sono fattord casuall e |l prezzo @ |l Asultato della loro Interazlone.
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Le forme del mercato Immeblllare possona essere classificate In relazlone al numere degll offerentl e del
richiedenti, alla natura del prodotto, alle condizioni di entrata e alla formazione del prezzo.

Il probable regime dl mercato nel quale sl formera |l prezze di benl ImmoblIll come quelll In esame & |l seguente:
concorrenza monopolistics, operano un gran numero dl acquirenti e di venditor, Il prodotto non & omoganeo.

Analisi dol sagmento di mercato

Il mercato Immoblllare & suddiviso In sotto mercatl che costitulscono sottoinslem| pld plccoll e speclalizzat] del
mercato. La dassificazione dei segmenti di mercato dipende dalla struttura del mercato e dalle finalit della
classificazlone medesima.

Nel cazo in asama il sagmento di marcato & formets da:

= abitazione trilocala prima casa con autorimessa.

Indagini diretta: si & proceduto al reparimento di dati aggornati, relativi a beni immabili aventi il pid possibile
caratteristiche simlll a quelll In esame, assumendo informazionl presso operatorl economicl del settore
immaobiliare che operano in zona ed attraverso la consultazione di quotazioni rilevate e pubblicate da una o pil
fantl.

Sono stati presi in esame a seguito di tale indagine una campionatura di immobili comparabili per caratteristiche
qualitative ed ubicazione.

Gli immaobili in esame ed | comparabili beni inserit] all'intamo della medesima zona di mercato immobiliare ad in
condizion! d’uso/et (per | fabbricatl) similll.

Sostanzialmente @i immobili selezionati per il confronto differiscono per: superficie, vetustd, condizioni
manitentVe, Ivello dl plano, espostzione/affacc| dotazione di pertinenze.

Per mercato di riferimento sl & Inteso un mercato libero e conoscluto di compravendite d’lmmobill con tipologla
pmogenea. Per essere considerato tale, il mercato deve sssere caratterizzato da un elevato numero di
contrattazloni concluse che costituiscono la base di quotazionl flevate e pubblicate da una o pid fontl. Le fontl
devono essere accreditate dal generala e prolungsto utilizzo da parta degli operator efo dal trasparente e
documentato metodo d'Indagine.

Hanno costituito un ulteriore ad utile riferimento per la valutazione del bene staggito pubblicazioni di settore quali
la "Banca datl della Quotazlonl Immoblliarl® edita dall’Agenzia del Territorio, | datl pubblicat] dal Borsino
Immabiliare sempra con riferimento al Comune di Ubicazione dell’'unita immobiliare ogeetto di valutazione.

PerSEL si & intesa la superficie vendibile in proprietd esclusiva, caleolata al lerdo dei muriinterni e perimetrali (cen un massimo
di 50 cm di mure perimetrale] e sine alla mezzeria di quelli cenfinanti con altre proprietd (cen un massime di 25 em)
cemprensiva delle superfici dei locali aceessori e delle pertinenze caleelata a parte in kase a specifici eoefficienti di confronto
stimati ed eseluse [e eventuali porzieni dilocali ove Faltezza utile risulti inferiore & 1,50 mt,

Pervalore di riferimento unitario si @ inteso il valere unitario medio efo compreso in una forkbice di valer minime/massimo di
una tipelogia diimmoekili usati, corrispondente alla stima effettuata sulla base delle guotazioni del luego rilevate efo pubblicate
da una o pil fontiin un “mercato di riferimente”,

Per “mereato di riferimento” si & inteso un mercate libero e conosciuto di ampie propoerzieni delle compravendite degli
immeoekili di una tipelogia omogenea, mercato caratterizzate da un elevate numere di contrattazioni concluse che costituiscono
la base di quotazieni rilevate & pubblicate da una o pit fonti,

Le fonti utilizzate sono acereditate dal prolungate e generale utilizze da parte degli operator @ dal trasparente e documentato
metedo d'indagine,

ANALISI DEI BOLLETTINI Valore Valore Valore
minimo massimo | medio

TIPOLDGA ANALIZZATA

Ballettina Pra Brizia [recentewetusta da 10 a 15 anni 1|29D’|}|} €‘.fmq 1|520’|}D €‘.fmq 1.455’00 €‘.fmq

Ballettina O .M .1, [abitaziani chviliy 1|2|}D’|}|} €‘.fmq 1|550’|}D €,-’mq 1|3}‘5’|}|} €‘.fmq

