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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare — n° R.g. 400/2024
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare — n° R.g. 400/2024

Identificazione del lottd

Descrizione sintetica

Ubicazione

Identificativi catastali

Quota di proprieta

Diritto di proprieta

LOTTO 1di2

Immobile sito @mune diVestone (BS) -Loc. Avie — Strada comunale da
Vestone ¢trada non carrabile Situato sul pendio collinare a ridosso del paese
raggiungibile dalla strada sopra nominata, Questpeé un breve tratto iniziale,
asfaltata ma stretta e ripida percorribile nonudty it mezzi motorizzati, il rimanente
tratto (irca 400M e praticabile solamente a piedi, in quanto gtardi un sentiero
sterrato, stretto e ripido e in alcuni tratti scessp per pietrame affiorante.
L'immobile risulta gia riportato sulle tavole catalé (del 1848) del Regno
Lombardo-Veneto. Realizzato in pietra e ciotoli aoalta povera come legante. |
muri risultano attualmente intonacati con finittahrustico. Le solette sono con
struttura in legno e parzialmente (tra piano seenrato e piano terra) in latero
cemento posato negli anni ottanta. Fabbricato dispsu tre livelli, di cui il
seminterrato €& tale perché incassato parzialmegitéerreno che in tale sito € in
decisa pendenza. Il tutto destinato a locali déposi tetto € a falde inclinate,
anch’esso con struttura in legno e copertura irpic@ia il piano seminterrato che il
primo piano presentano sul lato sud (verso fonddelain portico. Il servizio
igienico é esterno al perimetro del fabbricatcavato in un piccolo locale addossato
al piano seminterrato sul lato sud. Una piccolazipme di terreno circonda sui lati
sud, ovest e nord il rustico. Presente una reanezia rete metallica con cancello
d’accesso, a due battenti, con telaio in ferro.

Comune di VestdBS) Loc Avie —Strada comunale da Vestomm( carrabilg

- Sezione NCTFoglio 5, particella 1229, categoria C/2, classe@jsist. 78 mq.
Rendita Catastale Euro 48,34.

11

Piena proprieta

Divisibilitd immobile — Non divisibile (fabbricajo

- Piu probabile valore in libero mercato:;

(Valore) (arrotondato)

€ 36.000,00

(Il valore di mercato stimato non viene giudicatudibile, perle condizioni di vendita forzataper valore a
base d'asta, in quanto per la gia bassa quotapitbeeuta, basata sulle caratteristiche intrinsechestrinseche
dell'immobile, porterebbe ad una ulteriore e sdtarsua svalutazione. € 36.000,00

- Piu probabile valore di mercato in condizioni divendita forzata (valore base d’asta) € 3®0,00

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell'inmbile.

Le condizioni generali di manutenzione dell’edificsono scadenti. All'interno, i locali risultano assenza

di manutenzione.

II'lotto, complessivamente, ha una superficie réaldT/1 — sup. coperta e scopéntta mqg 120,40.

Il tutto edificato in tempi lontani (periodo redame catasto napoleonico), come in allegati, rigutt#to gia
identificato nelle mappe di zona del Regno lombarelioeto.

Le condizioni descritte conferiscono una scarsa camerciabilita allimmobile.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare — n° R. g. 400/2024

| Audit documentale e Due Diligence

Conformita edilizia

Conformita catastale

Conformita titolarita

| Formalita e vincoli rilevanti opponibili all'acquirente |

Immobile occupato

Spese condominiali arretrate
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici

| Limita zioni

Assunzioni limitative

Condizioni limitative

O Si
K Si

X Si

X No [ Si

x No O Si
X No O Si

ONo X Si

X No [OSi

X No 0O Si

0 No
0 No

0 No

se No vedi pagina

se No vedi pagina

se No vedi pagina_--

se Si

se Si

se Si

se Si

se Si

se Si

vedi pagina --

vedi pagina --

vedi pagina --

vedi pagina

vedi pagina

vedi pagina
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare — n° R. g. 400/2024

| Riepilogo delle iscrizioni e trascrizion|

Si riportano elencate le formalita pregiudizievaime da Certificazione notarile depositata.

1. Iscrizione n. 1498/261 del 08/03/2004 in Salo (BE#YOTECA VOLONTARIA derivante da
garanzia di mutuo ipotecario.

2. lIscrizione n. 6120/1164 del 04/08/2006 in Salo (BBPOTECA VOLONTARIA derivante da
garanzia di mutuo ipotecario.

3. lIscrizione n. 422/52 del 24/01/2022 in Salo (B®)OTECA CONCESSIONE
AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE.

4. Trascrizione n. 6821/5323 del 14/10/2024 in Sal8)(B Verbale di Pignoramento immobili
della Corte di Appello di Brescia eseguito in daf&9/2024.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare — n° R. g. 400/2024
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R. g. 400/2024

1. Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO *

Localizzazioné

X1 Provincia : BRESCIA

X Comune : VESTONE

O Frazione D --

X Localita : AVIA

0 Quartiere D

X Via : Strada Comunale da Vestone,

X Civico n. D -

Zona

O Urbana O Centrale
O Semicentrale
O Periferica

X Extra urbana X Agricola
O Industriale
O Artigianale
O Residenziale
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R. g. 400/2024

X Destinazione urbanistica dellimmobilé

'z Tipologia immobiliare®
0 Terreno
X Fabbricato

K Tipologia edilizia dei fabbricati*?

X Tipologia edilizia unita immobiliari **

XOOOOOoOooOoad

OXR OO0O

Residenziale
Direzionalé
Commerciale
Turistico — ricettivo
Industriale
Artigianale
Terziario

Sportiva

Agricolo

Indicare lo stat@dnservazione:

nuovd
ristrutturatd
seminuovd
usatd®
ruderé!

Indicare se I'immobile e

X
a

OoooxOOoaOo

OXxODOODOoODOoooOoOo X

indipendente
in condominio

fabbricato storico
fabbricato singolo

fabbricato in linea
fabbricato rurale

fabbricato a schiera

fabbricato bifamigliare
fabbricato tipico

fabbricato a corte

locali deposito

appartamento (attico)
appartamento (loftf

uffici

villetta a schiera

autorimessa (garage/box)
posto auto coperto (fabbricato)

posto auto coperto (tettoia)
posto auto scoperto

cantina (locale di sgombero)
capannone artigianale e palazzina uffici
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n n° R.g. 400/2024

Caratteristiche generali dell'immobile

X

Struttura in elevazione

Solai

Copertura

Murature perimetrali

Coibentazioni/lsolamenti

Divisori tra unita

Infissi esterni

Infissi interni

Pavimenti e rivestimenti

Impianto riscaldamento

Impianto sanitario

Impianto gas

Impianto elettrico

Impianto climatizzazione

Altri impianti

Allaccio fognatura

Fonti rinnovabili

Finiture esterne

N. totale piani
Altro

Descrizione sintetica

: Muratura in pietra con porzioni di geteneento.

