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i 5 Interr i [

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

TRIBUNALE DI BRESCIA

Sezione IV Civile
Esecuzione Immobiliare n. 39% /2024

G.O.F. delegato: Dott.ssa Liaha Zaccdrd

Anagrafica

Creditore procedente: CONDOMINIO “DALMAIIA Y
consede inBrescia, YWia Dalmazia n. 45
codice fiscale PE04324017%

nellda perona dell’Amminiztratore pro-tempore Eag. Olivar Laura - Brescig

Rgppresenh}‘r@ da: Awvv. PELI NICOLA — codice fiscale PLENCLFACZ2EZR3D
constudio in Rodengo Saiana [BS), Via Guglislmo Marconin. 3 /4
Tel. 0304370227 — fax 0305105681 — e-mail nicolapeli@studiocedoc.it

FEC: nicola.peli@bres cia.pe cavvocatiit

Creditore intervenuto 1: | Agenzia delle Enfrate - Riscossione, in persona del Legale
Fappresentante pro-tempore, con sede in Roma, Via Giuseppe Grezar
n. 14 - codice fiscale e Partita VA 13756881002, in qualitd o Agente
della Riscoszione deiTributi per la provincio diBrescia, o mezo del
FProcuratore Sig. Buzi Ermanno, domiciliata presso

lasede Sportelle didscossione in Brescia, Via Cefalonia n, 49

PEC: poct@pec.agenziarisc ossiona . ov.it

Credifore intervenuto 20 | Dott. Barca Fabio (codice fiscale BRCFB AS6C04B157H),

rappresentato e difeso dallAwvv. Francesc o Brescioni del Foro di
Brescio codice fiscale BRSFNCA4TZEE157D —

FEC francesco.brescian@brescic.pecoawvvoc afi.if

dall’ &y, Cinzia Belleri del Foro di Brescio codice fiscale
ELLCNZ&SASTFAZ1X - FEC. cirgig.belleri@brescig. pecowvoc ati.it
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Debitore Esecutato:

Esperto incaricato per

sig (- - -- - -
residente in- Vio-h.'.

Geometra BELLINI LUCIANO- CF BLLLCN 7 3EZ2HEZEY

|y stirnce con studio in Cologne [BS). Wia Foman. 11
Tel. 0307157124 - fox 0307059217 — e-mail luciano@donghibellin.it
FEC lucigno.bellini@gecpec.t - codice fiscale e Partita WA 02293530552
lscrifto cllAlze dei Geometri & del Geometri Laureati della Provincia di Brescia
al 4470
lscrite al registro dei CTU del Tribundle di Brescia al 271 - Wl Categoria
Industricle - Walutatore Immobiliare Esperte i sersi della norma Uni 11553:2014
Date
MNorina dell’Esperto 14711 /2024
Conferirmento dincarico di strma e givrarmento 2011 /2024
Daota della consegna del rapporto di valutadone 07 jOz2 /2025
Udienza perla determinazione della modalité di vendita 11/03/2025
rehv per e . 397-202Rudbblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietata ogni Pegina2

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L@ Firmato Da: BELLIMI LUC1AMO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 109caa509 6226583550222 591954386 a6

W



Studio Tecnico Geom. Donghi e Geom. Bellini

Vic Roroo, 11 - 28033 Cologne [Brescia] - Tal . +27 020 7157126 Ernail: diego@donchilselling it

ldentificazione del lotto

LOTTO UNICO

Descrizione sinfefica

Ubicozione

[dentific ativi catastali

Guoto di proprieta

Diritto di proprieta

Divisibilita de gli irmrmobili

Fil probabile walore in libeno
rnercato

Fio  probable wolore  di
rmercato in condidoni di
vendita forzato (valore bose

o’ asto)

"Giudizio”

comrmerciabilitd dell’irmrmalile

sinfetico sullo

Unitd abitatva (Qppartarnento tilocde] collocatg al piano
qucrto di un edificic condorminicle nonche canting ed

autorimessd poste al piono serninterrato

mellg Citta di Brescig, zono sud, quartiere Don Bosco, Vid

Dalmczia n. 45

BRESCIA (BS) - CODICE CATASTALE B157

Catasto Fabbricaf

Appartfamento e canting peinenziale - Piani 81 - 4:

Sez. Urb. NCT, foglic 145, maoppale 123, subclternc 33, zona
cers. 2, cotegoria A2, classe 2, consistenza S wani, RD € 444,81
Autorimessa - piano 51;

Sez. Urb. NCT, foglic 145, mappale 123, subclterno 3%, zona

cers. 2, cotegorig C/f4, classe 7, corsistenza 15 mag., ED€7%.77

11

Fiena proprietd

S

Euro 118.000,00=

Euro ¥5.000,00=

In considerazions della notura dei beni, della loro destinczions,
delle loro corgtterstiche ed il contesto generdle in cui sono
collocati, si ritiene sussista ung buong domonda ed un
cltretfanto buon grado di comrmercicbilitd, sio per guanto

rigquarda lawvendita che per quanto concerme |d locazione.
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Audit documentale e Due Diligence

Conformitd edilizic BEs O ND
Conformitd cotastole ast KNG
Conformitd fitolartd B3 ONO
Formailité e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente

[rrnobile occupato B3 O NO
Spese condominicli aretrate BES O NO
Sendtl, vincoli, onerl, pesi, gravami BES O NO
Yincoli urbanistici, ambisntali, paesaggis fic a5 EHNO
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1. Fasi - accertamenti & date delle indagini.

A indicano di seguito le principall fosi ed accerfamenti pernitali espletati dall’ Bperto Waolutatore,

indispensabill per 1o stesura del rapporte divalutozions.

- 1411 /2024: ricevuta pec contenente decreto di noming dell’Bperto incaricato per la stinng;

- 2007 /2024 frasmesso verbale di accettazione dellincanco di stimd;

- 21/ //2024; richiesto copig del titolo di goguisto allo studio del Motaio Barca Fabio;

- 2111 /2024: richiesto copia del fitolo di acquisto a firrma del Notdio Cogoll Giralamo all® Archivio
MNotarile di Brescic

- 21/ /2024; rasmesso richiesto per la verifico del’esistenza di eventuali contratti di locozione
/o comodato d'uso presso "AE di Brescia 2;

- 2201 1/2024; ricevuto copia telematica del fitolo dallo studio del Notaio Barca Fabio;

- 2711/2024: ricevuto dichiorgzione dall’AdE di Brescia 2 in ordine alla verifica dell’esistenza di
eventuali contratti di locozione efo comodato d'uso con alegoti n. 2 contrathi di locazione;

- 2B/ /20240 ricewvuto copia telematfica del titolo o firmmo del Notdio Cogoli Girolammo
dall* Archivio Notarle di Brescia;

- 19/12/2024; effettucto primo sopralluoge di rito € con esite parzialmente positivo presso i beni
staggiti (selo appatamento posto al piane quare), alla presenza del Custode Giudidiario e di
un occupante delegato dall’atuadle conduttore. Il Debitore Esecutato non nera presente. Non &
stato possibile accedere alla cantina ed all avtorimessa semintemrate;

- 12A2/2024: frasmesso fchiesta telernatica di accesso agli atti amministrativi presso 1o SUE del
Zomune di Brescic;

- 07/01/2025; effettucato secondo sopralluogo di rito e con esito negative presso i beni staggiti,
dlla presenza del Custode Giudiziario e di un delegate dall’attuale conduttore. Il Debitore
Esecutato non era presente. Non & stato possibile accedere dlla canting ed all’autorimessa
seminterrate;

- 14/ 2025 effettuato accesso agl atti amministrativi presso PUTC del Comune di Brescio;

- 22/ 2025 richiesto documentczione condominicle gll”Amrministratore pro-tempore,  Eag.
Olivar Laurd;

- 22-23[00 2025: richiesto cerfificat varn presso "Ufficio Anagrafe del Cormune di Brescia;

- 23/01/2025:; effettuato terzo sopralluogo di rito e con esito positivo presso i beni staggiti, alla
presenza del Custode Giudiziario e del Debitore Esecutato. E’ stato possibile accedere alla
cantina ed all’avtorimessa seminterrate;

- 2112024 - 1902/2024 - 23401 £2025; effettugto ispezion tramite | servizio felemnatico
cdell’ Agenzia delle Enftrate per il reperimento di futto 1 documentazions ipo-cotostale
(planimetrie, elgbomto planimetrico di subolfemazions, visure storche, note di froscrizione e
iscrzioni pregiudidevaoli);

- 23/ 2025 ricevuto certificato di residernza del DE dall’'ufficio Anagrofe del Comune di Brescio;
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- 2401 2025: ricevuto certificato di morte del Sig. (G 2o Uficio Anagrafe del
Cormune di Brescic;

- 272800 2025 ricevuto estratto per ricssunto dell’otto di rmatinnonio del DE daoll’Ufficio
Anagrafe del Cormune di Brescia;

- D3/022028) rcevuto documentozione  dall’ Armmministratore pro-ternpore del Condorminio
“Dalmozic I, Bag. Olvar Loora;

- MNel periodo cormpreso tra il 05,/02,/2025 ed il 07/02/2025 il Vaolutatore eseguiva accerfarnent
economic-estirnatind relativi al mercato immoblliare ed ala dcerca di daft irnrnobilicrn
comparatili;

- 07022025 effettudto deposito telemnctico (PCT) del rapporto di valutczions, nel rspetto del
termini & delle rodalitd previste dal decreto di norming;

- OFf02/2025; spedito plico al Debitore Esecutato mediante raccomandata rfr, contenente

I'elaborato peritale originale, cormpleto di allegarti.
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2. Inguadramento dell’immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO!
Locdlizzazione

Mella Cittd di Brescid, GQuartiere Don Bosco, Vid Damozia n. 65, nellg od “zona sud”, g valle della
lineg ferroviaric cittading, inferpostafra la zona residenziale & guella produttiva, in particolar modo

dell’inferporto di Brescia —scalo ferroviario.

Fotografie satellitarn - fonte: google maps

P metcato immobiliare & aricolato in sottome roati (segmentil suf quall & hanho conoscen Ze basate sU dall e informazioni in vao nella
prazsi commerciale. Al fini dellz dima & hecessario svolgere umanalisl del mercato immobiliare per individuare If segmento df mercato
cul appartens fimmobile. In pratica, I segmento di mercato rappresenta funita elementare del mercato immokiliare, sl tratta delfunita
non ulteriorments scindibile nelfanalisl econormica-estimativa del mercato imroblliare. Il concetto e la definizone o segmento o
mercato sono fondamentall in tutte e attivita o analisl statistiche e divalutazions.
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fotografic satelitare con collocozions dell’irnrnolile rspetto al centro storico

fonte goodle mops

fotografico satellitdre con collocadone delllirnrnotile rspetto alg pubiblico Via Dalmczig

fonte goode mops
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ANDAMENTO DEL MERC ATO IMMOBILIARE:
| cespitt staggif sono posti nello Cittd di Brescio, in “zona sud”, allinterno del Quartiere Don Bosco.

L'Cssenvatorio di wwaeeinnmnobiliare.it evidenzic che a novernbre 2024, per gli irmmnobill residenzicli in

verndita sono stafi richiesti in medio € 217500 o metro quadro, conun aumento del 11,7 1% rispetto
a dicermbre 2023 (1.947 00 € /m#].

Medgli utirni 2 anni, il prezzo medio alinterno del comune di Brescig ha roggiunto il suo massirno nel
rmese di novernbre 2024, con unvalore di € 2.175,00 ol metro guadro.

I rhese in cul & stato dchiesto il prezzo piU basso & stato febbroio 20220 per un immobile in venditg

sono stat nchiestiin medic € 1.852,00 ol metro guadro.

B, AT
- PP
\\ﬁ-.»-—m,fw o

grafico dello variazione dei prezz di mercato - fonte: wewowiirnrnobiliore. it

MNel cormo del mese di novermlore 2024, 1 prezzo richiesto per gl irmmobill invendita a Brescia & stato
pid alto nella zong Centro Storico, con € 2.452,00 per metro guadro,
Al contrario, il prezzo pid basso & stato nella zond Urago Mella, Frimo Maggio, Sant Annad, Villaggio

Bodic conuna rmedia di £ 1.831,00 al meto guadro,

L'Csseneotorio immobilicre di wwwidedlistalit evidenzia irvece che il prezzo medio per unitd

residenziali site a Brescia, Quariere Don Bosco - Porta Cremona - Lamarmora, per il mese di
dicembre 2024, conmisponde ad €/mq. 1.818,00.

