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RELAZIONE

INCARICO E QUESITO

Con verbale di conferimento di incarico di stima venivo nominato dal Giudice delle
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Brescia — Dott. Stefano Franchioni - c.t.u. per la
valutazione degli immobili pignorati nella procedura sopra citata, il giorno 20.09.2021 dopo
il giuramento di rito, mi veniva conferito il seguente incarico per via telematica :
I'esperto provvede alla relazione della stima dalla quale devono risultare:

1. L’identificazione e descrizione dei beni, identificazione pregressa dei beni;
Stato del possesso;
Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale;

Regolarita edilizia ed urbanistica;

a r wDN

Formazione dei lotti;

6. Valore del bene e costi
Effettuate le visure catastali e ipocatastali, la ricognizione e rilievo degli immobili, gli
accertamenti presso l'ufficio tecnico del comune di Brescia, esperite le opportune indagini

di mercato, sono in grado di redigere quanto segue:

Gli immobili oggetto della procedura esecutiva sono stati pignorati con atto ad istanza
dell’Avv. Massimo Bondioni, con studio in Brescia, Via Solferino n. 53 del 10/09/2024
presso il Tribunale Ordinario di Brescia. Gli immobili sono cosi individuati nell’'atto di
pignoramento per quanto riguarda le proprieta site nel comune di Brescia per la piena

proprieta.

Vigato Marialessandra nata a BRESCIA il 19/02/1958 residente a Brescia in via Luigi
Settembrini n. 23, avente C.F. VGTMLS58B59B157E, immobile sito nel comune di Brescia
via Giovanni Chiassi, 9 per la piena proprieta.

e Sez. Urb. NCT Foglio 92 Particella 93 Subalterno 503 Rendita: Euro 1.193/02
Categoria A/10, Classe 1, Consistenza 6 vani.

e Sez. Urb. NCT Foglio 92 Particella 93 Subalterno 512 Rendita: Euro 35/12

Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 17 mq.
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DESCRIZIONE DEL BENE

Primo sopralluogo il 07/01/2025 a cui non abbiamo potute accedere all'immobile in quanto
nessuno si e presentato all’appuntamento.

Secondo sopralluogo il 23/01/2025 a cui abbiamo potuto accedere.

Il bene oggetto della presente procedura esecutiva, si trova a piano terra all’interno di un
edificio costituito da piu unitd con destinazioni miste, sito in prossimita del centro di
Brescia, e in prossimita di alcune scuole, I'immobile nel suo complesso risulta essere a
destinazione sia residenziale che terziario distribuite al piano terra mentre le altre
destinazioni sono distribuite sui tre piani complessivi dell'immobile esiste anche un piano
interrato adibito a cantine. Le varie unita immobiliari si distribuiscono grazie all’'unico corpo
scala. L’accesso allimmobile avviene tramite un viale d’ingresso da via Giovanni Chiassi
dove grava un diritto di passaggio per un’altra proprieta confinante cosi come riportato
nelle tavole di progetto (allegato 03). Esiste una corte comune dove sono posizionati
anche i posti auto privati. L'immobile nel suo insieme € stato oggetto di Richiesta di
Concessione Edilizia del 03/06/1993 prot. 1659 rilasciata il 24/09/1993 C.E.566
n°017215/93 P.G. e successive varianti (Allegato 03). All'unita immobiliare oggetto di
perizia con destinazione Laboratorio Odontoiatrico posizionato al piano terra si accede
direttamente dalla corte interna tramite una porta secondaria o dal vano scala. All'interno
gli ambienti destinati a studio sono due, una sala d’attesa, una zona reception e una zona
disimpegno ci sono poi due servizi igienici e il relativo disimpegno. Dal vano scala comune
si accede alla cantina dove si trovano anche gli impianti per il teleriscaldamento. Le finiture
risultano essere tipiche del periodo e ben tenute. L'unita immobiliare & dotata di caloriferi
che funzionano tramite il teleriscaldamento, non ci sono fonti di energia rinnovabile. | bagni
interni sono privi di finestre pertanto sono stati dotati di estrattori d’aria elettrici. |
serramenti esterni sono in legno con vetro con camera interna, la porta d’'ingresso che si
trova nel vano scala € blindata, mentre quella che accede direttamente alla corte non lo e.
Le porte interne sono risultate essere in legno e il pavimento risulta essere in gres.