: Legno e porzione in latero-cetoen

. in legno a falde copertura in coppi

: MURATURA in pietra

- IN LEGNO

. Legno

: Marmette in graniglia e mattoni in cotto

: Camino a legna — stufa a legna

: sanitari in ceramica servizio igienicieFno

: Non previsto

: Esistente, cavi non murati e datato.

: Fossa biologica a perdere

: INTONACO grezzo

: 2 fuori terra e piano seminterrato
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n n° R.g. 400/2024

K Dimensioné® K Piccola
O Media
O Grande
X Caratteri domanda e offerta'® X Lato acquirente
X Privato
O Societa
0 Cooperativa
O Ente
X Lato venditore
X Privato
O Societa
O Cooperativa
O Ente

Concorrenza monopolistita
Concorrenza monopolistica ristréta
Oligopolio®

Monopolid™*

Monopolio bilateral&

M Forma di mercato”

Ooooo0o X

Assente
Up
Down

K Filtering®

X O O

K Fase del mercato immobiliaré*

Recuper®
Espansion@
Contrazion&
Recessiorf&

Oo0O0OX

O Altro
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n n° R.g. 400/2024

\ 2. Descrizione dell’'unita immobiliare ogget  to di valutazione

DATO IMMOBILIARE ?°

Descrizione sintetica dell'immobile staggit®
Immobile sito nel Comune di Vestone (BS) - Loc. &w Strada comunale da Vestone (strada no

n

carrabile). Situato sul pendio collinare a ridosssl paese, € raggiungibile dalla strada sopra

nominata, Questa €, per un breve tratto iniziafgltata ma stretta e ripida percorribile non d# tu
mezzi motorizzati, il rimanente tratto (circa 400enpraticabile solamente a piedi, in quanto stdrat
di un sentiero sterrato, stretto e ripido e in aldratti sconnesso per pietrame affiorante. L’infihe
risulta gia riportato sulle tavole catastali (déd48) del Regno Lombardo-Veneto. Una piccola

porzione di terreno circonda sui lati sud, ovestoed il rustico. Presente una recinzione in rete

metallica con cancello d’accesso, a due batteoni telaio in ferro.

Esterno

Realizzato in pietra e ciotoli con malta p@aeome legante. | muri risultano attualmente intatia
con finitura al rustico. Infissi esterni irgleo con vetri normali, in condizioni di assenza di
manutenzione. Tetto a falde, struttura in tegropertura in coppi.

Interno

Le solette sono con struttura in legno e parziatméina piano seminterrato e piano terra) in latero

cemento posato negli anni ottanta. Fabbricato dispeu tre livelli, di cui il seminterrato e tale

perché incassato parzialmente nel terreno chelenste € in decisa pendenza. Il tutto destinato a
locali deposito. Sia il piano seminterrato cherih piano presentano sul lato sud (verso fondo

valle) un portico. Il servizio igienico e esternbperimetro del fabbricato, ricavato in un piccolo
locale addossato al piano seminterrato sul latolsudmobile e di forma regolare, quadrangolare.

Distribuzione ambienti: unico locale al piano setmirato, 2 locali al piano terra e 2 locali al gan
primo (tutti locali adibiti a deposito).
(altezza ambienti vedi allegato A - rilievi).

Impianti

Impianto elettrico datato e non a norma, caitea rete di distribuzione.

Non presente impianto di distribuzione gagalidamento con stufa a legna e camino.
Impianto idrico non presente. L’acqua viendgwata da fonte poco piu a monte del fabbricato
tramite tubatura esterna volante posata dapvaprietari della zona.

Scarichi acque bianche e nere collegati a fogdagica.

Area di competenza.
Sui lati nord, ovest e sud piccole porzioni dig¢ew privato recintate.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n n° R.g. 400/2024

Identificazione catastalé!

X Comune Censuario

X Tipologia Catasto

X Identificativo

Confini

Consistenza

X Rilievo

O Direttoin loco

O Desunto graficamente da:

VESTONE (BS)

X Terreni
O Fabbricati

X Sezione NCT
X Fg.5, Particella 1229
X Subalterni — ---

Indicare i confini catastali

K Nord - Strada comunale da Vestone (sterrata)
Sud - terreno proprieta (mapp. 1131)

Est - altra proprieta

Ovest — terreno proprieta (mapp. 1131)

X K KX

X Interno ed esterno
O Solo esterno

oNcollaboratore
O Planimetria catastale

O Elaborato grafico (atto autorizzativo)
O Elaborato grafico (generico)

X Data del sopralluogo: 11/12/2024
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n n° R.g. 400/2024

Criterio di misurazione

Calcolo superfici di proprieta

Superficie principale — SEL

X SEL*
0O SIL*®
O SIN*

- Superficie Esterna Lorda
- Superficie Interna Lorda
- Superficie Interna Netta

Rapp. mercantile supett.

Piano LOCALI Superficie (mq)| Coefficiente Superf.
adeguamento| convenz. (mq)
Deposito 38,5( 1 38,5(
Semint.| Servizio igienico 2,60 1 2,60
Portico 23,90 0,1 2,39
locale (ingresso) 15,00 1 15,00
Terra | locale 2 22,25 1 22,25
Portico 21,6( 0,1 2,1¢€
Primo locale 1 15,0( 1 15,0(¢
locale 2 22,00 1 22,00
Totale mq 119,90
Superficie secondarie:
X Area esternagsclus.) mq 5,00

Superficie commerciale convenzionale.

totale:

mq 120,40

_10%
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n n° R.g. 400/2024

Caratteristiche qualitative

X Livello di piano
X Ascensore
X n. servizi

Sm-T-1
NON PRESENTE
N. 1 SERVIZIO IGIENICO

Caratteristiche dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

X Livello di piand” -

1 Ascensoré

= N. servizf®

Impianti in dotazione

X Riscaldamento

O Presente
X Assente

O Vetusta dell'ascensore (anni)