Medgliultirmi & anni I'andamento dei prezzi di mercoto & meglio evidernzdato nel grafico sottostonte:

grafico dello variazione dei preza di mercato - fonte: weow.ide alistalit
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Eiporto di seguito un estrottc dal focus provincicle del mercofo immobilicore residenzicle
predsposto dall’Agenzia delle Entrate — DP — Ufficio Provdncicle Territorio di Brescic, riferito al 1°
semestre dell’anno 2024,

Relatwvarnente ala zonizzozione del capoluogo provinciale, il cormune di Brescia nel 1° semestre

2024 & ancorg suddiviso in 25 zone OM| omogenees, di cul 2 exfraurbane.

LACITTA" DI BRESCIA

Figura ool < Noove Zone OME del Comune o Brescia

TEFLL Wk TR AT Rt e el D

i LA [Ty s M Y

Euella in cui & collocata o proprietd staggita & 1o zong OS2 Don Bosco, Vio Corsico, Wi
Solfering, Stozione, Via Cremond.

La cittd possiedes un nucleo storico ben delimitoto dad vecchio perimeto dove un termpo erano
dllocate le murg venete, e intorno a esso la cittd si & sviluppata in maniera quasi uniforme finverso

le periferie.
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II'centro storico & diviso in 4 zone OMI che fonno rferirmento alle diverse epoche delle zone urbane
al suo imtemo.

Le zone pid significative a livello i NTN *) si conferrnano essere 1a zong C1 (vid Veneto, Crocefissd
di Rosa, Ospedale, Mormpiano] con 255,1 NTH (il 17,5% delle NTHN del capoluogo] & una valczione
positiva del +140% rispetto allo stesso periodo del 2023; seguono poi lo zono 3 (Wia Milono,
Imdustriale, FAurnicello) con 136,4 TN (il 9,4% delle NTH del capoluogo) & ung variazions positivo del
7% (und delle poche zone per la guale si erg gid registrata uno varc@done positiva pari a +4,0% nel
17 semestre 2023 rispe tto dl medesimo perodo del 2022], la zond D3 (San Folo, VWoltg, Foro Boario,
Duco degli Abnuzz, Buffalorg) con 1302 NTN ma ung varigziones negativa del -28% e |a zong DI
(GLre Abba, 5. Annd, Urdgo Melld) con 1256 NTH e ung varigzione positivia del +7 0% (le ultime due
conlastessa quota di NTH del capoluogo pari a 8,%%].

Le zone con il pil esiguo numero di fransczioni del centro urbono sono la zona B2 (Fiozzale
Garibaldi, Cremona, Yia XX Settembre, FAi Ugoni] con 2 NTN, la zona D2 (Bornata, Poggio dei
Mandorli, Candle Maddalend) con 4,2 NTN & lozonda D8 (Borgo Wohrer] con 4,5 NTH.

(*1 NTH - nurnero di frarsczioni normalizote: corsponde al’indicatore dei volurmi di abitozioni
compravendute (Quindl dati delle comprovendite per settore, nel caso in esdarme per quello
residenziale].

Nop sults lcund gnhotdziohe per qudnio concerme o zona OM] Interessaio,

Dalla relozione di presentazionse della banca dofi OMI per il 2° semestre 2024, per guanto riguardg
il mercato residenziale, si evince quanto segue:

MNel cormplesso nel cormuni del Nord COwest, si registra un lisve incremento delle compravendite di
abitozioni nel terzo trirmestre del 2024 rispetto allo stesso trimmestre del 2023, pari o +2,5%, incremento
inlined con Mandamento nozionale per il guale & stata osservata und crescita degli scarmbi par al
+2, 7%, tosso in leggera accelerazione rispetto al’ultirmd rlevceions effettuata (era 1,2% nel
secondo trimestre 2024).

| comuni minor hanno fraindto 1 crescita con und vardzione del +2,8%, il elevata rspetto O
quella registrata nelle cittd capoluogo (+2,4%).

L'aurnento degli scamibol dguarda tutti | tagl dirnensionall delle abitczioni ma in particolare guelle di
ampia metratura, compresa fra 1158 m2 e 145 m2, che crescono del 23,.8%.

Eiglzi del 3% circa si registrano anche per le residerze di taglio piccolo, inferiore o 50 mz2.

La cittd registra un maggior numero di variazioni negatve con un dato complessivo di NTH in
decremento pori al -1,71%.

Frosegue |a tendenza ol riclzo del mercato delle locozioni favorita dollo propensione di Brescia o

Cittd Universitania e furistica e allg vicindnza di infrastrutiure (es. aeroport, autos trade, ferrowvidl.
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Rilevamento Quatazioni O SRieah D
27 semesty e 2024 17 semestre 2024 & ates
Valori comarzvendita |&/mg) | Yalor comarasendita (£:/mg) {
Comune fona Tipologia e it I erementi)
Kiin Klax Miedia Miin Rilax Med|a AfD ‘i
i ANTAF NI Ol T i A0 2500 o e
B3 ABITAZIOME CIVILE 2630 3.370 3.250 2750 3600 3.175 A 2.,36%
BA MBITAZIIME CIVILE 1.850 2.320 1985 1.750 2300 2.025 [} -1,985%
BS g = :
ARITET ITINT T T 2140 24RO 230 L-AS0 2500 217s A 6.21%
fex 21 € 83) 3
) 1 ABITEZIANE CIVILE 1810 2,050 1550 1.650 2200 14825 A 1.30%
\ 2 ABITAZIIME CIVILE 1320 1.800 1560 1.400 1850 1.625 o 4,005
(] ARITES IINT CIWVIE 1230 1730 148D 1400 LT50 1.57% o -f,03%
[ ABITEZIOMNE CIVILE 1640 1900 1770 1.600 2,000 1.300 u} -1,67%
s ABITAZIIME CIVILE 1430 2050 1740 1.500 1550 1.725 A 0879
¥l ARITEF ITINF CIWILF 1550 1.930 L.74a0 1.500 1950 1.725 A DEPS
ERESCIA
o3 ABTALONE CIWILE 1E5G 1.850 1780

fahella N. 2 - COMPRAVENDITE RESIDENZIALE - Rifevazione delfe guatazioni ¢ variezieni rispenro af
semasies precedente, staio 3 mamutentiane Nocmale, melle zone OMT aggeito 90 POR direnin.

Tabwlle 1. NTIV = worfouciuns D mgves o [rowineiols

e

Macroaree provineisll

Franciaeorla & Lagn d'lsea
Hinteriand "
Lago di Garda 2 Valtenesi
Fianurz Eresciana
Valle Camonia
*.J'mlé ‘5Phh 7

Walle Tromp a

Hrescia capoluoge
Intera PEOVINCIA

NTN
1% sem 2024

NTH
\ariazione %

1"sem2023 | 1"sem2Uid

Quota NTN
per provincia

1,5%
12.3%
16.2%
23,4%
——
45%
5%
100%

100,0%

Taballa & OQuatanions media & vatazione per macoasa prowiciale

Macroaree provinelall

Francizenta e Logo d15e0
Hirterland

Lzgo ol Garda e Valtenazi
Pianura Bresciana

Walle Camonica

Walle Sahhis

Yalle Trompia

Brescia capoluogo

Intera PROVINCIA

Quotazione media

d Quotaziene mediz
€fm# Varlaziona %
1*sem 2024 £°zem 2023  1°sem 202
1383 1,15%
1.519 1,60%
235 | 0.70%
1.163 . 0.67%
1245 1,05%
1.188 A487%
1.208 463%
1.9 . 1.81%
1.532 0,81%
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Tabella 11: NTN e quodazione media - macroarsa Brescia Capoluogo

Quotazione

NTN : Quotazione :
Danosdaisons NTN  Varnazions % o h::: meadia Vars mT‘lﬂ'd :a
i 1°sem 2024  1°sem 2023/ : ™ e namgtaeily
e X capoluogo AR *sem 2023
1*sem 2024 8 fPeam2024 o n
B CENTRO STORICO 448 4% 31% 2250 0.0%
PIAZZALE GARIBALDI, CREMONA, VIA XX Jr— " ;
B2 P : 20 50% 0,1% 1.850 0.0%
C.SO ZANARDELLI, PALESTRO, X . )
BI | GIORNATE. MAGENTA. PZZALOGGIA, 121 21% 0.8% 3.242 # %
| VITTORIA. PAOLOVI. VIAMAZIING | . i !
ViA CARMINE. BATTAGLIE, PORTA PILE, .
B | o, 745 33% 51% 2008 0,0%
VIA VENETO, CROC. DI ROSA,
\ c1 RPEE WMSUND 2551 16% 17.5% 1.994 0.0%
VA CORSICA. VIA CREMONA. VIA | i o
C2 | MAGGIO. Q.RE DON BOSCO, LEONESSA 120 26% B4% 1688 2.8%
£3 VIA MILANO, INDUSTRIALE. FIUMICELLO 136.4 T l 9.4% 1619 0.0%
C4 BRESCIA DUE 385 32% 2.7% 1.875 0,0%
V.LE VENEZIA, REBUFFONE, VIA ; .
' 1 i o ] ; )
C5 BOIFAVA, DIAZ, PIAVE, STAZIONE R I Stk T e
CB VIA RONCHI, PANORAMICA. AMBADORO 16.0 0% 1.1% 2644 0.0%
COSTALUMGA, COLLE SAN GIUSEPPE,
c7 RONCHET TR 50 50% 0,6% 2619 0,0%
D1 O.RE ABBA, SANNA, URAGO MELLA 1296 7% B,3% 1825 0:0%
D10 CAMPIANI, COLLINA 5. ANNA 13.2 B5% 0.9% 2718 -7ee
BORNATA, POGGIO DEI MANDORALI, 4 40 g 4
Dz CANALE MA A 2 24% 0,3% 2213 0,0% g
SAN POLO, VOLTA, FORD BOARIO, e i . =
D3 | puca DEGLIABRUZZI, BUFFALORA 1302 % 8.%% 1750 0.0% 5
- - - e — o
SAN BARTOLOMED, CASAZZA, V.GGID B - 5 E0; o
D4 | pREALPING 59.2 1% 41% 1.681 2.5% 8
| . — s = - . o
[s
05 fE;SA;Tawlcu. S. EUFEMIA, MADDALENA 450 e 315 1844 23% g
[
DE O RE LAMARMORA SUD, ZIZFOLA 320 7o 2.2% 1631 3 6% %
[
NOCE. EIB, VIA GRANDI ZONA E
o7 INDUSTRIALE 20 100% 1.5% 1.3594 0.0% §
(=]
0B BORGO WUHRER 45 -50% 0,3% 1.850 -2 5% %
=
0] IVECO, SANTEUSTACCHIO 6.0 500% 0.4% 1302 0.0% =
o
E1 DLTREMELLA, VIOLING, BADIA 251 33% 1.7% 1479 0.0% 3
L]
FOLZANOC. FORNACI. SAN ZENO 74.1 18% 51% 1.484 0,0% i
=%
d | nd 1240 0% B5% ng . “
T w
R1 | AGRICOLA 1.0 50% 0.1% m s
|
RZ | AGRICOLA NORD ‘ ; 0,0% nq g
Totale | BRESCIA CAPOLUOGO 1.457 2.7% 100,0% 1.837 0,5% 7
w
L]
7
L
3
=
—
o |
w
m
n
)
[w]
k]
E
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Il mercato delle aste immobiliari nell anno 2024.

Estratto dol “REeport Aste 2024 pubblicato dal Centro studi Astady Analytics di NPLsRE_Solutions:
Sono 78477 le unitd immobilian oggetto di asta in talic nel 2024 (con un confrovalore di base
d'osta complessivo pani o 10.887.445.116,31 ewo & offerte minime per 7422457128 83) con un
decremento di circa il 12% rspetto all’onno precedente (quando si sono registrate 85,174 unitd in
asta)], calo pil consistente relativo alle esecuzion civill immolbilian & aumento dei loth in vendita
nelle procedure concorsuali, soprattutto per 'owveio dell’ oftivitd liguidatoria nelle nuove procedure
introdotte dal Codice dellg Crisi di imnppresa.

esecuzion 2024 [ :¢ 507
IMMOBILIARI 2023 I 72 466

ProcEDURE 2024 [N 15.797
CONCORSUALI 2023 [ 12.622

CAUSE 2024 [ 3.003
CIVILI 2023 [ 3.086

Gweste vanodoni sono sicuramente state influerzate anche dai recent inferventi normativi che
hanno negli onni efficientato | procedinmenti, dalla rforrma del 2015 all’infroduzions del Codice
della Crisi di Impresa, sino allg rifomrma Cartabia.

