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Dcte

Marmima dell’esperto

Conferirnento dincarico di stirma e givrarmento

Daota della cornsegna del rapporto divalutczione

Udierza per la determinazione della modalita divendita

Identificazione dei lofti

2201 f2025
20401 f2025
18/04/2025
21052025

LOTTO NR. 01 (UNICO)

Descrizione sinfetfica

Ubicazione

[denftificativi catastali

Guota di proprietd

Diritto di proprietd

Divisibilité dell'irnmobile

Fiu probakile valore in libero
rmercdto

Fil  probabile wadlore  di
rmercato  in condidoni di
vendita forzdta (valore bose
o’ osta)
"Giudizio sinfefico sl
cornmerciabilita

dell'irmmobile

Appartamento frilocole collocato al pigno quarto di un edificio

condominiale, con annessa canting perdinenzicle posta al piano

interrato.

In Cormune di Brescia (B3] vio Dice n. 1/b

COMUNE DI BRESCIA (B157) (BS)

Sez U, NCT Foglio 148 moppale 306 subolterno ¢
Categoria A2 - Closse 5 — Consistenza 5 Vani - 5.C. 88 m2 - R.C.

774,49 Euro

141

Fiena proprietd

MO

Euro 88.000,00 **

Euro 77.000,00 **

In comsiderazione della noturg dei beni, della loro destinazione,

delle loro coratteristiche ed il contesto generdle in cui sono

collocat, si ffene sussista una buona dormanda ed un altretfanto

buon grado di commerciabilit, sia per quanto rguarda o

vendita che per gquanto concerne |2 locazione,
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Audit documentale e Due Diligence

Conformitd edilizia B4 5l
Conformitd catastale & sl
Conformitd fitolaritd & sl

Formalitd e vincoli rilevanti opponibili all’ acquirente

O NO se NOwved poging
O WO se NOwed paging __
O NO se NOved paging

Irrnobile occupato B NO O35 seSlved paging
Spese condominidl arretrate ONO EH35 se Slved paging 18

Serdtl, vincoli, oner, pesi, groneami BNO OS5 sellved paging
Yincoli urbanistici, ambientall, paesaggis fic B NO O5  sellved paging
Limitazioni

Assunzioni lirmitative B NO O35 se Slved paging ---

Condizioni lirmitative B NO OS5 se Slved paging ---
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1. Fasi - accertfamenti & date delle indagini.

Indicare le principali fosi ed accertarnenti peritdli espletati dall’ esperto volutatore, indispensatzill per

[ stesura del rappaorto di valutazione,

- 30/0 2025 accettazions dell’incarico; spezione framite lsenddo telernatico dell’ Agenzia delle
Entrate per il reperments di fufta o documentddone ipo-catostale (estrath di moppa,
planimetie, elgborati planirmetici di subalternczdone, visure storiche, note di froscrizione e
iscrizioni pregiudizievoli sino al prirno titolo anfecedente il ventennio;

- 20022025 richiesta accesso affi UTC;

- 2503 /2025; indagine tecriche effettuate presso UTC ai fini della verifico urbanistica ed edilizia
cel cespite;

- 12/03/2025; Frimo accesso - sopralluogo presso il cespite, dlla preserza del Custode, con esito
negativo.

- 18032025 richiesta situczione confabile oll’ Armrninistratore del condominio; indagine framite
I" Arnrninistrazions Finareiaria per 1o verifica dell’esistenza di eventuadli contratt di locazione /o
comodato d'uso; richiesta copia fitolo di provenienzo;

- 0%9/04;2022: Secondo accesso - sopralluogo presso il cespite, dlla presenza del Custode e del
fabbro, accedendo a tulli i locadli ed effettuando tutte le necessarie misurazioni;

- MNel pericdo cormpreso trg il 0?04/2025 e 1604/2025 il valutatore eseguivg accertament
economici-estirnativ riguardonte il mercato irmmobiliore dla rcerca di dati irmrmokilicr
cormparatbili.

- 18042025 deposito del ropporto di valutozione nel nspetto deitermini e delle modalit previste

clal decreto di nomina.
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2. Inguadramento dell’immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO!
Locdlizzazione

Mella Citta di Brescia, nella zong centrale conmspondente al quartiere Brescia Antica, a nord dellg

limea ferrowviaria cittading.