1 — (uno)
X W.c.
X Lavabo

X Bidet

X Doccia
O Doccia con idromassaggio

O Vasca

O Vasca con doccia
O Vasca con idromassaggio

O Scaldabagno elettrico

O Vetusta del bagno (annij-

O Presente: Vetusta (anni-

X Assente

Se presente indicare la tipologia

O Centralizzato
O Autonomo

Alimentazione:

metano

gas propano liquido
olio combustibile

elettrico
pompa di calore

biocombustibili
teleriscaldamento

OoO0oO0OoOoaa
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

O Condizionamento

O Solare termico (produzione acqua calda)

X1 Elettrico

X Idraulico

O Antifurto

O Pannelli solari (fotovoltaico)

O Impianto geotermico

O Domotica

Elementi radianti

radiatori

aria
altro

XODOO

O Presente

X Assente

pavimento/soffitto

: Vetusta (anni)--

Se presente indicare se

O Totale

O Parziale

O Presente

X Assente

X Presente

O Assente

O Presente

X Assente

O Presente

X Assente

O Presente

X Assente

O Presente

X Assente

O Presente

X Assente

: Vetusta (anni) --

: Vetusta (anni) --

: Vetusta (anni)_n.c.

: Vetusta (anni) _--

: Vetusta (anni)

: Vetusta (anni)

: Vetusta (anni)

: Vetusta (anni)
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

X Manutenzione fabbricato®® X Minimo®’
Medio®

0 Massimd®

|

Minimo®!
Medio*?

O Massimo>

0 Manutenzione unitd immobiliare®

O o

O Classe energetica O Classe desunta dal’ACE O A+
OA
OB
ocC
ob
OE
OF
oG

X Non desumibile

O Immobile non dotato di impianto termico e/o uno
dei suoi sottosistemi necessari alla climatizzazion
invernale e/o al riscaldamento.

M |nquinamento X Atmosferico K Assente
O Presente

[ Acustico X Assente

O Presente

X Elettromagnetico g Assente

O Presente

X Ambientale X1 Assente
O Presente
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

X Esposizione prevalente dell'immobilé*

X Luminosita dellimmobile %

62

X Panoramicita dell'immobile

X Funzionalita dell'immobile®®

X Finiture dell'immobile ™

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

0 Minimo®®
0 Medio™®
X Massimg’

O Minimo®®
Medio®

O Massimé!

X

Minimo®®

Medio®*

O O

X Massimg®

X Minimo®’
Medio®®

00 Massimg®

|

X Minimo”
Medio"

O Massimd®

|

17 di51

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

Firmato Da: GIANNI BASSI ANDREASI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 26293c4058d2852f82d264068cdaf7a7

-



Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

| 3. Audit documentale e Due Diligence ™

3.1 Legittimita edilizia — urbanistica "

Anno di costruzione
O Fabbricato successivo 01/09/1967
O Fabbricato anteriore 01/09/1967

O Fabbricato costruito tra il 21/04/2004 e 18/04/2007  : ---

X Fabbricato costruito prima del 31/10/1942 (presente in Catasto del Regno lombardo-veneto)

Titoli autorizzativi esaminati
O Licenza o Concessione Edilizia
O Permesso di Costruire

O Denuncia Inizio Attivita (DIA)

O Segnalazione Certificata di Inizio Attivita (SCIA)
O Altro

O Pratiche in sanatoria

O Condono edilizio
O Certificato Abitabilita

O Presente

X Assente
Indicare la documentazione visionata neesente alcun fascicolo presso Uff. Tecn. Cobeuna
Fonte documentazione visionata UFFICIO TECNICO COMUNE DI VESTONE (BS)

Data verifica urbanistica 11/12/2024

Firmato Da: GIANNI BASSI ANDREASI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 26293c4058d2852f82d264068cdaf7a7
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

Situazione urbanistica

X Strumento urbanistico X Vigente (Approvato con Delibera C.C.)
O Adottato

X Convenzione Urbanistica O No
OoSsi -

O Cessioni diritti edificatori O No
O Si

Limitazioni urbanistiche

X Vincoli urbanistici O No

X Si-
X Vincoli ambientali O No

X Si se Siguali
X Vincoli paesaggistici O No

X Si se Siuali
Altro ----
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA |

Il sottoscritto Ing. Gianni Bassi Andreasi, isarithl’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Boia

al nr. 1908, in qualita di esperto valutatore ifgao dal Tribunale di Brescia, in funzione alla

documentazione richiesta presso I'Ufficio Tecniaant@inale di VESTONE (BS) ed in base a quanto rievat

in loco, con la presente

DICHIARA

X che la REGOLARITA edilizio - urbanistica della castione e la conformita della stessa ai titoli

a

abilitativi edilizi, vigenti attualmente, non pussere confrontata in quanto non risulta un fasaicol
relativo allimmobile presso I'Ufficio tecnico d€omune come dallo stesso dichiarato nel documento,
in allegati. Trattasi di edificio realizzato in tpimolto lontani, come risulta dalle mappe catastal

allegate alla presente relazione, sia del Regn@liXiche precedente Regno Lombardo-Veneto.

la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costione.

e od Andlentale
Infusline
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

3.2 Rispondenza catastale ™
Immobile identificato in mappa al Foglio5 SezioneNCT particellal229
O Sub. --- CategoriaC/2 Classe3 Cons.78 mg Rendite€ 48,34

Documentazione visionata

OO

Elenco documentazione visionata Visura storica Catasto Terreni

Visura storica Catasto Fabbricati

Scheda catastale

Elaborato planimetrico di subalternazione
Elenco mmaobili

Estrattomappa

Tipo Mappale

Tipo Frazionamento

N 00K OOOOKK

Altro — Archivio di Stato — mappe catastali

Data verifica catastale 03/12/2024
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Dott. Ing. Gianni Bassi Andreasciitto all’Ordine degli Ingegneri della Provinaia Brescia
al n. 1908, in qualita di esperto valutatore intatéd dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata, presso I'’Agenzia Enttéffecio provinciale di Brescia Territorio ed in basa

guanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

X la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuded’'immobile

O la NON REGOLARITA catastale rispetto alla statamale dellimmobile per le seguenti motivazioni:

Civilo od Andlentale
Indursbinie
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