Con riguardo dllg distribugone feritoriale dei lofti in vendito, o livello regioncle o Lomibandic si
conferrna al primo posto con 10439 unitd stoggite, pand al 13,3% del fotale, seguita da Sicilia con
2454 immaobill (12,05%) Lozio con 7.625 (2,72%), Campanid con 5,655 [7,21%) e Marche con 5,618
(714%), mantenendo le posizion guasi invaiate rispetto al 2023, guando o guinto posto figurarg
perdld Toscand, che org & invece alsesto posto.

Dei 78.477 imrmobili in asta, oltre il 32,42% ricade nelle regioni del Nord talia, anche se o loro
distribuzione teritoricle risulta frammentata.

Al centrodl 31,15%, al Sud il 2005% e nelle lsole il 14,37%.

Successivamente all’analisi del macro doto nozionale e a quello delle regioni, siamo entrati nel
deftaglic anche guest’'anno delle 107 province talians, dove 1a frammentazions entra ancorg di
pil nello specifico. Sono 15 le province che, da sole, controllano circd il 36% dei 1ot su bdse
nazionale. Nel 2024 |0 provincia di Romg superda nuovanmente guella di Milano, che scende invece
dl 5% posto, superatd dad Perugic, Cosenza e Catanid, anche se lo scostamento & lieve (Romd 4747
-Penigic 2034, Cosenzg 2021, Catanic 2024, Milano 2021].

cameanc:s [ 0.5

siciura | ¢ 451

campania [ G655
wancrs I 5 ¢ 15
Toscana I 5524
rucLia [ . 501
cavanria [N 337
EMILIA ROMMGHA _AJE;H
wenera [N 031
LU, 8 kR
sxncecus [ & 204
asnuzzo [ 3 713
veris I 245
ueuria [ Son
masiicars 080
FRIULI VENEZIA ciuLia S0
wmowise W 542
TREHTIHG ALTO ABtGE 440
vaLLE oracsTa U8
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II'52,99% delle unitd irmmobilian cll’osta & riconducibile alla categoria “residenziale™ ed & costituita
da gppartgrnent, monolocali, mansarde, attici, vile e vilette, nella moggior parte dei casi tutt
abbinati od autorimesse e/o cantine.

A guesti si sornmc un 11,1%9% di postl auto e autorinmesse invendita in lot autonomi.

HOTEL

CANTIER|
I COSTRUZIOHNE ECHFICT & DESTINGAZ ONE
0,805 PARTH.OLARE
0,88%

C _.u.-n,r.;u_:.l.l ==
i ASE DI CURA
o CASE DI CUR#
L‘AGA‘{%P\.“! ‘ S
BoK E PosTIAUTC - SR
1117% SN
UFFICI/MEGOZI/ RESIDEMZIALE
. \L';_:.\il ~.':.'r.rrcft':|.r- I_I 23,97

11,33%

TERREM|
1299%

Lo studio ha evidenziato che il residenzicle si assesta ol 34,70% di aggivdic ceione che, sommato dl
FEMR di estinzioni o sospensiond, porta ad averse undg percertudle di ot superiore al 45% di

definizione per aggivdicazions o accordo transattivo,

ASSET CLASS LOTTI AGGIUDICATI % ESTINTI'SOSPES % DESERTI
RESIDENZIALI E BOX 22747 15,70 9,30 50,20
STRUMENTALI 5869 32,37 5,26 58,48
TERRENO d1a81 2744 673 60,83
ALTRO T3 s | 5,61 64,80
TOTALE 3z210

I Tentro Studi Astasy ha inoltre intenvistato | principali operaton immobilian presenti sul fenritorio, e i

Hsconti honno evdendato le seguentt tendenze nozionali:

o  Tendenza gererdle: le aste immobilian hanno visto un incremento della partecipazdone, in
parficolare do parte di privati, attratt ddla perceziones di risparmio rspetto ol mercato
libero.

e Settori pid coirvolli: il settore residenzigle & guello pid colpito dalle esecurion, con un
interesse predominante verso le primme cdse & le proprietd in aree ubane o fuhistiche.

¢ FPartecipozione wvaorabkile: Linteresse varia a seconda delle zone; le aree costiere e 1 grand
centri urbani mostrano una domonda costante, mentre le aree inteme o rurcll registrano
reno partecipozions.

s Differerze teritoriali; zone come Milano, Morza, e le cittd turistiche del Nord e Centro Italic
sono parficolarrnente inflazionate, con prezzi che taholto superano il valore di mercato.

s |nteresse estero: gl gcguirenti stranied, specialmente nord-europel & russl, puntono su
immmnobill di pregio e cose indipendent in ares turistiche o interme, come Langhe, Toscana,
e Liguna.

s  Yontoggi e limiti delle aste: sebbene le aste offrano prezzi compeftitivi, l'aurnento della
partecipozions e i rschil associati (25, cccupadone degl immobill] iducono | corvenienzg

rspetto al rmercato libero.
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s |mpatto post-pandernico: | Covid-19 ha portate o una temporanea diminuzaone delle
esecuzionl, mad il mercato si & stabilizzato, con un aumento dell'inferesse per le aste negl
UItirni amni.

o Crificitd nel residerzicle: 1a difficoltd d accesso al credito e il rischio di immobil occupat
restano barriere importanti per rmolti acguirent.

s  byoluzdione del mercato libero: porodossalrmente, | mercoto libero pud offrire affan miglior,

grozie cllo minore concorenzd rispetto alle oste.

Infine evidenzio un dato precisato dal comunicato stompa della societa Bemy 5l zocietd che
rmonitora Pandarmento del mercato immobilicre e delle aste in Kalic), relativamente
all’Csservatorio Brick.

L'andamento delle diverse fipologie immobiicn aggiunge ulterior elermenti di inferesse: tuth |
segrnenti immobiliar sono in forte controziones, ma cid che pid colpisce & la diminuzione registrato
dal cormparto residenzicle.

Per quanto riguarda i Tribundli locali, a Brescia sono state pubblicate 2.425 aste {-32% rispetto
allanno precedente).

A Milano ne sono state pubblicate 2447, | 20% inrmeno rispe tto ol 2023,

EAF SRR EEL RSP AR A PSSR EEEEEL SR LS EEEEEELEEER S E LT

M roerito ol mercato immobilicre di rifedmento, i finl dell’analisi econormico-estimativa, un
segrnento di mercato, in termini concret, & definito rispetto cisequenti principali porametr:

s |ocolizzozions;

s Fconomico;

e Corgtteristiche del sito

e Destinozione;

o Tipologiaimmobilicre;

s Tipologia edilizic;

o  [Dimensione;

o Cargtten dello domando e dell’ offerta;

e  Formao di mercoto;

s Filtering;

o  fFose del mercato immobiliare.
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Di seguito si riporta il segmento di rmercato individuato peril lotto onalizzoto:

PARAMETRI

LOTTO UNICO

Tipo di contratto

Comprovendita

Crestinczone

Residenzicle

Tipologia immobiliare

Appartamento trilocale

Tipclogia ediliza

Complesso plurifamiliare di medie dimensioni

Drirmensioni

Mede

Forma di mercato

Concorrenza monopolistica

Livello di prezzo

€/rmg. 1.500,00

dell'operazions

Fose  del  mercato
) - Leggera contrazione
immokiliare

CARATTERI DELLA DOm ARNTA E DELL GFFERTA
Acquirenti Perzone fisiche
Wenditon Parone fisiche
i o tive Utilizzo direttoflocazions

INDIVIDUAZIONE DELLA FASE DI MERC ATO:

L'andamento del mercato & rappresentato anche con il cosiddetto CICLO DEL NIDO DPAPE

irmodello dell’esggono].

Sitratta di un grafico che raffigura un andamento escogondle, ramite il guale vengono evidenzate

2 varle fasi del mercato immobiliare.

M base o quanto esposto nel paragrafi precedent 'aftudle fase di mercato & la n. 4 in cui il

numero delle trarsczioni & in leggero calo ed i prezzi sisono mantenuti stobill.

Indice prezzl immoblllsn

Indice delle compravendite

LE FASI DEL MODELLO:

= Fase 1: prez=i stabili @ suments dal
numeno d compravendite;

= Fase 2. prezz e bansazioni in crescita:

=3 Fase i prers continuano a salire ma e
compravendie rallentanc

= Fase d: | prersi sono stabili e le
ransaman m aala:

<9 Fase S prers e ransazioni in flessone;

Fase 81 prezz sono in cale ma e
Sompravending fncomincians 3 crescens
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3.Descrizione delle unita immobiliari oggetto di valutazione

3.1 DESCRIZIONE SINTETIC A DEI CESPITI

Descrizione generale.
La proprietd & costituito da un apportarnento trilocale (orginariarmente guadrilocale, modificato

rnedicnte demolizione di un tovolato divisorio infenoosto Ta lo cucing e 1la comerd) posto al piano
quarto di edificio condominiale denominato “Dalmazia 117, completo di canting ed autorirmesse
collocate al piano seminterrato del fabtbricato, Alle unitd stoggite compete |0 Quotd propord@ondle
delle parfi comuni dell’edificio, Visi accede daun’urnica scala comune, interna al fablbricato,

La predetta scala corsente I'ingresso alla canting esclusiva posta al piano seminterrato.

Dalla strada privato posta o nord dell’edificio si accede dlla rampa caraia, quindi al corfile
condominiale che pemette il colegomento con 'autorimessa seminterrata. | fabbricato s
dispone su sedirme ad L, s sviluppd su cingue piani fuor ferra olfre ad una copertura giana
(denormingta terrazzo comung]. || livello seminterato, che si svilupoa su pianta iregolare, contiene
le cantine e le cutorimesse.

Appatamento di cui al mappale 123/33.
Dalla scala interna ol fabbhicato, comune e priva di ascensore, posta in lato sud dell’ edificio, si

accede dl oppartarmento collocoto ol piano quarto. Lunitd abitativo rsulta intermarmme nte
suddinvisa in: aftio-ingresso-cormdoio, cucina-pranzo, due camere da letto, bagno ed un bacone
esterno esclusivo. Dal predetto vono scald si occede onche al livello superiore, adibito g ferozzo
comune ([Coperfurd pionag). 5 accede anche al pigno semintergto e, mediante un corridoio
cormune, si raggiunge il locale felerscaldamento, anch’esso comune ed un ratto di disimpegno O
fondo chiuso che permette 'accesso allg canting esclusiva. Lunitd immobiliare rsulta gttudmente

locota a ferd. Nel contratto di locozione in essere non rsultg indicatg 1o canting pertinenziale, che

infotti & drasta nella piena disponitilitd del DE (situozione confermata daollo stesso, in occasions

delsopralluogo insud presenzd — terzd visita del 23,707 /2025].

vista del condominio dalla Via Dalmozia
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Autorimessa di cui al mappale 123/39%.
Dallg corte scoperta, ala quale si accedes da und rampa carraia ed wn fratto di strada privata, si

raggiunge 'autorimessa posta al piano seminterrato del condominio.

L'unitd si dispone su piantd iregolare e |0 sud capacitd di parcamento & di und sola autowve thura,
di piccole dirmensioni.

L'autorirmess o non risulta athualmente locota a terd poiché nonindicata nel confratto di locazione
in essere, pertanto rirmasta nela piena disponikilita del DE Eitucdione confermmata dallo stessa, in

occcsione del sopralluogo in sud presenza — terza visita del 23,01 /2025].

rilasciata dal Comune di Provaglio d'lseo il 05/11/2016, di seguito denominato conduttors, che accetts, l'unita
immabiliare sita in Brescia (BS) via Dalmazla n® 85, composta da tre vani, piano quarts. L'unitd Immeblliare oggetto del
presente contratio viene concessa complataments arredata,

Eztremi catastall identficativ dell'unita immobiliare: I'unitd immaobiliara & censita al Catasto Fabbricati del Comune di
Brescia, sezions SNA, foglic 26, particalla 1304, subaltermno 33, categoria Ad2, classe 2, rendila catastale euro 464,81,

Wista dell’autorimessa dalla corte inferna condominicle

Caratteristfiche del fablbricato in cui & posto I'appartamento staggito:

Strutturc:

fondczioni, rmun di cantinato, pilast, tronvd, cordoli, rampa dellascala ed aggettiin c.a. in opera;
rnuri in laterizio forato;

soldiin lotero-cemento;

coperturd piand in latero-cermento, con sovrastonte guaing di impemneabilizzczions;

divisori intemi in laterizio forato;

imfonaci interni con finitura al civile e tinteggictura;

facciote poazicdimente finite al civile tinteggiato ed in parte rivestite inlastre di gietro;

Irpicnti;

unitd abitgtiva collegata allimpianto centralizzato di felerscaldamento (o caldaic & posta al
piano seminferato, in un apposito locale, accessibile do parte della ditta incaricota per 1o

ranuterzions);
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terrnosifoni a picstra, in allurinio;

apparecchi sonitar in ceramic o, rmarca ideal Stondaord;

vasca da bagno;

rubinetteria in accicio;

boiler per gogua calda di fipo elettrico, persile, rmarca Stomn

impianto elettico incassato e sottotraccia, frutti e placche marca YWinnor,

citofono marca Terraneo;

impianto d condizicnarmento dell’oria con split rourali & motore o povimento (posto sul balcone],
rnarca Generdl;

Finiture:

portoncing di ingresso di fipo blindato, dvestito in legno;

porte interne tamburate, con vetro, rivestite in legno, consopraluce, quella della cucing del tipo a
pacchetto;

serrament esterni in legno, vetrocarmera, avvolgikili in matendle olastico;

porvirnent intemi in marme tte in gronigliog

povimenti e rivestimenti interni della cucing-soggicmo-orarzo in ceramica

povirmenti e rivestirmenti interni del bagno in ceramico;

povimento esterno del balcone inpidstrelle in gres rosso;

pargpetto in metallo vemicicto.