P metcato immobiliare & aricolato in sottome roati (segmentil suf quali & hahho conoscenze basate sW dall e informazioni in vao nella
prassi commerciale. Al fini dalia stima @ hecessario svolgere un'anallsl dal mea rcato Immobiliare per individuare il segmento df mercato cul
appartiens fimmobie. In pratica, I segmento di mercato rappresenta Funita elementare del mercato immobilare, & tratta delfunita non
uberiormente scindibile nellanalisl econormica-estimativa del mercato rmmobillare. N concetto e Ja definizione o segrmento df mercato
sono fondamentali in tutte & attivita di anallsl statistiche e di valutaZone,
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ANDAMENTO DEL MERC ATO IMMORBILIARE:

| cespitl staggiti sono posti nella Cittd di Brescid, inzona centrale, ail rargini sud del guartiere Brescia
antica.

L'Cssenvatorio di lrmmobiiaredt eviderzia cho a marzo 2025 per di immobili residerzicll in vendito
sono stati richiesti in mediaz2.217 €/m2, con un aurnento del 2,97% rispe tto a Marzo 2024 (2014 €/m#).
Medgli utirmi 2 anni, il prezzo medio allinterno del comune di Brescig ha roggiunto il suo massirnoe nel
rnese di Marzo 2025, con unvalore di€ 2.217 al metro guadro. | mese incui e stato nchiesto il prezzo
pil bosso e stato Moggio 2023,

MNel comso del mese di Morzo 2025, | prezzo richiesto per gli immobili in vendita o Brescia & stato pio
dlto nela zond Centro Storco, con € 2729 per meto gquadro. Al contrario, il prezzo pil basso & stato
nella zona San Polo, Caiorvico, Sarmt'Eufernia con und media di € 1858 al meto guadro.

Riporo di seguito un estratto dal focs provinciale del rmercato immobillicre residenziale predisposto
dall’ Agenzia delle Entrate — DF - Ufficio Provinciale Teritoro di Brescia, dferito al 1° sermestre dell’'anno
2024, Relatvormente dlla zonizzczione del capoluogo provinciale, | comune di Brescia nel 1°
semestre 2024 & ancond suddiviso in 25 zone OMI omogenee, di cul 2 extraurbane.,

Guella in cul & collocata |a proprietd staggita & 1a zona OrMI C5: Viadle Venerzia, Rebuffone, Vig

Boifava, Diaz, Picve, Stazione. Lo cittd possiede un nucleo storico ben delimitato dal wvecchio

perimetro dove un tempo erdno allocate le murd venete, e intormo 4 esso 14 cittd sl & sviluppatain
rmaniera gudsi uniforme fin verso le periferie. || centro storico & dinvso in 4 zone OM| che fanno
riferimento alle diverse epoche delle zone urbane al suo infemo.

Le zone pid significative a livello di NTHN2 si conferrmano essere [a zong C1 (via Veneto, Crocefissa di
FEosa, Ospedale, Mormpiono] con 255,1 NTH (il 17,5% delle NTHN del capoluogo) e und varicazione
posithva del +140% rispetto allo stesso periodo del 2023; seguono poi lo zono 3 (Wia Milano,
Industricle, Fiurnicello) con 1346,4 NTH (il 9 4% delle NTH del copolucgo) e ung variazions posithvo del
7% (una delle poche zone per la guale si erg gid registrata und varc@one positiva par a +4,0% nel
17 semestre 2023 rispetto dl medesimo penodo del 2022), la zona D3 (San Folo, VWoltg, Foro Boario,
Duca degli Aoz, Buffalora) con 130,22 NTH ma una variczione negativa del -28% e lazona D1 (Glre
Abba, 5 Anng, Unago Melld) con 129,46 NTH & und vardzione positva del +7 0% (e ultirne due conla
stessa guota di NTN del capoluogo pai a0 &,9%).

Le zone conil pid esiguo numero di ransazdoni del centro urbono sono [ zond B2 (Fiozzale Ganibaldi,
Crernond, Via Xx Settembore, Fli Ugoni] conZ NTN, lazona DZ (Bormata, Poggio dei Mandorli, Canale
Moddalena) con 4,2 NTH e lazona D& (Borgo Wuhner] con 4,5 NTH.

