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Eg., Ippn. 0472025

PREMESSA

- E stato consentito al sottosaritto CTU 1’accesso a tutti gli immobili (tranne una stanza
ddl’unita immobiliare di cui al Lotto 2) oggetto della presente perizia in data 20/09/2025.

- In data 26/09/2025 ¢ stato consentito I’accesso al sottoscritto CTU alla stanza non accessibile
{(di cui al Lotto 2) durante il primo sopralluogo.

- La documentazione prodotta dalla parte procedente ¢ risultata completa e regolare (copre il
ventennio a ritroso dalla trasarizione del pignoramento) ai sensi dell’art. 567 comma 2 c.p.c.
E stata prodotta mma Certificazione notarile sostitutiva de certificato ipo-catastale, ai sensi
ddla L. n. 302/1998, redatta dal Dott. Vincenzo Calderini, Notaio iscritto nd Disiretto Notarile
di Santa Maria Capua Vetere (CE), in data 24/01/2025, attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari.
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Eg., Ippn. 0472025

IDENTIFICAZIONE DEI BENI
LOTTO NR. 1 (di 2) Ufficio a piano secondo con eantina, n.1 garage ¢ n.1 posto auto piano interrato.

Identificativa catastali: Sez. Urb. NCT — fg. 169, part. 106, sub.156
cat. A10, ¢l.1, Piano 2, vami 9,5 Sup. Catastale 183 mq, Via Malta 6,
Rendita: € 1.888,94.
{ufficio a piano secondo con cantina a piano seminterrato).

Sez. Uth. NCT - fg. 169, part. 106, sub.100
eat. C/6, ¢l.3, Piano $2, Sup. 14 mq, Via Malta, Rendita: € 39,77.

{garage a piano secondo interrato).

Sez. Uth. NCT — fg. 169, part. 106, sub.108
cat. C/6, ¢l.2, Piano 52, Sup. 16 mq, Via Malta, Rendita: € 38,84,
{(poso auto a piano secondo interrato).

Descnzione sintetica: Ufficio a piano secondo con cantina pertinenziale a piano intermrato,
nl posto auto ed un garage a piano interrato, in condominio
denominato “Malta 007" edificato a meta degli anni *70 del secolo
scorso. Il locale Ufficio, accessibile con ascensore e dotato di
balcone, presenta un ampio open space, un locale ingresso, due
locali ufficio, doppi servizi per una superficie interna netta di circa
160 mq. La cantina a piano semmntermrato ¢ raggiungibile tramite vano
seale comune ed ascensore.

Attsrlnerte Punitis inwnobiliore destinate ad ufficio ¢ stota
Jradonuta abushumernte in un due units emtrambe con uccesso
indipendente dully scala conuine; Iu prinws piti grande wutilizzsts
come dfficio e lu secondu utiverzuta conw uppEFTEImento Senmu
titolo ubilittivo. (vedi pug. 23)

Al piano interrato n.1 garage e n.1 posto auto raggiungibili tramite
rampa esterna carrabile e internamente da vano scale ed ascensore.

Ubicazione: Brescia — Via Malta 6

Stato dell’immobile: Locale Ufficio adibito a Studio professionale dell’esecutato OMissis. ..
Omissis... denominato QMissis...

Unnitd  wmmobiliare destingta  ad  ufficic é state frazionata
abusivameite i wn due unitd; [a prima pils grande wtilizate come
ufficio e adibita a studio prafessionale e la seconda dgtrezata come
appartamento senza titolo abilttativo. Attualmerte la porzione
adibite abusivamente ad appartamento risulta occupata da terze
persone senza titolo.

Posto auto, cantina e Garage utilizzati dall’esecutato.
Quota di comproprieth ber comum non censibili art.1117 c.c.

Millesimi (di proprieta) 12,878
Millesimi (riscaldamento): 12,95
Millesimi (riscaldamento - contabilizzione): 4,25
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Quota di proprieta:

Piu probabile valore in libero mercato:
Piui probabile valore di mercato in
condizioni di vendita forzata

{(valore base d’asta):

Valore locativo dei beni

“Giudizio™ sintetico sulla
cormmereiabilita dei bem:

Eg., Ippn. 0472025

Millesimi (seala D): 92,569
Millesimi (acqua calda sanitana): 26,37
Millesimi (consumi acqua): 171/6842

1/1 Piena proprieta

€ 306.000 (Euro trecentoseirmla/00)

€ 260.000 (Euro duccentosessantamila/00)

€19.200 (Euro diciannovemiladuecento/00)

1l merecato degli ufhici a Brescia nel 2023 si presenta dinamico ¢ in
creseita, con una buona domanda e prezzi in aumento, soprattutto per
quanto riguarda le nuove attivita imprenditoriali.

Infatti nel 2025,le compravendite di uffici a Brescia mostrano un
andamento generalmente positivo, con prezzi in leggero aumento
costante (+3,18%) con una attenuazione negli ultimi 3 mesi.

La domanda & buona, soprattutto per quanto riguarda le nuove
imprese. Gli anmmunei relativi agli uffici a Brescia rappresentano una
parte significativa del mercato immobiliare locale, con circa 864
anmumei su un totale di 5.687 per tutte le categorie.

Allaluce, sia dell’ attuale andamento del mercato immobiliare locale,
sia in relazione alla zona di ubicazione dell’immobile stesso e
all’attuale stato di manutenzione, il grado di commerciabilita ¢ da
defimirsi “buono”.

LOTTO NR. 2 (di 2) Appartamento al piano ottavo con solaio ¢ garage a piano terra.

Identificativa eatastali:

Descnizione sintetica:

Arch. Samuele Ferficea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tl 3302427235

Pubblicazione ufficiale

Sez. Uth. NCT — fg. 88 part. 182, sub.31

cat. A2, ¢l.4, Piano 8, vani 4.5 Sup. Catastale 93 mq, Via Nicold
Tartaglia 51, Rendita: € 592 ,63.

(appartamento al piano ottavo).

Sez. Urb. NCT — fg. 88, part. 338, sub.14
cat. C/6, ¢l.6, Piano Temra, Sup. 13 mq, Via Nicolé Tartaglia 51,
Rendita: € 59,08. (garage a piano terra).

Appartamento per civile abitazione posto al piano ottave con n.l
garage a piano terra, in edificio condominiale denominato
“Condominio Maomtebello” edificato alla fine degh amm 50° del
secolo scorso.

Alloggio composto da n3 locali utili con porzione di solaio al
decimo piano.

(Garage esterno accessibile da ingresso carraio posto su via Nicold
Tartaglia attraverso corsello comune.

Il garage esterno risudta abusivo n guarnte edificato in assenza di
titolo abilitativo.

ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
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Ubicazione:

Stato dell*immobile:

Quota di proprieta:
Piu probabile valore in libero mereato:

Piu probabile valore di mercato in
condizioni di vendita forzata
{valore base d’asta):

Valore locativo dei bem

“CGhudizio™ sintetico sulla
commereiabilita dei bem:

Arch. Samuele Ferficea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tl 3302427235

Pubblicazione ufficiale

Eg., Ippn. 0472025

Brescia — Via Nicold Tartaglia 51

L’appartamento ed il garage risultava locato a
Omissis...

amezzo contratto di locazione registrato telematicamente presso
I’UT di Breseiail 22/10/2023 al numero 15196 serie 3T, prorogato
fino al 30/09/2025. Pertanto ad oggi risulta libero.