3.3 Verifica della titolarita

Inquadramento della titolarita

- Tipo di atto
- Notaio
- Data atto

- Repertorio

- Estremi Trascrizione

Titolo di provenienza

- Tipo di atto
- Notaio

- Data atto

- Repertorio

- Registrato a

- Estremi Trascrizione

X Quota di proprieta

O Usufrutto

O Nuda proprieta

7

: ATTO di CONMAVENDITA

: Dott. FrzmBossoni (Montichiari-BS)
1 28 gennkd®7

:N. 54761

: 14 febbraio 1993ai0 ai nn. 688/545

X Intera [1/1]
O Parte: indicare laquota _[ _/ ]

X No
O Si seSiindicareil nominativo

X No
O Si - seSiindicareil nominativo

Nota: i nominativi dei soggetti diversi dall’eseatd dovranno essere omessi nella versione allegata

bandi di vendita
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

Condizioni limitanti

X Servitu XI Non sono presenti servitu
O
X Vincoli X No
O Si
X Oneri X No
O Si se Siquali
X Pesi X No
O Si se Siquali
X Gravami X No
O Si se Siquali

Stato del possesso del bene alla data della valutaze
X Libero

O Occupato Indicare & ¢holo € occupato il bene per soggetti diversieecutato,
specificando gli estremi di registrazione.

X Non risultanaregistrazioni di contratti d’affitto.

Il canone di locazione in essere € allineato coica di mercato

O Si
O No

Indicare se i contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramentardeibbile:
O Registrati in data successiva al pignoramentoidetiobile
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’  acquirente "

5. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

Indicare I'esistenza di formalita, vincoli e onaaiche di natura condominiale, che saranno caticel&ne
comunque risulteranno non-opponibili all'acquirente

Come da elenco trascrizioni in Certificazione nitdan atti.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

6. Fasi - accertamenti e date delle indagin i. |

Indicare le principali fasi ed accertamenti periggpletati dall’esperto valutatore, indispensapér
la stesura del rapporto di valutazione.

- In data 04.11.2024 udienza con nomina per l'inoadc stima da parte del G.l. presso
Tribunale di Brescia.

- In data 14.11.2024 giuramentorfma telematicpalla Cancelleria delle esecuzioni immobiliari
del Tribunale di Brescia, per 'esame del fasciamltestrazione delle copie dei provvedimenti.

- In data 03/12/2024 presso I'Ufficio Tecnico del @ora di Rezzato per richiesta d’accesso agli
atti della documentazione catastale ed estraziele copie delle visure.

- Indata 11/12/2024 presso I'Ufficio Tecnico del Com di Vestone per richiesta d’accesso agli
atti della documentazione edilizia ed estraziorike d®pie dei provvedimenti.

- Sopralluogo immobili il 11/12/2024, al fine di effieare le verifiche tecniche necessarie per la
stesura della presente relazione di stima.

- In data 12/12/2024 ricevutaig telematica dall'Ufficio Tecnico del Comune di Vestone la
dichiarazione allegata relativa alla documentaziextigzia richiesta.

- Accesso presso uffici Archivio Notarile di BS peswa Atti di compravendita.

- In data 09/01/2025 presso Archivio di stato BS pehiesta d’accesso agli atti della
documentazione catastale storica e estrazione cisie.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutazione e un postulato estimatfondamentale che stabilisce che il valore dinat
dipende, o se si vuole € in funzione, dello scopo ib quale € richiesta la valutazione, avendo ogni
valutazione un proprio movente o ragione praticalahpromuove, in relazione al complesso dei reppbe
intercorrono tra i soggetti, i fatti e il benesérvizio o il diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione é finalizzatia aleterminazione delpiu probabile valore in libero
mercato” e del ‘piu probabile valore di mercato in condizioni vendiforzatd nell’ambito delle procedure

esecutive.

Per determinare il piu probabile valore di merdatgondizioni di vendita forzata, come valore datovdal
pit probabile valore in regime di libero mercatopsendono in esame i differenziali esistenti, almento
della stima, fra lipotetica vendita del’'immobila esame in libero mercato, rispetto alla vendiedsa
implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

Il piu probabilevalore di mercatosecondo gli standard internazionali (IVS 2007 — /Shota 3.1) ed |l
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, Zighe definito come segue:

“Il valore di mercato € 'ammontare stimato pemjliale un determinato immobile puo essere compraitend
alla data della valutazione tra un acquirente e wenditore, essendo entrambi i soggetti non conalip
indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adgguattivita di marketing durante la quale entranibe
parti hanno agito con eguale capacita, con prudemsanza alcuna costrizione.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni ddgiimobili in garanzia delle esposizioni creditizie
(edizione 05/2011 — R.1.2) il valore di mercatanéeosi definito:

“L’importo stimato al quale I'immobile verrebbe véuto alla data della valutazione in un’operazionelsa

tra un venditore e un acquirente consenzienti almali condizioni di mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della qualerambe le parti hanno agito con cognizione di causa,
con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Il valore divendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — &/Sota 6.11) ed il Codice
di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) vieledinito come segue:

"Il termine di vendita forzata é usato spesso neastanze nelle quali un venditore € costretto adeee e/o
non e possibile lo svolgimento di un appropriataigpdo di marketing. |l prezzo ottenibile in queste
circostanze non soddisfa la definizione di valorendrcato. Il prezzo che potrebbe essere ottenutpueste
circostanze dipende dalla natura della pressionerafa sul venditore o dalle ragioni per le qualimpuo
essere intrapreso un marketing appropriato."”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni dagimobili in garanzia delle esposizioni creditizie
(edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valoreveindita forzata viene cosi definito:

“Il valore di vendita forzata € I'importo che si puagionevolmente ricavare dalla vendita di un hesrgro
un intervallo troppo breve perché rispetti i tenghi commercializzazione richiesti dalla definiziodel
valore di mercato.”
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Assunzioni limitative

Indicare le eventuali assunzioni limitative su siuionda la valutazione

- Non sono state rilevate particolari assunzianithtive.

Condizioni limitative
Indicare le eventuali condizioni limitanti all'incao

- Non sono state rilevate condizioni limitanti Earico.

Verifica del migliore e pitl conveniente usd® (HBU_ Highest and Best Use )

L'attuale valore di mercato dell'immobile staggitappresenta il massimo valore tra il valore di ragrc
nell’'uso attuale ed i possibili valori di trasforanane degli usi prospettati.