Dalla relczione di presentodone della banca dati OMI eril 22 sermestre 2024, per quanto riguarda il
rmercato residenzidle, si evince guanto segue:

Mel cormplesso nel cormuni del Nord Owest, si registra unlisve incremento delle compravendite di

dbitozioni nel terzo trirmestre del 2024 rispetto dllo stesso trinnestre del 2023, par o +2,5%, incremento

3TN - rurmero di transagoni normalizate: comisponde al’indicators deiveolumi di abitadioni compravendute [quindi dati
delle compravendite persettore, nel caso inesame per quelloresidenzale).
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imlineg con M'andamento nozionale per il guale & statg osservata und crescita degli scarmbi par al
+2 7%, fosso in leggera accelerczione rispe tto all’ulirma rileviazione effettuata (era 1,2% nel secondo
frirmestre 2024).
| cornuni minon honmo frainato la crescita con und variazione del +2,8%, pid elevata rispe to o guello
registrata nelle citha capoluogo (+2,4%).
L’'aurnento degli scamiboi riguarda tutti | tagl dirnernsionali delle obitczioni ma in porticolare guelle i
ampia metraturg, compresa fra 115 m2 e 145 m2, che crescono del 3,8%.
Eiglz del 3% circd si registrano anche per le residenze di taglio piccolo, inferiors o 50 me.
Frosegue 1o tendenza ol riclzo del mercato delle locozioni favorita dollo propensione di Brescia o
Cittd universitana e furistica e allg vicinonza di infrostrutture (es. deroport, autos trade, ferrowvia).
Al fini dell’analisi economica-estirnativa, un segmento di mercato, in termini concreti, & definito
rspetto aiseguerti principal parameti:

. Localizzazions;

. Economico:

. Caratteristiche del sita

. Destinozione:

s TJipclogiaimmobiliare:

+  Tipologia edilizic;

. Dimensione:

. Caratter della domanda e dell’offerta;

. Forma di mercato;

*  Filtering;

. Fose del mercato immobiliare.

Di seguito sirporta il segrmento di rmerc ato individuato:

PARAMETRI

SEGMENTO DI MERCATO

Tipo di contratto

Compravendita

Drestinazions

Residerziale

Tipologia immoklicrs

Fabbhicato

Condominio

Usato [ da nstrutturare

Tipologia ediliza

Appartamento

Cirmensioni

medio

Forrna di mers ato

Cohcorenzd monopalistica

Livello di prezzo

£,/ 1.000,00

Feee del mercato immobilicre

Facuperc

CARATTERI DELLA DO AMNDA E DELL OFFERTA

Acquirenti

Parone feiche

Wenditon

Patsone feichs

M otive dell'opergions

Utilizze dirstto
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INDIVIDUAZIONE DELLA FASE DI MERC ATO:

L'andanmento del mercato é rappresentato anche conil cosiddetto CICLO DEL NIDOD D AP E S tratho
di un grafico che raffigura un andamento esagonale, framite il quale vengono eviderziate le varie
fasi del mercato imrmobilicre.

Imbose o quanto esposto nei paragrafi precedenti lattuale fose dimercato & lan. 2 owve sia i prezz

che il numero delle franscozioni segnato un aumento.

Compravendite
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3. Descrizione dell’'unita immobiliare oggetio di valutazione

DESCRIZIONE SINTETIC A DELL'IMM OBILE STAGGITO

L'unita abitativa staggita & parte di un fabbricato condominicle sette piani fuon ferra, di complessive
171 unitd residenziali oltre alle due unitd commercidli (esercizio di vicinato] poste al tera.

L’edificio, nell’attudle consisterzd, & stato redlizzato durante i primi anni "0 dello scorso secalo.

La zong, prevalentemente o destinczione residerzicle, & posta nella zona sud del quartere “Brescid
Anfica”™ a confine con i guartien “Larmarnors™ e “Porg Cremona’”, nelle immedicte vicinarze del
Folozzo di Giustizid, Risulta ben collegata allo rete viand principale anche se I zond & cdrente di
parcheggi liben.

Mellospecifico, 'unitd visionata & posta al piono quartfo e hsulta internarmente suddivisa in: ingresso,
cucing, bagno, soggiomo & due camere. Al piano interrato & posta la canting pedinenziale.

L'irnrnobile risulto disabitoto da lungo peiodo e s presenta instoto di manutenzione pessimo.

C ARATTERISTICHE COSTRUTTIVE

Fondazioni; continue & plinti in c.a.