Quota di comproprietd bem comuni non censibili art.1117 ¢.c.
Millesimi (di proprieta): appartamento 22,646 — garage 1,50
Millesimi (riscal damento): 20,188

Millesimi (acqua): 22,646

Millesimi (ascensore): 30,106

1/1 Piena proprieta

€129.000 (Euro centoventinovemila/00)

€ 110.000(Euro centodiecimila/00)

€ 7.000 (Euro settemila00)

1l mercato immobiliare residenziale a Brescia nel 2023 si caratterizza
per prezzi in aumento, soprattutto per immobili con caratteristiche
specifiche come l'efficienza energetica ¢ spaz esterni, ¢ per una
stabilitd nelle compravendite. Le nuove tendenze legate allo smart

working ¢ alla sostenibilita influenzano positivamente 1a domanda.

Allaluce, sia dell®attuale andamento del mercato immobiliare locale,
sia in relazione alla zona di ubicazione dell’immobile stesso e
all’attuale stato di manutenzione, il grado di commerciabilith ¢ da

defimrsi “discreto™.
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Bz, Inwen. 04/2025
AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE

Lottol (Tffcio @ piemo secondo con canting n.] gavage e n. ] posto auto o piana secondo intervata):

Conformita edilizia‘urbanistica Pd NO (i vedapag.23-24)
Conformita catastale B NO (s veda pag.27)
Conformita titolarita B sI° (si vedapag 29)

Lotto? pdppartamento ol picno oftavo con solaio e gavage o piano terra):

Conformita ediliziafurbanistica Pd NO (i vedapag.24-25)
Conformita catastale B4 NO (i veda pag.27-28)
Conformita titolarita Bd ST (si veda pag.30)

FORMALITA’ E VINCOLI RILEVANTT OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Lottol (Uffcio a piamo secondo con canting, n.] gavage e n.] posto auto o piano secondo interrata).

Immobile oceupato B{ si (i veda pag.29)
Spese condommniali arretrate B4 si (s veda pag31)
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami E Si (s veda pag32)
Vincoli urbamstici, ambientali, paesaggistici K No

Lotto? idppartamento al picno oftavo con solaio e gavage a piano terra);

Immobile occupato DJd No(si veda paz.30)
Spese condommniali arretrate BX si (i veda pag31)
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami B4 si (s veda pag32)
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici X nNo
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Bz, Inwen. 04/2025
RIEPILOGO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI:

s ISCRIZIONE CONTRO del 05/08/2005 - Registro Particolare 11174 Registro Generale 44143
Pubblico ufficiale LOMBARDI FRANCESCA Repertorio 19410/3753 del 15/07/2005
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

sugli immobili facenti parte del Lotto 2.

s ISCRIZIONE CONTRO del 06/10/2006 - Registro Particolare 12181 Registro Generale 53063
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA SEZIONE LAVORO Repertorio 2153 del
26/09/2006 TPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO. A favore di Bettom
Carolina ¢ gravante sul garage facente parte del Lotto 1 identificato alla Sezione Urbana del NCT —
f. 169, part. 106, sub.100.

s  TRASCRIZIONE CONTRO del 24/01/2025 - Registro Particolare 2073 Registro Generale 2960
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE DI APPELLO BRESCIA Repertorio 11028 del 14/12/2024
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in BRESCIA(BS) a favore di Inarcassa Cassa Nazionale di Previdenza ed Assistenza
per gli Ingegneri ed Architetti ¢ gravante su tutti gl immobili facenti parte del Lotto 1 ¢ del Lotto 2.

o ISCRIZIONE CONTRO del 24/07/2025 - Registro Particolare 6856 Registro Generale 35333
Pubblico ufficiale LOMBARDI FRANCESCA Repertorio 19410/3753 del 15/07/2005
TPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO A favore di Banca di Trento ¢ Bolzano Spa ¢ gravante sugli
immobili facenti parte del Lotto 2. Trattasi del rinnovo dell'ipoteca onginaria iscritta in data
05/08/2005 ai numen registro generale n. 44143 e registro particolare n. 11174,
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Eg., Ippn. 0472025

INDICE:

1. INGUADRAMENTO DEGLI IMMOBILI .. ... i ine verem e e nnrm sem mmm e e r s mm mmm e
LOTTO 1 (Uthicie con cantina, n.1 garage e ] posto ol e
LOTTO 2 (Apparttamentoal piane ottaveo con solalo & garage a pdatio TEITAT ..o

2, DESCRIZIONE DELLE UNITA' IMMOBILIARI OGGETTO DI VALUTAZIONE ............
LOTTO 1 (Uthicie con cantina, n1.] garage e 1] posto U)o it
LOTTO 2 (Appartamento al piane ottaveo con solaio & garage a pdatio TEITA) .o e

3. AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE .......co oo vinree e e s nes e e s enm me
| LEGITTIMITA EDILIZIA - URBANISTICA ..o\ oooooocoesooes e
3.2 RISPONDENZA CATASTATLE s i IR A DS @i
33 SEEELR IS TR R RO A T s e R R S S S S e

4. VINCOLI ED ONERI DI NATURA CONDOMINIALE .......ccoicce i e mee mmm e s smm e e
4.1 ESISTENZA DI BENI COND CIITIIATT ..o e
4.2 ANDIONTARE MEDIO DELLE SPESE CONDOMINIATL e
4.2 SPESE CONDOMIMNIATTIIEOLTITE
4.4 SPEZE STEACEDINARIE DELIEEEATE WA O AMCCORA SCADTTE i
4.5 A T R S A R D A S S AR s B T T B A T S e R T e T T T e

5. FORMALITA’, VINCOLIL, ONERI A CARICO DELL'ACQUIRENTE .......coccicivaneiianmnnans

6. FORMALITA’, VINCOLIL, ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE............ccvmuuees

7. FASI - ACCERTAMENTI E DATE DELLE INDAGINI ..........cooo i scr nem e e

8. ANALISI ESTIMATIVA ..o iiiisnnsumsson s sns s s s sss s sy ss sus s sss sss sus s sns snssnsus snssmssns

9, RIEPILOGO DEI VALORI DI STIMA ......ocuieieeiiisine s smssrssn s ass ses an s ans sus sw s an s s ms s s

10. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA ..........couiiee e iiine enme e mmsannamn smmni cme sk s wan mm mmn s

Arch. Samuele Ferlicea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tel 3392427235 8

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

32

33

33

34

Firmato Da: FERLICCA SAMUELE Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serial B27221a2374350eM64 754944 33d 500b

A

E
bl A



Eg., Ippn. 0472025

1. INQUADRANENTO DEGLI IMNMOBILI
ANATISIDEL SEGMENTO DI MERCATO

LOTTO 1 [iUfficio con canting, a1 goroge e i1 posto quto)

Localizzazione:

Provineia: Brescia

Comune: Brescia

Via: Malta 6

Zona: urbana a prevalente destinazione terziaria ¢ direzionale

L = 4 - [ETSYaratl S| L | i d a -
Immagine satellitare con individuazione dell immobile del quale fanne parie gli immobili in esame del Lotio
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Destinazione wrbanistica dell‘immmohile:

Tipologia immobiliare:

Eg., Ippn. 0472025

Terziario — Direzionale.

TUfficio a piano secondo con caniina a piano
interrato, n.1 garage ¢ n.1 posto auto a piano
interrato in palazzina edificata tra il 1972 ed il 1975.
Attualmente ['unitd tmmobiliare é state frazionata
abusivamente in un diue unitd; la prima pite grande
utilizzate come ufficio dall’esecitato e la seconda

Stato di conservazione fabbricato:
Caratteristiche generali de fabbricato:

* Struttura in elevazione

*  Sola

* Murature perimetrali

* Divison interm

s Divisorio garage

o Infissi

* Controsoffitto

s Pavimento ufficio/bagni
s Pawvimento garage/cantina
s Tmpianto elettrico

* TImpianto di riscaldamento

s Climatizzazione estiva
Dimensione:
Caratteri domanda e offerta:
Forma di mercato:

Filtering
Fase del mercato immohiliare:

Arch. Samuele Ferficea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tl 3302427235

attrezzata  come  appartamento  Senza
abilitativa.