L'immobile realizzato da piu unita non risulta essersi mai costituito come condominio con

relativo_ amministratore pertanto il sottoscritto non € in grado di stabilire la regolarita dei

pagamenti delle spese comuni da parte dell’esecutato.
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Dalla verifica durante il sopralluogo effettuato il giorno 23/01/2025 e emerso che in base
alle pratiche comunali depositate non ci sono delle difformita. L'unica situazione che il
sottoscritto ritiene opportuno segnalare € che il progetto depositato prevedeva degli
ambienti separati da tramezzature sottili (presumibilmente in legno) mentre sono state
realizzate in laterizio mantenendo comunque la planimetria prevista dal progetto. Mentre é
stata realizzata una porta scorrevole con tutta la struttura in legno subito dopa la reception
pur mantenendo la destinazione d'uso come da richiesta alcuni degli ambienti sono
utilizzati in maniera diversa. Infatti risulta che la prevista sala d’attesa e stata spostata
dove era previsto lo studio 1 che non e stato realizzato (allegato 03).

In merito ai rogiti e relative servitu a cui si fa riferimento nell’atto di compravendita e nello
specifico che in forza di atto in data 12.12.1921 n. 7675 di repertorio notaio Bonicelli,
registrato a Brescia in data 28.12.1921 al n. 2101 (Allegato 05) e rogito del Notaio
Mistretta del 26/09/1996 nn. 5736/13783 di repertorio (Allegato 06) si sono evidenziate
delle servitu a favore del confinante come riportato meglio dal Notaio Mistretta di cui
riporto un estratto:

[...] La societa " IMMOBILIARE SI.MA S.R.L.", come sopra rappresentata, si obbliga ad
effettuare il collegamento dello scolo delle acque meteoriche, provenienti dalla proprieta
VENTURINI in virtt della citata servitu costituita con atto in data 12.12.1921 n. 7375 di
repertorio notaio Bonicelli, sopra citato, immettendo le acque reflue nella rete fognaria in
corso di realizzazione sulla sua proprieta e che immettera direttamente nella rete fognaria
comunale in Via Chiassi, liberando definitivamente il fondo servente del signor AIARDI
PIERFRANCO dalla citata servitu o da qualsiasi altra servitu ed esonerandolo dal
concorso delle spese di manutenzione e pulizia. La societa " IMMOBILIARE SI.MA
S.R.L.", come sopra rappresentata, costituisce e riconosce, irrevocabilmente, a favore del
seguente immobile [...] di proprieta del signor AIARDI PIERFRANCO, e per suoi
aventicausa, a qualsiasi titolo, la servitu di passaggio pedonale e con automezzi, per
I'accesso al giardino di sua esclusiva proprieta, posto a nord della costruzione, servendosi
dell'uso della stradina di accesso al civico n. 9 di Via Chiassi [...]. Si veda comunque nello

specifico I'atto (Allegato 06).

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

L@J Firmato Da: BIANCHETTI MARCO VIGILIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 61ccOdac673ab0854f1f7a4a9afbc98e

W



IDENTIFICAZIONE CATASTALE

L’'immobile € cosi individuato nell’atto di pignoramento:

Vigato Marialessandra nata a BRESCIA il 19/02/1958 residente a Brescia in via Luigi
Settembrini n. 23, avente C.F. VGTMLS58B59B157E, immobile sito nel comune di Brescia
via Giovanni Chiassi, 9 per la piena proprieta.

e Sez. Urb. NCT Foglio 92 Particella 93 Subalterno 503 Rendita: Euro 1.193/02

Categoria A/10, Classe 1, Consistenza 6 vani.

e Sez. Urb. NCT Foglio 92 Particella 93 Subalterno 512 Rendita: Euro 35/12
Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 17 mq.