ACCESSI

L'accesso pedonale all’unitd abitativa awvviene dall’unica scalg comune condominicle, posta in
lato sud del fabbricato, all’ altezza del civico 45 di Wia Dalmozic.

L'accesso dlo canting & garantito dallg scola interna e da un camidaoio, entramioe comuni.
L'accesso allgutorimessa awiene dal cortile comuneg scoperto, posto dl piano seminterrato, dl

qudle si gunge da und rarmpd e dd un Tratto distrada priviato asfaltato.

CONFINI

Do nord ed inserso oranio:

Appartomento di cul al mappale 123/33: scalg comune, altra wi., vuoto per due lati ed wi. di altra
propheta,

Contfing di cui al mappale 123233 wld. di altrg proprietd, locale telerscaldogrnento comune, Wi, di
altra proprietd e coridoio comune.

Altorimessa di cul al mappdle 123739 vuoto [vano “morfo’], corfidoio cormune, corte cormune, L.

ci alfra proprietd, comidoio comune,
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Rilievo delle consistenze: = Imterno
O Esterno
= Diretto in loco: misure O cdrnpions
O Desunto da: planimetria catastale

Note: NessUng

Criterio di misurczionez SEL B Supericie Estema Lordo
SIL O Supericie Intema Lordg
SN O Supedicie Intema Netto
Calcolo superfici di proprieté

Destingzions Superficie Imdice mercantile

Superficle pHncioals

Appartomnento - mappale 123733 2 &8,00

Superfic secondaris

Cantfina seminterrata - mappale 123733 2 4,00 20%
Bolcone - maoppale 123733 2 400 30 %
Autorimessa semint, — mappale 122739 e 17,00 45 %
Supedicie commerciales 2 78,10

2SH : per Superficie Esterna Lorda s intende Farea di un edificlo delimitato da elament! perimetrall verlicall, misurata esternaments au
clascun piano fuor terra o entro terra allz quota convenzionale di mi. 1,50 dal piano pavimento,

SIL per Superficle Interna Lorda siointends Farss of un'units imrobiliare, misurata lungo I perimetro interno del ruro perimetrals
gsterno sy clascun piano fuoriterrs o entro terra alla quota convenzionale di mt. 1,50 dal piano pavirmento;

SIN: per Superficie Interna Netta s intende farez o un'unita immobillare, determinata dalla sommatonz del singoll vani che
coshibscono Funita medesima, misurata lungo I permetro intemo del mun e del tramezzl per clascun piano fuotiterra o entro terra alla
quota convenzionale of mi. 0050 dal piano pavimento. (Codice delle Walutazioni Immabilian - Tecnoborsa — quinta edizione — capitolo 15
— par. 4],

3 Peor sypedicie commmerciale & intende una supedicie fitizia formata daltinlera superficie principale e da frazioni delle superfici
secondane delfimmobile (Codice delle Walutazioni Immobiliari - Tecnobaorsa — quinta edizione — capitola 18 — par. 2.

Tutte le supedici cormmerciall sono state determinate sscondo I criter’ di rmisurazions tguardanti il libero mercato immobiliare ardinario &
standardizzato, cosl come previsto dalla Dorsa framokbillare df Brescia [Probrixia — CUIAS of Brescia)
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3.2 AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE

3.2.1 legitimita edliizia — urbanitica

Anno di costruzione e/o di ristiutturazione totale

O
&
O

Fabbricato anferdore all’lentrata inwvigore della L 11580,/1942
Fabbricato antedore 01 /0971947
Fobbricato successivo 01 /0911 9467

Titoli autorizzetivi es amincti

[ Elenco

adl Le domande di sanatoria depositate presso PUTC ed ai sensi della Legge 28021285 n. 47
indicano I'esisterza di una licenza edilizia n. 3421 /74 rlgsciato in data 27 /101240,

] MNomé statg reperita copia del predetio documento presso FUTC;

c| Lo dormonda di condono relativa dl’ cppartamento staggito (ex moppale 1204 /33] & stoto
depositata in data 146/05/1%84 con prot. n. 14978 — progressivo n. 0272993804 /8;

dl La relgdone tecnica alegato alla domanda di condono precisaova anch’essa Mesisterzo
dellg succitata licenza per opere edilide;

el A luglio del 1941 & stoto redatto un progetto in variante, alegato alla pratica edilizia ma
non riportante alcun timbre o firmng ufficiale;

f| Estato accertato che il progetto in variante cormspondeva, quasi fotalmente, allo stato di
fatto dei luoghi;

gl A dicemibre del 1941 venivd rilasciota 'autorizzazions di abitakilitd n. 2421 prot. gen. E n.
474460 prot, div. W,

h)  Noné stata reperita copia del predetto docurmento presso TUTC;

i  Dallesame della “descrizione della casa” riportata nel citato documento di abitclilitt &
emerso che 'autorzazione & stata rilcsciota conriferimento al progetto inwvariante e non o
guello criginario allegato alla licerza edilizia riloscioto;

il Previo gccordo con 'UTZ, & stota depositata o domanda di condono, in considerczione
del fotto che le opere sono state Utinmdate dla fine dell’anno 1941;

k] E' stata gppurdta Pesistenza i un provwvedimento gutoizativo in sandatoria per opere
chisivamente eseguite, corsistenti nella ristrutturczione ed ampliorento di fabbricato
esistente, rilosciato dal Sindaco del Comune di Brescia in dato 22/06/198% con boll. .
14978 84 — pag. n. 012578/84. || provwedirmento (outorizzazione grotuita) & stato rlasciato a
favore della socie’rn‘:]—, consede i_

[l Denuncia di inizio atfivita depositata presso PUTC del Cormune di Brescia in dota 01,04 /1994
conprof ne 1084 (pag. n. 99346 del 0504/1994) per opere intfeme: goccorpamento di dues wani
(cucino-cotiura & camerd) per rcavare und cucing “abitaile” mediote demolizone di
fovoloto divisorio, chisurg di ung porto internd, posd nuowvo  povirnento  interno,
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adeguamento impianti del nuovo locde, rivestirnento inferno della parete in cul verranno

‘collocat gli aredi della cucina. La dia é stata depaositata dal debitore esecutato.

O Docurmentazione wvisionato:
¥ Tutte le protiche edilizie suindicate, compresi gli elaborati grofici progettuali ad esse
dlegate.
| Fonte docurnentozione visionata: Ufficio Tecnico del Cornune di Brescia
X Data verifica urbanistica: 14/01/2024

Estratto dalla towola 1 allegata all’ outoizazione del 22;’Dailf1‘989-com oo N 019578 /846 — picno

Cudrto

Estratto dalla taveola 1 allegata all’autorzozione del 22 06/1989 con p.g. n. 019578/84 — piano

seminterrato
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Estrotto dallo tavola 2 dllegata all’ autorizzazione del 22/04/198% con p.g. N 019578 /84 —sedione

Estraotto dalla tavola unica allegata allg denuncia di inido atfivita depositotain dota 01041924
con prof. n. 1038 (p.g. n. 9534 del 05/04/1994) - progetto

Estratto dalla tavola unica allegata allg denuncia di inido atfivitd depaositata in dota 01 /041994

con prot.n 1034 (puag. n. #9346 del 05,04/1996) —sovrapposizione
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Situazione urbanistica
5| Strurmentos urbanisfico
O Convenzione Uhbanistica

O Cessioni dirith edific otori

Dal sito web del Comune di Brescia www.comune.brescic.it)

I Comune di Brescia & dotato di Piano di Governo del Teritorio (PGT) approvato dal Corsiglio
Cormuncle con delibergzione n. 57715378 PG del 19/03/2012, vigente dal 2470/2012 con
["cvvenuto pubblicazions sul BULE.LL n. 42 - Sede Awvidsi @ Concorsl, Successivamente, il Comune hg

approvato varanti sio di cangttere puntuale, sio generale.

Siomette lindicozione delle varant approvate nel corso degli anni.

I Documento di Piono del PGT & ogg vigents in forza della proroga dei temnini o wvaliditd assund
con delibera di consiglio comundle n. 35 del 24/05/2021, ai sersi dell’art. 5 comma 5 dello LLE. 31
del 28/11 /2014,

L'ultima wariante & costituito dalla correzione di errore materiale del PG, vigente i sensi dell’art.
13, comma 14-Bis, della LE. n. 12/2005 e s.m.i., approvata con delibera di consiglio comunale n. 5
cdel 28/11 /2024, pubblicata sul BLULR.L n. 1 del 02/01 /2025,

Estrafti dallo strumento ulbanistico comunale vigente per individudzione gzzonamento della

proprietd staggito.

TEssule 5 pevalorte deslnazions resdenziala (NTA wan)
B |TSEULD 3 Devalaras CSnEzions Mesdeneiaka - vilagan Marcoin)
NTAarET)
Tirgsitn & [revahorie ciest marions rrsdeneiaa mamben o s
wabr B paesishoo e pmiendabe (KTA ot 81)
i ' vy wersichornal con rilevimie pressreas o commes i (NTA an A1)
=l
Tegsida & Soavilerae distina Fions SoanmerTiaks o S ibala
INTA ar 0T}
Tassubo yonevalenie destinazions terziann ¢ dinerionak:
N 1A QM EY)
|255080 A grovalenic dostinazions produliva ¢ ariponals
SRS WTAanel]

|- “-“ Tssugo a i chisd munsipms odutiva o ariinay
?': S e bviitariord Se b sttt sl il (NTA art BRI

G O MPCHE (T T

Estratto dal Piano delle Regole: tovola di sinfesi delle azioni di picno
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Limitazioni urbanistiche

O
O

Yincoli utbanisticl: nessuno
Yincol amibientali: nessuno

YWincoli poesaggistici:nessuno

Limiti e riferimenti territoriali
- .-_.ri- C{Iﬂﬁll[_.‘ cl_}rnunalc
‘ —<_I= Perimete centro antico
Centro Abitato

Aree "ex cave”

L
e © | \iabilita di previsione

7]

Estratto dal Fiono delle Regole: tovolo dei vincoli armrministrotivi

Gl elcorati grofici sono stafi modificat a seguito del’aporovazione di varanti & retifiche di cui g

vare delibere del Consiglio Comunale:

- Dz,
-DaCuiC.
-DuCuC.
- D.C.C.
-D.G.C.
-hesa del 3007 2018
-h 23 del 2603 2018
L h 7o del180% 72015
Lh 77 dell8 %2015

-DuCC
B ER GRS
L ER GRS
-Da

- Dz,
- Dz,
-DuCuiC.
-DaCaC.
- D.C.C.
- D.C.C.
- Dz,
- DuCuC.
-D.C.C.
- D.C.C.
-D.C.Cl
HDuCC.
. n. 30 del 2904 2024
. 34 del 2408 2024
b 3% del 24 06 /2024
Lhsah del 25011 /2024

-DaCiC
-DaCC
-DaCiC
-DaCiC

mo 108 del 20122017
n. 23 del 2803 /2015
n. 26 del 2803 /2015
me30 del 1604 2015
me38 del 1604 2015

n. 90 del 26102015
n. 27 del 07 £13 2019
n. 24 del 1002 /2020
n. S8 del 29071 2021
me G5 del 22071 2021
me 10 del 2102 2022
n. 168 del 22 £14 2022
. 49 del 22 07 2022
. 8 del 27 02 /2023

n. 19 del 30,03 2023
n a0 del 1610 ,/2023
n FA del 2112 /2023
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il 5ottoscritto Geometra BELLINI Luciane, iscritfo all’Albo dei Geometrie dei Geometri Laureati della
Frovincia di Brescia ol n. 4470, in qualitt di Bperto Volutatore incaricato dall’ll.mo Sig. Giudice
dell’E.l del Tribuncle di Brescia, in funzione delle ricerche effettugte presso PUT Comunale ed in
bose a guanto rlevato inloco, relotivarmente ai beni oggetto di cul allo procedura esecutiva n.
39%/2024, conla presents