Barzina Immahilia re [a bitaziani in fascia inferiare alla media dizana}) 1,343 00 €‘,fmq 1.522,.00 €‘,fmq 1l433100€‘fmq
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ANALISI DEGLI ANNUNCI SULLE Superficie Valore Incidenza
PIATTAFOQRME ON LINE €/mgq
TIPOLOGIA ANALIZZATA (sbitazioni)

Annuncia STUDID OAMA IMMOBILARE 111,00 mey 200.000,00 1.800,00 €/mq
Annuncia Immabiliare. it 180,00 mg 335.000,00 1.861,00 £/mg
Annuncia TECNOCASA 100,00 mieg 89, 000, 00 890, 00 my
Armnuncia TECHOCASA 65,00 mg 79.000,00 1.215,00 €/mq
Amnuncia TECHOCASA 109,00 mq 129.000,00 1.183,00 €/mqg

Trend mercataanna 2024

£1.235 16 €/mq

Campravendita settembre 2023

€441 51 £/moyg

Media annunci

1,390.00 €/me

Margzine ditmttativa - 10% 1.250,00 £/ md

L'abltazlone oggetto dl valutazione, come specificato, 2 del tipo monofamlllare, In fabbricato seml Indipendente,
sviluppata su piano unico (riakzato/primo) con dotazione di buone pertinenze accessorie; 'autorimessa, collegata
direttamente all’abltazlone @ di fatto utllizzata per lo svolgimento dell“attivitd dl uno del due slg. esecutat, che
risiede con la famigia nell’abitazione stessa; il tutto come sopra specificato e dettagliato. Ai fini della valutaziona
viene considerata come autorimessa dl pertinenza ed uso dell’abltazione.

Limmobila & ubicato in una fraziona dal Comune di Botticino, spprazzata dal mercato immobiliare locale; tuttavia,
nello specifico del benl In esame, la locallts & periferica anche rispetto alla frazlone di San Gallg.

La zona & caratterizzata dalla presenza di isolati insediamenti a carattera residenziale ed & considerata anche dallo
strumento urbanistico vigente come zona a bassa densith fondlaria.

Dal punto di vsta immobiliara la zona dal Comune pill interessante ed apprezzata, anche In tarmini dl annunci
pubblicatl, 2 Botticino Sera, la frazione di 5an Gallo & collinare e d| fatto costlitulsce la prosecuzione verso la colllna,
di Botticino Sera. Per guanto riguarda nello specifico i singoli segmenti del mercato immobiliara nel Comune di
Bottlcino, & possiblle osservare che la tipologla che ha registrato 1| magglore apprazzamento percentuale &
costituita da trilocali, come I"abitazione in oggetto. Tuttavia, trattasi di mercato poco omogeneo e pertanto la
valutazione che segue, pur avendo a riferimento | valorl sopra espressl, tlene conto delle caratteristiche Intrinsache
ed actrinseche dei beni in esame, “aggiustando” di conseguenza i valori di riferimento.

Tenuto conto del valorl coment! In Zona per benl Immaebill avent! caratteristiche simill la scrivente C.T.U. fissa 1l
valore di mercato dell’unit2 oggetto di perizia come da schema che segue: "Analisi Estimativa 17

Tale valore corrisponde allIntera quota di proprietd. Dirftto venduto: plena proprietd per guanto concerne
I’abitazione, |'autorimessa e le porzioni di area di proprietd asclusiva, par le quota pill sopra specificate, in carico
agll esecutat] le altre porzionf dl area urbana che dreondano [l fabbricato. Per una pll precisa identificazione del
tutto si rimanda anche agli elaborati grafid in allegato.

5tima del valore di mercato del beni — Analis| Estimativa 1

METODO COMPARATIVO STATISTICO MATEMATICO

YALORE MINIM D VALORE MASSIMO VYALORE MEDID
1.290.00 €/mg 1.620.00 &€/my 1.455,00 &/my
1.200,00 £/mq 155000 £/mg 1.375,00€/mg
1.343,00 §/mg 1.522,00 §/mg 1.433,00 §/mg

trend di mercato 224 1.235.00€/mqg
Vaore medio anmamnd 1.250,00 &/mg
VALORE MEDID L1.34050
DEVIAAONE STANDARD €lk,18
41.24,0 LLA51,78
Valare unitario definito per | beni immobili in esame in libero mercato €1.200,00
Valare complessiva arrotondata a £215.000,00
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Determinato [l pld probablle valore In lIbero mercato come spora specificato, Il prezzo dl base d'asta Viene fissato,
detraendo, come specificato, tutti | maggori oneri che incontra Facguirente di un immobile allasta rispetto ad un
acqulsto nel libero mercato, nonché le Incombenze della procedura.

