TRIBUNALE DI BRESCIA

Esecuzione Immobiliare n. 474-2024

Riunita alla procedura n.

Giudice delegato: Dott. Gianluigi Canali

Anagrafica

Creditore procedente:

Rappresentato dall’Avvocato

Esecutato Omissis

Rappresentato dall’Avvocato

Intervenuti alla data di stima

Esperto incaricato: Geom. Giordano Conter, iscritto all'albo dei Geometri della

Provincia di Brescia al n® 4627, con studio in Via A. De Gasperi n°1 Castel Mella (BS),

Tel. 3385841980, posta elettronica geometra@giordanoconter.it — posta certificata

giordano.conter@geopec.it

Timbro e firma
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Date

Nomina dell’'esperto: 22/01/2025
Conferimento d'incarico di stima e giuramento: 29/01/2025
Data della consegna del rapporto di valutazione: 10/03/2025

Udienza per la determinazione della modalita di vendita:  30/04/2025

Identificazione dei lotti

LOTTONR. 1di 1

Descrizione sintetica  Trattasi di appartamento al piano secondo con portico esclu-

sivo al piano terra

Ubicazione Via Solferino 25 Comune di Bagnolo Mella

Identificativi catastali  Foglio 10/NCT Mappale 321 sub. 3 graffato al mappale 322

sub.5 e Mappale n.323 sub. 3

Quota di proprieta 15 per clascun esecutato, 1/1 complessiva
Diritto di proprieta Proprieta

Divisibilita dellimmobile NO

Piu probabile valore in libero mercato €. 58.000,00 (euro cinquantotto mila/00).

Piu probabile valore di mercato in condizioni di vendiita forzata (valore base dasta) €.

52.000,00 (euro cinquanta due mila/00).

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dellimmobile

L'immobile, visto lo stato di fatto, le dimensioni e I'ubicazione € da ritenersi commer-

ciabile; deve essere considerato che l'attuale mercato edilizio & in regressione e non

agevola le compravendite.
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Adut documentale e Due Diligence

Conformita edilizia Osi No
Conformita catastale Si 0 No
Conformita titolarita Si 0 No

Formalita e vincoli rilevanti opponibili all'acquirente

Immobile occupato Si 1 No

Spese condominiali arretrate si X No

Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami Si 1 No

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici Si I No
Limitazioni

Assunzioni limitative O Si No

Condizioni limitative O Si No

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

TRASCRIZIONE del 13/01/2007 - Registro Particolare 1092 Registro Generale 1907

Pubblico ufficiale SANTOSUOSSO FABRIZIO Repertorio 31942/11669 del 20/12/2006

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 13/01/2007 - Registro Particolare 519 Registro Generale 1908 Pub-

blico ufficiale SANTOSUOSSO FABRIZIO Repertorio 31943/11670 del 20/12/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

TRASCRIZIONE del 04/12/2009 - Registro Particolare 30626 Registro Generale 51952

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 15626/2009 del 24/10/2009

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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TRASCRIZIONE del 03/12/2024 - Registro Particolare 37771 Registro Generale 54234

Pubblico ufficiale UNEP Repertorio 8852 del 07/11/2024 ATTO ESECUTIVO O

CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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LOTTO1di1

1. Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO!

Localizzazione?

Provincia: Brescia Comune: Bagnolo Mella
O Frazione: O Localita:
O  Quartiere: X Via/Piazza: Via Solferino

Civico n.: 25

Zona
Urbana Centrale [0 Semicentrale O Periferica
1 Extra urbana [ Agricola (1 Industriale [0 Artigianale

O Residenziale

Mappa geografica (Google maps)

=U QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriar: 23eb0f24c363e55280f0df344587a549

Destinazione urbanistica dell'immobile3
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Residenziale O Direzionale* 0 Commerciale

] Turistico — ricettivo 1 Industriale 1 Artigianale
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O Terziario® [ Sportiva 1 Agricolo

Tipologia immobiliare®

] Terreno

Fabbricato (Indicare lo stato di conservazione):

O nuovo’ O ristrutturato® O  seminuovo®
usato!? O ruderet!!
Indicare se I'immobile & O indipendente X in condominio

Per l'esattezza I'immobile € inserito in corte, € in adiacenza ad altri immobili con scala

in comune con altre unita.

Tipologia edilizia dei fabbricati!?

] fabbricato storico [ fabbricato singolo [ fabbricato in linea
[ fabbricato rurale [0 fabbricato a schiera [ fabbricato bifamigliare
] fabbricato tipico fabbricato a corte

Tipologia edilizia unita immobiliarit3

appartamento [ appartamento (attico) [ appartamento (loft)'*

=U QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriar: 23eb0f24c363e55280f0df344587a549

O villa [ villino O villetta a schiera

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

O posto auto coperto (tettoia) O posto auto scoperto 5
[ cantina (locale di sgombero) altro portico al piano terra

Caratteristiche generali dell'immaobile

Descrizione sintetica

Trattasi di appartamento al piano secondo con portico esclusivo al piano terra.

Struttura in elevazione: muratura portante

Solai: laterocemento intonacati
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Copertura: solaio intonacato, manto di copertura dell'immobile in coppi

Murature perimetrali: laterocemento intonacate

O Coibentazioni/Isolamenti:

Divisori tra unita: muratura in latero cemento

Infissi esterni: in legno con ante

Infissi interni: porte in legno tamburato

X Pavimenti e rivestimenti: ceramici

Impianto riscaldamento: a termosifoni con caldaia autonoma

Impianto sanitario: sottotraccia, acqua calda sanitaria prodotta da caldaia auto-

noma

Impianto gas: presente per alimentazione caldaia e cucina

Impianto elettrico: sottotraccia per illuminazione e forza motrice

Impianto climatizzazione: presente solo nel disimpegno

1 Altri impianti:

1 Allaccio fognatura:

O Fonti rinnovabili:

Finiture esterne: tinteggiatura

N. totale piani appartamento su unico piano secondo

U QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriar: 23eb0f24c363e55280f0df344587a549

O Altro:

Dimensione?> O Piccola Media O Grande

Caratteri domanda e offertal$

Lato acquirente Privato Societa Cooperativa
Ente
Lato venditore Privato [ Societa
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0 Cooperativa I Ente

Forma di mercato?'’

Concorrenza monopolistica'® [ Concorrenza monopolistica ristretta'®
O Oligopolio®® 0 Monopolio?! [0 Monopolio bilaterale??
Filtering?® Assente O Up O Down

Fase del mercato immobiliare?*

] Recupero?® (] Espansione?® X Contrazione?’ 1 Recessione?®

Altro

2. Descrizione dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE?®

Si veda quanto relazionato nell'analisi estimativa allegata.

Descrizione sintetica dell'immobile 3°

Trattasi di appartamento al piano secondo composto da cucina soggiorno, bagno, due

camere, disimpegno e balcone. Si accede allo stesso da corte comune e androne, la

scala di accesso € parzialmente esterna e parzialmente in vano comune con altre unita

immobiliari. Al piano terra piccolo portico esclusivo accessibile anch’esso da corte co-

mune.