DICHIAR A
| lo REGOLARITA edilizo - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai fitali
abilitotivi edilizi citati.
O la NOMN REGOLARITA edilido - urbanisfica della costrugone e le difformita della stessa aititoli

abilitctivi edilizi citafi, per le seguenti motivogioni: - - -
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2.2 Rispondenzo catastale

Collocadone deibeni — estratto di mappa CT - fonte: Geo Fortale della Provincia i Brescia

Mon & stato possibile reperire 'elgborato grafico di subalternazone e 'elenco dei subalterni del

rnappale 123 del foglio 145 sezione wurbona NCT [gid foglio 26 del mappdle 1304 seFione urbong

SHA]

La proprietd oggetto del seguente rapporto di valutazione risulta catostalmente identificata cosi

COome segue:
Catasto Fabbricati — Commune di BRESCIA (codice catastale B157) — (BS)

Appatamento e cantina pedinenziale: Sezione Urbano NCT - foglio 145 — particella 123 -
subalterno 33 - zond censuaria 2 — categoria A2 — classe 2 — corsisternza & vani - superficie
cotostale totole 70 mg. fotcle escluse aree scoperte 49 mog. — rendito £ 444,81 - Wia
Dalmczian. 15 - Fiano 51 -4 (ex mappale 1304733 del foglio 26 sezione SMNA)

Autorimessa; Sezione Urbano NCT - foglio 145 — parficella 123 - suboltemo 3% — zond
cersudna 2 - categona C/é — classe 7 — consistenza 15 ma. — superficie cotastale totdle 15
g, — rendita € 72,79 = Via Dalmozia n 15 = Piano 31 {ex mappale 130439 del foglio 26

sezlone SNA)

L'attucle intestazions della succitata proprieta innmobiliare risulta essere |a seguente:

Sig._ Figto 0-. il- codice fisoole_—
diritto nuda proprieta per la quota di 1/1 (noto del Valutotore: frattasi del debitore
esecUtato nella procedura esecutivia n. 399 /2024)

Sig._ ncto o_ il- codice fiscole_—
cliritto vsufrutte per la guota di 1/1 (nota del Valutotore: frattcsi del padre del debitore

esecutdto nella procedura esecutiva n. 39%,/2024)
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Moto del VMolutatore: in base allinfercgozione effettugta presso I’ Anagrafe Nazionale & emerso
che i Sic. (G cccecuto in doto 13/05/2023, pertanta il figlio, sio. (| EGKIKGEGD
divenuto pieno proprietario delle W staggite.

Mella banca dafi dell’ AdJE non risulta registrato 1o dichiarazione di riunione dell’wsufrutto mortis
Causa.

Tale incombernza dovrd essere ofternperato mediante apposita voltura catostale nella guale

veranno indicate le modifiche del dirtt deisogge th interessati.

Idenrtificazione pregressa dei beni

Imordine alllappartamento ed alla canting perdinerzicle di cul al mappale 123 /33:

Irmpicanto meccanografico del 20/04 /1987

- ALTRE CAUSE DIVARIAZIONE del 25/02/1986 - Volturan. 4544 /B/1784 In ot dal 16/09/198%

- Afto del 28/04/1993 Pubblico ufficicle COGOL G. Sede BAGNOLD MELLA (BS) Repertorio n.
54275 - COMPRAVENDITA Voltura n. 12144.1/1993 in affi dal 01/02/1997

- WARIAZIONE del 25/02/1984 in atfi dal 28/09/1998 WaR, COMNSIBTENZA - CLASSAMENTOD E
RETTIFICA IDENTIFICATIVO PER ERRORE DI REGISTRAZIONE (n. 4544/8.1/1984)

- Afto del 15/01/2007 Pubblico ufficiale BARCA FABIO Sede BRESCIA (BS] Repertordo n. 4803 -
DOMAZIONE ACCEITATA Noto presentats con Modello Unico n. 17530 ,/2007 Eeparto Fl di
BRESCIA in atti dal 22/01 /2007

- DENUNZIA (NEI PASSAGG] FER CAUSA DI MORTE) del 30/03/2011 Pubblico Ufficiole-
sede BRESCIA (B3] - R.U. (G roc del valutatore: madre del debitore esecutato
nelld procedura esecutiva n. 399 /2024 Yoltura n, 19373.1,/2013 - Frotica n, BS01 44375 in atti dal
0&/08,/2013

- WARIAZIONE del 25/02/1%84 in otfi dal 28/0%/1998 VAR, CONSIBTENZA - CLASSAMENTO E
RETTIFICA IDENTIFICATVO PER ERRORE DI REGISTRAZIONE (n. 4544/8.1/1988)

- WARIAZIONE del 01,01 /1992 Voriadone del quadro tarfforio

- Wariczione del 09112015 - Inserimento inwisura dei dofi di superficie

- VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO MAPPE del 27 /06,2024 Protica n. BS020220% in

atti dal 27 /04/2024 W ARIAZIONE IDENTIFIC AT O (n, 202209.1 /2024)

- AllMintemo dello protica di condono edilizio di sensi dellg Legge n. 47 /85 & stata inserita o copid

della denuncia di vaniozione n. 4544/B/1984 del 25/02/1984 in forza dello guale & wariata 1a

corsistenza dell’u.. e la denominozione della ditta catostale infestata
Imordine all’autorimessa di cul dl mappale 123 /3%

- mpignto meccanografico del 20/08 /1987

- ALTRE CAUSE DIVARIAZICNE del 25/02/1984 - Voltura n. 4540/B/1984 in athi dal 14/09/1989

- Affo del 28/04/1993 Pubblico ufficicle COGOL G. Sede BAGNCOLOD MELLA (BS) Repertorio n.
54275 - COMPRAVENDITA Voltura n. 121464171993 in affi dal 01/02/1997
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- WARIAZIONE del 25/02/1984 in affi dal 25/09/1798 WARE. COMNSISTENZA - CLASSAMENTO E
RETTIFIC A IDENTIFICATNVO PER ERRORE DI REGISTEAZIONE (. 4540/B.1/1%84

- Afto del 15/01/2007 Pubblico ufficicle BARCA FABIC Sede BRESCIA (BS) Repertorio n. 4803 -
DONAZIONE ACCETTATA Noto presentata con Modello Unico n. 1793.1,/2007 Reparto Pl di
ERESCIA in atff dal 22/01 /2007

- DENUNZIA (MEl PASSAGGI FER CAUSA DI MOETE] del 30/03/2011 Pubblico Ufficiole-
sede BRESCIA (B3] - R.L. (GG otura n. 193730 2013 - Pratica n. BS0164375 in atti dal
06,08 ,2013

- WARIAZIONE del 25/02/1984 in affi dal 28/09/1998 VAR, COMNSISTENZA - CLASSAMENTO E
RETTIFIC A IDENTIFICATIVO PER ERRORE DI REGISTRAZIOMNE (n. 4540/B.1/19584)

- WARIAZIONE del 01/01 1992 Varazone del quadro tariffario

- MWaiczione del09/11/2015 - Inserimmento inwisura del dati di superficie

- Alfinterno della pratica di condono edilizio di sensi della Legge n. 47 /85 & stata inserita la copid
dellg denuncia di varnozione n, 45407619846 del 25/02/1%84 in forzo dello quale & wvariata 1a

consistenza dell’u.. e la denominozione della ditta catastale intestata

Elenco documentozions visionata:
- Estrotto di mappa NCTE;
- Flanimetie catastall NCEL;

- Wisurd storca perirmmmobile delle due wl. staggite

Dotawverifica cataostale: 14,/01 /2025
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZIA CATASTALE

Il Sottoscritto Geometra BELLINI Luciane, iscritto all’ Albo dei Geometri e dei Geometi Laureati della
Frovincia d Brescia ol n. 4470, in qualitt di Bperto Volutatore incaricato dall’ll.mo Sig. Giudice
dell’E.l. del Tribunale di Brescia, presa visione della docurnentczione reperita presso |a banca dati
dell’Agerzia Enftrate — Direzione Provincicle di Brescio — Ufficio del Territorio in data 21/11/2024, di
guanto rilevato in sede deisopralluoghi effettucti in dato 19/12/2024 - 07/01,/2025 - 23,/01,2025, in
orcine dllg conformitd cotastale di sensi del DL N80, comvertito con modificcdoni dalla Legge

n 12210 es.md., conla presente

DICHIARA

O lo REGOLARITA catastale rispe tto alla stato attuale dell’immobile:

& lo NON REGOLARITA catastale rspetto cllo stato affudle delllimmrnobile per le seguent

rno tivazion:

- limitgtamente all’unita abitativa (mapoale 123/33] posto al piano guarto del condominio si
evidenzia I'omesso aggiomamento delle modifiche dichiarate ed effettucte in forza della
denuncia di inizio atfivitd depositata presso I'UT del Comune di Brescia in data 07,/04/19%946 con
prot. n. 10346 (p.g. n. #934 del 05/04/19%98). | lovor, in sinfesi, hanno interessato [ demolidone di
un tovolato divisorio, internposto ra Porigingrio locale cucino-cotturg ed una cameng da letto,
al fine di redlizzore un unico locale ossia und cucing *abitabile”, con ammodernamento di
innpicnti e finiture;

- Alimitgtamente all gopartamento (mappale n 12333 omessa indicazione dell’ altezza infema
dei locali abitativi;

- l'alterza intema dellappatamento & stota rilevato in loco ddlo scrivente, comspondents a
204 mt., conforme guindi — con le dowvute “tolleranze”™ costruttive — a quella indicata nella
seZione allegata al provvedimento autorizzativo in sanatoria per opere abusivarnente eseguite,
rilcscioto daol Sindaco del Cormune di Brescia in dotg 22041989 con boll. n. 14978/846 — p.g. n.
019578/84, altezza internd riportata in 3,00 mt,;

- relgtvamente alle wi di cul al moppale n. 123733 ([canting esclsiva semintermatd) e n, 12339
(autorimessa seminterrata): s eviderzia Femrata indic azione dell’altezza intema (2,50 mt.) che,
rilevata in loco risulta conforme o quella indicata negli elaborati grefici relativi - al
provvedimento autorizzativo in sanatoria suindicato del 22/04/1%8% che dporta, nella sezione

tfresversale del fobbricoto, un’altezza interna par o 2,20 mit.
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Quindgi, o fronte di guanto suindicato, sard necessaro regolarzzare e situcEioni segnolate

rnediante awilo di professionista abilitato e precisamente:

adl compenso per prestazioni professionall relative dlo volturg cgtgstale per riunions di

usufrutto (de-cuius Sig. _ cormpresi ibuti catostali, imposte ed oner
previdenziali £ 500,00

b compenso per prestazioni professionall reldtive all’aggiomamento cotastale delld sola . di
cul ol mappale 123433 (per opere redlizzate in forza dello denuncia di inidio aftvitd
depositata presso I'UT del Comune di Brescia in data 01041994 con prot. . 1034 - pag. n.
P934 del 056/04/1994), compresi tibuti cotastali, imposte ed oned previdenziali

£ 1.000,00

Totole costi per aggiomamenti catastali NCEL £ 1.500,00=

323 weloo delic fiolarl i

In data 15012007 i Sig. (G - cocdice fscale (S o o

Valutatore: ossia il debitore esecutato] ha donato ai Signor _ - codice fiscale
_e_— codice fiscole_(mo’ro cdel Walutatore:
fspettvarmente madre e padre del debitore esecutato] 1| diitto di wsufrutto generdle e witalizio
celle unitd immmobiliad site o Brescia, Via Dalmczia n. 45, costifuite do un appartamento posto al
piano guarto con canting ol piagno serminferato ed un’autorirmessa collocoto a piano seminterrato
(ot delValutatore: ossia la proprietd staggita).

Nello doncdione erg cormpreso anche 'usufrutto della guoto proporzionale delle parti cormuni del
fabbricato i sensi dell'art. 1117 e seguenti del C.C., fra cui il terrcezzo cormune al piano quinto.
L'atto & stoto perfezionato ovanti al Noftdio Borca Fobio di Brescio in daotg 15/01,/2007 con
repertorio n. 4803 e raccolta n. 4199, registrato presso "AE di Brescia 1 in data 1801 /2007 al n, 389
setie 1T, frescritto O Brescid in data 19012007 O mui 2013 ig = 1793 .