Strutturg: a feldio in oo, soldi superorn in laterocemento;

Tamponamenti estermi; murd in laterizio;

Irpianti: rferibill all’epoca diredlizzaziones non pid confoml; impianto eleticosotfotrgccia. Impianto
di riscadamento con termesifoni in ghisa allacciato alla rete di teledscaldarnento; impicanto idro-
sanifario con apparecchi sanitar in ceramica, rubinetferda in accidio.

Finiture: riferibile all’epoca di redlizzazione; serrarmenti esterniinlegno convetro semplice e awvwalgibili
in legno, porte interme in legno, povimmentt & rivestiment! in graniglic di marmno, rvestirmento in

Ccergmica per bagno & cucing, carta da parat per gli altn locali.

ACCESSI

Trarnite il vano scala comune, direttgmente dallo via Dice.

CONFINI {in unico corpo da nord ed In senso orario)
Guanto al’abitazions; parff comuni & mur perimetrali; altra unitd abitativa;, muti perirnetrali, cltra
unita abitativa e parti cornuni.

Gucnto allo canting; parti cormuni su due lati, unita di altre proprieta.
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Rilievo delle consistenze: %] Imterno

O Esterno

® Diretto in loco
O

Desunto graficamente do:

Note: rilievo diretto inloco in dota 09/04,/2025 clla presenza di unincancato del Custode.

Criterio di misurczione= SEL Ed Supericie Estema Lordd
SIL O Supeticie Intema Lorda
SN O Supericie Intema Netto

Calcolo superfici di proprieté

Destinczione Superficie Indice mercantile

Superficie princioals
Abitozdions piano W 2 a2 35

Superficl secondaris
Canting 2 6,53 20%

Supedicie commercicle+ 2 84,31

3 SFL: per Superficie Ederna Lords s intende fares di un edificio delimitato da element! perimetrall verticall, misurata esternamente au
clascun piano fuor terra o entro terra allz quota convenzionale di mi. 1,50 dal piano pavimento,

S per Superficie Interna Lords s intende Farea of un'unita irrmobiliare, refsurata lungo 1 perimetro interno del muro perirstrale estemo
sU clascun plano fuon terrs o entro terra alla quots convenzionale dimt. 1,50 dal plano pavimento;

SIN: per Supedicie Interna Netta s infende farea di un'unita immobiliare, determinata dalla sommatonz del singoli van! che cogtifuscono
Funita medesima, misurata lungo il penmetro interno del murl e del tramezz! per clascun plano fuon terra o enlro terra alla quota
comvenzionale di mt. 0,50 dal piano pavimento. (Codice delle Walutazioni lmmabiliari - Tecnoborsa — quinta edizione — capitola 18 — par.
47,

4 Per superficie commerciale s intende una supericie fitizia formata dallintera superficie principale e da frazion] delle superfici secondarie
delfimmobie (Codice delle Valutazioni Immobilian - Tecnoborsa — quinta edizione — capitolo 18 — par. 2.

Tutte le supedici cormmerciall sono state determinate sscondo I crter’ di rmisurazions dguardanti if libero mercato immobiliare ardinario &
standardizzato, cosl come previsto dalla Dorsa framokbiliare df Brescia [Probrixia — CUIAS of Brescia)
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4. Audit documentdale € Due Diligence

4.1 LEGITTIMITA EDILIZIA - URBANISTICA

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

O Fabbricoto anterore all’entrata in vigore dellg L 1150/1942
| Fabbricato anteriore 01/09/19467

O Fobbricoto successivo 010919467

Titali auvtorizzedivi es aminati
= Elenco

1. Licenza per opere edilizie nn. 28139/4738 d=111/10/1940:;

2. Certtificato di agibilita del 20/12/1961 corsegnato il 03/071/1%62.
X Documentdzione wisiondta:

1. Frowvedimenti & richieste:
Elaborati grofici (planimetrie, piante, prospetti & sezion di progetto):

Certificate di agibilita:

B DM

Cattificate di collude statice delle strutture in coau
= Fonte docurnentazions visionoto: Ufficio Tecnico Comunale
X Data werlfica urbanistica: 25/03 /2025