Identificazione catastale3!
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Confini Piano terra portico

(@]
L
Comune Censuario Bagnolo Mella %
z
Tipologia Catasto [ Terreni [ Fabbricati 8
Foglio 10 Sezione NCT Particella 321 Subalterno 3 E
o
L
'_
graffato con Particella 322 Subalterno 5 §
g
graffato con Particella 323 Subalterno 3 é
a
2
E
£
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Nord particella 322 Sud particella 320

Est particella 326 Ovest particella 324 (corte)

Confini Piano secondo portico

Nord vuoto su strada pubblica Sud vuoto su corte particella 324

Est particella 326 Ovest particella 320

Per maggior dettaglio si vedano gli elaborati catastali allegati.

Consistenza

Rilievo Interno ed esterno (solo per controllo)

O Solo esterno

O Diretto in loco Collaboratore

Desunto graficamente da:

Planimetria catastale

Elaborato grafico (atto autorizzativo)

[ Elaborato grafico (generico)

Data del sopralluogo (gg/mm/aa) 25/02/2025

Criterio di misurazione

SEL - Superficie Esterna Lorda®?

[ SIL - Superficie Interna Lorda33

(J SIN - Superficie Interna Netta>*

Calcolo superfici di proprieta

Superficie principale mq 81.61
Superficie secondarie

Indice mercantile®
Balcone mq 3.65 30% mq 1.09
Vano scala mq 8.12 50% mq 4.06
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Portico piano terra mq 10.41 40% mqg 4.16

Superficie commerciale3¢ mq 90.92

Sono presenti una corte comune e androne d’ingresso non riportate nelle soprastanti

stime in quanto non & definita una quota millesimale e non € nemmeno determinabile

stabilire le unita comuni (non & redatto elaborato planimetrico ed elenco immobili).

Note: il presente valore sopra esposto & desunto dagli elaborati grafici reperiti e dal

rilievo di controllo eseguito all'atto del sopralluogo. L'esatta misurazione deve essere

eseguita con rilievo di dettaglio e successiva restituzione che non sono oggetto di

incarico. In conseguenza il valore sopra esposto potrebbe differire dallo stato dei luo-

ghi.

Caratteristiche qualitative

Caratteristiche dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

Livello di piano® secondo per I'appartamento e terra per il portico

Ascensore® [J Presente Assente [ Vetusta dell'ascensore (anni)

N. servizi*1
W.c. Lavabo Bidet O Doccia
1 Doccia con idromassaggio Vasca

Attacco lavatrice ' [ Vasca con doccia [ Vasca con idromassaggio
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[ Scaldabagno elettrico Vetusta del bagno (anni) presunti 26

Impianti in dotazione

Riscaldamento [ Assente Presente: Vetusta (anni) presunti 34

Se presente indicare la tipologia

[ Centralizzato Autonomo

Alimentazione: metano 1 gas propano liquido
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[ olio combustibile [ elettrico

[0 pompa di calore [ biocombustibili

O teleriscaldamento

Elementi radianti

radiatori O pavimento/soffitto [ aria O altro

La caldaia di recente installazione.

X Condizionamento X Presente: Vetusta (anni) [1 Assente

Se presente indicare se

[ Totale Parziale: Vetusta (anni) presunto 26

Solare termico (produzione acqua calda)

[J Presente: Vetusta (anni) Assente
Elettrico Presente: Vetusta (anni) presunto 34 [J Assente
Idraulico Presente: Vetusta (anni) presunto 34 [J Assente
Antifurto [ Presente: Vetusta (anni) Assente

Pannelli solari (fotovoltaico)

[ Presente: Vetusta (anni) Assente
Impianto geotermico [ Presente: Vetusta (anni) Assente
Domotica ] Presente: Vetusta (anni) Assente
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Manutenzione fabbricato*®

O Minimo* Medio*? 0 Massimo*

Manutenzione unita immobiliare**

O Minimo* Medio* OO0 Massimo*”

Classe energetica Classe desunta dall’APE

O A+ 0 A OB oc
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0D OE OF OG

Non desumibile  Visura Cened negativa del 01/02/2025

Inquinamento

Atmosferico Assente L1 Presente
Acustico Assente L1 Presente
Elettromagnetico Assente U Presente
Ambientale X Assente [ Presente

Esposizione prevalente dell'immobile*®

O Minimo* Medio>® O Massimo®!

Luminosita dell'immobile>2

O Minimo®3 Medio®* O Massimo®?

Panoramicita dell'immobile>¢

O Minimo® Medio>8 O Massimo®®

Funzionalita dell'immobile®®

O Minimo®! Medio®? O Massimo®3

Finiture dell'immobile%4

Minimo®° O Medio% O Massimo®’

Altro

3. Audit documentale e Due Diligence

3.1 Legittimita edilizia — urbanistica *°

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

O Fabbricato successivo 01/09/1967

Fabbricato anteriore 01/09/1967

O Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 e 01/09/1967:
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1 Fabbricato costruito prima del 31/10/1942:

Titoli autorizzativi esaminati

Concessione Edilizia Pratica Edilizia n 3182 del 29/06/1982

Dia prot. 132 del 05/01/1999

Certificato Abitabilita del 10/02/2003 (non & mai stata ritirata, non sono stati

pagati i diritti e apposto la marca da bollo)

Indicare la documentazione visionata  Tutto quanto sopra elencato

Fonte documentazione visionata Ufficio tecnico comunale

Data verifica urbanistica (gg/mm/aa)  20/02/2025

Situazione urbanistica

Strumento urbanistico X Vigente [ Adottato
Convenzione Urbanistica No O Si
Cessioni diritti edificatori No O Si

Limitazioni urbanistiche

Vincoli urbanistici [ No Si
Vincoli ambientali [ No Si
Vincoli paesaggistici I No Si

L'immobile & zonizzato in PGT come centro storico e gquindi soggetto alle prescrizioni

di tale zona.

Altro

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Geom. Giordano Conter, iscritto all'albo dei Geometri della Provincia

di Brescia al n® 4627, con studio in Via Alcide De Gasperi n°1 Castel Mella (BS), Tel.

0302550249 e 3385841980, posta elettronica geometra@giordanoconter.it — posta
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certificata giordano.conter@geopec.it, in qualita di esperto valutatore incaricato dal

Tribunale di Brescia , in funzione alla documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico

Comunale di ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[J la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa

ai titoli abilitativi edilizi citati.

X la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della

stessa ai titoli abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni: si veda quanto sotto

relazionato.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche

sono sanabili

[0 No, perché

Si (con le sottostanti riserve) ed i costi per la pratica in sanatoria e I'oblazione sono

quantificati in € 14.500,00 comprensivo di tasse di presentazione, oblazione e onorario

del professionista che richiede la sanatoria.