CONFINI
L’'appartamento confina in senso orario partendo da Nord con altra proprieta stessa
proprieta particella 78, con altra proprieta particella 95, a sud con corte interna e via
Giovanni Chiassi ad Ovest con corte interna e vano scala.
Per una migliore identificazione del bene e dei confini su cui sorge il fabbricato, si faccia
riferimento alla planimetria catastale (Allegato 02).

VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA

Da quanto reperito presso l'ufficio tecnico del Comune Brescia (Allegato n. 03) e alla
descrizione di cui sopra si evince quanto segue relativamente alla regolarita edilizia

dell'immobile:

e Richiesta di Concessione Edilizia a nome di Paroletti Fausto per ristrutturazione
aumento unita immobiliari del 03/06/1993 prot. 1659 rilasciata il 24/09/1993
C.E.566 n°017215/93 P.G

e Variante per modifiche interne e di prospetto del 19/03/1996 prot. 872 P.G.
93/17215
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e Voltura Concessione Edilizia da Paroletti Fausto a Immobiliare SI.MA s.r.l. richiesta
del 25/03/1996 rilasciata il 04/04/1996 n° 96/000961.

e Richiesta di C.E. per realizzazione recinzione del 04/09/1996 prot. 2897 rilasciata il
26/09/1996 n° 2897/96

e Richiesta Concessione Edilizia per ristrutturazione nuovo studio odontoiatrico
unendo due unita precedentemente previste a nome di Vigato Marialessandra.
Presentazione del 06/11/1996 prot. 3621 rilasciata il 04/09/1996 n° 872/96.

e Voltura Concessione Edilizia da Immobiliare SI.MA s.r.l. a Vigato Marialessandra
richiesta del 12/05/1997 rilasciata il 04/04/1996 n° 1559/97.

e Richiesta di fine lavori e abitabilita del 23/09/1997 autorizzazione del 05/02/1998 n°
3145/97 P.G. 29523/97

e Collaudo statico depositato presso il Genio Civile il 18/09/1996 prot. 1304.

LE IRREGOLARITA RISCONTRATE E SANABILITA’ DEGLI INTERVENTI

In merito alle irregolarita riscontrate rispetto al progetto depositato si evidenziano delle
partizioni interne modificate rispetto al disegno originale, cosi come le destinazioni d'uso,
in pratica il progetto prevedeva degli ambienti separati da tramezzature sottili
(presumibilmente in legno) mentre sono state realizzate in laterizio mantenendo
comunque la planimetria generale prevista dal progetto. Mentre € stata realizzata una
porta scorrevole con tutta la struttura in legno subito dopa la reception, pur mantenendo la
destinazione d'uso come da richiesta alcuni degli ambienti sono utilizzati in maniera
diversa. Infatti risulta che la prevista sala d’attesa e stata spostata dove era previsto lo
studio 1 che non é stato realizzato. Queste difformita a parere del sottoscritto sono

sanabili con una pratica comunale in sanatoria e rifacendo la scheda catastale.
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RISULTANZA CATASTALE
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO CON RELATIVA
STORIA CATASTALE

Vigato Marialessandra nata a BRESCIA il 19/02/1958 residente a Brescia in via Luigi
Settembrini n. 23, avente C.F. VGTMLS58B59B157E, immobile sito nel comune di Brescia
via Giovanni Chiassi, 9 per la piena proprieta.

e Sez. Urb. NCT Foglio 92 Particella 93 Subalterno 503 Rendita: Euro 1.193/02

Categoria A/10, Classe 1, Consistenza 6 vani.

e Sez. Urb. NCT Foglio 92 Particella 93 Subalterno 512 Rendita: Euro 35/12

Categoria C/6, Classe 1, Consistenza 17 mq.

VERIFICA DIFFORMITA’ URBANISTICA DELL’ IMMOBILE

Durante il sopraluogo effettuato si sono riscontrate delle difformita rispetto al progetto
originale in funzione alla documentazione visionata presso 'Ufficio Tecnico Comunale di
Brescia cosi come sopra meglio descritto. Pertanto I'immobile non risulta essere regolare

da un punto di vista edilizio-urbanistico.