Situazione urbanistica
= Strurmento urbanisfico
= Corvenzione Urbanistico

O Cessioni diritti edificatori

Limitazioni urbanistiche

O YWincoli utoanistici: nessuno

O Yincoll ambbientolis nessuno

O YWincoli poesaggistici: nessuno
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto geometra Diegeo Donghi, iscritto all’ Albo dei Geometri della Frovincio di Brescid
al n. 4484, in gualitd di esperto valutatore incorcato da Tribunale di Brescia, in funzione alla
docurnentczione visionato presso |'Ufficio Tecnico Comundle di Brescia (B3] ed in base a guanto

rlevato in loco, relativamente dl beni oggetto della procedura 503,/2024, con la presents

DICHIAR A

[ lo REGOLARITA edilido - umbanistica della cosfruzione e la conformite della stessa ai titoll
abilitativi edilizi citati,

S0 punto si precisa quanto segue:

Si & rilevata la mancata realizzczione di un piccolo antibagno previsto nel progetto onginario,
indicato con colore gidilo nellimmagine che segue.

Tale lieve difformila nentra nelie tolleranze eseculive ai sensi deil"ant. 34-bis comma 2 DRP 380/2001

T.U.E., peranto non coshituisco violazione edilizia i sensi del comma 3 del medesimo articolo.
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4.2 RISPONDENZA CATASTALE

L'unitd imrmobilicre dsulta catostalments identific ota cosi come segue:

Catasto Fabbricati — Comune di BRESCIA (B157)

s Serione NCT Foglio 148 Particello 3046 Subalterno # — Zona Censuaria 2 - Categoria A2 — Classe 5
- Consistenza & vani — Superficie cotastale fotale 88 mE Totale escluse aree scoperte 88 m2 — RC
€7744%

L'attucle infestozione della succitata proprietd immobiliare risulta essere |d seguente:

Idenrtificazione pregressa dei beni

1. WARIAZIONE del 20/03/2025 Pratica n. B3007 2508 in atti dal 20/03 /2025 reftifica del piano (n.
79508, f2025);

2. NMARIAZIONE del 1711 /2014 Protica no BS0254272 in atti dal 17/11/2014 AGGIORNAMENTO
PLANIMETRICO (n. #415%.1 f2014)

3. VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATNVG del 09/01 /2007 Profica n. BSO005332 in attl dal
0%/01 /2007 YARIAZIONE FER MOQDIFICA DENTIFICATRG - ALLINEAMENTO - MAFFE  (n.
2211.8/2007)

Elenco documentozions visionato:

1. Estratto di mappa;
2. Wisure storica perirmrmobile;

3. Flanimetria catastale.

Data verifica catostale: 15/04,/2025
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZIA CATASTALE

Il sottoscritto geometra Diegeo Donghi, iscritto all’ Albo dei Geometri della Frovincio di Brescid
al n. 4484, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, presa visione dello
docurnentczione reperita presso I'Agenza Entrate — Diredone Frovinciale di Brescia — Ufficio del
Tenritoric in data 15/04/2025, di quanto rlevato in sede di sopralluogo in dato 0%9/04 /2028, in ordine
alla conformitd’ catastale aisersi del DL 07810, corvertito con modific crioni dalla Legge n. 122410

e 5.0, relafvarnente ai benl oggetto della procedura 503/2024 con o presente,

DICHIARA

= lo REGOLARITA catastale rispe tho alla stato attuale del’immmokbile.
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4,3 VERIFICA DELLA TITOLARITA

I debitore esecutato & divenuto proprietario dell’ unitd staggita in forza d afto di compravendita o
rninistero notdio Donte Chizzini del 23041994 rep. no 87.501 racc. n. 12528, trascritto g Brescio di nn.
10.780/7.755 1 24 /04/1994;

Condizioni limitanti

O Servitd O Wincol O Cner
O Fasi O Cropvarmi
NOTA:

Daila consultazione degli ot di provenienza non sono stal rieva i specificivincooll o seneit, T Hovia,
hoh sipossono escludere eventual senin [anche reciproche| ra §val fablbical — condominiall o
costifuenti Il comparto edificatorio o cul Traffosi - che possono essere dervat da necessit
costrutiive quall quelle di veduie, sio diretie che oblique, di passaggio di wbazioni In genere

(condutiure-, cavi, ecc..) oocculite nelsothhsuoio o anche esteriormente.
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4.4 STATO DEL POSSESSO DEL BENE ALLA DATA DELLA VALUTAZIONE

Dalla ricerca effettucta presso "Agenzia delle Entrate - Ufficio Teritoricale di Brescia, non dsulta in
essere dlcun controtto di locozione, come da dlegata dichiarczions del 07/04/2025 protocollo .
53,125,

B Libero

O Ococupato da uno degll esecutat (fitolan del dintto)

O Ocoupato da soggett ferzi con fitolo (contratto dilocazions; comodato, altros)
O Ocoupato dal soggett ferzl in assenza di titolo

NOTA:

Stante Vireperibilita dell’esecutato, 'occesso di luoghi e stato garantito dal’intervento del fatbro
consostituzione delle principali serrature: porta diingresso & lucchetto per la porta della cantina.