Va preliminarmente analizzato quanto reperito nell’accesso agli atti:

- limmobile & ante 1967 ed € stato oggetto di ristrutturazione autorizzata con Con-

cessione Edilizia Pratica Edilizia n 3182 del 29/06/1982;

=U QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriar: 23eb0f24c363e55280f0df344587a549

- in data 14/07/1984 & stata presentata variazione catastale, la scheda catastale

conforme allo stato attuale;

- in data 30/07/1984, al termine dei lavori, & stata presentata richiesta per I'agibi-

lita, in data 23/04/1999 il comune ha richiesto alcuni documenti integrativi che

sono stati regolarmente consegnati, in data 10/02/2003 il comune ha richiesto

ulteriore integrazione documentale (diritti di segreteria e marca da bollo) e
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rilasciato in pari data dell'agibilita. I documenti richiesti il 10/02/2003 non sono

mai stati quali appunto diritti di segreteria e marca da bollo ;

- in data 29/10/1984, dopo la domanda di agibilita avvenuta appunto in data

30/07/1984, & stata richiesta una variante alla Concessione Edilizia Pratica Edilizia

n 3182 del 29/06/1982 che non poteva pil essere richiesta in quanto era gia stata

presentata richiesta di agibilita con fine lavori. La procedura quindi non & corretta,

la variante va richiesta prima della fine dei lavori se in corso d’opera ovvero prima

dell’esecuzione dei lavori stessi se si tratta di variante essenziale (e questo il caso,

essendo appunto variante essenziale e andava richiesta prima dell'esecuzione dei

lavori). La consuetudine dei tempi pero tollerava tali procedure, gli uffici tecnici

comunali nulla obbiettavano e se consone rilasciavano i titoli autorizzativi. Nel

caso in oggetto la concessione non € stata rilasciata in quanto la commissione

edilizia ha espresso parere sospensivo (s/ esprime parere sospensivo in quanto il

progetto presentato, pur richiamandosi alle norme del Programma di Fabbrica-

Zione e di Regolamento Edilizio Vigenti, risulta in contrasto con le norme della

Zona Al del P.G.T. approvato dal Comune ed operato in regime di salvaguardia)

e successivamente archiviata. La variante rappresentava delle modifiche sostan-

ziali al progetto edilizio, in particolare la modifica dell'altezza di gronda, finestre,

altezze interne con la copertura del secondo piano con solaio piano in luogo di

tetto inclinato, vano scala e distributivo interno, portico al piano terra con dimen-

sioni differenti e chiuso ai lati. Attualmente quanto rilevato nel sopralluogo rap-
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presenta uno stato dei luoghi conforme alla variante non rilasciata e quindi dif-

~
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forme dal titolo autorizzativo;

- E presente anche una Dia prot. 132 del 05/05/1999, anch’essa prima del rilascio
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dell'abitabilita, per manutenzione straordinaria del bagno ove l'unico elaborato

grafico € la scheda catastale (conforme allo stato attuale ma non al titolo edilizio

n 3182 del 29/06/1982).

Alla luce di quanto sopra, si deve ritenere senza alcun dubbio I'immobile non conforme

urbanisticamente, ma va rilevato come l'ufficio tecnico comunale pur avendo tutti gli

elementi necessari per riscontrare la difformita non abbia mai provveduto ad interve-

nire richiedendo la regolarizzazione, al contrario ha rilasciato o avvallato ulteriori titoli.

Il rilascio dell’abitabilita dopo quasi 20 anni, ove nel verbale presente nel fascicolo si

rileva una nota in cui si riscontra che /e schede catastali presentate in data 14/07/1984,

prima della richiesta di agibilita, sono conformi alla variante non rilasciata ma non al

progetto edilizio, non doveva essere rilasciata e la Dia prot. 132 del 05/05/1999 andava

sospesa o respinta.

Attualmente risulta impossibile affermare con certezza se le difformita sono

o meno sanabili, le normative vigenti con i relativi dubbi interpretativi, la recente

variazione normative (Decreto-legge n. 69 del 2024 convertito dalla legge n. 105 del

2024), la zonizzazione di PGT dell'immobile come centro storico ove le variazioni pro-

spettiche sono limitare e condizionate da pareri discrezionali, non permetto di avere

una risposta sicura. Le verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immobili,
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pur nella precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni

complete nel rispetto dell'incarico ricevuto, in ordine alle limitazioni d'indagine esposte,

deve constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e

definitivo sul punto. D'altra parte, per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso
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all'esperto, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire I'espressione

che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e
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l'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni € pagamenti, manifestazione che

gli_uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandano all’'esito dell’istruttoria

conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di detta-

glio. Oltretutto, in taluni casi, la verifica della sanabilita ai sensi della normativa vigente

in materia urbanistica D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, richiede I'esatto momento in cui

¢ stato eseguito I'abuso, che non & mai possibile determinare con certezza. Alla luce

di cio, nel quadro del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate,

quanto contenuto nel presente elaborato € da intendersi formulato in termini orienta-

tivi e previsionali e, per quanto attiene gli importi economici, in indirizzo prudenziale,

cio al fine di avere un quadro utile di massima per le finalita peritali. In conclusione,

pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a possibili modifica-

zioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della norma-

tiva vigente al momento dell'elaborazione della relazione peritale.

In conclusione, a parere del sottoscritto, si deve richiedere permesso di costruire

in sanatoria ai sensi dell'Art. 36-bis. Accertamento di conformita nelle jpotesi di parziali

difformita e di variazioni essenziali del DPR 380/01 con pagamento dell'oblazione pre-

vista al comma 5b dell’articolo stesso pari al doppio dellaumento del valore venale

dellimmobile valutato dai competenti uffici dell’/Agenzia delle entrate, in una misura,
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determinata dal responsabile del procedimento, non inferiore a 1.032 euro e non su-

periore a 10.328 euro. Si evidenzia nuovamente che la suddetta ipotesi di sanatoria &

un parere personale, reso con cognizione di causa ed esperienza professionale, che

deve essere supportato dall’ufficio tecnico comunale (dopo aver con lo stesso analiz-
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zato anche tutti le manchevolezze fatte fino ad oggi dagli stessi funzionari addetti del

comune), dopo la presentazione di un progetto di dettaglio, con comparazione,
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relazioni, tabella dati, relazione paesaggistica e quant‘altro necessario per il rilascio del

titolo in sanatoria.

3.2 Rispondenza catastale’’

Immobile identificato in Comune di Bagnolo Mella

Sez. Urb. NCT Foglio 10 Particella 321 Subalterno 3

Sez. Urb. NCT Foglio 10 Particella 322 Subalterno 5

Sez. Urb. NCT Foglio 10 Particella 323 Subalterno 3

Rendita: Euro 194,19 Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 4 vani

Documentazione visionata

[ Direttamente presso Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio

Da siti web: SISTER

Elenco documentazione visionata

] Visura storica Catasto Terreni Visura storica Catasto Fabbricati

Scheda catastale [ Elaborato planimetrico di subalternazione
1 Elenco immobili Estratto mappa

[ Tipo Mappale I Tipo Frazionamento

O Altro

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 29/01/2025

Richiesta informatizzazione dell’elaborato planimetrico ed elenco ma non & stato ese-

guito in quanto non redatto.

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Geom. Giordano Conter, iscritto all'albo dei Geometri della Provincia

di Brescia al n® 4627, con studio in Via Alcide De Gasperi n°1 Castel Mella (BS), Tel.

0302550249 e 3385841980, posta elettronica geometra@giordanoconter.it — posta
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certificata giordano.conter@geopec.it, in qualita di esperto valutatore incaricato dal

Tribunale di Brescia in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia,

in funzione alla documentazione visionata presso I'Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale

di Brescia _ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

la REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell'immobile

[J la NON REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dellimmobile per le se-

guenti motivazioni:

Note

3.3 Verifica della titolarita !

Inquadramento della titolarita

- Tipo di atto: Vendita

- Notaio: Dottor Fabrizio SANTOSUOSSO

- Data atto: 20 (venti) dicembre 2006 (duemilasei).