VERIFICA DIFFORMITA’ CATASTALE DELL’ IMMOBILE

Durante il sopraluogo effettuato si sono riscontrate delle difformita rispetto e in funzione
alla documentazione visionata presso I'Agenzia Entrate Ufficio provinciale del Territorio di
Brescia, cosi come sopra meglio descritto. Pertanto 'immobile risulta essere non regolare

da un punto di vista catastale.
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PROPRIETA’ E PROVENIENZA

Dalle visure eseguite presso I'’Agenzia del Territorio- Servizio di Pubblicita immobiliare di
Brescia, alla data della trascrizione dell’atto di pignoramento prima menzionato, quanto in

oggetto risulta di proprieta di:

Vigato Marialessandra nata a BRESCIA il 19/02/1958 residente a Brescia in via Luigi
Settembrini n. 23, avente C.F. VGTMLS58B59B157E, immobile sito nel comune di Brescia

via Giovanni Chiassi, 9 per la piena proprieta.

In forza dei seguenti atti:
e Con atto di compravendita del Notaio Michele Forino, Notaio in Brescia, in data
26/09/1996 n° 2198 di repertorio e n° 1548 di raccolta da Immobiliare SI.MA s.r.l.
nella persona del Sig. Zannier Maurizio venditore a Vigato Marialessandra

acquirente. (Allegato n. 000).
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RISULTANZA DEI REGISTRI IMMOBILIARI

Da quanto riportato nella certificazione notarile redatta dal Dr. Giulia Messina Vitrano,
Notaio in Corleone, i beni precedentemente descritti sono pervenuti all’attuale proprieta in

forza del seguente atto:

CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA DEL CERTIFICATO IPO-CATASTALE, Al SENSI DELLA
LEGGE N.302/1998, IN ESENZIONE AL BOLLO IN QUANTO ATTO “NECESSARIO E FUNZIONALE" AD
UN PROCEDIMENTO SOGGETTO A CONTRIBUTO UNIFICATO (ART. 18 DPR 115/2002).

Procedura esecutiva a carico di:

*  VIGATO MARIALESSANDRA Nata il 19/02/1958 a BRESCIA Codice fiscale VGTMLS58BS9B1STE

Oggetto: Verbale di pignoramento immobili del 03/10/2024 Numero di repertorio 7923 notificato da UFFICIALE
GIUDIZIARIO CORTE DI APPELLO DI BRESCIA trascritto il 15/10/2024 ai nn. 45463/31637 a favore di DIANA SPV
S.R.L. Sede CONEGLIANO (TV) Codice fiscale 05053040266 sui seguenti immobili:

* Vigato Marialessandra piena proprieta 1/1 su uffici o studi privati in BRESCIA Sezione Urbana MOM Foglio 92
Particella 93 Subalterno 503 Natura A 10 Consisteaza 6 vani Indirizzo VIA GIOVANNI CHIASSI n. 9

* Vigato Marialessandra piena proprietd 1/1 su autorimessa o rimessa in BRESCIA Sezione Urbana MOM Foglio 92
Particella 93 Subalterno §12 Natura C6 Consistenza 17 metri quadri Indirizzo VIA GIOVANNI CHIASSIn. 9

La sottoscritta Dott. Giulla Messina Vitrano, Notaio in Corleone, iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di
Palermo ¢ Termini Imerese, in base alle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Brescia-
Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare

CERTIFICA CHE

in ordine a quanto in oggetto, nel venteanio preso in esame, alla data del 15/10/2024, si rilcvano le scguenti provenicnze
e formalits:

* A Vigato Marialessandra, la quota dell'intero in piena proprietd degli immobili oggetto di procedura , gid identificati
Brescia Foglio 15 Particella 1875 Subalterni 1-2 ¢ Foglio 15 Particella 2167 & pervenuta per atto di compravendita del
26/09/1996 Numero di repertorio 21980 Notaio MICHELE FORINO trascritto il 04/10/1996 nn. 29048/18737 da potere di
IMMOBILIARE SIMA SRL. COMUNE BRESCIA (BS) Codice fiscale 03341860173 e successivo atto tra vivi
identificazione catastale del 07/04/2009 Numero di repertorio 114752/33998 Notaio AMBROSINI DARIO Scde
BRESCIA trascritto il 15/04/2009 nn. 15981/9995;