& sepuire I""Analisi Estimativa 27, ovwera la stima del Valore di Vendita Forzata.

Stima delvalore di Vendita Forzata

Analisi Estimativa 2

Valore di libero mere ato £ 215.000,00

Rendita vatastale dei beni €519,04
Yalore raleolate in base alla rendita catastale £59,494 12
Reddite presunte mensile £ 500,00
Tempo presynto fra stima e aggiudicazione 18 mesi
Maggiore incidenza trasferimento fiscale € 15,050,00
Mancati redditi da aggivdicazione a trasferimento 120 € 6.000,00
Deprezzamento per mancata gestivne 5% £ 16.125,00
Svalutazione mancata garanzia sulla qualith del bene 1094 € 21.500,00
Magiuri costi pervendita forzata € 52.675.00

WValore deibeni detratti i maggiori costi € 156.325.00

Oneri diregolarizzazione ﬂé{){){).{){)

WValore deibeni a hase dasta € 144.325.00

Walore arrotondato a £ 144.000,00

9, Riepilogo dej valori di stima

Benl Immoblll Identificat] In mappa al Fogllo7 NCT del Comune d| Bottlcno:

s particella 195 Subalterno 12 - va san Gallo 5 — 3G — plano T- categoria A/2 - classe 3 — conslstenza: 5 vanl -
superficle catastale 134,00 mq - rendita catastale € 397,34 quota intera

s particella 195 Subaltemo 10 — via san Gallo 5 — piana T/51 — categoria C/6 — dasse 2 — consistenza 50,00 mg —
superficle 62 mg — rendita catastale € 131,70; quota Intera

* particalla 388 Subaltarno 2 — ¥z san Sallo 5 — categoria Ff1 - consistenza 15,00 mg; quota inters

s  particella 195 Subalterno 11 - via san Gallo 5 — categorla F/1- consistenza 30,00 mg; quota 2/4

s particalla 388 Subaltarno 3 — ¥a san Gallo 5 — categorla F/1 - consistenza 42,00 meg; quota 2/4

* particella 62 Subaltarno 6 — via san Gallo 5 —categoria F/1 - consistenza 125,00 mag quota 12/120

Il pits probablle valore In libera mercato viene di Tatto quantificato In £215,000.00 (analls| estimativa 1).

Il pid probabile valore di marcata in condizionl di vandita forzata o valore a base d’asta detratti gll onerl tutti gia
specificati, viene quantificato in € 144.000,00 (analisi estimativa 2).
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10.  Dichlarazione di rispondenza

In applicazione agli Standard Internazionali di Valitazione 2007 (WS) ed in conformitd al Codice delle Valutazioni
Immobillari edito da Tecnobersa ed alle disposizion] previste dalle Linee Guida ABI per la valutazione degll Immabill
In garanzia delle esposizionl creditizle, il sottoseritio esperto Incaricata dal Tribunale di Brescla: n® 360 Alba CTU,
Iscritto all'Ordine/Albo: degl Architett] della Provincla di Brescla al n° 1358

Di non aver agita in modo ingannewle e fraudolento.

Di non aver agito In conflithe di Interesse.

D1 noh aver utllizzats né fatto affidamenteo su conclusioni non fondate.

Dl aver swlte || proprio Incarco nella plk rigorosa Indipendenza, oblettivitd ed Imparzialita.

Di exgera a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essers sottoposto a riesame.
La verslone dei fattl presentata nel documento & comretta al meglio delle conoscenze dellg stesso.
Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzionl e dalle condizion! riportate.
Non ha alcun Interesse verso |l bene In questione.

Ha agito In accordo agll standard eticl & professionall.

E in possesso del requisit! formativi previst! per lo svolgimento della professione.

Pozsieda 'esperianza a la competanza riguarde il mercato locale ova & ubicato @ collocate limmobile.
Ha Ispezionato dl persona la proprieta.

BOROR SN SNNR R NN

Data rapporto valutazione: 10.01.2025

1 Rilieve fotografico;

2. Visure storiche catastall
3. Estratti mappa catastali;
4. (Copla Atto dl provenlenza;
5
B

Copia elaborati grafici autorizzativi
Ispezlone conservatorla agglornata al 11/11/2024
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