- Repertorio N. 31.942 Raccolta N. 11.669

- Estremi Registrazione: Gardone Val Trompia il 12/01/2007 al n. 167 Serie 1T

- Estremi Trascrizione: Brescia addi 13 gennaio 2007 Reg. Gen. 1907 Reg. Part. 1092

Titolo di provenienza

- Tipo di atto: Vendita

- Notaio: Dottor Fabrizio SANTOSUOSSO

- Data atto: 20 (venti) dicembre 2006 (duemilasei).

- Repertorio N. 31.942 Raccolta N. 11.669

- Estremi Registrazione: Gardone Val Trompia il 12/01/2007 al n. 167 Serie 1T

- Estremi Trascrizione: Brescia addi 13 gennaio 2007 Reg. Gen. 1907 Reg. Part. 1092
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[ Quota di proprieta Intera [1/1] 1 Parte: indicare laquota [__/_ ]

O Usufrutto No [OSi

[0 Nuda proprieta X No [ISi

Condizioni limitanti

Servitu 0 Non sono presenti servitl

Sono presenti servitl

0 da titolo:

apparenti: I'i'mmobile € inserito in una corte, sono presenti

servitu inerenti a servizi tecnologici e di passaggio non definiti in atti

Vincoli 0 No X Si L'immobile & zonizzato in PGT come centro storico
Oneri No [ Si
Pesi No 0OISi
Gravami No OISi

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

O Libero

Occupato dall'esecutato e della sua famiglia

Tipo di contratto NESSUN CONTRATTO REPERITO

€/anno

Rata

Durata in anni

Scadenza contratto

Estremi registrazione

Il canone di locazione in essere € allineato con canone di mercato

O Si 1 No se No perché
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Indicare se i contratti di cui sopra sono:

1 Registrati in data antecedente al pignoramento dell'immobile

] Registrati in data successiva al pignoramento dellimmobile

Data verifica presso Agenzia Entrate (gg/mm/aa) 14/02/2025

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

L'immobile ¢ inserito in una corte, sono presenti servitu di passaggio pedonale, carraio

e di servizi tecnologici non formalizzati su atti o trascrizioni.

Non € costituito il condominio € non € nominato I'amministratore per la corti comuni.

Si veda quanto riportato in merito alla conformita urbanistica e alle difformita riscon-

trate nell’apposito capitolo sopra descritto.

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

TRASCRIZIONE del 13/01/2007 - Registro Particolare 1092 Registro Generale 1907

Pubblico ufficiale SANTOSUOSSO FABRIZIO Repertorio 31942/11669 del 20/12/2006

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

ISCRIZIONE del 13/01/2007 - Registro Particolare 519 Registro Generale 1908 Pub-

blico ufficiale SANTOSUOSSO FABRIZIO Repertorio 31943/11670 del 20/12/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
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TRASCRIZIONE del 04/12/2009 - Registro Particolare 30626 Registro Generale 51952
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Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 15626/2009 del 24/10/2009

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

TRASCRIZIONE del 03/12/2024 - Registro Particolare 37771 Registro Generale 54234

Pubblico ufficiale UNEP Repertorio 8852 del 07/11/2024 ATTO ESECUTIVO O

CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Si veda quanto riportato in merito alla conformita urbanistica e alle difformita riscon-

trate nell'apposito capitolo sopra descritto.

6. Fasi - accertamenti e date delle indagini.

- in data 22/01/2025 il GE nomina l'esperto estimatore;

- in data 29/01/2025, mediante giuramento in modalita telematica si accetta l'inca-

rico conferito;

- l'incarico prevede la redazione di stima degli immobili pignorati ai sensi del "Art. 173

bis Contenuto della relazione di stima e compiti dell'esperto” Legge 80 del 14 maggio

2005; avendo fissato l'udienza di comparizione delle parti in data 30/04/2025, la

relazione peritale CTU deve essere depositata 30 giorni prima e quindi entro il

31/03/2025;

- esegue visure catastali e ipotecarie attraverso il canale telematico Sister;

- richiede ed ottiene copia dell'atto di provenienza degli immobili oggetto della pre-

sente dal notaio rogante;

- in data 29/01/2025 richiede all'Agenzia delle Entrate Ufficio di BRESCIA (BS) even-
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tuali contratti di locazione e preliminari di vendita;

- in data 20/02/2025, si reca nel Comune di Bagnolo Mella presso I'ufficio tecnico
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ed effettua I'accesso agli atti duplicando i titoli autorizzativi degli immobili;

- in data 25/02/2025 si reca presso gli immobili per eseguire il sopralluogo ed accede

agli stessi unitamente al custode nominato;

- Termina l'incarico con la consegna della relazione fornendo copia alle parti.

7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutazione € un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il

valore di stima dipende, o se si vuole € in funzione, dello scopo per il quale € richiesta

la valutazione, avendo ogni valutazione un proprio movente o ragione pratica che la

promuove, in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, i fatti

e il bene, il servizio o il diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione ¢ finalizzato alla determinazione del * piu proba-

bile valore in libero mercato” e del “piu probabile valore di mercato in con-

dizioni vendita forzata’ nell'ambito delle procedure esecutive.

Per determinare il pitl probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come

valore derivato dal piu probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in

esame i differenziali esistenti, al momento della stima, fra l'ipotetica vendita dell'im-
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mobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura

esecutiva.

Basi del valore

1l piu probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 —
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IVS 1, nota 3.1) ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito

come segue:
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"I/ valore di mercato € lammontare stimato per il quale un determinato immobile puo

essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore,

essendo entrambi i soggetti non condizionati, indjpendenti e con interessi opposti,

dopo un‘adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito

con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposi-

zioni creditizie — (edizione 05/2011 — R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:

"L importo stimato al quale Iimmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in

un‘operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condi-

zloni di mercato dopo unadeguata promozione commerciale, nellambito della quale

entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna

costrizione.”

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — IVS 2,

nota 6.11) ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito

come segue:

"1l termine di vendita forzata e usato spesso in circostanze nelle quali un venditore é

costretto a vendere e/o non e possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di

marketing. Il prezzo ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di va-

lore di mercato. Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze djpende

dalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le gquali non puo

essere intrapreso un marketing appropriato. "

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposi-
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zioni creditizie — (edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata

viene cosi definito:
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"I/ valore di vendita forzata e limporto che si puo ragionevolmente ricavare dalla ven-

dita di un bene, entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercia-

lizzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato.”

Assunzioni limitative Nessuna

Condizioni limitative Nessuna

Verifica del migliore e pili conveniente uso 73 (HBU_ Highest and Best Use)

L'attuale valore di mercato dellimmobile staggito rappresenta il massimo valore tra il

valore di mercato nell'uso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi pro-

spettati.