11 Quadro D" dell'atto d' idéntificazione catastale riporta:® Nel trascrivendo atto si ¢’ premesso - con afto in data
26.9.1996 n. 21980/1548 rep. notaio Forino reg, a Brescia il 4.10.1996 n. 4410 s.1v trascritto a Brescia il 4.10.1996 n.
29048/18737 la societa’ immobiliare Si. Ma srl. vendeva alla signora Vigato Marialessandra che acquistava nel
fabbricato in via chiassi n. 9, all'epoca distinto nel suo insieme con | mappali 1875/1 - 2167 - 1875/2 in comune di Brescia
"unita’ immobiliare costituita da un vano e posto macchina al piano terra ¢ da cantina al piano interrato, il tutto ancora in
corso di costruzione a miglior identificazione degli immobili oggetto del presente atto si allegano sotto le lettere "b" & "c*
schede planimetriche ove 'unita’ immobiliare compravenduta ' perimetrata in colore rosso” - che le parti si riservavano di
addivenire ad atto di identificazione catastale non appena predisposti i ari documenti tecnici tutto cio’ premesso le
parti hanno proceduto alla identificazione catastale degli immobili oggetto del citato atto come segue: - di spettanza della
signora Vigato Marialessandra per atto in data 26.9.1996 n. 21980/1548 rep. notaio Forino reg. 2 Brescia il 4.10.1996 n.
4410 s.1v: comune di brescia n.c.e.u. sez. mom foglio 15 mappali 1875 /503 z¢ 2 cat. &/10 cl. 1 vani 6 r.c. euro 1.193,02
1875/ 512 zc 2 cat. ¢/6 cl. 1 mq. 17 r.c. ewro 35,12."

Nel ventennio preso in esame gli immobili banno formato oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:
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ISCRIZIONE NN. 12707/2597 del 03/03/2007 TPOTECA VOLONTARIA nascente da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO del 27/02/2007 Numero di repertorio 32750/12217 Notaio SANTOSUOSSO
FABRIZIO Sede GARDONE VAL TROMPIA (BS)

A favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO-SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI Sede SONDRIO Codice
fiscale 00053810149 (Domicilio ipotecario eletto SONDRIO PIAZZA GARIBALDI 16),

contre VIGATO MARIALESSANDRA Nata il 19/02/1958 a BRESCIA Codice fiscale VGTMLSS8B59B157E
SOCIETA’ AGRICOLA DESIDERIA DI CRETI Sede CORTONA (AR) Codice fiscale 01868610518 quale debitore non
datore di ipoteca

capitale € 1,050.000,00 Totale € 1.785.000,00 Durata 15 anni

Grava su Brescia sezione Urbana MOM Foglio 15 Particella 1875 Sub. 503 Particella 1875 Sub. 512

TRASCRIZIONE NN. 45463/31637 del 15/10/2024 nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del
03/10/2024 Numero di repertorio 7923 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE DI APPELLO DI BRESCIA Sede
BRESCIA

A favore di DIANA SPV S R.L. Sede CONEGLIANO (TV) Codice fiscale 05053040266 (Richiedente: DIANA SPV
S.RL VIA V. ALFIER], 1 CONEGLIANO),

contro VIGATO MARIALESSANDRA Nata il 19/02/1958 a BRESCIA Codice fiscale VGTMLSS8B59B157E

Grava su Brescia sezione Urbana MOM Foglio 92 Particeila 93 Sub. 503 Particella 93 Sub. 512

La sottoscritta Giulia Messina Vitrano
CERTIFICA

altresi che, in base ai controlli effettuati presso | competenti uffici catastali, quanto oggetto della preseate relazione, alla
data del 15/10/2024, risulta essere censito

* Catasto fabbricati di BRESCIA Sezione Urbana NCT Foglio 92 Particella 93 Subalterno 503 Natura A10 Classe 1
Consistenza 6 vani Rendita catastale Euro 1.193,02 Indirizzo VIA GIOVANNI CHIASSI n. 9.