Buono

telaio in ¢.a. ¢ murature in laterinio

laterocemento

latenzio ¢ ¢.a. intonacato

cartongesso

blocchi cls

alluminio con vetrocamera (anm 807)

sospeso in quadrotte 60x60

gres monocottura

cemento

convenzionale per ’uso (diviso su n.2 utenze).
n.2 pompe di calore per riscaldamento ¢ raffrescamento
terminali: fan coil — acqua calda sanitaria con
telenscaldamento

fan coil ¢ n.2 pompe ¢ calore ubicate sul balcone.

media
Lato acquirente: Societd/impresa
Lato venditore: Societd/impresa

concorrenza monopolistica
assente
leggero recupero

11
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Es. Imm. 04/2025

LOTTO 2 [Appartamenio al piano oiiave con solaio e garage a pianoe terra)

Localizzazione:

Provincia: Brescia

Comune: Brescia

Via: Nicelo Tartaglia 51

Zona: urbana residenziale — ring della citta di Brescia

Immagine satellitare con individuazione immobile del quale fanno parte gli immobili in esame del Lotto 2
= ; =i i S - s

Immagine satellitare con individuazione dell tmmobile del quale fanno parte 1 cespiti in esame del Lotto 2

Arch. Samutele Ferlicca
Via Indro Montanelli 14 25024- LENO (BS)
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Eg., Tppn. 0472025

i Lo

:‘*ﬂ‘!i
il 3
i

LN S JOVEES N
Condominio “Monizbello 17 del quale fanno parte gli imenabili del Lotio 2.
1l garage risulia abusive in quario non presents rel fiolo abilitativo ariginario.
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Destinazione wrbanistica dell'inmmobile:

Tipologia immobiliare:

Stato di conservazione fabbricato:
Caratteristiche generali dd Fabbricato:

e Struttura in elevazione:

* Solai:
s  Murature perimetrali.
= Cappotto

* Divisori garage
» Infissi
* Pavimento appartamento

» Pavimento ¢ rivestimento bagno

e Pavimento cucina
s PBalconi

* Pawvimento garage

s Pavimento solaio

* Pavimento balcone

s Tmpianto elettrico

» TImpianto di riscaldamento

* Acqua calda sanitana
s Climatizzazione estiva

Dimensione:
Caratteri domanda e offerta:
Forma di mercato:

Filtering
Fase del mercato immobiliare

Arch. Samuele Ferficea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tl 3302427235

Be, Tmwn, 0472025
Residenaale

Appartamento a piano ottavo con solaio a piano
decimo e n.1 garage a piano terra in condominio
realizzato alla fine degli anm 50° del secolo scorso.

Discreto

telaio in e.a. e murature in laterizo
laterocemento
latenzio e ¢.a intonacato

sp.4 ecm realizzato nel 1993 sul prospetto ovest del
fabbricato.

laterizio / bloechi cls

legno con vetrocamera e tapparelle (235 anni)

piastrelle composte da frammenti irregolar di mammo a
pezzatura varabile. (pavimento originario).

Seminato a pezzatura grossa.

piastrelle in ceramica monocottura

piastrelle a mosaico (pavimento originario).

ripristinato e riparato il calcestruzzo ¢ copni-ferro dei balconi
nell’anno 1993,

cemento

cemento

clinker

convenzionale (anno 2000) linee esterne in canaline a vista.
telenscaldamento

ternunali: radiaton

boiler in bagno

assente

piccola

Lato acquirente: Privato
Lato venditore: Privato

concorrenza monopolistica
assente
leggero recupero
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Eg., Ippn. 0472025
2. DESCRIZIONE DELLE UNITA’ IMMOBILIARI OGGETTO DI VALUTAZIONE
DATO IMMOBILIARE

LOTTO 1 [iUfficio corn canting, sl gorage e n 1 posto duto)
Descrizione sintetica degli immobili staggiti:

Desenzione sintetica: Ufficio posto a piano secondo dotato di ascensore, con cantina, n.1
garage ed un posto auto a piano interrato, raggiungibili attraverso
scivolo a celo aperto e rampe interne da Via Malta.

I cespiti fanno parte di un palazzo prevalentemente direzionale,
(prospicente wvia Malta), denomunato Cordominia Malta 07,
edificato trail 1972 ed 1l 1973.

Attualmente ’unith immobiliare destinata ad ufficio & stata
framonata abusivamente in un due umitd entrambe con aceesso
indipendente dalla scala comune; 1a prima pit grande utilizzata come

ufficio dall’esecutato e la seconda attrezzata come appartamento
senza titolo abilitativo. (vedi pag 23)

Buono stato di conservazone.
Vetusta del palazzo: 50 anm.

La porzione di unita immobiliare piu grande & attualmente utilizzata
come ufficio e adibita a studio professionale dell’esecutato e la
seconda porzione piu piccola & attrezzata come appartamento senza
titolo abilitative. Attualmente la porzone adibita abusivamente ad
appartamento risulta occupata da terze persone senza titolo.

Identificazione catastale: %
Ufficio e canting Comune Censuario Brescia (BS) %
Tipologia Catasto Fabbricati 2

Identificativa: E

Foglio 169 W

Particella 106 :

Subaltemo 136 I

Sezione Urb: NCT z

Garage Comune Censuario Brescia (BS) B
Tipologia Catasto Fabbricati g

Identificativo: Foglio 169 o

Particella 106 -«

Subaltemo 100 7

Sezione Urb: NCT g

&

Posto Auto Comune Censuario Brescia (BS) ;%
Tipologia Catasto Fabbricati i

Identificativo: Foglio 169 5

Patticella 106 g

Subaltemo 108 ;

Sezione Urb: NCT 2

&

&

L]

=
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Eg., Ippn. 0472025

Confini:

wfficio Nord altro complesso immmobiliare ¢ corte esterna
Sud altro ufficio
Est camminamento esterno ¢ corte esterna
Ovest altra unitd immobiliare residenaale e corte

interna

Canting Nord cantina i altra proprieta
Sud cantina i altra proprieta
Est corridoio interno
Ovest garage altra propneta

garage Nord cavedio comumne
Sud corsello comune
Est posto auto di altra propneta
Ovest posto auto di altra proprieta

Posto auto Nord garage di altra propneta
Sud garage di altra propneta
Est corsello comune
Ovest terrapieno

Consistenza [ Rilievo = con collaboratore

X Desunto graficamente da: = Planimetria catastale

B&d Elaborato grafico {atto autorizzativo)
Data di sopralluogo: 20/09/2025
Criterio di misurazione
&4 SEL.  (superficie Esterna Lorda — 50% muri confinanti con altra u.i.)

Calcolo superfici di proprieta (approssimazioni al mezzo meiro quadrato):

Superficie lorda: m? 1775
Superfici secondarie: Indice mercantile Sup. commerciale
- balcone laterale m & 35% m* 2.8
- cantinetta m 355 35% m® 1,925
- garage (Sub. 100) m® 155 60% m* 9.3
- posto auto (Sub. 108) m® 16,3 35% m* 3,775

Superficie commerciale (di ufficio con cantinetta Sub. 156, garage Sub. 100 e posto auto Sub. 108)
m* 1822+93+358

Caratteristiche qualitative uffido: I’orientamento dell®umta immobiliare ed il layout distributivo intemo, a
parere dello scrivente garantiscono un buon livello di luminosita ed ariosita per la destinazione d’uso ad
ufficio. Finture di medio livello in linea con la tipologia edilizia ¢ buono stato di conservazione. Discreto
livello ci 1solamento termco / acustico.

Caratteristiche delle umita immobiliari oggetio di valutazione

X Livello di piano Ufficio piano 2
Garage piano -1
Posto auto piano -1

E Ascensore Presente

| N. servia 2

Arch. Samuele Ferlicea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tel 3392427235 16
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Impianti in dotazione

Riscaldamento (autonomo)

ACS

Condizionamento

Solare termico (prod.acqua calda)
Elettrico

Idraulico

Manwmenzione fabbricato
Manutenzione unita imm.