X Si

[0 No. Se no procedere alla determinazione dell’lHBU

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali

di valutazione

Per la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggiti & stato

applicato il seguente criterio di valutazione

Metodo del confronto

MCA’# con nr. 1 comparabili

O Sistema di Stima’>

=U QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriar: 23eb0f24c363e55280f0df344587a549

[0 MCA + Sistema di Stima con nr. comparabili

[ Sistema di ripartizione”®

[ Analisi di regressione’” semplice con nr. dati campione
O Analisi di regressione multipla con nr. dati campione
O Altro

O Finanziario”®
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(I Capitalizzazione diretta’®

(I Capitalizzazione finanziaria®

O Analisi del flusso di cassa scontato®!

[ Dei costi?

8. Riepilogo dei valori di stima

LOTTO1/1

Per quanto concerne Iimmobile identificato in mappa Comune di BAGNOLO MELLA

Sez. Urb. NCT Foglio 10 Particella 321 Subalterno 3

Sez. Urb. NCT Foglio 10 Particella 322 Subalterno 5

Sez. Urb. NCT Foglio 10 Particella 323 Subalterno 3

Rendita: Euro 194,19 Categoria A/3, Classe 2, Consistenza 4 vani

1l piti probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in €. 58.000,00

(euro cinquantotto mila/00).

1l piti probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base

d‘asta, viene quantificato in €. 52.000,00 (euro cinquanta due mila/00).

Nei valori di stima & ricompresa anche l'incidenza dei beni comuni non censibili, quali

corte comune.

9. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto Geom. Giordano Conter, iscritto all'albo dei Geometri della Provincia

di Brescia al n°® 4627, con studio in Via Alcide De Gasperi n°1 Castel Mella (BS), Tel.

0302550249 e 3385841980, posta elettronica geometra@giordanoconter.it — posta

certificata giordano.conter@geopec.it, in applicazione agli Standard Internazionali di
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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
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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 piu rigorosa indipendenza, obiettivita ed im-

parzialita.

- Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione puo essere sottopo-

sto a riesame.

- La versione dei fatti presentata nel documento € corretta al meglio delle conoscenze

dello stesso.

- Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni

riportate.

- Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

- Ha agito in accordo agli standard etici e professionali.

- Ein possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

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

- Ha ispezionato di persona la proprieta.

-Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza pro-

fessionale nella stesura del rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 10 marzo 25
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10. Elenco documentazione da allegare al rapporto di valuta-

zione

Analisi estimativa analitica per la determinazione del piu probabile valore di mercato

ed in condizioni di vendita forzata

Elaborati fotografici degli esterni e interni

Estratto mappa catastale

1 Estratto Elaborato Planimetrico di subalternazione ed elenco immobili (non pre-

sente)

Scheda catastale e Visura storica per immobile

Ispezioni telematiche

Copia titoli autorizzativi e agibilita / abitabilita

1 Copia eventuali convenzioni urbanistiche

O Estratti strumenti urbanistici

] Estratto CDU — Certificato Destinazione Urbanistica

Copia atto di provenienza

Attestazione Agenzie Entrate comprovante |'assenza di contratti di locazione

[ Relazione ipotecaria ventennale

[ Eventuali spese condominiali arretrate
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[ Attestato di Certificazione Energetica (solo se presente)

O Altre ed eventuali
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Note di riferimento

L Analisi del segmento di mercato: il mercato immobiliare é articolato in sottomercati (segmenti) sui quali si hanno
conoscenze basate su dati e informazioni in uso nella prassi commerciale. Ai fini della stima é necessario svolgere
unanalisi del mercato immobiliare per individuare il segmento di mercato cui appartiene /immobile. In pratica, il

segmento di mercato rappresenta l'unita elementare del mercato immobiliare, si tratta dell’unita non ulteriormente
scindibile nellanalisi economica-estimativa del mercato immobiliare. Il concetto e la definizione di segmento di
mercato sono fondamentali in tutte le attivita di analisi statistiche e di valutazione. Ai fini dellanalisi economica-

estimativa, un segmento di mercato, in termini COncret, é definito rispetto ai seguenti principali parametri:
- localizzazione;
- destinazione;

=tipologiaimmobifiare;
- tipologia edilizia;
- dimensione;

caratteri-deffa-domanda-e-deffofferta;

- forma di mercato,

- filtering,
fase-del-mercato-immobiliare.

2 [ocalizzazione: indica la posizione dell'unita immobiliare nello spazio geografico ed economico.

3 Destinazione: indica l'uso al quale é adibita 'unita immobiliare.

* Direzionale: ufficio, centro congressi, centro direzionale, studi professional.

5 Terziario: posto barca, parco giochi, discoteca, cinema, teatro, casa di cura, pensionato, casa di riposo, centro
diagnostico, bar,ristorante, ecc.

8 Tipologia immobiliare: riguarda le classificazioni degli immobil.

7 Nuovo: immobile di nuova o recente realizzazione, mai utilizzato.

8 Ristrutturato. immobile che ha subito sensibili interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria o ristrutturazione

che N 1 rracil 11 )/ 1, 111 14 TNtUre | S€ITc 1, essere
equiparato agli immobili
nuovi,

S Seminuovo. immobile realizzato da non pid di 10 anni, gia utilizzato ma in ottimo stato di manutenzione.

104/ . i ai) HA 2 i i 77t
Ysato—tutti-gl-immebili-reafizzati-da-oftre-10-anm-e-normalmente-utifizzati:

1 Rudere: fabbricato in pessime condizioni di manutenzione, spesso privo di impianti o con impianti non a norma, non
I 1 il guale-occo [ A uso.e 7 ita

o nrevedere sensih nterventi ed necessari a narne /=

onailla.

12 Tipologia edilizia dei fabbricati: si riferisce ai caratteri morfologici e funzionali delledificio.

13 Tipologia edilizia delle unita immobiliari: si riferisce ai caratteri morfologici e funzionali dell'unita immobiliari.

14 [ oft: puo essere anche un attico.

15 Dimensione: indica la grandezza dell’unita immobiliare rispetto al mercato immobiliare in esame. In considerazione della
segmentazione del mercato e della localizzazione, la definizione delle dimensioni di un'unita immobiliare oggetto dj stima o

U QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriar: 23eb0f24c363e55280f0df344587a549

Compravendita, non puo dipendere unicamente dalla sua SUperficie con tna semplice Classificazione generale. E noto infatt
come, a seconda della localizzazione (citta, localita di mare o di montagna) ed anche della destinazione d'uso, immobili
delle stesse dimensioni, ubicati in localita differenti, possano essere diversamente considerati sotto il punto di vista della

IARSIONnA.
HEASIONE:

L attribuzione quindi della classe (piccola, media, grande) di una unita immobiliare deve tenere conto di quanto sopra
enunciato, quind, puo riferirsi esclusivamente al contesto locale in cui la detta unita immobiliare ricade.

16 Caratteri della domanda e dell'offerta: mirano a descrivere i soggetti che operano sul mercato, i loro comportamenti, le
Interrelazioni tra domanda e offerta e con altri segmenti di mercato.

17 Forma di mercato: mira essenzialmente a stabilire il grado di competizione, ossia il grado di concorrenza rispettivamente
dal lato della domanda e dellofferta.