Agli effettl dello registrodorne le part hanno dichicarano che il valore della donczions di usufrotto
delle due i, site g Brescia comspondsyva ad £31.000,00.

I fitolo richicrcwa 'esistenza delle sendtl attive & passive di passaggio pedondle e camrdio, atthva
di acguedotto e utiizzozdone di condutture e pompe, relative al fabbhicato, nonche allo facoltd
per i proprietan di logge prospicient la Via Dalmozia a chivdere le medesime ed a guella per il
propretario dell'originario rmappale 1204 sub 27 di redlizzore un'gperturg sul corridoio comune O
piano cantine.

In data 30/03/2011 decedewva la Sig.ro_ed in conseguenza, Mwsufrutto a lei spettante

passava al conluge superstite Sig._
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In data 13/05/2023 decedeva il Sig._(oome da cerfificato di morte frasmesso
dall’'Ufficiale di Stato Civie del Comune di Brescio in data 24/01/2025 con n. 4280 ed in

consequenza, Fusufrutto g Ui spettante si iuniva alla nuda proprietd divenendo cosi il figlio, Sig.
_(il debifore esecutato] pieno proprietario della proprietd staggita.

| Signon _e —sono soggetti estranel alla procedura esecufiva n.

2992024 avanti al Tibunale di Brescia.

Frovenierzg:

- Afto d compravendita o rogito del Notaio Nossa del 180%9/1%70 n. 27991237 di rep. registrato
d Fonte San Fietro (BG) il 30091970 al n. 492 wol. 109, in forza del quale 'intero fablbricato di

cuUi fanno parte le wil. staggite venne acquistato dallg socier—
consede ir‘-

- Afto g rogito del Notdio Mossa n. 21824/7535 di rep., registrato a Ponte San Pietro (BG)
22040980 al n. 753 sere 1 in forza del guale | succitata societd & stata rosfornata nello
fomna dellg societd o responsabilitd lirmitata assurnendo g denomindzione _

- Afto di fisione per incorpordzione dello socieh‘:]—, consede in
-nello socieTc‘:l_iI futto in forza di atto o firrmma del Notdio Cogoll Girolamo

el 1211990 n, 42493 /10410 direp., redistrato o Vemlanuowg (B3] 20110990 al n. 1351 5.0;

- atfto di compravendita a rogito del Notaio Cogoli Girclormo di Bognolo Mella (BS) in dato 28
givgno 1993, repertorio n, 54275 e raccolta n, 12998, registrato presso I'UdR di Verolonuowa (B3)
il 2 luglio 1993 al n, 208 sere 1V, frascritho presso o CRL di Bresciail 14 luglio 1993 din. i 18173 rg -
13145 o

- atfto d donozione a rogito del MNotoio Barca Fabio di Brescia in dotg 15/01 f£2007 con repertono
n. &303 & raccolta n. 4199, registrato presso "AJE di Brescia 1 in data 18/01/2007 ol n. 389 sere
1T, frascritto a Brescic in data 19/01 /2007 indi 3013 rg - 1793 o

Condizioni limitanti

& Servitu | Wincol O Oneri
O Pesi O o
rahv per e n. 395-202Rubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Pagira <t

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)
5@/ Firmato Da: BELLIMI LUC1AMO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 109caa509 6226583550222 591954386 a6



Studio Tecnico Geom. Donghi e Geom. Bellini

Vic Roroo, 11 - 28033 Cologne [Brescia] - Tal . +27 020 7157126 Ernail: diego@donchilselling it

Descrizione dettagliotn della serdtd, cosi come indicoto dell’atte di cormpravendita o rogito de

Motgio Cogoli Girolamo di Bagnolo Mella (BS) in dota 28 givgno 19%3, reperforio n. 54275 e

raccolto n. 12998:

Contro
Soggetton. 1 Imqualita di -
Demom inazione o raglone sociale _
Sede N (-
L"ndin-fsrah- S EETR
- Relativamente all'unita negoziale n. 1 Peril dirfttodi  PROPRIETA'

Perla quotadi  1/1
- Relativamente all'unita negoziale n. 2 Per il dirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/6

Sezione D - Ulteriori informazion_i

Altri aspettl che =i ritiene utile indicare ai .ﬁ ni della puiﬁbl’icm': immobiliare

GLLIMMOBILI RICAVANO L'ACCESSO DALLA VIA ATTRAVERSO IL PASSAGGIO COMUNE DI CUI AL MAPP.
109/8, NONCHE' DALLA PORZIONE DI CORTILE CEDUTO PRO-QUOTA IDENTIFICATC AL PUNTO 2.1 DEL
PRECEDENTE QUADRO "B". IN PARTICOLARE, 5| FRECISA CHE, AL FINE DI CONSENTIRE L'ACCESSO ALLA
PROPRIETA' FERRARI CESARE (DI CUI A1 MAPPALI 902, 00/3 E 00/10), A CARICO DELLA PORZIONE DI
CORTILE DI CUI AL MAPP. 100/3 ED A FAVORE DEGLI IMMOBILI PREDETTI E' STATA COSTITUITA
SERVITU' PERPETUA DIPASSAGGIO PEDONALE E CARRAIOQ CON OGNI SORTA DI VEICOLI IN FORZA DI
ATTOQ A MIO ROGITO [N DATA 5.04.2004, REP. N, 12560/2017, REGISTRATO A VEROLANUOVA IL 9.4.2004 E
TRASCRITTO A BRESCIA IL 9.4.2004 Al NN. 17934/10508.

- —PATTI E CONDIZIONI .
La parte acquirente dichiara di essere edotta dell’esistenza
delle servitu’ attive e passive di passaggio pedonale e car-
raio & della servitu’ attiva di acquedotto e di utilizzazio-
ne di condutture & pompe menzionate nel citato  atto
n.2799/1137 di rep. del Notaio Nossa e, relativamente a
quanto gui acguistato, subentra alla parte venditrice negli
afferenti diritti ed obblighi, rimossa qualsiasi eccezione o

riserva. i e e

Tutti 1 proprietari delle unita’ immobiliari, aventi gquale
accessorio logge prospicenti la via Dalmazia, avranno facol-
ta’, salvo l’obbligo di ottenere le autorizzazioni eventual-
mente necessarie da parte dell’Amministrazione Comunale, di
chiudere le logge stesse col vincolo tuttavia di  realizzare
la chiusura con materiali, forme e colori uniformi. lLa prima

chiusura dovra’ tuttavia essere autorizzata per isceritto
dalla parte venditrice, -—— e
Il proprietaric dell’unita’ immobiliare distinta con il map-
pale 1304 sub.37 avra’ facolta’ di realizzare a sua cura e
spese un'apertura che metta in comunicazione detto locale
con il corridoio comune sito al pilano cantine, ~———
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3.2.4 Stoto del possesso del beni aiia datd del sopralivogo

Dalla dichigrazione rilcscioto dall’ Agenzia delle Enfrate — Direzione Regionale della Lombardia -
Areg o Staff, frasrmessa allo scrivente medante pec in dato 2701/2024 con prot. n.
156598 2024 %81, per i beni oggetto della ed. in oggetto rsultcwa in essere un contratto di
locazione anitdtiva di naturd fromsitoric.

Doti di registrozions del contratho:
RICEVUTA DI AVVENUTA REGISTRAZIONE CONTRATTI DI LOCAZIONE (mod.RLI12)

Ufficic territoriale di BRESCIA
Codice Identificativo del contratto TM424T008477000LC

In data 05/06/2024 il sistema informativo dell’Agenzia dslle Entrate ha
acguisito con protocollo 24060515460813027 - 000001 la richiesta di
registrazione telematica del contratto di lecazicne

pregantata da _ & Trasmessa da

Il contratto &' stato registrato i1 05/06/2024 al n. 008477-gerie 3T
e codice identificative TMA24T0O08477000LC.

DATI DEL CONTRATTR (importl inm euro)

Identificativo assegnato-dal richiedente : REG NOLEPPI_ KPAX
Durata dal 01/06/2024 al 31/05/2025 Data di stipula 29/05/2024
Importo del canone %.600,00 n.pagine 4 n.copie 1
Tipologia: Locazione immobile uso abitativo

E' presente un file allegato.

SOGGETTI DESTINATARI DEGLI EFFETTI GIURIDICI DEL CONTRATTO
N. CODICE FISCALE RUOLO N. CCODICE FISCALE _RUCLO

(A} locatore / (B) conduttore
Contratto esente da imposta di bollo.
Risulta contestualmente esercitata l'opzions/reveca per la cedolare secca

da almeno uno dei locatori.

DATI DEGLI IMMOBILI (importl in eurc)

-N.progr. 001 Categoria cat, A2 Rendita cat. 464,81
Tipologia immoblle IMMOBILE Tipo catasto URBANO
Ubicato nel comune di BRESCIA Prov. BS

VIA DALMAZIA 65

Locatore: il debitore esecutato

Conduttore: socie’rd_ con sede in-., Farfita WA
_(soggeﬂo estranec allg procedurg esecutiva m. 399 ,/2024).

Oggetto della locazione: unitd immobiliare sita in Brescia, VWia Dalmazia n. 45, composta da fre
vidnl, collocata al piano quarto del condominio. L'unitd & stato locatd completdmente drredota.
MNedliidentificativi cotastali delld proprietd locatd & riportano il solo appatdarmento.

Mon sono stafi indicati né canting, né garage.

Durata del contratto: 12 mesi, dal 01 /042024 ol 31052025 (cessazione senza alcuna disdeta).
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Articolo 2 (Esigenza del locatoresconduttors)
Il conduttore, nel rispetia di quanto previsto dat decreto del Ministre deile infrastrutture e dei trasporti di concerto con il
Ministro dell’'sconomia & della finanze, emanato al sensi dell'articolo 4, comma 2, della legge n. 431/98 - di cui il presente
fipo di contratto costituisce [Allegato B - e dall'Accordo definito tra le associazioni della praprieta e quella degli inguilini
del 23/3/2018 & depositato presso il Comune di Brescia in data 8/5/2018 {prot. 109270/18) dichiara |2 sequants ssigenza
che giustifica la transitorieta del contratto: necessita di accogliere persone.
Canone annuo di locodione: £ 2.400,00, da conispondere in rate mensili anticipate di € 800,00
cadauna olfre ad £/rmensill 100,00 o titolo di acconto sugli oner accessorn, con saldo O consuntivo
ed ulteror € /mensili 200,00 per le utenze di luce, acqua, gas e tassa rifiuti che rmaranno infestate
al locatore,
I conduttore verserd gquindi una quota all-inclusive mensile di € 1.200,00,
Couzions: | conduttore ha versdto al locatore | somma di £ 2.600,00, non imputalile in conto
canoni e produttiva di interessi legali, riconosciut al termine della locozione.
I'conduttore potrd recedere dal contratto, per gro motivi, previo awvviso do recdpitarsi mediante

letterg ragccomandata almeno 3 mesi prima.

O Llibero

O Ccocupoto dal debitore esecutato (fitolare del dirtto)

B Occupato da soggetti terzi con titolo {contratto dilocazione; comodato, altre...)
O

Ccocupato dal soggett terzi in assenza di titolo

Nota molto imporante: o regislrazione del conftratio di locozione suindicato

Fisiltar:

o SUCCESSIVA alla nota di trascrizione del primo pignoramento presso ' AdE di
Brescic in data 19/04/2024 i n.d 17097 rg — 11966 ro;

e PRECEDENTE alla nota ditrascrizione del secondo pignoramento presso ' Adk
di Brescia indata 28/ 10/ 2024 ai n.n 47803 rg — 33225 mo.

Si precisa che entrambe i pignoramenti riguardano le medesime unitd immobiliari
(corrispondenti a quelle staggite, oggeto della presente esecuzione immobiliare)

e le medesime parti.
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Accerfamenti presso ' Ufficic Anografe comunale.

L'Esperto incaricato per [a stirma ha effettuato le werifiche richieste dall’ll.rno Sig. Giudice presso

"Ufficio Anagrafe cormundle dalle quali & ermerso che:

- il debitore esecutato rsulto essere coniugato in regimme d separczione dei beni (EitucEions
indicata anche nell’afto di donozione del 1501 /2007 g firma del Notaio Barca Fabio, n. 4803 di
rep. —4199 di race.;

- infat, con atto del 28/06/1993 del Notaio Cogoli G., i Sigrorl (G c-citore

esecutato] o ooie. soosata o - oot G-

soggetto estraneo cllo procedurs esecutiva n, 399/2024) hanno scelto il regime delld

separczionse dei beni (dati indicat nell’estratto per rigssunto dell’atto di matimonio rlascicto
call’Ufficiale di Stato Cihdle del Cormune di Brescia in datg 28/071 /2025 con n. 5184 — prot. n.
328917;

- il debifore esecutato risulta residente o- Vio-n.-do’ri indicat nel cedificato
di residenza rilosciato dal’Ufficiale di Stato Civile del Comune di Brescio in dato 2301 /2025 con
prof. ANPR 2161255557].
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4. Formalitd, vincoli, oreri non opponibill all' acguirente.