Fresso Pimnmobile non risulta attiva alcuno utenza di servizio (gaos, energia elettrica, servizio idric o).
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3. Formalit®, vincoli, oner a carco dell' acquirente

[ndicare Mevertude asistenza di formalitd, vinceli ¢ oren, anche di naturg condominiale, gronsanti sul bene che resteranne a corico
dell’acouirents, v comprasi hrc li dervonti da contrattiincidenti sulla attitudire edificateriadelle stesso o ool conceassi conldl sue carattere

stotico- aristics )

Le unitd immnobilion staggite NON risultanoe grovate  da formalits ischitte efo froscritte

antecedenternente dl pignoramento opponibili allaggiudicatario.

OMNER O MATURA COMNDOMIMIALE

Le unitd imrnobilian fanno porte di un condominio legamente costituito denorminato DIAZ 1B,

armrministrato, ala dotg della presente stima, dallo Societd Amministrazioni Condorminiali Scalvini Eliso

& Rizdni M. snc di Brescia.

M data 17,/04/2025 & stata reperita o seguente documentazions:

- Guonto all’esercizio cormente (01/11/2024 - 31/10/2025):
o Blancio preventivo;
o Riparto preventivo;
o Frospefto rate
- Quanto allesercizio precedente (dal 01/11/2023 - 31/10/2024);
o Moto esplicativa sintetica della gestions;
o Situgzione patimonicde e di cassa;
o Dettaglio debiti e crediti a fine esercizio
o Rendiconto Corsunfivo

o Eiparto consuntivo

I Condominio, del gucle farno parte le unitd staggite, vanta un credito di €. 3.315,47 nei confront

del debitore esecutato.

Aseguito delle delibere condormminiall, il dekito dell'esecutato st & cosi formato:

o Debito delle gestioni precedenti =¥+ £
o Ferrote scadute esercizio 2024 (rsfrutiurazione ascensore) = 116208 €
o Residuo adebito dell’ultirma gestione corsuntiva approvata = 1.4946,67 €

o Ferrdte scadute della gestione corrente = 656,72 €
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&. Formalite, vincoli, oneri a non opponikili all' acquirente .

[ndicare Masistenza di formalités, vincoli @ omeri, anche di natwra cordominiale, che saranre cancellati ¢ che comunoue lsuteranrs nen

apponiill dliocoirente ]

Dalla relazione notarle depositata nel fascicolo e dalle ispezioni ipocatastali di controllo, M'unitd

imrmobiliare staggita risulta grovata dalle seguenti formnclit NON OPPONIBILI cil’ ccguirente:

Iscrizione del 246/08/2015 —r.p. 5236 —r.q. 29579
Ipoteca legale derivante da ruolo (arf. 77 dipr S02/1%973) rep. n. 8326415 del| 21 /082015,

& fowore: EQUITALIA MORD 5F A con sede in Milano

Contro: debitore esecutato;

Somrma complessiva: Buro 387,479,746

L'ipoteca grova sull’unit ogge tto di stina.

Trascrizione del 14/12/2024 - r.p. 39628 - r.q. 56954

Verbale di pignoramento di immmolbili troscritto dall’Ufficicle Giudiziario, rep. n. 9352 del 0411 /2024;
A fowore: POP NPLS 2020 SEL consede in Roma

Zonfro: debitore esecutato;

Il pignoramento grova sull’unitd oggetto di stirna.
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£, Anclisi estimativa

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutaziorne & un postulato estirnativo fondarnentale che stabilisce che il valore di
stima dipende, o se sihvucle & in funzione, dello scopo per il quale & richiesta la valutozions, awvendo
ogri valutazione un propric movente o ragions prafica che la promuove, inrelazione a complesso
deirapporti che intercormono tra i soggett, | fatti e il bene, i servizio o il diritto oggetto diwvalutazions.
Il presente rapporto divalutazione & finalizzato alla determincazione del “pil probabile valore in libero
mercato” & del “pil probabile vaiore di mercato in condizioni vendita forzata” nell’ambito delle
procedurs esecUtive.