ONTER Emesso|Da: ARUBAPEC
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18~ Concorrenza monopolistica: 1a forma di mercato é caratterizzata da numerosi offerenti € da numerosi compratori € il
prodotto é differenziato. La concorrenza monopolistica caratterizza in modo particolare il mercato dell'usato. Il prodotto

é la non omogeneita del prodotto, il che fa assumere al bene nella formazione del prezzo sia le caratteristiche del monopolio,
sla della libera concorrenza. Ii venditore puo esercitare potere discrezionale sul prezzo legato alla naturale disomogeneita
degli immobili nel quadro ad esempio_del quartiere o_dellisolato, ma subisce la concorrenza di altri venditori dello stesso
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segmento di mercato.

19 Concorrenza monaopolistica ristretta: valgono le stesse caratteristiche della forma di mercato di “concorrenza monopoli-

Stica™ pero I TormaE FIstretta FISpetto al 1ato della domanda oppure al 1ato detfofferta.

20 0//gopo//0 // mercato é costituito da pochi offerenti e da ma/t/ compratori. Il prodotto pua essere sia omogeneo sia

differen r > ato-da-poche-imprese,-si. nun verificare-una-rivalita-tra-le

imprese present/ In questo caso per si par/a d/ o//gopo//o non co//u5/vo oppure se /e /mprese si mettono d‘accordo, for-
mando un cartello, si ha un oligopolio collusivo. A secondo dell'’accordo tra le aziende che puo essere: a quantita libera, a
prezzo concordato, 0 a quote di mercato a prezzo concordato, il prezzo che ne deriva é altamente discriminato.

19 Concorrenza monopolistica ristretta: valgono le stesse caratteristiche della forma di mercato di "concorrenza monopoli-
stica” pero in forma ristretta rispetto al lato della domanda oppure al lato dell'offerta.

20 Oligopolio: il mercato é costituito da pochi offerenti e da molti compratori. Il prodotto pud essere sia omogeneo sia
wﬁ‘erenZ/ato r/guarda il mercato del nuovo e, essendo caral'tenzzato da poche /mprese S/ puo ver/ﬂcare una rivalita tra le

mando un caffe//o si ha un o//gopo//o collusivo. A secondo de// accorda tra le aziende che puo essere: a quantita //bera a
prezzo concordato, 0 a quote di mercato a prezzo concordato, il prezzo che ne deriva é altamente discriminato.

21 Monopolio: il mercato é caratterizzato da un solo offerente e da molti compratori. Il bene é unico e non sostituibile, il
prezzo é determinato dalle strategie di chi detiene il monopolio, che puo fissare la quantita di vendita e accettare il prezzo
offerto dal mercato, oppure puo usare un prezzo diverso in base a chi é venduta la merce. In gquesto ultimo caso si deve

prevedere la formazione di sottomercati che sono influenzati da preferenze diverse dei consumatori. Nel mercato edilizio i
beni che soddisfano questa particolare condizione sono generalmente quelli ubicati in particolari pregio.

Monopolio Dilaterale: esiste un solo venditore e un solo compratore. Un tipico esempio Sono 1 religuati, 1 questi casy il
prezzo si determina con il criterio della doppia stima delle proprietd, effettuando la valutazione dellimmobile nella situazione
ante e post vendita e ante e post acquisto.

2 Filtering: rappresenta un aspetto economico sociale dello specifico segmento di mercato preso in esame. I filtering indica
qumd/ / /nf/uenza nu//a (assente), posn‘/va (up) o0 negativa (down 1) della S/tuaZ/one economica soaa/e e in particolare descrive
[l varia

24 Fase del mercato immobiliare: é riferita all'andamento ciclico del mercato.

25 Recupero: | prezzi sono stabilj, ma il numero delle transazioni cominciano a crescere.

26 Espansione: i prezzi e il numero delle transazioni sono in crescita; la domanda é maggiore dell'offerta.

27 Contrazione: | prezzi sono stabili e il numero delle transazioni comincia a diminuire.

<% Recessione: i prezzi e il numero delle transazioni diminuiscono.

29 Dato immobiliare: é costituito anche dalle caratteristiche (qualitative e quantitative) che determinano una variazione del

prezzo. Conseguentemente le caratteristiciie sono gl elfementi utifi per svolgere 7 confronto estimativo che si svolge attra-
verso laggiustamento con il quale si provvede a correggere il prezzo di un immobile di confronto al fine di trasformario nel
valore dellimmobile in esame.

30 pescrizione sintetica: inserire una breve descrizione riportando in ordine il numero dei vani principali, dei bagni/servizi
[gienici e di tutte le superfici accessorie esclusive che compongono limmobile da valutare.

31 Identificazione catastale: Ia localizzazione deve avvenire solo ed esclusivamente attraverso il corretto inserimento degli
[dentificativi catastali degli immobili censiti desumibili presso le singole Agenzie del Territorio. Qualora /immobile non
risultasse allineato, non inserire i riferimenti al protocollo, alla partita, alla pratica o alla busta.

U QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriar: 23eb0f24c363e55280f0df344587a549

32 Superficie Esterna Lorda (SEL): Per Superficie Esterna Lorda si intende /area di un edificio delimitato da elementi peri-
metrali vertical, misurati esternamente su ciascun piano fuori terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

33 Superficie Interna Lorda (SIL): Per superficie Interna Lorda si intende I'area di un'unita immobiliare, misurata lungo il
perimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata ad unaltezza convenzio-

1150 i .

3% Superficie Interna Netta (SIN): Per superficie interna netta si intende larea di un'unita immobiliare, determinata dalla
sommatoria dei singoli vani che costituiscono unita medesima, misurata lungo il perimetro interno dei muri e dei tramezzi

per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata all altezza convenzionale di m 0 50 dal piano pavimento.

35 Rapporto mercantile superficiario( i) . riguarda il rapporto tra il prezzo unitario ( 0 marginale) pi di una superficie

ONTER Emesso|Da: ARUBAPEC
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secondaria generica xi (con i=2,3,...,k) e il prezzo unitario ( 0 marginale ) p1 della superficie principale x1 nel modo
seguente: n = pi . p1

35" Superficie commerciale: € una misura fittizia nella quale sono comprese Ia superficie principale S1 € le superfici secondarie
Si ,in ragione dei rapporti mercantili (r1). La superficie commerciale viene cosi calcolata: S1+ 2 1. Si

Liveffodipr:
esame é sol'tostrada (-1, -2, ecc) al piano terra — rialzato (0) od ai piani sopraelevati (1 2,3, ecc).
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38 Ascensore: indicare se Iascensore é assente (0) o presente (1), il numero degli ascensori serviti alla stessa u.i. (esempio:
un ascensore ed un montacarichi) ed infine il grado di vetusta dell’ascensore espressa in anni.

3% Servizi: indlicare il numero servizio igienici presenti nell abitazione in esame. Per ciascun servizio igienico indicare i sanitari
presenti e la sua vetusta.

(r/parazmne, rinnovamento e sast/tuzmne) a conservare la con ven/ente funZ/ona//ta ed eff/C/enza Lo stato d/ manutenzione
é una caratz‘er/st/ca t/po/og/ca che mira a rappresentare pr/ncwa/mente il grado di deper/mento i SICO diun /mmob//e m/su-

deg// /mp/ant/ condom/n/a// e/ettr/co, fagnarla, /drau//co e d/ r/sca/damenta, de// ascensore, ecc. 6/355/ M/n/mo (1), Medio
(2), Massimo (3).