in ditta a: VIGATO MARIALESSANDRA Nata il 19/02/1958 a BRESCIA Codice fiscale VGTMLS58B59B157E picna
proprieta 1/1

Dati derivanti da: VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 24/01/2024 Pratica n.
BS0029942 in atti dal 24/01/2024 VARIAZIONE IDENTIFICATIVO PER RIORDINO FONDIARIO (n. 29942,1/2024) -
Annotazioni: classamento ¢ rendita validati

* Catasto fabbricati di BRESCILA Sezione Urbana NCT Foglio 92 Particella 93 Subalterno 512 Natura C6 Classe |
Consistenza 17 mq Rendita catastale Euro 35,12 Indirizzo VIA GIOVANNI CHIASSI n. 9 Piano T.

in ditta a: VIGATO MARIALESSANDRA Nata il 19/02/1958 a BRESCIA Codice fiscale VGTMLS53B59B157E piena
proprieta 1/1

Dati derivanti da: VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 24/01/2024 Pratica n.
B50029940 in atti dal 24/01/2024 VARIAZIONE IDENTIFICATIVO PER RIORDINO FONDIARIO (n. 29940, 1/2024) -
Annotazioni; classamento e rendita validati
Corleone 16 ottobre 2024
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TEMPO DELL’INDAGINE

Aggiornamento delle trascrizioni ed iscrizioni al 15/10/2024

CRITERI DI STIMA E STIMA

Per la valutazione degli immobili, ho ritenuto opportuno avvalermi del metodo di stima
sintetico comparativo “Valore Commerciale“. Tale metodo consiste nel confrontare gli
immobili da stimare con beni simili di cui si conosce il valore di mercato. Il valore é stato
determinato attraverso un’analisi comparativa dei prezzi attualmente praticati in normali
compravendite relativamente a beni con caratteristiche analoghe a quelle dell'immobile in

oggetto.

Parametri del mercato
Il mercato immobiliare della zona offre parecchie soluzioni immobiliari con caratteristiche
simili o comparabili all'immobile in oggetto. In particolare si sono prese in considerazione

guattro unita immobiliari che fanno parte di immobili con destinazioni simili della zona.
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Tabella dei dati

Prezzo e Comparabile 1 | Comparabile 2 | Comparabile 3 | Comparabile 4 Subiect Unita di
caratteristiche 01 03 05 06 : misura
Prezzo 238.000,00 298.000,00 535.000,00 240.000,00 €
Superficie 90,00 150,00 250,00 110,00 90,45 mq
N. Locali 4 5 / / 4
Tipologia Studio -Ufficio | Studio -Ufficio Studio -Ufficio Studio -Ufficio |Studio -Ufficio
Collocazione | via L. Apollonio via Carlo Via Veneto Corso Magenta |Via G. Chiassi

Pisacane
Anno - - - - -
costruzione
Stato Buono Buono Buono Buono Buono
Classe Buono Buono Buono Buono Buono
immobili

Tabella dei prezzi marginali e di valutazione

Elementi di Comparabile 1 | Comparabile 2 | Comparabile 3 | Comparabile 4
confronto 01 02 023 04
Prezzo €/mq € 2.644,44 € 1.986,67 € 2.140,00 €2.181,82
Superficie 0% -2% -7% 0%
N. locali 0% 0% 0% 0%
Tipologia 0% 0% 0% 0%
Collocazione 0% 0% 0% -8%
Anno
costruzione 0% -2% 0% 0%
Stato 0% -3% 0% 0%
Classe
immobiliare -3% -3% 0% 0%
Prezzo
corretto € 2.565,11 €1.788,00 € 1.990,20 2007,27

Valore unitario da media

ponderata €2.087,65

A seguito delle analisi di mercato effettuate utilizzando il metodo del confronto con altre

quattro - unita

immobiliari,

considerando

le caratteristiche dell’'unita

immobiliare,

I'esposizione, la funzionalita, la localizzazione, le dotazioni o le mancanze e I'andamento

del mercato immobiliare, dalla media ponderale effettuata sui prezzi corretti ottenuti dagli
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immobili analizzati, si ricava il valore unitario di €/mq 2.087/65 arrotondato ad €/mq
2.088/00 da utilizzare come valore di mercato per I'immobile e pertinenze.