Classe energetica

B Atmosferico
B Acustico

Inquinamento

Esposizione prevalente dell’immobile
Luminosita dedl’immobile
Panoramdidta dell'immobile
Funzionalita dell’inmobile

Finiture dell’'immobile

Eg., Ippn. 0472025

Presente: Vetusta (15 anni)
n.2 pompe di calore
terminali: fancoil

condomimniale (teleriscaldamento)

n.2 pompe di calore e split

Assente

Presente: Vetusta (15 anni). Diviso su due utenze.
Presente: Vetusta (15 anni)

Media

Massima
Non presente

Presente (zona molto trafficata)
Presente (zona molto trafficata)

Media
Media
Media
Media
Medie

LOTTO 2 [Appartamento ol piano ottave cont solgio e garage o picio ter)

Descrizione sintetica degli immobili staggiti:

Desenzione sintetica:

Identificazione catastale:

Appartamernto con solaio

Arch. Samuele Ferlicea

Unita abitativa residenziale posta al piano ottavo con n.l garage a
piano terra, in edificio condomimale denominato “Condaminio
Montebello” edificato alla fine degli anmi 50 del secolo scorso.
L’unita & composta da n.3 locali utili con piceolo balconcino ¢ con
porzione di solaio al decimo piano.

Garage esterno accessibile da ingresso carraio posto su via Nicold
Tartaglia attraverso corsello comune. Il garage risulta abusivo in
quanto edificato in assenza di titolo edilizio.

Disereto stato di conservazione.
Vetusta: 65 anm.

L’appartamento ed il garage risultavano oceupati in forza di regolare
contratto di locazione registrato telematicamente presso I'UT di
Breseiail 22/10/2023 al numero 15196 serie 3T.

1l contratto ¢ stato prorogato fino al 30/09/2025.

Pertanto ad ogei risulta libero.

Conmmune Censuario
Tipologia Catasto

Brescia (BS)
Fabbricati

Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)

Tal 3302427235
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Eg., Ippn. 0472025

Identificativ:
Foglio 88
Particella 182
Subaltemo 31
Sezione Urb: NCT
Tarage Comune Censuario Brescia (BS)
Tipologia Catasto Fabbricati
Identificativo: Foglio 88
Particella 338
Subaltemo 14
Sezione Urb: NCT
Confini:
apparnam erta Nord via Montebello
Sud vano scale
Est altra umta immobiliare di altra propneta
Ovest affaceio su autonmesse
solaio altri sola e parti comum
garage Nord altro garage di altra proprieta
Sud cortile comune
FEst altro garage di altra proprieta
Ovest cortile comune
Consistenza [ Rilievo = con collaboratore
B4 Desunto graficamente da: B4 Planimetria catastale
Bd Elaborato grafico (atto autorizzativo)

Data di sopralluogo:

Criterio di miswrazione
[ SEL

20/09/2025 — 26/09/2025

(superficie Esterna Lorda — 50% mur confinanti con altra u.i.)

Calcolo superfici di proprieta (approssimazioni al mezzo metro quadrato):

Superficie residenziale lorda:

m* 91,5

Superfici secondarie: Indice mercantile Sup. commerciale
- balcone m* 3,5 35% m? 1,225
- locale sottotetio m* 3 30% m?* 2.5
- garage (Sub. 14) m* 13 25% m?* 3,75

Superficie commerciale (di appartamento con locale sottotetto Sub. 31 e garage Sub. 14)

Caratteristiche qualitative uffido: I'orientamento dell’unita immobiliare ed il layout distributivo interno, a
parere dello serivente comportano un basso livello di luminosita ed anosita. Finiture di basso livello in linea
con la tipologia edilizia e disereto stato di conservanone. Discreto livello di isolamento termico / acustico.

{recente realizzazione del cappotto esterno 1993).

m* 9352+37

Caratteristiche delle umita immobiliari oggetto di valutazione

& Livello di piano Appartamento piano 8
Solaio piano 10

Arch. Samuelz Ferlicca

Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)

Tel 3302437235 18
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Eg., Ippn. 0472025

Garage piano temra
| Ascensore Presente
D% N. servia 1
Impianti in dotazione
= Riscaldamento %4} Presente: Vetusta (60 anni)

Teleriseal damento
Terminali: radiatori

7] ACS R Boiler eletirico
B Condizionamento B2 Assente
| Solare termico (prod.acqua calda) 4| Assente
= Elettrico [} Presente: Vetusta (25 anm) linee a vista esterne.
= Idraulico [ Presente: Vetusta (25 anni)
E (as B Presente: Vetusta (60 anni) contatore interno.
Mamtenzione fabbricato H Media
Manutenzione unita imm. K Bassa
X

APE 1702900612423 del 03/10/2023 valida fino al
03/10/2033 per locazione appartamento.

Classe Energetica: F

EP gl, nren = 148.39 Kw ora/m® anno

Classe energetica

Nota importante:
Si fa presente che D’attestato di prestazione energetica sopra citato, prodotto ai fini della locazone

dell’appartamento nell’anno 2023, & stato redatto dall’esecutato in quanto soggetto certificatore abilitato.
Attraverso 1'asseverazione dell’'Attestato di Prestazione Energetica il Soggetto certificatore contestualmente
ha dichiarato, ai sensi dell'articolo 47 del Deereto del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n. 443,
di non trovarsi in nessuna delle condizioni di incompatiblita di ewi al Decreto n. 6480 ¢ s.m.i..

Tra le condizioni di incompatibilitd riportate al punto 16.5 del DPR 6480 & riportato che il soggetto
certificatore non pud coineidere con il proprietario dell’immobile.

Siriporta di seguito uno stralcio del punto 16.5 del Decreto Regione Lombardia n. 6480 del 30/07/2015:

“16.5 I Soggetto certificatore non pud svolgere attivita oi certificazione sughi edifici per i guali risuwiti
proprietario o sig stato coinvolto divettamente o indivettamente, o comungue in qualita oi dipendente, socio
o colfaborgtore oi un’aziendo terza, in ung defte sequenti altivita ... ™

Pertanto si ritiene che D’attestato di prestazione energetica sopra citato, obbligatorio per le locaziom
immobiliani dall’anno 2010, non possa ritenersi valido ¢ andrebbe redatto da altro tecnico abilitato che non
ricada nelle condizoni di incompatibilita riportate nel DM n.6480. Fatte salve eventuali sanzioni che
I’agenzia delle entrate potrebbe emettere a carico del soggetto certificatore.

Inquinamento B Atmosferico 74} Presente (zona molto trafficata)
B Acustico v Presente (zona molto trafficata)

Esposizione prevalente dell’immobile [ Media

Luminosita del*immobile & Bassa

Panoramidta dell immobile v} Media

Funzionalita dell*immmohbile 24| Media

Finiture dell’immobile B Basse

Arch. Samuele Ferlicea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tel 3392427235 19
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Eg., Ippn. 0472025

3. AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE

31 LEGITTIMIT A EDILIZIA- URBANISTICA

LOTTO NR. 1 (Usficio a piemo secondo con canting, n.1 gavage e n.J posto auto a piano secondo interrain)
Anno di costruzione:

X Fabbricato successivo 01/09/1967 (costruito tra il 1973 ed 1l 1975)

Titoli amtorizzativi esaminati:

EH Licenza Edilizia B4 n. 1492/69 T.T.

X n. 1493/69 U.T.

& n.541 - n. 15392/71 P.G. —3585/71 U.T.
del 19/08/1971.

Bd n.608 - n. 5545/72 P.G. - 1334/72 U.T.
del 07/09/1972.

[ | n.16 - n. 2751772 P.G. - 6181/72 U.T.
del 09/01/1973.