O Si
O No. Se no procedere alla determinazione dell’HBlg¢gdare I'analisi estimativa)

Scelta del criterio di valutazione in applicazionegli standard internazionali di valutazione

Per la determinazione analitica del valore di merckegli immobili staggiti € stato applicato il segte
criterio di valutazione

X Metodo del confronto

0 MCA® con nr. comparabili

O Sistema di Stinfa

O MCA + Sistema di Stimaconnr.  compaiabil

O Sistema di ripartiziorfé

00 Analisi di regressiorfésemplice connr. _ dati campione
O Analisi di regressione multipla connr. __ aticcampione

X1 Altro Valori su pubblicazioni di settore + Valut. Ag. tEate

O Finanziarid*

O Capitalizzazione diretfa
[ Capitalizzazione finanziafia
O Analisi del flusso di cassa scontito
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0 Dei costf®

O Metodo Statistico Matematico

Al fine della determinazione del valore dell'immelpossono essere utilizzati uno o pit metodichallitazione.
In alcuni casi, potrebbe essere opportuno realiedarvalutazione immobiliare adottando piu di unaetadica di valutazione

Indagini di mercato.

Per individuare il piu probabile valore di mercatei beni in esame sono state considerate le qualita
caratteristiche dell'unita abitativa oggetto dimsti tenendo conto dei diversi fattori che ordinagate
partecipano nel definire la classe di qualita diillemobili; sono state inoltre valutate le carasiiche di
deperibilita, gestione e disponibilita dei benildeo destinazione d’uso, la vetusta dell'immohitestato di
occupazione e/o i relativi vincoli. Cosi come dglisto nel corpo della relazione. Per determinae |
consistenza dei beni sono stati definiti i rapptdi superfici “accessorie” e quelle a destinazidheso
principale riferendo la superficie effettiva a qaetommerciale in virtt anche del pregio che Idipenze
assumono rispetto ai locali primari a seconda dadlee di ubicazione dei beni; il tutto tenuto codt
criteri di misurazione delle superfici immobilididommerciali” riguardanti il libero mercato immolate
ordinario e standardizzato.

Sono stati, pertanto, reperiti dati aggiornatilatig a beni immobili aventi, il piu possibile, iGteristiche
simili a quelli in esame, e stata calcolata la siigge commerciale sulla base delle superfici eifete dei
coefficienti di peso per le superfici accessormne sopra specificato, ed é stata determinata cala di
valori, minimo/massimo.

Per mercato di riferimento si € inteso un mercédierb e conosciuto di compravendite d’'immobili con
tipologia omogenea. Per essere considerato tatertato deve essere caratterizzato da un buonrauwine
contrattazioni concluse che costituiscono la basgpidtazioni rilevate e pubblicate da una o pittifolne
fonti devono essere accreditate dal generale engato utilizzo da parte degli operatori e/o dasparente

e documentato metodo d'indagine.

In particolare, hanno costituito un utile riferinberper tale procedimento pubblicazioni di settovalqil
“Listino dei Valori degli Immobili” edito da agereiProbrixia della Camera di Commercio di Bresaia, i
rapporto a zone che presentano analogia e vicingeagrafica con quelle oggetto di stima, la “Badat
della Quotazioni Immobiliari” edita dall’Agenzia d&erritorio 11° semestre 2024, e i dati desunti da
"Borsino Immobiliare.it", per le valutazioni e camanze immobiliari nazionali.

Per superficie commerciale lorda si € intesa ladigie vendibile in proprieta esclusiva, calcolatdordo
dei muri interni e perimetrali (con un massimo @idn di muro perimetrale) e sino alla mezzeriaudliy
confinanti con altre proprietad (con un massimo&Slicth) comprensiva delle superfici dei locali acoess
delle pertinenze calcolata a parte in base a spiecifefficienti di confronto stimati ed esclusedeentuali
porzioni di locali ove I'altezza utile risulti infere a 1,50 mt.

Per valore di riferimento unitario si & inteso dlere unitario medio e/o compreso in una forbicealori
minimo/massimo di una tipologia di immobili nuovioecompletamente ristrutturati, corrispondente alla
stima effettuata sulla base delle quotazioni debturilevate e/o pubblicate da una o piu fonti im u
“mercato di riferimento”.

Per “mercato di riferimento” si € inteso un mercéitmero e conosciuto di ampie proporzioni delle
compravendite degli immobili di una tipologia omagea, mercato caratterizzato da un elevato numero di
contrattazioni concluse che costituiscono la basgiotazioni rilevate e pubblicate da piu fonti.

Le fonti utilizzate sono accreditate dal prolungatogenerale utilizzo da parte degli operatori e dal
trasparente e documentato metodo d’'indagine.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

8. Riepilogo dei valori di stima

LOTTO 1

Per quanto concerne gli immobili identificati in ppea al Foglio5 SezioneNCT: Mappale 1229

Sub.--, cat. @, Classe 3 consistenza/8 mq, rendita catastaf48,34

Il piu probabilevalore in base all’analisi delle fonti utilizzateviene di fatto quantificato € 36.000,00
(euro trentaseimila/OQvalore arrotondato alle migliaia.

‘ Il piti probabilevalore in libero mercato viene di fatto quantificatén € 36.000,0Qtrentaseimil#00) —

Il valore di mercato stimato non viene giudicatudibile, perle condizioni di vendita forzataper valore g
base d'asta, in quanto per la gia bassa quotapibeeuta, basata sulle caratteristiche intrinsechestrinsechg
degli immobili, porterebbe ad una ulteriore e settar sua svalutazione.

Viene mantenuto il valore di 36.000,00(euro trentaseimila/00)

D
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

9. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale di BRESCIA

Iscritto all’Ordine degli  Ingegneri della Provincia di Brescia

In applicazione agli Standard Internazionali di Makione 2007 (IVS), in conformita al Codice delle
Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed adlisposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

valutazione degli immobili in garanzia delle espamsii creditizie, con la presente
DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento

Di non aver agito in conflitto di interesse.

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

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

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

Ha agito in accordo agli standard etici e profasaio

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

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

Ha ispezionato di persona la proprieta.