La superficie commerciale é stata determinata adottando i seguenti coefficienti

correttivi.

Studio al piano terra 100 %
Posto auto interno 35%
Cantina 50%

La predetta unita presenta le seguenti superfici

Studio al piano terra =maq. 79.00
Posto auto interno =mgq. 17.70
Cantina =mg. 10.50

STIMA IN BASE AL “VALORE COMMERCIALE”"

Agli effetti di questo criterio di stima si € formulato un valore in base alla media dei prezzi
praticati per gli immobili in condizioni analoghe a quelle in esame.

Determinazione del valore

Studio al piano terra =mg. 79.00 x 100% =mqg. 79.00
Posto auto interno =mg. 17.70x 35% =mqg. 6.20
Cantina =mgq. 10.50x 50% =mq. 5.25

Totale =mg. 90.45

Complessivamente I'immobile risulta avere una superficie pari a: mq 90.45
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Valore commerciale degli immobili tenendo conto dell’'ubicazione degli stessi e delle
considerazione come sopra riportate si considera pari a:
€/mq 2.088/00:

mq. 90.45 X €/mq 2.088/00 = € 188.859/60

PERTANTO IL VALORE COMPLESSIVO IN BASE AL “VALORE COMMERCIALE” E’
PARI A € 188.859/60 ARROTONDATO AD € 188.900/00

ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO IN
CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA

Considerato il valore di mercato pari a € 188.900/00, considerato che I'immobile risulta alla
data del sopralluogo come meglio sopra descritto, vista la collocazione e 'andamento del

mercato, si stabilisce una scontistica pari al 10% sul valore di mercato.

€ 188.900/00 — 10% =€ 170.010/00

COSTI PER PROCEDERE ALLA SANATORIA

A seguito delle verifiche effettuate e meglio descritte nei precedenti paragrafi essendo
presenti delle difformita di tipo urbanistico e catastale € necessario provvedere alla
richiesta di sanatoria per I'immobile oggetto della presente perizia. Le opere eseguite sono
da considerarsi sanabili con una pratica in sanatoria presso Ufficio Tecnico del comune di
Brescia. Pertanto, il C.T.U. ritiene opportuno stimare il costo per la sola pratica
amministrativa. Al fine di quantificare i costi il sottoscritto ha prodotto una stima sulla

scorta dei costi medi praticati, determinando quanto segue:

Pratica in sanatoria e adeguamento delle schede catastali

Costo totale indicativo € 4.000/00
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CALCOLO DEL VALORE FINALE DELL'IMMOBILE

Nella procedura di vendita lo scrivente ritiene che debba essere considerato il costo per la
pratica in sanatoria delle opere realizzate, pertanto il valore finale dell'immobile dovra

essere cosi ridotto:
Valore commerciale € 188.900/00

Valore in condizioni di vendita forzata € 170.010/00

Valore a base d’asta

€ 188.900/00 (valore immobile) - € 4.000/00 (costo per la sanatoria) = € 184.900/00

Valore in condizioni di vendita forzata

€ 184.900/00 — 10% =€ 166.410/00

FORMAZIONE DI LOTTI

L'immobile per come e strutturato risulta di fatto essere indivisibile.
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CALCOLO DEL CANONE DI LOCAZIONE
Anche in questo caso che per il calcolo del valore dellimmobile si rapporta delle rispettive
percentuali le singole destinazioni all'interno del mappale oggetto di perizia. In questo
caso pero il valore delle superfici riportate si riferiscono alla superficie utile S.U.
La superficie utile & stata determinata adottando i seguenti coefficienti correttivi delle

singole aree cosi come prima descritte.

La superficie Utile é stata determinata adottando i seguenti coefficienti correttivi.

Studio al piano terra 100 %
Posto auto interno 35%
Cantina 50%

La predetta unita presenta le seguenti superfici utili S.U.