[ndicare "esistenza di formalités, vincoli @ oneri, anche di natwa cordominiale, che saranre cancellati ¢ che comuroue suteranrs nen

cpponilill oo ouirente ]

Dallg relozione notarile depositata nel foscicolo, dagli atti notarile di provenienza e dalle ispezioni
ipocatastali di controllo, le unité&rirmmobilicon staggite dsultanogravate dalle seguenti fommalits NON
QPPONIBILI cIl’ ocguirents:;

Dati desuntl da ispezioni telematiche effetfugate presso 1Q banca doti dell’ AJDE - Ufficio Frovincicle

di Brescia - Termritorio — Servizio di Fubblicita Immobiliare

Iscrizione n. 5188¢% rg = 11440 p del 07/11/2008

Ipoteca givdiziale derivante da Decreto Ingiuntive presso Tribunale di Brescia in data 29,/07/2008
con rep. n. 5158,/2008

YWalore ipoteca: € 10.000,00

Irmrnotili inferessat:

Cormune B157 - BEESCIA (B3] —Wia Dalmozia

Cotasto FARRBRIC ATl Sezione urbond SMA Foglio 24 Farticella 1204 Subalterno 33

Cotosto FABBRIC ATl Sezione urband SNA Foglio 26 Farticella 1204 Subalterno 39

Soggettiinteressat;

A fawvore:

- D G - - - -

Contfro:
D - (G -GN oo - -
Diritto interessato: NUDA FROFREIETA per lo guota di 1/1

HNotfe: nessuna

Iscrizione n. 17924 rg — 34798 p del 28/04/200%

Ipoteca legale a noma dell’art. 77 del DPR 29/09/1973 n. 802

Copitale € 2285833 Tasso interesse annuo 84% Totole € 4573446 ofto amministrativo del
23/04 /2002 — rep. n. 5881 /22

Irmrnotili inferessat:

Zomune B157 - BRESCIA - Via Dalmaozia

Cotasto FAREBRIC ATl Sezione urbang AL Foglio 24 Particella 1304 subalterno 33

Soggettiinteressat;

A fowore:

O -G - <-i-- is-o-

Contro:

S - (- R - - - - oo -
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Diritto interessato: NUDA FEOFEIETA per lo guota di 10000, 0000

ote (D - - - =<

Trascrizione n. 22311 rg - 13528 1p del 24 /05 /2009

Verbale di pignoramento immobili derivante da atto giuvdiziario emesso dal Tribunale di Brescia
{codice fiscale 80052730175) in data 11/05/200% al n. direp. 567/200%

Irmrnotili inferessat:

Cormune B157 - BRESCIA (BS) — Via Dalmozia n. 65

Cotosto FARBRIC ATl Sezione urbong - Foglio 24 Farticello 1204 Subaltemo 33

Coatasto FABBRIC ATl Sezione urband - Foglio 26 Farticello 1204 Subaltemo 39

Soggettiinteressati;

A fovore:

D - D R -o--- o -
Coniugata in regime di SEF ARAZIONE DI BENI

Zonfro:

S - (- EEE - - - G
Coniugato in regime di SEFARAZIONE DI BEMI

Diritto interessato: NUDA FROFRIETA per |0 guota di 171

MNote: nessuna

MNota delVaolutatore: di irnmolbili interessati sono staf indicati senza sezione urbano

Iscrizione n. 39410 rg — 4838 rp del 10/0%,/201¢

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo presso Tribunale di Brescia {codice fiscale
80052730175) in data 02/04/201% con rep. n. 5202

Copitale: € 2.055,24 - Totale: £ 2.055,24

Irmrno il inferessat:

Cormune B157 - BEESCIA (B3] - Via Dalmozian. 15

Coatosto FABBRIC ATl Sezione urband SNA Foglio 24 Farticella 1204 Subalterno 33

Coatasto FARBRIC ATl Sezione urband SHA Foglio 24 Particella 1204 Subalterno 39

Soggettiinteressati;

A fowvore:

S - G- G - -G

Contro:

S - (- SR - - - i-cc-

Dirtto interessato: NUDA PROFPRIETA per o guota di 1/1

Mote: nessund
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Trascrizione n. 17097 rg - 119446 1p del 19/04 /2024

Verbale di pignoramento immobili derivante da atto giudiziario emesso dal Tribunale di Brescia
{codice fiscale 80052730175) in data 27/03,/2024 al n. direp. 1829

Imrnaobili interessot:

Comune B157 - BRESCIA (BS)

Cotosto FABBRIC ATl Sezione urbana SHNA Foglio 24 Farticella 1204 Subalterno 33

Coatosto FARRBRIC ATl Sezione urbondg SMA Foglio 24 Farticella 1204 Subalterno 39

Soggettiinteressati:

& fowore:

N - scce . - odice fsool- (RN

Zontro:
G - D -G - - o -
Dirtto interessato: PROPRIETA perla quota di 1/1

MNotfe: nessuna

Trascrizione n. 47803 rg - 33225 1p del 28/10/2024
Verbale di pignoramento immobili derivante da atto givdiziaric emesso dall Ufficiale Giudiziario di

Brescia (codice fiscale BO018370171) in data 01/10/2024 aln. direp. 8174
Imrnabili interessoti:

Comune B157 - BRESCIA (BS)

Catasto FARBRIC ATl Sezione urbana SHA Foglio 24 Particella 1204 Subalterno 33
Cotosto FABBRIC ATl Sezione urbang SHNA Foglio 26 Farticella 1204 Subalterno 39

Soggettiinteressat;

A fovore

G - secle in (D@D, cocice iscol- (D

Contro:

R T ————

Diritto interessato: FROFRIETA perlg quota di 1/1

Hote: nessund
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3. Formalit®, vincoli, oneri a carco dell’ acquirente.

[ndicare "esistenza di formalités, vincoli @ oneri, anche di natwa cordominiale, che saranre cancellati ¢ che comunoue suteranrs nen

cpponilill oo ouirente ]

Dallg relozione notarile depositata nel foscicolo, dagli atti notarile di provenienza e dalle ispezioni
ipocatastali di contrallo, le unitd immobilian staggite risultano grovate dalle seguenti forrnalita
QPPONIBILI cIl’ gcguirents:;

Estrotto dall’otto di compravendita a rogito del Notgio Cogoli Girolamo di Bagnolo Mella (BS] in
data 28 giugno 1993, reperorio n. 54275 e raccolta n. 12998, frascritto presso [a CRI di Brescid il 14
luglic 19922 i n.ri 18173 rg-13145 rpo.

Il fitolo richiormawva 'esisterza delle senvitl attive e passive

- dipgssagoo pedondle e cormndios
- afiva di acguedotio e Utilizzozrione conduthure e pompe, relative o fabbricato;

nonche ala facoltd peri proprietard di logae prospicienti wica Dalmazia o chivdere e medesime;
ed o guela per il proprietario_del'criginano_moppale 1304 sub 37 di redlizzare un'aperfurg sul

conidoio comune d pidno cantine;

SitucFione condorminiale.

Im sede di sopralluogo ho rlevato, all’esterno del fabbricato, Mesisternza dello torghetto di
indicozione dell’esisternza dell'omministratore del condominio  (Mesposizione  della farga é
obbligotoria i sensi dell’art. 1129 del C.C.).

Le unitd immotilian staggite fanno parte di un condominio legalmente costituito, denominato
“DALMAZLA 1P, amministrato - allo data della stesura presente stima — dallo Studio Annminis trozione
Eog. Laurg Lucio Clivan di Brescia, nellg persona della Rag. Olivar Laura Lucia ([gmministratore pro-
ternpore].

Im dato 03,02 ,/2025 & statd reperita o seguente docurmentozions:

Zopia del regolarmento di condominio approvato insede di assemblea;
Copia del biloncio consuntivo 2023 /24;
Copia del biloncio preventivo 2024 /25;

—opia del verbcle dell’ufima rivniones ordinaric.

Im bbase o quonto indicdto nelwvetale dell’ Assernblea Ordinaria del 21 /10/2024:
- non sono stote approvate spese straordinarie;
- non cisono alfre cawke fverterze in coro (0d eccezione del pignoramento nel confronti del DE

nella procedura esecutva oggetto di perizial).
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Dolla documentazione contabile frasrnessa si evince che il debito dell'esecutato sie cosi formato:
Esercizio ordinario 2023/2024 - periodo: 01/07/2023 - 30/04/2024

Totdle spese di gestione: € 2807 4% + € 25,48 =€ 283317

Fate versate: € 2.300,00

Saldo finale: € -507 49 + € -25 .48 = € -533,17

Esercizio ordinario 2024 /2025 - periodo: 01/07/2024 - 30/04/2025

Freventivo di gestione: € - 2.985,07 + € -2525 =€ -3010,52

Totale preventivo: € -3.543 4%

Guindi

Spese condominiali arretrete, aisensi dell’ard. 43, comma 2 del CC Disp. Att. {*) =: € -3.543 4%

*] ... Chisubenta nel it di un condomine & obbligate sofidalmente con questc of pagarmento

del contibul relafivi allanno in corso e d quelio precedente.
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6. Anclisi estimativa

Utilizzo della valutazione.

L'utilizzo della walutaziorne & un postulato estirnativo fondarmentale che stabilisce che il valore di
stima dipende, © se sl wuole & in fungione, dello scopo per il guale & richiesta 1o walutcdone,
avendo ogni valutazione un proprio- movente o ragions pratica che la promuove, in relozions al
complesso dei mpport che infercorrono fra i soggett, | fatti & i bene, il senvizio o il diritto oggetto di
valutozrione.

I prasente rapporfo d volutczione & finalizzato ala determinczione del “pid probabile valore in

libero mercato”™ e del “pib probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata™ nell’'ombito
delle procedure esecutive.

Fer determinare il pid probabile valore di mercato in condizioni di vendita forrata, come walore
dertvato dal piu probabile valore in regime di llbero rmercato, si prendono in esarme | differenziali
esistenti, al mormento della stima, fra Vipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato,

rspetto ala vendita forzosa implicita ala procedura esecutiva,

Basi del valore.

Il pid probatbile valore di mercate secondo gli stondard intemazional, | Codice di Tecnobosa ed il
Fegolamento 575 /2013 /UE viene definito come segue:

“Pervalore di mercatosi intende Vimporto sfrmato al guale Pimmobile verrebhbe venduto alia dato
delia valutazione In un operaziones svolta o un vendifore e un acquirente consenzient alie nomal
condizioni di mercato, dopo un‘adeguaty promozionhe commerciale, nelllambits della quale

entrambe e parf hanno agifo con cognlziones dicausd, con prudenza e senzd costizionl.”

I vialore di wendita forzata secondo gli standard intemczionali (WS 2007 - WS 2, nota 6.11) ed |l
Codice di Tecnoborsa (W edizione, copitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

i termmine ol vendito forzary & usato spesso in clrcostonze nelle gual un vehditore & costretio o
vehdere efo non e possibile o svolgimento ol un dppropricto perodo of marketing, I prezio
otenibile In queste clrcostonze non soddlfa o definidone di valore off mercato. Nl prezzo che
potebbe essere olfenuto in queste Circostanze divende dalio natura della pressione operatn sul

vendliore o daolle raglonl perie quail non pud essere Intrapreso un markeding approphiaio.”

Formazione dei lotfi.

Dota o destinozione d'uso dei beni staggiti (un tilocale con canting ed autorimessa pertinenzidli],
le loro carattenstiche e sopratfutto le loro consistenze, d fine di rendere pid dppetibie 1O
collocazions dedli immobil mediante asta giudzaig, ho rtenuto opportuno accorpare |l

cornpendio in un unico lotho.
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Im corsiderazione dell’accatostomento distinto delle varie Ul che lo cosfituiscono e del loro valore
commerciale, nulla potrd impedire il successivo fradionamento del lotto (od esermpio, vendito

disgiunta dell’unitd abitativa rispetto all’autorimessa).

Assunzioni limitative.

I isultoto dellg stimmg & da intendersi rigorosornente rferitc e limitato alla daoto in cui sono state

effettiucte le relative indagini &, in guanto valore previsionole medio ordinario, pud discostarsi dal

prezo corseguente ad und eventude effettiva compravendita dipendente da fotton soggettivi e

dai risultat dell’asta pubblica.