RN RRNKK

Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati ragdporto, ha fornito assistenza professionaleanell
stesura del rapporto.

asi

Timbro e firma

Data rapporto valutazion22/01/2025
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

10. Elenco della documentazione da allegare a | rapporto di valutazione

LOTTO 1

1. Estratto mappa catastale

2. Visura storica per immobile

3. Elaborato planivolumetrico

4. Allegato A — Rilievo planimetrico immobile

5. Ricevuta Visura presso Archivio Notarile per att@dmpravendita.

6. Dichiarazione Ufficio Tecnico Comune di Vestonerishiesta accesso atti. (Assenza fascicolo).
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

Identificazione del lottd

Descrizione sintetica

Ubicazione

Identificativi catastali

Quota di proprieta
Diritto di proprieta

LOTTO 2di2

Terreni su penpdiemontano. Non coltivato, non gestito. Parte terrdefinita,

secondo riconosciuta classificazione catastale,ecpmato arborato e parte come

prato.
Comune di VestdBS), localita Avie (solo accesso pedonale).

- Sezione NEFoglio 5, particella 1131, Prato arbor. - classestip. mq 4.881.
R.D. Euro 8,82 — R.A. Euro 8,82.
- Sezione NCTFoglio 5, particella 1132, Prato - classe 5, - sog 949.
R.D. Euro 1,23 - R.A. Euro 1,23.
- Sezione NCTFoglio 5, particella 1133, Prato - classe 5, - sog 701.
R.D. Euro 0,91 — R.A. Euro 0,91.
1/1
Piena proprieta

Divisibilita dell'immobile — Terreno libero fraziaibile.

Piu probabile valore in libero mercato:

(Valore (arrotondato)

€ 20.500,00

Piu probabile valore di mercato in condizioni di vaadita forzata (valore base d’asta) € 20.6(00

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell’inmbile.

L'immobile si trova nel Comune di Vestone (BS), biitd Avie, questa localizzata nella zona premoatan
del comune. Appezzamenti di terreno mosso in sgendenza, con alcuni punti con piccoli terrazzamen
naturali a piu debole pendenza. Parte con presdinatberatura rada. Il terreno risulta con accé#sib
unicamente pedonale. Non irrigabile.

Le condizioni descritte conferiscono una scarsa camerciabilita all’immobile.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

| Audit documentale e Due Diligence

Conformita edilizia

Conformita catastale

Conformita titolarita

| Formalita e vincoli rilevanti opponibili all'acquirente |

Spese arretrate
Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici

| Limita zioni |

Assunzioni limitative

Condizioni limitative

X Si ONo
X Si ONo

X Si ONo

X No 0O Si
= No [OSi

X No O Si

X No [OSi

X No [OSi

se No vedi pagina_ --

se No vedi pagina_--

se No vedi pagina_ --

se Si

se Si

se Si

se Si

se Si

vedi pagina

vedi pagina

vedi pagina

vedi pagina

vedi pagina

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

34 di51

Firmato Da: GIANNI BASSI ANDREASI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 26293c4058d2852f82d264068cdaf7a7

-



Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

| Riepilogo delle iscrizioni e trascrizion|

Si riportano elencate le formalita pregiudizievadime da Certificazione notarile depositata.

1. Iscrizione n. 1498/261 del 08/03/2004 in Salo (BSPOTECA VOLONTARIA derivante da
garanzia di mutuo ipotecario.

2. lIscrizione n. 6120/1164 del 04/08/2006 in Salo (BBXOTECA VOLONTARIA derivante da
garanzia di mutuo ipotecario.

3. Iscrizione n. 422/52 del 24/01/2022 in Salo (BEF)OTECA CONCESSIONE
AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE.

4. Trascrizione n. 6821/5323 del 14/10/2024 in Salg)(BVerbale di Pignoramento immobili della
Corte di Appello di Brescia eseguito in data 272024.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

\ 1. Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO !

Localizzazioné

X Provincia : BRESCIA
X Comune : VESTONE
O Frazione
O Localita - AVIE
0 Quartiere
X Via : Strada comunale da Vestone
X Civicon.
Zona
O Urbana O Centrale
O Semicentrale
O Periferica
X Extra urbana X Agricola
O Industriale
O Artigianale
O Residenziale
X Destinazione urbanistica dellimmobilé
X Agricolo
IZ Tipologia immobiliare®
X Terreno
O Fabbricato Indicare lo stat@dnservazione:
O nuovd
O ristrutturatd
0 seminuovd
O usatd®
O ruderé!
X Dimensiong® X Piccola
O Media
O Grande
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

X Caratteri domanda e offertat® X

X

M Forma di mercato! 'z
O
O
O
O

K Filtering* O
O
X

X Fase del mercato immobiliaré’
O
O
X
O

O Altro ---

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Lato acquirente
X Privato
O Societa
O Cooperativa
O Ente
Lato venditore
X Privato
O Societa
O Cooperativa
O Ente
Concorrenza monopolistita
Concorrenza monopolistica ristréfta
Oligopolic®
Monopolic®™
Monopolio bilateral&
Assente
Up
Down
Recuper®
Espansion&
Contrazion&
Recessiorf&
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

2. Descrizione dell’'unita immobiliare ogget

to di valutazione

DATO IMMOBILIARE #

Descrizione sintetica dellimmobile staggit®

Sito nel comune di Vestone (B3jattasi di terreni in zona pedemontana. Raggiulggimicamente

attraverso sentiero pedonale. Non servito da zrayee.

Identificazione catastalé!
X Comune Censuario

X Tipologia Catasto

X Identificativo

Confini

Consistenza

X Rilievo

X1 Diretto in loco

O Desunto graficamente da:

VESTONE (BS)

X Terreni
O Fabbricati

X Sezione NCT

X Fg.5, mappali 1131-
1132-1133

X Subalterni — ---

Indicare i confini catastali

X Nord - strada comunale - sterrata
X Sud - altra proprieta —

X Est . - altra proprieta

K Ovest - altra proprieta

O Interno ed esterno
X Solo esterno

oNcollaboratore
O Planimetria catastale

O Elaborato grafico (atto autorizzativo)
O Elaborato grafico (generico)

X Data del sopralluogo: 11/12/2024
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

Calcolo superfici di proprieta

Superfici
Mappali Superficie (mq)
1131 4.881]
1132 949
1133 701
mq totali 6.531

totale: mg6.531

Superficie commerciale.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

| 3. Audit documentale e Due Diligence ™

3.1 Rispondenza catastale ™

Immobile identificato in mappa al Foglio5 SezioneNCT particelle 1131-1132-1133
1131 Prato arbor. Classe 4 Cons.: mqg 4.881 D 8,82 -R.A. € 8,82