B4 n.98 - n. 308/75 P.G. — 66/75 U.T.
del 03/02/1975 — Vanante esecutiva in corso
d’opera.

H n.307 - n 307/75 PG - 36/75 U.T.
del 17/04/1975 — Cambio di intestazione alla
Licenza Ed. n.16 del 09/01/1973.

B n?24 -n 313753 PG -67/75 U T.
del 04/07/1975 — YV anante esecutiva in corso
d’ opera.

B nd23 - n 312/75 P.G. - 353/ 75 U.T.
del 04/07/1975 — Vanante esecutiva in corso
d’ opera.

K Sanatoria Edilizia [ | n.010936/86 BOLL. - n. 009554/86 P.G. —
del 17/01/1990 (concessione in sanatoria).

[ DIA. [ P.G. e Boll. 10120/04 del 03/04/2004:
Modifiche interne per accorpamenta n.2
unitd immobiliari ¢ destinazione ufficio.

& P.G. ¢ Boll. 117561/13 del 08/11/2013:
Cpere vterne di demolizione e realizazione
di parete mobili.

Arch. Samuele Ferlicea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tel 3392427235 20
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H Fine Lavon

pZ] Certificato di Agibilit e Abitabilita

4| Documentazione visionata ¢ fonte:

D% Data verifica wbanistica
Situazione urbanistica
H Strumento wbanistico

| Convenzione urbanistica

| Cessione dintti edificaton

Limitazioni urhanistiche

X Vincoli urbanistici/ambientali/pacsagg.

Arch. Samuele Ferficea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tl 3302427235

Eg., Ippn. 0472025

23-12-1975

P.G. 20253/76 — Prot. LL.PP. 4449/76
del 13/06/1977.

P.G. 20254/76 — Prot. LL.PP. 4450/76
del 16/06/1977.

Titoli autonzzativi presso il Comune di Brescia.
Istanze consegnate ¢ provvedimenti.

07/08/2025 — 19/09/2025

21

Approvato

N.44229 di rep. — 12/06/1970

Rogante: Notaio Ambrosione.

Con la quale 1 lottizzanti st impegnavano
con il Comune di Brescia ad eseguire le
principali opere di Urbanizzazione primaria
Relativamente alla realizzazione del
“Comparto A” e parte del “Comparto G del
Piano Particolareggiato della zona Sud del
Cavalecavia Kennedy approvato con DM
LL.PP. n. 4663 in data 16/10/1969.

Convenzione in autentica Notaio Giulio
Antomo Averoldi registrata a Breseia in data
08/01/1972 n426 Atti privati, in data
22/12/1971 n. 8635/1628 di rep. Trascritta a
Bresciail 15/01/1972 al n. 828/655

No
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Eg., Ippn. 0472025

LOTTO NR. 2 {Appatamento al piano ofiavo con solaio e garage a piano terra)

Anno Ji costruzione:

= Fabbricato antecedente 1°01/09/1967 (costruito nell’ anno 1958)

Titoli antorizzativi esaminati:

| Licenza Edilizia:

X Abitabilita

| Documentazione visionata e fonte:

H Data verifica wbanistica

Situazione urbanistica
| Strumento wbanistico
| Convenzone urbanistica

4] Cessione dintti edificaton

Limitazioni urbanistiche

= Vineoli urbanistici/ambientali/paesagg.

Arch. Samuele Ferficea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tl 3302427235

22

X Prot. 1957 n.29913-56 del 14/05/1957

& P.GG. 29913
Prot. Div. V. n.383
del 03/07/1938.

Titoli autonzzativi presso il Comune di Brescia.
Istanze consegnate ¢ provvedimenti.

07/08/2025 — 19/09/2025 — 25/09/2025
08/10/2025

H Approvato

B No
& No
M No
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Es. Imm. 04/2025

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA
Il sottoscritto arch. Samuele Ferlicca, iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia nr.2285, in qualita di
esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia in funzione alla documentazione visionata presso gli

uffici tecnici del comune di Brescia ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA
LOTTO NR. 1 (Ufficio a piano secondo con cantina, n.1 garage e n.1 posto auto a piano interrato)

X La NON REGOLARITA’ edilizia della costruzione ¢ la non conformita della stessa ai titoh

abilitativi edilizi citati.

Durante il sopralluogo effettuato in data 20/09/2025 alla presenza del custode e dell’esecutato si ¢
potuto rilevare che 'unita immobiliare destinata ad ufficio (cosi come regolarmente assentita dal
Comune di Brescia nell’ultima pratica edilizia agli atti) ¢ stata frazionata abusivamente in un due
unita, entrambe con accesso indipendente dalla scala comune e dotate di utenze elettriche separate: la
prima piu grande utilizzata come ufficio e la seconda attrezzata come appartamento senza titolo
abilitativo. I.’appartamento non sarebbe comunque abitabile per mancanza dei requisiti minimi di
igiene (rapporto aero illuminante della zona giomo). Inoltre alcune tramezze mobili prefabbricate
non sono esattamente nella posizione dichiarata nell ultima istanza edilizia agli atti.

Per poter sanare tale difformitd e riportare la situazione allo stato autorizzato (unico ufficio con
doppi servizi) va necessariamente rimossa la parete di separazione tra le due unita frazionate

abusivamente) ¢ va rimossa la cucina al fine di ripristinare 1 locali come da ultimo titolo abilitativo
(D.LA. P.G. e Boll. 117561/13 del 08/11/2013):

— N : = _—j—_t-_/l-_———-_

1.05
245
105
245
1.50
245
50

0

7 ~ . '
4 &7 \\ Utficio open space O X A /

‘ Plotter

@ | o
D[ Tagliefina

Ingresso

Ingresso

eliminare cucina we(2) i
Amadio | | U A 8
A = &) £

l

Ultimo stato autorizzato D.LA. P.G. e Boll. 117561/13 del 08/11/2013 — In giallo la parete da rimuovere

Arch. Samuele Ferlicca
Via Indro Montanelli 14 25024- LENO (BS)
Tel 3392427233 23
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Eg., Ippn. 0472025

Per poter sanare tale difformita, e ripnstinare lo stato autorizzato, si rende necessaria una istanza di
SCIA in sanatoria da depositare in Comune, redatta da tecnico abilitato, per opere difformi dal titolo
abilitativo originario con pagamento di una sanzione di € 516,00 oltre spese teemche quantificabili in
£ 1.800,00 + Cassa Previdenziale ed TVA di Legge.

Le opere edili per il ripristino a1 stimano in € 5.000.

Attualmente Punita immobiliare risulta divisa in due utenze Unareti. Le utenze vanno accorpate in
un'unica utenza anche per non perdere i contributi di allacciamento previsti fino a 6 Kw.

L’obbligo di accorpamento delle utenze deriva da un principio base della regolamentazione del
mercato elettrico, gestito principalmente dall'’ARERA.

1 principio fondamentale & che a ogm unitd immobiliare catastale cornsponde un solo punto di
prelievo (POD) per l'energia elettrica.

Inoltre si fa presente che il parapetto del balcone esterno perimetrale all’unita abitativa non presenta
I’altezza regolamentare i legge pari a 110 e¢m. Pertanto si segnala che Ieventuale intervento di
innalzamento del parapetto (mediante ad esempio Pinstallazione di un corrimano in aceiaio, fissato
localmente al parapetto esistente, previe venfiche di resistenza meccanica) andrebbe realizzato
coinvolgendo la compagine condomimale in quanto inede sull’aspetto esterno del fabbricato e
riguarda tra 1’ altro anche 1 balcom delle altre unitd immobiliari.

LOTTO NR. 2 {Appartaments al piamo ofievo con solaio e garage o piano terra)

| La NON REGOLARITA® edilizia dell’unith immobiliare ¢ 1a non conformita della stessa ai titoli
abilitativi ediliz citati.