41 Minimo: il fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado, si prevede un intervento di consolidamento delle strutture
e/ol'esecuzione di sostanziali opere atte alla sostituzione di elementi strutturali.

42 Medio: il fabbricato é in condizioni normali di conservazione, seppur sono presenti manifestazioni di degrado che richie-
dono interventi di manutenzione ordinaria speaf/a (ripresa intonaci e tinteggiature, ripristino pavimentazione esterna, rifa-

—cimento-delfimpermeabrtizzazione-defte-coperture):

43 Massimo: le condizioni di conservazione del fabbricato sono ottime tali da non dover richiedere alcuna opera di manu-

fm_m@g Jusi-minimi-interventi)-né-straordinaria.

4 Manutenzione unita immobiliare: condizione reale che presenta un immobile rispetto al complesso delle operazioni ne-
cessarie (riparazione, rinnovamento e sostituzione) a conservare la conveniente funzionalita ed efficienza (riferito alla par-

tizione edilizia). Lo stato di manutenzione é una caratteristica tipologica che mira a rappresentare principalmente il grado
di deperimento fisico di un immobile misurato sulle sue parti e componenti. Lo stato manutentivo dell appartamento tiene
conto dello stato dei rivestimenti interni (pavimenti, soffitti e pareti), degli infissi (interni ed esterni), degli impianti elettrico,

/arico, di riscaldamento €/0 di condizionamento, del servizi igienico-sanitari, ecc. Classi: Minimo (1), Medio (Z), Massimo

3).

46 Medio: I'unita immobiliare é in normali condizioni di conservazione seppur sono presenti elementi di degrado che neces-

sitano-intenventi-di-manutenzione,

47 Mass‘/ma le cond/zmn/ di conservazmne dellunita /mmob///are sono ottime tali da non dover richiedere alcuna opera di
nzione né ordinari: i minimi interventi) né inaria.

48 Esposizione prevalente dellimmobile: indica I'ubicazione di un luogo rispetto ai punti cardinali. Classi: Minimo (1), Medio
(2), Massimo (3).

1 Seriar: 23eb0 240363e[52800df344587c 549
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4 Minimo: I'unita immobiliare ha pr/napa/mente una non corretta esposizione in quanto /'orientamento é molto inadatto in
relazione all‘area geografica in cui esso € sito.

50 Medio: I'unita abitativa ha un‘esposizione favorevole solo parzialmente e in relazione ai vani principali in quanto 'orien-
tamento é idoneo solo in parte in relazione all area geografica in cui essa é ubicata.

51 Massimo: l'unita immobiliare ha una corretta esposizione in quanto ha un orientamento completamente favorevole in
relazione allarea geografica in cui esso insiste.

52 [uminosita dellimmobile: capacita di ricevere la luce naturale diretta, adeguata alla destinazione di uso. Classi: Minimo
(1 ), Medio (2), Massimo (3).

U QUALIFIED CERTIFICATES CA

/‘ﬂszQ,_Lmta_mmaz[ﬂLe_ﬂa_gma[mente una non corretta esposizione in quanto /'orientamento € molto inadatto in
relazione allarea geografica in cui esso é sito.

54 Medio: I'unita abitativa ha un‘esposizione favorevole solo parzialmente e in relazione ai vani principali in quanto l'orien-

tamento é idoneo solo in parte in relazione all area geografica in cui essa € ubicata.

55 Massimo: l'unita immobiliare ha una corretta esposizione in quanto ha un orientamento completamente favorevole in

FelaZIoNe il ared geograrica 1T Cll €s50 IMSISte.

56 Panoram/ata de// /mmob//e carat'l'er/st/ca two/og/ca e amb/enta/e che mira a rappresentare la presenza di qua//ta nel

aaunoo ,u/u aIIILIICIILI/ Su-aree-di-vafore-tr ual/u,

stor/co arch/tteton/co o paesagglst/co C/aSS/ M/mmo (1 ), Med/o 2), MaSS/mo 3).

ONTER Emesso|Da: ARUBAPEC
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relazione a// area geograf ica in cui esso é sito.

58 Medio: I'unita abitativa ha un'esposizione favorevole solo parzialmente e in relazione ai vani principali in quanto I'orien-

tamento é idoneo solo in parte in relazione all area geografica in cui essa é ubicata.

59 Massimo: I'unitd immobiliare ha una corretta esposizione in quanto ha un orientamento completamente favorevole in

relazione allarea geografica in cui esso insiste.
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80 Funzionalita dellimmobile: disposizione dei vari ambienti di un'unita immobiliare, riguardo alle possibilita funzionalj, al
complesso delle parti che If mantengono in reciproca continuita e alla forma e dimensione. Classi: Minimo (1), Medio (2),
Massimo(3).

81 Minimo: I'unita immobiliare ha pr/nC/pa/mente una non corretta esposizione in quanto /'orientamento é molto inadatto in
relazione all'area geografica in cui €sso € sito.

82 Medio: 'unitd abitativa ha un'esposizione favorevole solo parzialmente e in relazione ai vani principali in quanto 'orien-
tamento é idoneo solo in parte in relazione all area geografica in cui essa é ubicata.

83 Massimo: I'unita immobiliare ha una corretta esposizione in quanto ha un orientamento completamente favorevole in
relazione all area geografica in cui esso insiste.

& Finiture dellimmobile: gli elementi che rendono le costruzioni edilizie utilizzabili e funzionali, riguardo alla qualita dei
materiali e alla modalita di posa in opera. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3).

5 Minimo: I'unita immobiliare ha pr/napa/mente una non corretta esposizione in quanto /'orientamento é molto inadatto in
relazione all'area geografica in cui €sso é sito.

SS"Medijo: Tunita abitativa ha un'esposizione favorevole solo parzialmente € in relazione ai vani principali in quanto Torien-
tamento é idoneo solo in parte in relazione all area geografica in cui essa € ubicata.

67 . PP g P . n n
Massimo:unita immobifiare-ha una corretta esposizione T quanto fia urnorientamento completamerntefavorevole i

relazione allarea geografica in cui esso insiste.

Zioni normative e /o stato di fatta

89 [ egittimi

d
normativa urbamst/ca-ed///Z/a amb/enta/e (nazionale, reglona/e e comunale) ed al t/to// ab///tat/w rilasciati.
- Analisi dei documenti urbanistici (Piano Regolatore e NTA, Regolamento edilizio, Certificato di destinazione urbanistica)
- Analisi dei documenti edilizi (Nulla osta, licenza o concessione, permesso di costruire, autorizzazione, DIA, SCIA, condono,

accertamento di conformita in sanatoria, certificato di abitabilita/agibilita)
- Analisi della documentazione relativa ad autorizzazioni ambientali o paesistiche
- Analisi della documentazione ante’ 67

Verifica-defle-tavole-progettualf
- Incrocio tra i dati urbanistici e le variazioni catastali
Le verifiche effettuate si possono concludere con l'attestazione di regolarita Urbanistica ed edilizia.

70 Rispondenza catastale: consiste nella verifica dei documenti catastali o per meglio dire delle corrispondenza catastale
allo stato dei luoghi cosi come introdotta dal D.L. 31.5.2010 n.78 e dalle successive circolari dell’Agenzia del Territorio per
arrivare alla dichiarazione di conformita catastale.