Studio al piano terra =mq.  59.36 x 100% = mg. 59.36
Cantina = mgq. 8.98x 35% =mqg. 4.49
Posto auto interno = mg. 17.70x 50 % =mq. 6.19

Totale =mg. 70.04

Determinazione del canone

Per il calcolo del canone ho preso in considerazione la banca dati delle quotazioni
Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate anno 2024 semestre 2. Si veda tabella sotto
riportata. Ho considerato sia il valore minimo che quello massimo considerando anche in

questo caso il grado di finitura dei singoli ambienti.
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calcolo del valore di locazione

VALORE
LOCAZIONE
MaQ. MINIMO
70.04 X 6.80€/mq. = € 476.27 MESE
CANONE
MENSILE MESI
€ 476.27 X 12 = €5.715/24 ANNO
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VALORE
LOCAZIONE
MaQ. MASSIMO

70.04 X 9.20 €/maq.

€644/37 MESE

CANONE
MENSILE MESI

€644/37 X 12

€7.732/44 ANNO

In base al risultato ottenuto e considerando che il calcolo si basa su valori OMI della banca
delle quotazioni immobiliari della specifica zona, il sottoscritto ritiene opportuno anche in
base allo stato dei luoghi considerare equo il valore medio tra i due valori sopra riportati
che risulta essere pari a:

€5.715/24 v. min. + € 7.732/44 v. max. € 6.723/84 cannone annuo

2

€6.723/84 : 12 mesi € 560.32 cannone mensile

CONCLUSIONI

In relazione a quanto sopra esposto, il sottoscritto, Marco Bianchetti Architetto, iscritto
all'ordine professionale degli Architetti della provincia di Brescia al n° 1992, con studio in
L.go Giacomo Terzi, 6 nel comune di Capriolo provincia di Brescia avente C.F. BNC MCV
68E28 C618Q, certo di aver operato in piena coscienza e con spirito d’equita, ritiene di
poter valutare gli interi immobili oggetto della presente stima, in base ai valori dei costi
totali, in

€ 184.900/00 valore di mercato ed € 166.410/00 per il valore di mercato in condizioni
di vendita forzata.
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Dichiara inoltre di :

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 conclusioni non fondate.

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

Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione puo essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documento é corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.
Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

Ha agito in accordo agli standard etici e professionali.

E' in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

N

Possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato e collocato
'immobile.

Ha ispezionato di persona la proprieta.

Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale
nella stesura del rapporto.

{ Mareo Blanchetti Architetto )

Adro, li 09/04/2025
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ALLEGATO 01: VISURE CATASTALI
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VOLTURA CONCESSIONE EDILIZIA DA PAROLETTI FAUSTO A IMMOBILIARE SILMA S.R.L.
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RICHIESTA DI FINE LAVORI E ABITABILITA DEL 23/09/1997 AUTORIZZAZIONE DEL 05/02/1998 N°
3145/97 P.G. 29523/97

-

marca da h;nn;n . /

L

m-‘,:"_." R i@

¥z 525
c.T.R. al tu;llu n i gg 2

. in Vis &
to dal N.

dichiors '

mﬂnhn- edilizia a
Al fiinin & ..::mTZE

,6gge 10/77, deve
7Y ":u“.‘.;.w .h-num one

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 3

Firmato Da: BIANCHETTI MARCO VIGILIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 61ccOdac673ab0854f1f7a4a9afbc98e

50




- AS | Eise
GIUDIZIARIES "

. © 8 a CASTE ASTH]

GlUDlZlArelf_“M GIUDIZI

I aads inoltrats dall SI-MA IMMOBILIARE intesa ad ottenere
‘_'.a'h&mmmmi- ‘Chiassi 0. 9 di cui glla
ne edilizia boll. n. 165993 P.G. n. 1721 X
GIUDIZIARIE®

hﬂuhd@mdddmdukmiuﬂ' A
._"_.__ﬂ_frl ﬂ.D.PR. EWI 425, in m*‘.‘.lg_ ﬂ I-I

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 g4

Firmato Da: BIANCHETTI MARCO VIGILIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 61ccOdac673ab0854f1f7a4a9afbc98e

50



COLLAUDO STATICO DEPOSITATO PRESSO IL GENIO CIVILE IL 18/09/1996 PROT. 1304.
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