Unita abitativa appartamento:
1 confronto tra lo stato dei luoghi (rilevato durante n.2 sopralluoghi) ¢ quanto riportato dalle

planimetrie ufficiali allegate alla licenza edilizia (Prot. 1957 n.29913-36 del 14/05/1957) ha messo
in evidenza delle incongruenze dovute a piccole varianti eseguite in fase di cantiere (e quindi
contestuali alla edificazione) non sostanziali che necessitano comunque di sanatoria.

Dal confronto con il responsabile del servizio Teenico del Comume di Brescia (Geom. Lorena
Bragantim) & stato confermato che in applicazione all’art.34 ter del DM 380/2001 per varianti in
corso d’opera non depositate dal costruttore originario ¢ non sostanziali (eseguite prima dell’anno
1967), si rende necessario il deposito di una istanza di sanatoria mediante SCIA alternativa al
permesso di costruire con il pagamento di una sanzione pari ad € 1.032,00 a ¢wi aggiungere le spese
tecriche per la redazione ¢ deposito della pratica da parte di un teenico abilitato stimabili in €
2.000,00 + Onen di Legge.

Garage esterno:
1l garage attualmente chiuso da pareti perimetrali ¢ solaio di copertura, ubicato nell’area eterna sul

retro del condominio Montebello I, risulta addossato ad un altro fabbricato residenziale condominiale
{condominio Montebello IT) costruito successivamente al primo, in forza di regolare licenza edilizia
rilasciata dal Comune di Brescaia nell’anno 1939.

Dalle planimetrie ufficiali allegate alla licenza edilizia originaria ¢ successive varianti, non viene mai
rappresentato il volume occupato dal garage ma in luogo dello stesso vi ¢ una corte esterna priva di
costruzioni. Pertanto si deduce che tale volume sia stato eseguito in assenza di titolo abilitativo.

Dal confronto con il responsabile del servizio Teemco del Comune di Brescia (Geom. Lorena
Bragantini) & stata confermata la non sanahlitd dell’abuso in quanto trattandosi di costruzione e
volume aggiunto non pud essere dimostrata la doppia conformita (al momento della costruzione ¢ al
momento della richiesta di eventuale sanatona) pertanto si prospettano due alternative:
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Es. Imm. 04/2025

A) Demolizione del volume edilizio (muri d’ambito e copertura). Si fa presente che il garage in
oggetto confina con altri due garage anch’essi abusivi ed & probabilmente innestato a livello
strutturale con la muratura perimetrale del fabbricato legittimo.

B) In forza dell’art.34 comma 2 DM 380/2001, nel caso si riesca a dimostrare attraverso indagini
strutturali e perizia redatta da un tecnico abilitato strutturista che la demolizione del volume
edilizio abusivo potrebbe comportare pregiudizio alle unita immobiliari confinanti, alle quali il
volume abusivo risulta addossato, in questo caso, il Responsabile dell’ufficio tecnico del
Comune di Brescia, potrebbe ritenere applicabile in luogo della demolizione una sanzione pari al
triplo del valore venale, determinato a cura della agenzia del territorio.

Si fa presente che la possibilitd di applicazione della sanzione, in luogo della demolizione,
dipende esclusivamente dall’esito delle indagini e della perizia strutturale e dall’approvazione
finale dell’Ufficio Tecnico del Comune di Brescia.

Arch. Samueile Ferlicca
Via Indro Montanelli 14 25024- LENO (BS)
Tel 3392427235 25

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

L@;i Firmato Da: FERLICCA SAMUELE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 6272a31a834350ef05475494d83d500b

W



3.2

Bz, Inwen. 04/2025
RISPONDENZ A CATASTALE

LOTTO NR. 1 (Tficio a piano secondo con camting, n. T gavage e n 1 posto quto o plano secondo mterratn )

Ufficio con cantina:

Immobile identificato in mappa al Foglio 169 Sezione: Urb. NCT particella 106

B Sub.136 Categoria A/10 Classe 1 Consistenza 9,5 vani  Rendita € 1.888,94
Garage:

Immobile identificato in mappa al Foglio 169 Sezione: Urb. NCT particella 106

B Sub.100 Categoria C/6 Classe 3 Consistenza 14 mq Rendita €39.77
Posto auto:

Immobile identificato in mappa al Foglio 169 Sezione: Urb. NCT  particella 106

K Sub.108 Categoria C/6 Classe 2 Consistenza 16 mq Rendita € 38,84

LOTTO NE. 2 (Appariamento @l piano oftavo con soldio ¢ garage a piano terra)

Appartamento piano 8° con solaio piano 10°;

Immobile identificato in mappa al Foglio 88 Sezione: Urh. NCT  particella 182

B Sub.31 Categoria A/2 Classe 4 Consistenza 4,3 vani  Rendita € 592,63

(Jarage a piano terra:

Immobile identificato in mappa al Foglio 88 Sezione: Urb. NCT particella 338
(4 Sub.14 Categoria C/6 Classe 6 Consistenza 13 mq Rendita € 59,08
Documentazione visionata = Direttamente presso 1’ Agenzia delle Entrate

Ufhicio provincale di Brescia Terntorio
Dai siti web:

www. agenziadelterritorio it

WWW. agenziaentrate gov.it

Elenco documentazione visionata

Visure storica Catasto Fabbricati
Scheda catastale

FEstratto mappa

Tipo mappale

Data verifica catastale: 23/07/2025 - 25/09/2025
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Eg., Ippn. 0472025

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE
Il sottoscritto arch. Samuele Fedicca, iscritto all’Ordine degli Architetti nr. 2285, in qualithd di esperto
valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata presso 1’ Agenzia

Entrate Ufficio provineciale di Brescia  Territorio ed in base a quanto rilevato in loco con la presente:
DICHIARA

LOTTO NR. 1 (Usficio a piemo secondo con canting n. 1 gavage e n. I posto aulo a picno interraio)

= La NON REGOLARITA’ catastale rispetto allo stato attuale dell’'immobile.

L’ultima planimetria catastale agli atti (2013) presenta un unico ambiente destinato ad ufficio con doppi
servia.

Durante il sopralluogo effettuato in data 20/09/2025 alla presenza del custode e dell’esecutato si & potuto
rilevare che Pumitd immobiliare destinata ad ufficio {cosi come regolarmente accatastata e assentita dal
Comune di Brescia nell’ultima pratica edilizia agli atti) & stata frazionata abusivamente in un due umita,
entrambe con accesso indipendente dalla scala comune ¢ dotate di utenze elettriche separate: la prima pin
crande utilizzata come ufficio ¢ la seconda attrezzata come appartamento senza titolo abihitativo.

Attualmente quindi lo stato dei luoghi non corrisponde alle ultime planimetrie catastali agli atti. 1l ripristino
dello stato autorizzato (unica unitd a destinazione ufficio con doppi servizi), attraverso pratica di sanatoria,
citata in precedenza, comporterebbe comunque un aggiornamento catastale per 1a differente posizione di una
parete interna (parete indicata con riquadro rosso sulla planimetria a pag. 23)

51 fa presente che alivello catastale il garage ed il posto auto sono riportati a piano secondo interrato, mentre
la cantina (di pertinenza dell*utficio) ¢ indicata nella scheda plamimetna a piano seminterrato.

Nella realta sia il garage, il posto auto ¢ la cantina sono ubicati tutti sullo stesso piano, definito nelle pratiche
ediline come piano mterrato. Anche se tale difformitd non influirebbe sulla vendita sarebbe opportuno
rettificarla.

Le competenze per la redazione della pratica di aggiornamento riguardante n3 planimetrie catastali si
stimano i 200 €+ 70 € (anticipazioni) x 3 plammetne per un totale di € 810 + IVA e Cassa Previdenziale.