Il presente rapporto di valutozione si fonda sull’andlisi del seguenti dot fechici:

s [Documentazione di cui dl'art, 547 secondo comma del codice, acquisiti dalla Cancellena
dell'Ufficio delle Bsecuzioni Immobiliar del Tribunale di Brescio;

s  [Documentazione tecnica reperita presso gli Ufficl pubblich (Agendia delle Entrate, UTC

Cormunale, ecc..)

Condizioni limitative.

Ad esclusione delle procedure ol Autonty Gludiziora, & vieloiy Jo pubblicazione porzicle efo
completo del presente documento ed ognl Hferimento allo stesso o alle somme valltative in.esso
contenute, af nome delvalufatore ed alle associazioni o cul é Boritio, senza i consenso scritio del
lecnico incarcato.

in caso di pubblicazione, per esigenze della procedura il presente RDV non dovrd rporiare |
rfenmenti dei soggelti debitori e i eventudli lerzd. ed ogni aliro dato iconducibile ad essi.

Cualkiasi responsabiith derfvante daol moncato dspetio delle nomme suila privacy, imane perfanto
in copo ol soggetio o gl sogget, che procederaonno alio diviigazions del presente docurmento,

manievando i Vaolototore dao qualunque onere o dovere inrmeliio.

Scelta del criteric di vadlutazione in applicazione agli standards internazionali di
valutazione.

Fer la determinozione anglitica del walore di mercoto delle unitd immnobilian staggite sard
applicato il critero di valutoziore denominoto del confronto di mercato (noto anche corne MCA -
Market Cormnparison Approgch) che & un procedirmento di stima del volore o del canone di
rnercato dedli immolili, atfraverso il confronto fra lrmmmobile oggetto di stima ed un insierne di
immmobill di confronto simill, contrattatl direcente e di prezzo o conone notl.

Generclments si applica in situceioni d mercato dinamico, in cul v & un'armpia disponibilitd d
prezzi relativi a beni andloghi, per carattenstiche intirseche ed sstinseche, a quelli oggetto di
sfima.

Con 'ausilio della bonca daoti catastole sono state ricercate le fransc@oni che hoanno interessato gli

immobili presenti nel medesirno segmento di mercdato.
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Mello specifico, sono state rcercate le sole fransozioni cvvenute nel periodo analizzato (dol 2024
ad ogogil, dalle guall & stato selezionata una sola cormpravendita (Tatto di cui allg froscrizione del
0412 /20024, nui 84724 rg - 38078 m).

Fer una coretta e completa applicazione dela succitata metodologia estimativa, sono stati
seledionati alti due annunci irmrnobilian, in applicozione dell’art 4.1 comrma 2 delle noma UN|
11412:2015 *), annunci per i guali sono noti il prezo offerfo e le principali canotteristiche
quantitative.

i & ritenuto opportuno applicare und decurtczions percentudle ai prezzl offertl che fengo conto
dellg trattotiva che “normalmente” intercorme fra il proponente ed il cliente finale.

Dal confronto delle caratteristiche immnobilian tra | comparativi e M'oggetto di stirma & stato possibile

detemninate il pid probakile valore di mercato.

(* “cil fine o rievare i congivnturg oi mercato, oppure nel caso distime in cui un periodo recente
siano avvenlle insufficient, non dlevabill e fo lnatfendibil ransaziont (nel segmento ol mercato di
Hferimentol .. omissis, in via residucle potranno essere prese in considerazione le richleste of prezzi

perimmobill sirnlll offert in vendita [oskingphice]
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METODO DEL CONFRONTO DIMERCATO

Prezzi
TABELLA DEI DATI IMMOBILIARI
Prezzo e caratteristica Immobile di Immobile di Immobile di Immobile oggetto
confronto A confronto B confronto C di stima
Matura del data imrmobiliare Contratto Offerta Offerta
rep. n 28302268 - 1
Maminatwo frepertario Motaio D'Antanio Styke casa Tecnocasa
Ludovica
Brescia (B3) Brescia (BS) Brescia (BS) Brescia (BS)
Indirizzo “ia Lombardia, 2 “ia Genova “ia lschia “ia Dalmazia, B5
Fona Centrale Centrale Centrale Centrale
Destinaziane Residenziale Residenziale Feszidenziale Residenziale
Tipologia edilizia Lopartamenta Appartamento Appartamenta Appartamento
Stato dellimmobile Usato Usato : Usato Usato
Prezzo d'offerta (euro) £ 12600000 § € 1359.000 00
Trattativa 8 00% 5 04%,
Prezzo contrattato (euro) 103.000,00 : € 115.000,00 : € 132.000,00
Data (mesi) 0 : 0
Livello di piana [n) 1 4
Superficie principale (mg) 43,00 7000 8500 B5,00
Superfici secondarie
BALC. J0% 400 400 g
B 45% 1200 17,00 5
=
POSTO AUTO J0% oo &
CANTIMNA J0% 500 400 %
4
AREAESTERMA 10% oo 2
Irpianta 1 MO ﬁ
o
Impianta 2 {KO @
E 5 o
Manutenzione dei Edificio Equivalente Equivalents Equivalente Maormale E-?
comparabili rispetto b
alloggetto di stima Interno Migliare Equivalents Equivalente Maormale =
Superficie commerciale a6,10 7000 85 00 78,05 %
;_?:3
[arl
Assunzioni: DATI RIFERITI ALLA COMPRAYENDITA 3
o
Criterio di misurazione SEL s=saguio annuale divariazione dei prezzi -1,0% i
Superficte Esterna Lorda i=livello di piano -2% %
Stato di Manutenzione Prezzo medio di mercato £ € 1.500,00 I
G MNormale o
dell'edificio Prezzo area esternai € 150,00 I
Costo di costruzione a nuovo €. £ 1.500,00 £ 1.500,00 g
Tipologia del'unita ai fini della manutenzione delledificio condaminio =10 wi i
2
4
E
w
o
g
L=
5
=
T
-l
w
m
i
[}
o
E
=
=
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ANALISIESTIMATIVA |

Caratteristica Immobile di Immobile di Immobile di
confronto A confrontoe B confronto C
TABELLA DEI PREZZI MARGINALI
Data (mesi) £ 8583 : £ 9583 : £ 110,00
LI\-'E”DdeIaﬂD R A Y O F g 7 ey 4 O T
Superficie principale {mg) £ 150284 : € 15520 1 £ 1.4552 84
Superfici secondarie
BALC | £ 465,88 i € 465,88 § € 465,88
B £ FI8,82 § £ 98,82 : £ §58,82
POSTO AUTO: £ 465,88 | € 465,88 | € 465,88
CANTINAS € 465,88 | € 465,88 ; € 465 88
Superficie esterna (mg) £ 135,00 & £ 135,00 ¢ € 135,00
[rrpianto 1] £ - £ - £ -
[pianto 1] £ - £ - £ -
Stato di manutenzione edificio (€) £ 731,00 € 731,00 ¢ £ 731,00
Stato di manutenzione interna (€) £ 13.902.00 ¢ & 13802,00 ¢ & 13.902 00
TABELLA DEGL| AGGIUSTAMENTI
Frezzo di mercato (eurn) £ 103.000,00 § € 11500000 ¢ £ 132.000,00
Data [mesi) -£ 25780 i £ - £ -
Livello di piano -£ 412000 i-£ £.900,00 i-£ 7.820,00
Superficie principale {mg) £ J1.05882 i€ 310588 i-£ 26.400,00
Superfici secondarie
BALT | € - £ 18353 § € 1.863.53
POSTO AUTO: £ - £ - € -
CANTINA - 465,88 : £ 186353 : £ 1.863,33
Superficie esterna (mg) £ - £ - £ -
[rrpianto d £ :
Irpianto 0 £ : £ - £ 4
Stato di manutenzione edificio (€) £ - £ - £ -
Stato di manutenzione interna (€) -£ 1300200 & - £ -
Prezzo corretto € 118.807 .56 ; € 120.601,18 ; € 113.287 06
Peso comparabile (%) 0% 35% 35%
YALORE DELL'IMMOBILE CAMPIONE € 118.000
PREZZO MEDIO UNITARIO  (stirma monopararmetrica) £ 1491183
INDICATORI DI CONTROLLO
CIWVERGEMZA PERCENTUALE (%) 6,46%
% di correzione del comparabile E -15,35% -4 B7% 14, 18%
Scostarmento dal Prezzn  :Medio di Mercato 0.79%
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Deteminczions del Valore Locativo
Mel coso in esame, il vdore locotvo non e altro che il reddito lordo ordinaric ottenuto
semplicernente moltiplicondo il valore di mercato del lotto (unico) per il soggio di rendirmento

detemningto sullo base dei dati di mercato disponibili (annunci per locazioni & per vendita).

COMPARABILI REDDITI COMPARABILI PREZZI

IN. SUP. REDDITI . SUP. FREZZI ;
1 dl € 5.366,40 | A 56 € 103,000,00

o P BVRE O B0 B it TOE e 000,00

% 3% E Ec % 55§ 3 132.000,00

; 43 : D j % :

| 5 E {E | % %

i R . ZI s
:1 T :1
SAGGCIODI CAPITAUTIAZIONE &= —=2 3 ¥ 5 = 8.01%
¥TL rary
b Fpickr e B T

ESTREMI CATASTALI

i WALDRE
LOTTO DESTIMAZIONE WALORE DI SAGGIO DI LOCATIVG
FG. IMAPP.| sup. | DELLUNITA' | MERCATO RENDIMENTO | [Valore xSaggio
i i direndimento)
¥ : ¥
NCT 145 123 33 Appartamente € 106.000,00 £ 8.500,00
1 r 8.01% "
NCT 145 123 3@ Box Auto £ 1200000 £ 1.000,00
VALORE LOCATIVO (amotondato) € 2.500,00

I conone annuo pattuito ra le parti ed indicato nel confratto di locazione atfualmente in essere
rsulta leggermente superiore O guello determingato dallo scrivente, pertanto il canone del

contratto in corso risulta congruo o guello “ordingric™ di mercato,
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/. Riepilogo dei valori di stima

| valor defemninatl corme segue, sono da corsiderarsi corfspondenti o valod dei beni in piena

progrietd, perfettarmente commerciabili ai sensi di legge & liberi.

e Bk sl CLASSAMENTO DESTINAZIONE | VALORE DI
. L SUR. RC Cat. | €. | Cors.  DEWUNITA® ©  MERCAIO
o NCT/145 123 33 £ 464,31 AJE 2 Swani Appartcmente £ 106.000,00
5]

z
= MNCT/ 145 153 3% £ FRIG A Z 15 micy RBox Auto £ 172 .000.00

VALORE DI MERCATO € 118.000,00

DECURTAZIONI AL VALORE

a) pet diittireai e persondl di ez

i
b) per opere disistemadone, rpddting o/ regolorzzadone catosTale ¢fo rbanstica ~
i 1.500.00
c) perspese condominial arerate (Al sensi dell'arr. &3 camma 2 CC disp off ) i v Lol
£ Seadid, 45

o) depricramento porimmobile: assogye alo a procodoea concasoale.
lale depreFramento varo o seconda dela destinagrions, dello locairarone & £ 17. 700,00
dello commerciablitd generae del bane.

VALORE BASE D'ASTA (arrotondaote) € %5.000,00
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&. Dichiarazione di ispondenza

II'Yalutatore incaricato dichiara:

Di non aver agito in rmodo ingannevaole e fraudolento;

Di non aver agito in conflitto diinteresse;

Di non aver utilizzato ne foto offidamento su conclusioni non fondate;

Di arver svolto i proprio incarico nella piv igorosa indipendenza, obiettivitd ed impardalitd;

Di essere O conoscerzg che il presente ropporfo di valutozions pud essere sottoposto O
Hesarne;

Di essere in possesso dei reguisiti fomnativi previsti per lo svolgirmento dello professione ed in
parficolare della cerfificazione sulle competenze per lo wvalutazione di immobili of sersi dello
norma UNTT11558:2014;

Dichiara alfresi che:

Lo wversione dei fotti presentota nel documento é cometta al meglio delle conoscenze dello
stesso;

Le andlisi & le conclusioni song limitate unicomente alle ossunzioni e dalle condiz@oni soprd
rportate;

MNom ha doun interesse verso il bene in guestions;

Ho agito in accordo agli standord etici & professionall;

Ha ispezionato di persond o proprietd;

Nessun altro soggetto, salvo quell specificati nel rapporto, ha formito assistenzo professionale

nella stesura del rappaorto.

Cologne (BS), 07 /02/2025

L'Esperto incaricato per la stirmd
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2. Elenco della documentazione tecnica allegata

LOTTO UNICO

i At notarili;
Il. Documentazione catastale;

[l. Docurmentazione fotografica.
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