1132 Prato Classe 5 Consig 949 RD€128-R.A.€1,28

1133 Prato Classe 5 Cons.: mgq 701 R.D€0ORA.€0.91
Documentazione visionata X Direttamente presso Agenzia Entrate _ Ufficio pnoiale

di Brescia _ Territorio

O Da siti web: https://sister.agenziaentrate.gov.it/

Elenco documentazione visionata X Visura storica Catasto Terreni

Data verifica catastale 03/12/2024
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Dott. Ing. Gianni Bassi Andreasciitto all’Ordine degli Ingegneri della Provinaia Brescia
al n. 1908, in qualita di esperto valutatore intatéd dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata, presso I'’Agenzia Enttéffecio provinciale di Brescia Territorio ed in basa

guanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

X la REGOLARITA catastale dello stato attuale demliobili

O la NON REGOLARITA catastale rispetto alla statamale dellimmobile per le seguenti motivazioni:

Civilo od Andlentale
Indusbine

Nel caso di accertata irregolarita, specificaresticper la variazione della pratica catastalé: € /
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

3.3 Verifica della titolarita

Inquadramento della titolarita

- Tipo di atto
- Notaio
- Data atto

- Repertorio

- Estremi Trascrizione

Titolo di provenienza

- Tipo di atto
- Notaio

- Data atto

- Repertorio

- Raccolta

- Estremi Trascrizione

X Quota di proprieta

O Usufrutto

O Nuda proprieta

7

: ATTO di CONMAVENDITA

: Dott. FrzmBossoni (Montichiari-BS)
1 28 gennkd®7

:N. 54761

: 14 febbraio 1993ai0 ai nn. 688/545

X Intera [1/1]
O Parte: indicare laquota _[ _/ ]

X No
[0 Si seSiindicareil nominativo

X No
O Si - seSiindicareil nominativo

Nota: i nominativi dei soggetti diversi dall’eseatd dovranno essere omessi nella versione allegata

bandi di vendita
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

Condizioni limitanti

X Servitu

X Vincoli

X Oneri

X Pesi

X Gravami

X Non sono presenti servitu
O

X No
0 Si—

X No
O Si se Siquali

X No
O Si se Siquali

X No
O Si se Siquali

Stato del possesso del bene alla data della valutaze

X1 Libero

O Occupato

Indicare & ¢holo € occupato il bene per soggetti diversieecutato,
specificando gli estremi di registrazione.

|

D Jp—
O Durata in anni — -----

O Scadenza:-----
O Estremi registrazione:

Il canone di locazione in essere € allineato coica di mercato

O Si
O No

Indicare se i contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramentardeibbile:
O Registrati in data successiva al pignoramentoidetiobile
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

4, Formalita, vincoli, oneri a carico dell  acquirente "

Indicare I'eventuale esistenza di formalita, vinamloneri, anche di natura condominiale, gravantl bene
che resteranno a carico dell’acquirente, ivi congire vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria delle stesso o i vincolinm@ssi con il suo carattere storico- artistico.

5. Formalita, vincoli, oneri a non opponibi i all'acquirente.

Indicare I'esistenza di formalita, vincoli e onaaiche di natura condominiale, che saranno caticelzhe
comunque risulteranno non opponibili all'acquirente

Come da elenco Trascrizioni in Certificazione nigan atti.

| 6. Fasi - accertamenti e date delle indagin . |

Indicare le principali fasi ed accertamenti peritdpletati dall'esperto valutatore, indispensapér la
stesura del rapporto di valutazione.

- In data 04.11.2024 udienza con nomina per l'inoadicstima da parte del G.I. presso Tribunale
di Brescia.

- In data 14.11.2024 giuramentmrima telematicpalla Cancelleria delle esecuzioni immobiliari
del Tribunale di Brescia, per 'esame del fascialtestrazione delle copie dei provvedimenti.

- In data 03/12/2024 presso I'Ufficio Tecnico del @ora di Rezzato per richiesta d’accesso agli
atti della documentazione catastale ed estraziele cbpie delle visure.

- In data 11/12/2024 presso I'Ufficio Tecnico del Com di Vestone per richiesta d’accesso agli
atti della documentazione edilizia ed estraziorike de®pie dei provvedimenti.

- Sopralluogo immobili il 11/12/2024, al fine di efieare le verifiche tecniche necessarie per la
stesura della presente relazione di stima.

- In data 12/12/2024 ricevutavié telematicd dall'Ufficio Tecnico del Comune di Vestone la
dichiarazione allegata relativa alla documentazextigzia richiesta.

- Accesso presso uffici Archivio Notarile di BS peswra Atti di compravendita.

- In data 09/01/2025 presso Archivio di stato BS pmhiesta d'accesso agli atti della
documentazione catastale storica e estrazione csie.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutazione e un postulato estimatfondamentale che stabilisce che il valore dinat
dipende, o se si vuole e in funzione, dello scopo ip quale é richiesta la valutazione, avendo ogni
valutazione un proprio movente o ragione praticalahpromuove, in relazione al complesso dei rappbe
intercorrono tra i soggetti, i fatti e il benesérvizio o il diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione e finalizzatia @eterminazione delpiu probabile valore in libero
mercato” e del ‘piu probabile valore di mercato in condizioni vendiforzatd nell’ambito delle procedure

esecutive.

Per determinare il piu probabile valore di merdatgondizioni di vendita forzata, come valore datovdal
pit probabile valore in regime di libero mercatopsendono in esame i differenziali esistenti, almento
della stima, fra l'ipotetica vendita dell'immobila esame in libero mercato, rispetto alla vendaezdsa
implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

Il piu probabilevalore di mercatosecondo gli standard internazionali (IVS 2007 — /Shota 3.1) ed |l
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, Zi2he definito come segue:

“Il valore di mercato e 'ammontare stimato permjliale un determinato immobile puo essere compraitend
alla data della valutazione tra un acquirente e wenditore, essendo entrambi i soggetti non conal@ip
indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguattivita di marketing durante la quale entranibe
parti hanno agito con eguale capacita, con prudemzanza alcuna costrizione.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni ddgiimobili in garanzia delle esposizioni creditizie
(edizione 05/2011 — R.1.2) il valore di mercatagieosi definito:

“L’importo stimato al quale I'immobile verrebbe véuto alla data della valutazione in un’operazionelsa

tra un venditore e un acquirente consenzienti allmali condizioni di mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nel’ambito della qualerambe le parti hanno agito con cognizione di causa,
con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Il valore divendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — &/Sota 6.11) ed il Codice
di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) vieleéinito come segue:

"Il termine di vendita forzata € usato spesso neastanze nelle quali un venditore € costretto adege e/o
non e possibile lo svolgimento di un appropriataipdo di marketing. Il prezzo ottenibile in queste
circostanze non soddisfa la definizione di valorendrcato. Il prezzo che potrebbe essere ottenutpueste
circostanze dipende dalla natura della pressionerafa sul venditore o dalle ragioni per le qualimpuo
essere intrapreso un marketing appropriato."”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni ddgiimobili in garanzia delle esposizioni creditizie
(edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valoreveidita forzata viene cosi definito:

“Il valore di vendita forzata & I'importo che si puagionevolmente ricavare dalla vendita di un hesrgro
un intervallo troppo breve perché rispetti i tenghi commercializzazione richiesti dalla definiziodel
valore di mercato.”
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Assunzioni limitative

Indicare le eventuali assunzioni limitative su siuionda la valutazione
- Non sono state rilevate particolari assunzianithtive.

Condizioni limitative
Indicare le eventuali condizioni limitanti all'incao

- Non sono state rilevate condizioni limitanti Barico.

Verifica del migliore e pitl conveniente usd® (HBU_ Highest and Best Use )

L'attuale valore di mercato dell'immobile staggitappresenta il massimo valore tra il valore di ragrc
nell’'uso attuale ed i possibili valori di trasforanane degli usi prospettati.

O Si
X No. Se no procedere alla determinazione dell’HBlg¢@are I'analisi estimativa)

Scelta del criterio di valutazione in applicazionegli standard internazionali di valutazione
Per la determinazione analitica del valore di merckegli immobili staggiti € stato applicato il semgte

criterio di valutazione
O Metodo del confronto

O MCA® con nr. comparabili

O Sistema di Stinf&

O MCA + Sistema di Stimaconnr.  compaiabil

O Sistema di ripartiziorfé

O Analisi di regressioriésemplice connr. ___ dati campione
O Analisi di regressione multipla connr. _  aticcampione

O Altro

0 Finanziarid*

O Capitalizzazione diretfa
X Capitalizzazione finanziafia
O Analisi del flusso di cassa scontito
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

0 Dei costf®

O Metodo Statistico Matematico

Al fine della determinazione del valore dell'immelpossono essere utilizzati uno o pit metodichallitazione.
In alcuni casi, potrebbe essere opportuno realiedarvalutazione immobiliare adottando piu di unaetadica di valutazione

Indagini di mercato.

Per mercato di riferimento si € inteso un mercdierd e conosciuto di compravendite d'immobili con
tipologia omogenea. Per essere considerato tateeritato deve essere caratterizzato da un buonrawuine
contrattazioni concluse che costituiscono la basgidtazioni rilevate e pubblicate da una o pittifolne
fonti devono essere accreditate dal generale emyato utilizzo da parte degli operatori e/o dasparente

e documentato metodo d'indagine.

In particolare, hanno costituito un utile riferimerper tale procedimento pubblicazioni di settovalqil
“Listino dei Valori degli Immobili” edito da agereiProbrixia della Camera di Commercio di Bresaia, i
rapporto a zone che presentano analogia e vicingeagrafica con quelle oggetto di stima, la “Badat
della Quotazioni Immobiliari” edita dallAgenzia d&erritorio 11° semestre 2024, e i dati desunti da
"Borsino Immobiliare.it", per le valutazioni e caanze immobiliari nazionali.

Per valore di riferimento unitario si & inteso dlere unitario medio e/o compreso in una forbicealori
minimo/massimo di una tipologia di immobili, cop@ndente alla stima effettuata sulla base delle
guotazioni del luogo rilevate e/o pubblicate da anmu fonti in un “mercato di riferimento”.

Per “mercato di riferimento” si & inteso un mercéiteero e conosciuto di ampie proporzioni delle
compravendite degli immobili di una tipologia omagea, mercato caratterizzato da un elevato numero di
contrattazioni concluse che costituiscono la basgiotazioni rilevate e pubblicate da piu fonti.

Le fonti utilizzate sono accreditate dal prolungatogenerale utilizzo da parte degli operatori e dal
trasparente e documentato metodo d’'indagine.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

\ 8. Riepilogo dei valori di stima

LOTTO 2

Per quanto concerne gli immobili identificati in ppa& al Foglio5 SezioneNCT:

Mapp. 1131 Prato arbar.  Classe4 , consist. mq 4.881 R.D €8,82-R.A. €8,82
Mapp. 1132 cat.C/6, Classes consist. mq 949 R.D€1,28-R.A.€1,28
Mapp. 1133 cat.A/2, Classe5 , consist. mq 701, R.D €10:R.A. €0.91

Il pit probabilevalore in base all’analisiviene di fatto quantificatm € 20.500,00
(Euro ventimilacinguecento/00)

Il valore di mercato stimato non viene giudicatdudibile, perle condizioni di vendita forzataper valore g
base d'asta, in quanto per la gia bassa quotapibeeuta, basata sulle caratteristiche intrinsechestrinsechg
degli immobili, porterebbe ad una ulteriore e settarsua svalutazione.

Viene mantenuto il valore di 20.500,00(euro ventimilacinquecento/Q0)

D
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° R.g. 400/2024

9. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale di BRESCIA

Iscritto all’Ordine degli  Ingegneri della Provincia di Brescia

In applicazione agli Standard Internazionali di Makione 2007 (IVS), in conformita al Codice delle
Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed allisposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

valutazione degli immobili in garanzia delle espasii creditizie, con la presente
DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento

Di non aver agito in conflitto di interesse.

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

Di aver svolto il proprio incarico nella piu rig@aindipendenza, obiettivita ed imparzialita.

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

Ha agito in accordo agli standard etici e professio

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

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

Ha ispezionato di persona la proprieta.

XX XRRNKK

Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati regporto, ha fornito assistenza professionaleanell
stesura del rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazion22/01/2025
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n n° R.g. 400/2024

\ 10. Elenco della documentazione da allegare a | rapporto di valutazione
LOTTO 2
1. Estratto mappa catastale
2. Visure storiche per immobile
3. Allegato A — Rilievo planimetrico immobile
4. Ricevuta Visura presso Archivio Notarile per att@Cdmpravendita.
5. Dichiarazione Ufficio Tecnico Comune di Vestonerighiesta accesso atti. (Assenza fascicolo).
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