LOTTO NR. 2 {Appartaments al pieno offevo con solaio e garage o piano terra)
=X LaNON REGOLARITA’ catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile

Nell’ultima plamimetria catastale agli atti dell’appartamento, risalente all’armo 1939, viene rappresentata,
(oltre all’appartamento) con un segno grafico ¢ testo scritto a mano, la pianta del solaio a piano decimo
facente parte del subalterno 31. Trattasi ¢i note del Catasto nportate durante 1 sopralluoghi all’epoca di
realizzazione del fabbncato che vemvano effettuati dai funzionan del Catasto per verificare 1’effettivo stato
delle unita immobiliari.

Inoltre vi sono delle piccole differenze planimetriche nell’umta abitativa dovute a varianti costruttive non
sostanziali rispetto allo stato dei luoghi.

Dopo I'ottemmento della sanatoria edilizia citata in precedenza ed il pagamento della sanzione, si rende
pertanto necessaria una pratiea di aggiornamento catastale della scheda dell’ appartamento per:

- variazione per “rettifica di plammetria precedente a seguito di sopralluogo di utheio™ con inserimento nella
scheda del subalterno 31 (appartamento al piano ottavo) della planimetria del solaio ubicato a piano decimo;
- difformmta plammetriche non sostanziali;

Per il garage abusivo, nel caso il Cormune di Brescia approvi ’applicazione di una sanzione in luogo della
demolizione, I’ attuale planimetria catastale non dovrebbe essere modificata tranne per ’altezza interna in
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Es. Imm. 04/2025

quanto nella scheda riferita al garage esterno (fg.88 mapp.338 sub.14) & indicata una altezza interna di 235
cm quando nella realta sono 215 cm.
Le competenze per la redazione di tale pratica si stimano in € 150 +€ 70 (anticipazioni).

Diversamente nel caso il Comune di Brescia imponga la demolizione del volume abusivo andra
necessariamente effettuata una pratica di aggiornamento catastale con anche aggiornamento dell’estratto

mappa.

Le competenze per la redazione di tale pratica si stimano in 1.000 € + IVA e Cassa Previdenziale.
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Bz, Inwen. 04/2025
3.3 VERIFICA DELLA TITOLARITA'

LOTTO NR. 1 (Uifcio a piano secondo con canting, n. I gavage e n.] posto auto a piano secondo interrata)

Inquadramento dela titolarita

- Tipo & atto : Compravendita

- Notaio : PETROBONI TOMMA S0
- Data atto : 25/02/2004

- Repertono : 104877/23187

- Estremi Traserizione : traseritto a Breseia in data 11/03/2004 a on. 12424/7687

Con cui |’ esecutato ha acquistato dalla Societa Omissis...
Omissis... I’intera proprieta tra I’ altro degli immobili di eui al Totto 1.

Titolo di provenienza:

Perla quota di 1/1 dell’area edificabile:

- Tipo & atto : Compravendita

- Notaio : CIURO

- Data atto : 09/07/1973

- Repertono : 76122/22286

- Estremi di Registrazione : Registrato a Roma il 13/07/1973 n.11368 vol 3389

- Estremi Traserizione : traseritto a Brescia in data 04/07/1973 ai nn. 16814/13638

Omissis...
Omissis I'area edificabile sulla quale oggi sorge il Condominio Malta 007 del quale fanno parte gli immobili
di cui al Lotto 1.

NOTA: Omissis... deriva dalla scissione parziale
Omissis...
Omissis... dispasta con D.L. dell”1 1/07/ 1992 1333 convertito con modificaziont

dalle Legge dell’08/05/1992 n.357) mediante Atto stipulato in data 24/09/1993 ai nn.7040/3574 i repertorio
notaio Dott.ssa Matilde Atlante in Roma, registrato a Roma il 28/09/1993 al n. 43499, serie 1B e trascritto a
Brescia in data 27/10/1993 ai nn.27178/18677, a cui ha fatto seguito ’atto di accertamento di verificata
condizione sospensiva, stipulato in data 26/06/199% a m.7671/3912 di repertorio Notaio Dott.ssa Matilde
Atlante, registrato a Roma in data 11/07/1996 al n.32650, ammotato presso la Conservatoria di Brescia in data
22/07/1996 ai nn.23059/4691.

EH Quota di propnieta B Interal/1
Condizioni limitant
& Serviti & La cantina, il garage ed il posto auto a piano secondo

interrato sono gravati da serviti passiva per
permettere ’ispezione di tubi, carme e fili elettnei.

| Vincoli 24| No

= Oneri 24} Oneri condomimali art. 1117 c.¢. (vedi pag.31)

E Pesi | No

X Gravam 24} (vedi pag.32)

Stato del possesso del bene alla data di valutazione

B4 Oceupato B immobile occupato dall’esecutato ed adibito a studio

per I’ esercizio della propria attiviti professionale.
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Eg., Ippn. 0472025

LOTTO NR. 2 {Appatamento al piano ofiavo con solaio e garage a piano terra)

Inquadramento ddla titolarita

- Tipo & atto

- Notaio

- Data atto

- Repertono

-  Estremi Traserizione

Con cui I’ esecutato ha acquistato
Lotto 2.

Titolo di provenienza:
Per la quota di 1/1:

- Tipo d atto

- Notaio

- — Data atto

- Repertono

- Estremi di Registrazione
- Estremi Trascrizione

Con cui la Omissis...
X Quota di propneta
Condizioni limitanti

E Servitil

X Vincoli

EH Oneri

X Pesi

= Gravam

Stato del possesso del bene alla data di valutazione

Libero

Arch. Samuele Ferficea
Via Indro Montarelli 14 25024- LENC ¢B5)
Tl 3302427235

: Compravendita
: LOMBARDI FEANCESCA
: 16/09/1999
: 7166

: traseritto a Brescia in data 24/09/1999 s nn. 33680/21802

Omissis...

: Divisione

: SENINI

: 19/005/1976
: 37659/6095

1a piena propneta degh immobili facenti parte del

: Registrato a Brescia il 28/05/1976 n.7964 mod.71
: trascritto a Brescia in data 10/06/1976 ai nn. 10078/8062.

& divenuta piena propnetaria degli immobili di cui al Lotto 2.

Interal/l

No

Da regolamento condomimale:

destinazione d’uso consentita: abitazione o studio

professionale.

Per installazione nuow infissi, tapparelle ¢ tende:

- Infissi colore bianco.

- Tapparelle colore verde simile all’ esistente.

- Tende alla “veneziana” o altro con colore da
deliberare.

Oneri condomimali art. 1117 c.c. (vedi pag.31)

No

(vedi pag.32)

Conduttori fino al 30/09/2025:
Omissis...

Omissis... a mezzo contratto di
locazione registrato telematicamente presso

I"UT ¢ Breseia il 22/10/2023 al numero 15196 serie

3T, prorogato fino al 30/09/2025.

Tipo: agevolato L.491/98 — cedolare secea
Canone: 7.200 €/anno.

Durata: dal 01/10/2023 al 30/09/2024.

L’immobile risulta ad oggi libero.
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Eg., Ippn. 0472025
4. VINCOLI ED ONERI DI NATURA CONDOMINIALE

4.1 ESISTENZA DI BENI CONDOMINIALI

LOTTO NR. 1 (Uifcio a piano secondo con canting, n. 1 gavage e n.] posto auto @ piano secondo interrata)
Ibeni comumn non censibili art.1117 ¢.c. sono 1 seguenti:

Verde privato, strade sotterrance, centrale termica a piano secondo interrato, vani tecnici a piano
secondo interrato, scala comune I, ascensore, corte esterna, giardino, scivolo e corsello garage.
Vengono addebitati per millesimi anche il teleriscaldamento ed acqua calda + fredda centralizzati
(contabilizzazione ¢on cronotermostati).