1 Seriar: 23eb0 24(:363e552800df344587|549
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71 Verifica della titolarita : Lo scopo é quello di analizzare tutti documenti necessari al fine di individuare gii elementi che
potrebbero essere negativi sia sul trasferimento dellimmobile sia sul valore dellimmobile e in particolar modo si tratta di

analizzare:
- La provenienza e titolarita ( rogito notarile, successione ecc.)
- La presenza d/ diritti rea// e d/r/tt/ di terZ/ (usufrutto, /poteche privilegi, servitu attive e passive)

La-presen. eri-0-convenzionati)

- Lo stato condominiale (debiti e oneri pregressi come rate condominiali e interventi di manutenzione straordinaria gia
deliberati, la presenza e i tipi di tabelle millesimali il Regolamento di Condominio)
- Eventuali controversie in atto.

72 A titolo indicativo ed esemplificativo I'elenco di seguito riportato descrive le formalita, vincoli ed oneri che resteranno a
carico dellacquirente:

U QUALIFIED CERTIFICATES CA

- contratti incidenti sulla attitudine edificatoria del bene;
- atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;
- vincoli paesagg/st/a ambientali e monumenta//

- d/rel'te ad /nC/dere sull atto d/ proven/enza (nu///ta, annu//amento, cﬂch/arazmne di S/mu/aZ/one ecc.),
- che esprimono qualche pretesa all’ immobile (rispetto delle distanze, costituzione di servitu ecc.),
- atti introduttivi di cause aventi per oggetto il bene pignorato precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in corso ed

in che stato;
- oneri condominiali relativi a spese condominiali non pagate per prestazioni maturate dopo lacquisto;
- fondi patrimoniali, convenzioni matrimonialj, provvedimenti di assegnazione casa coniugale;

= altre Timitazioni d'Uso (€s. oneri real], Servitl, Uso, abitazione, assegnazione al Coniuge, ecc.) Flevabili dagli atti ai prove-
nienza.

ONTER Emesso|Da: ARUBAPEC
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di conto del m/g//ore e piu conven/ente uso. I/ p/u con ven/ente e m/g//or uso é la trasformazmne o l'uso che presenta il
massimo va/ore tra // va/ore di mercato ne// uso atz‘ua/e e i valori d/ trasformazmne deg// usf prospettat/ per un /mmob//e I

miglior uso l'esperto deve svolgere /e /ndag/n/ presso i competenti uff/c‘/, al fine di va/utare le possibili destinazioni urbani-
stiche del bene staggito.
La scelta del piu conveniente e miglior uso, awiene alle seguenti condizioni e verifiche:

- vincolo tecnico: la trasformazione deve essere fisicamente e tecnicamente realizzabile;
- vincolo giuridico: la trasformazione deve essere legalmente consentita;
- vincolo di bilancio: la trasformazione deve essere finanziariamente sostenibile;
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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- vincolo economico: la trasformazione deve essere economicamente conveniente, ossia deve fornire un valore di trasfor-
mazione maggiore o eguale al valore attuale.

™" Metodo del confronto (Market Comparison Approach - MCA): rientra nélle stime pluriparametriche ed é un procedimento
di stima che permette di determinare il valore degli immobili attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima e altri beni
5/m/// per caratter/st/che tecn/che e segmento d/ mercato I/ MCA é un processo /og/co di comparaZ/one tra /e varie caratte-

istiche-teenico-economiche-ae
rappresentano la variazione del prezzo al variare de//a caratterlst/ca presa in canS/derazmne v/ MCA Si fonda su// assioma
elementare per il quale il mercato stabilira il prezzo dellimmobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gl
immobili simili. Il MCA é applicabile in tutti i casi di stima a condizione che siano disponibili un numero sufficiente di dati

reali di recenti transazioni immobiliari.

75 Sistena di stima. tale metodo si basa su di un sistema di equazioni lineari che viene risolto grazie al ricorso del calcolo

matriciale. 1/ procedimento dj stima e normalmente utilizzato per determinare il valore delle caratteristiche inestimabili detti
prezzi edonici (panoramicita, inquinamento, affacci, ecc.).

oviie, 1n prezzi
medi un/tar/ r/fent/ a//e smgo/e caratteristiche che lo compongono. 0ve /e carat'teﬂst/che superficiarie esauriscono in mas-
sima pa/te la formaZ/one de/ prezzo, le caratter/st/che /mmob///ar/ da conS/derare nel procedimento di stima sono normal-

atteristiche. cl/nan Jciarie-si possono.

imativa trova applicazione nelle stime degli immobili su larga scala (mass

appraisal) e riguarda il processo di valutazione di un insieme di immobili simili tra loro. Si tratta di un modello tipo statistico-
matematico fondato su un‘equazione che stima limmobile oggetto di valutazione attraverso linterpolazione della funzione
di regressione. Per regressione si intende la dijpendenza di una variabile (djpendente) da unaltra variabile (indjpendente).

Questo modello mira a spiegare Ia relazione dj tipo causa-effetto esistente tra l'nsieme delle variabili fisiche (es. SUPerTici),
tecniche, economiche, ecc., dette variabili indipendenti e la variabile dipendente o spiegata, come ad esempio il prezzo di
mercato.

78 Metodo finanziario: consiste nello stimare un bene. attraverso la somma economica dei redditi presenti e futuri che puo
fornire Iimmobile oggetto di stima. La ricerca dei redditi deve essere fatta sul mercato attraverso la verifica dei canoni di
locazione di immobili simili a quelli oggetto di stima.

7 Capitalizzazione diretta (Direct capitalization): permette di determinare il Valore di un immobile attraverso la formula V
=R/ idove R é il reddito netto (o lordo) normale e continuativo che puo fornire Iimmobile e i é il saggio di capitalizzazione

netto (o lordo); il saggio di capitalizzazione non é un grandezza espressa direttamente dal mercato, ma si ottiene dal
rapporto tra i redditi e i prezzi espressi dal mercato.

SU"II' metodo della capitalizzazione finanziaria (Yield capitalization): stima il Valore attraverso attualizzazione della somma

algebrica di redditi variabili e di costi variabili e del Valore di rivendita scontato al momento di stima. Questo metodo mira

ad analizzare la simulazione finanziaria di un intero ciclo finanziario dal momento dellacquisto al momento della rivendita
finala.

HAGE:

81 Ana//S/ de/ ﬂusso d/ cassa scantato (D/scounted Cash F/ow Ana//sys DCFA ) é strel'tamente /egato all'analisi degli inve-
to_é _conosciuto,

/ ana//S/ del flusso di cassa puo essere utilizzata per la stima del Va/ore de// /mmob//e
82 Metodo dei costi : determina il valore di un immobile edificato, sommando il valore dellarea edificata e il costo di
ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per la vetusta e per I'obsolescenza. Il costo di ricostruzione

puo essere stimato come costo di sostituzione di un nuovo immobile con pari utilita e funzioni, considerati gli eventuali
deprezzamenti. I tre principali tipi di deprezzamento od obsolescenza sono: il deterioramento fisico, I'obsolescenza funzio-
nale e l'obsolescenza esterna o economica.
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