Fer deterrninare il pid probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, corme walore
deriato dal pid probabile valore in regirme di libero rmercato, siprendono in esarme | differenzicli
esistenti, al rmomento della stirma, fria lipotetica vendita dell’immobile in esarme in libero mercato,

rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

I pid probatile valore di mercato secondo di standard internazionali ed il Codice di Tecnobosa (v
edizione, capgitolo 3, 2.2) viene definifo come segue:

“Pervalore ol mercato slintendes Pimportto stimaio af guale Firnmo bile verrebbe venduto alia dato
cdelio valutazione in un operdazione svolta Tra un venditore & un acauirente consenzienti alle normali
condiziont ol mercato, dopo un'adeguaty promozlione commercicle, nellfamblio della qualke

entrambe le parf hanno agite con cogrizions dicausd, con prudenza e senzd costizionl.”

I'valore di wendita forzata secondo gli stondard intermozionall (WS 2007 -5 2, notas.11) ed il Codice
di Tecnoborsg (W edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

" orermine ol vendity forzato & usalo spesso ln clrocostanze nelle guali un vendifore & costretio o
vendete & fonon é possibile lo svolgimento diun appropriato petiodo di marke fing. I prezzo oftenibiie
inqueste circostanze hon soddisfa o definidione divaiore of mercato. Nl prezro che potebbe aessers
offenuio In queste clrcostonze dipende dolla naturg della pressione operatn sl vendilore o dalie

ragioni per e quali non pud essere intrapreso un make ing appropricto

Assunzioni limitcative

[Frisultato dellg stimma & da intendersi rigorosornente rferito e limitato alla dota in cui sono state
effetiuate le relative indagini e, in guanto valore previsiondle medio ordinario, pud discostarsi dal
prezo corseguente ad und eventude effettiva compravendita dipendente da fatton soggettivi e
cai risultati dell’asto pubblica.

Il presente rapporto di valutozione si fonda sull’andlisi del seguenti dot fechici:
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¢« [Documentozions di cui allart, 547 secondo comma del codice, acquisiti dallag Concellena
dell'Ufficio delle Becuzioni Immolbiliar del Tribuncle di Brescic;
s [Documentazione tecnica reperita presso gl Ufficl pubblicl (Agerndia delle Entrate, UTC

Comunadle, ecc.)

C ondizioni limitalive

Ad esciusione delle procedure o Autonin Sudizicaro, & vieli Jo pubblcozione porziale efo
complety del presente documento ed ogni dferime nto gllo stesso o alle somme volutative In esso
caontenute, al nome delvalutatore ed alle associazionl o cul e iscritto, senza i consenso scritio def
techico ncarlcato.

In caso di pubblicczione, per esigenze delia procedurg, il presenfe RDV non dovrd nporare |
rfenmenti dei soggehi debifori e di eventuddi terzi. ed ogni alfro dato riconduciblie ad essi.

Zalksicsi responsabifité dedvante dal mancato rspetio delle nonme sula privacy, dmane perfanto in
capo ol soggeto o ol soggetl, che procedergnno alg diviigodzione del presente documento,

maontevando I Volutotore do qualungue onere ¢ dovere in meaiiin.

V erifica del migliore e piU conveniente uso (HBU- Highest and Best Usgl

L'attucle valore di mercato dell’immobile stoggito rappresenta il massirmo valore o il valore di
rmercato nell’uso attudle ed i possibili valon di fresformozione degli usi prospe thati.

i

O Mo, Se no procedere allo determinczione dell’HBU (allegare ulteriore analisi es timativa)

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione
Fer o deterrninazione analitica del valore di mercato degli inmmobili staggiti € stato applicato il

seguente criterlo divalutazione

= Metodo del confrento
B MCA con nr. 3 comparabili
| Sisterna di Stima
O MOCA+ Sisterno di Stirmcconnr, _ compangtili
O Sisterna di npartizione
O Analisi di regressione semplice connr _ dati campione
O Andlisi di regressione multipla connr _ dati campione
O Finarziario
O Capitalizzodone diretto
O Caopitglizazions finarziara
a Analisi del flusso di cossa scontato
O Dei cost
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Fer lo determinazione andlitica del valore di mercato degli immoill staggit & stato applicato il
criterio distima denomindato “METODO DEL CONFRONTO DI MERC ATO",

Sitratta di un procedimento di stiona il valore di mercato degli immmobili, attraverso il confronto fra
l'irnrnobile oggetto d stirnd ed un irsierne di irnrnobill di confronto simill, contrattatl di recente e di
prezzo noto.