LOTTO NR. 2 iAppartamento ol piano ottavo con solaio ¢ garage a piano terra)

Ibeni comuni non censibili art.1117 ¢.¢. sono 1 seguenti:

seala comune, ascensore, corsello garage.

Vengono addebitati per millesimi anche il teleriscaldamento ed acqua calda sanitaria.

4.2 AMMONTARE MEDIO DELLE SPESE CONDOMINIALI

LOTTO NR. 1 (Tfcio a piano secondo con canting, .1 gavage e n.] posto auto @ piano secondo interrata)
L’mporto annuo delle spese fisse ¢ di gestione ordinaria in media delle ultime quattro gestioni
ammonta ad €/anno 2.800/3.000 circa.

LOTTO NR. 2 tdppariconento &l picmo ottavo con solaio e garage a piano terra)
L’importo annuo delle spese fisse e di gestione ordinana in media delle ultime quattro gestioni
ammonta ad €/anno 3.500 circa.

4.3 SPESE CONDOMINIALI INSOLUTE

LOTTO NR. 1 (Uifcio a pigno secondo con canting, n. 7 gavage e n.1 posto auto @ piano secondo interrata)
Ad oggi il debito dell’esecutato con la compagine condominiale ammonta ad € 1.481 46 (si veda
prospetto situazione dei versamenti ¢i cu all’ Allegato 1.9).

LOTTO NR. 2 (dppartamento al piano ottavo con solaio ¢ garage a piano terra)

Ad oggiil debito dell’esecutato con la compagine condominiale riportato nel prospetto del
consuntivo di spesa da maggio 2024 ad aprile 2025 ammonta ad euro 4.928.36 (si veda prospetto di
cui all’Allegato 1.9).

I preventivo i spesa per 1’anno 2025/2026 ammeonta ad € 3.440,32 (incluso 1l garage).

S1 segnala Pimporto di € 302,98 per i lavori di sistemazione della facciata su Via Tartaglia da saldare
con rate straordinarie con scadenza (15/09/25 e 15/11/25).

4.4 SPESE 5STRAORDINARIE DELIBERATE MA NON ANCORA SCADUTE

LOTTO NR. 1 (TFcio a piano secondo con camting, n.1 gavage e n.1 posto auto @ plano secondo interrata)
Non sono stati deliberati interventi di manutenzione straordinaria.

LOTTO NR. 2 tdppartcamento o picmo ottave con solaio e garage a piano terra)

E stato approvato Pintervento di sistemazione del tratto di facciata su Via Tartaglia per poter
usufruire del Bonus casa ancora con aliquota al 50% fino al 31/12/2025.

Nonostante non ancora deliberati dall®assemblea sono in previsione ’intervento di posa di contaton
dell’acqua teleletti ¢ la sistemazione del marmo dingresso.
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Bz, Inwen. 04/2025
4.5 CAUSE IN CORSO ATTIVE O PASSIVE

LOTTO NR. 1 (Uifcio a piano secondo con canting, n. I gavage e n.] posto auto a piano secondo interrata)
Non sono in ¢orso decreti ingiuntivi per morositi.

LOTTO NR. 2 tdppartcrnento @ picmo ottavo con solaio e garage a piano terra)
Non sono in ¢orso decreti ingiuntivi per morosita.

5. FORMALITA’, VINCOLI, ONERI A CARICO DELLACQUIRENTE

¢ Oneri condominiali insoluti (n.2 ultime gestiom) (Cap.4 pag. 31)
s Procedure ed oneri per sanatorie (pagg. 23-24-25)
* Oneri per pratica di aggiornamento catastale (pagg. 27-28)

6. FORMALITA’, VINCOLI, ONERI NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE

Te FADI — ALUER I ANIENI T E UM E UELLE 1N AUINI

23/07/2025 — Catasto: estrazione plammetne catastali, visure storiche, conservatoria isp. ipotecarie
24/07/2025 — 28/07/2025 Indagim presso Amministrazione condominiale
07/08/2025 — Accesso agh Atti Via Malta Lotto 1

20/08/2025 — Estrazione nota formalita

22/08/2025 —  Verifica APE

20/08/2025 — Ricerca valori immobiliari presso agenzie locali ¢ listini ufficiali
20/09/2025 — Primo sopralluogo

23/09/2025 —  TUlterion estranone note ¢ visure ipotecarie

26/09/2025 — Secondo sopralluogo

25/09/2025 —  Accesso Atti via Tartaglia Lotto 2

08/10/2025 —  Accesso Atti per garage via Tartaglia Lotto 2
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Eg., Ippn. 0472025
8. ANALISI ESTIMATIVA

Per la determinazione del valore di mercato delle unita immobiliari in oggetto, si utilizza 1l metodo di stivm
sintetico comparative, assumendo per la destinazione d’uso residenziale, 1 prezzi unitani medi correnti (al
metro quadrato di superficie commereiale) del mereato immobiliare di zona, per immobili nuowi, nstrutturati
o vetusti ed operando le opportune decwrtazioni ¢ o maggioraziom in rifenmento alle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche.

Il metodo consiste nell’applicare, alla superficie commerciale degli immobili, ed al valore medio di mercato
determmnato come sopra, dei coefficienti parametrici di ragguaglio che tengano conto delle caratteristiche
specifiche delle umta residenziali (non considerat gia nei valori medi umtari).

Questi ultim sono stati determinati sulla base di valon standardizzati ¢ di valon dedotti a seguito di

specifiche analisi degli immobili in esame.
Verifica del migliore e piu conveniente uso (F50_Highest and Fest Use)

Gli attuali valori di mercato degli immobili staggiti rappresentano il massimo valore tra il valore di mercato

nell’uso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettat.

9. RIEPILOGO DEI VALORI DI STIMA

(vedasi analisi estimativa allegato I).

LOTTO NR. 1 {Usficio a piemo secondo con canting, n.] garage e n. 7 posto auto a piano secondo interrain)

Piu probabile valore in libero mercato: € 306.000,00 (Euro trecentoseimila’00)
{(ufficio e cantina con associato garage ¢
posto auto)

Pitt probabile valore di mereato in

condizioni di vendita forzata:

{(valore base d’asta) € 260.000,00 (Euro duecentosessantamila’00)
(ufficio e cantina con associato garage e

posto auto)

Valore locativo dei beni € 19.200,00 (Ewro dicianmovermladuecento/00)
(ufficio e cantina con associato garage e
posto auto)

LOTTO NR. 2 {Appartamento al pieno oftavo con solaio e garage o piano terra)

Piu probabile valore in libero mercato: € 129.000,00 (Euro centoventinovemila/00)
{appartamento ¢ solaio con associato garage)

Piti probabile valore di mercato in

condiziom di vendita forzata:

(valore base d’asta) € 110.000,00 (Euro centodiecimila/00)
{(appartamento ¢ solaio con associato garage)
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Valore locativo dei beni € 7.000 (Euro settemila/00)
(appartamento e solaio con associato garage)

10. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA

Il sottoscritto arch. Samuele Ferlicca esperto incaricato dal Tribunale Civile di Brescia, Sezione Esecuzioni
Immobiliari, iscritto all’Ordine degli architetti della provincia di Brescia al n® 2285, in applicazione agli
Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in conformita al Codice delle Valutazioni immobiliari
edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la valutazione degli immobili in
garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente,

DICHIARA
Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.
Di non aver agito in conflitto di interesse.
Di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate.
Di aver svolto il proprio incarico nella piti rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.
Di essere a conoscenza che il seguente rapporto di valutazione puo essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
Le analisi e le conclusioni sono limiate 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 1o svolgimento della professione.

K X X MK XX KK X X

Possiede 1’esperienza e la competenza rignardo il mercato locale ove sono ubicati e collocati
gli immobili.

Ha ispezionato di persona le proprieta

X

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

Data rapporto di valutazione: 17/10/2025
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