Con 'ausilio della bonco doti catostale sono stote ricercate le fransazioni che hanno interessato gl
imrmotzili presenti nel medesimo segmento di mercato.

Mel coro dellindagne eseguita & stato possibile acquisire un numero sufficiente di afti di
comprovendito recenti e attendikili, relativi ad immobill di tipologia edilizic assimilabile persegmento
di mercato. Dalllinsieme del dsultot sono statl indhiducts gl irmmobill il sicnili ine terrninl di
caratteristiche principdi all’ oggetto di stirna al fine di contenere gli aggistamenti maternatici nella

analisi estirmativa,

Localizzazione immobili di confronto

@ wvosiLe oGeETo bisTMA o p— =1

Win Dz 1/
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' CompARaBILE A

TrascrEions

49897 f34688 del 07 /11 f20024

Localizzazons

Wia L Bosile t

Tipologia immobiliare

Appatamento al 5° piano

stato di manutenzions*

Equivalente

Prezzo [Corepettivg

103.000,00 Euro

Crata

281072024

TroscrEions

A3170/29982 del 16,401 2024

Locadlizzaaons

YWid A Inggnni, 12

Tipclogia immobiliare

Appartamento al 3° piano

stato di manutenzions®

Migliore

Prezzo (Corrpettivol

1246.000,00 Euro

Crata

2409 /2024

Troscrzions

2171471598 del 16,01 ,/2024

Localizzazons

YWia Diaz, 1/E

Tipclogia immobiliare

Appartamento al 4° piano

stato di manutenzions®

Equivalente

Prezzo (Correpettivol

£5.000,00 Euro

Crata

0807 /2024
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Analisi estimativa

Prezzo e caratteristica

SeE DR e

Immohile di
confronto A

Immohile di
confronto B

Esecuzione Imm. 50372024

data dellastima

16/04/2025

Immohile di
confronte C

Immohile
oggetto di stima

Matura del dato irmmokiliare
: fir.

Tras crizions§
i data

i

Comune
Iriclirizzo

Iond

Cestinczione
Tipologia edilizia
Stato dellimmokile

Prezzo contrattato [eurg]
Data [mesi)

Livello di piano (n)
Superficie principale [mg)

Superficisecondarie

Balcone 30%

Canting 30%

Box S0%

Aredesterna 10%

Manutenzione dei Edificio
comparakili rispetto

all'oggetto distirma Interno

Superficie commerciale

Wendita
49897 34688

071172024

Wia L. Basiletti

Ceantrale
Residerziale
Appartamento

Uzato

£ 103.000,00

26/10/2024
&
&

&% ,00

4.30
&00
14,00
000
Equivalente
Equivalente

o 3%

Wendita wendita
43170 /29952 2114 /1598
02,10/2024 1601 /2024

ERESCIA

Wid AL lnganni, 12

Centrale
Residerziale
Appartamento
Usato
£ 124 000,00
24 f09 /2024
7
2

74,30

150
& 00
030
000
Equivalente
Wigliore di molto

74,55

Wig s, Diaz 1 /E

Centfrale
Residerziale
Appartamento
Usato
£ 8500000
05 0 /2024
15
4

al1.72

821

435

0 00

000
Equivalente
Equivalente

G489

T+t

Wia AL Diaz 1 /b

Centrale
Residerziala
Appartamento

Usato

82,34

000
&.463
000
000
Mormale
Pessimo

84 .31

Tipologia dell'unitd ai finl della manut enzione dell'edificio

s=xaggio annudle divariceione dei prezzi

Costo di costruzione a nuovoe £/ma.

Criterio di misurczione

I= livello di piane
Livello di Prezzo €/mq

Prezzo area esterna

ASSUNIIONI Esecuzione Imm. 503/2024

105 =

SEL

2,007
1,0%
1.120,00 £
11200 €
1.6800,00 €

condominio <10 W
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Caratteristica Immokile di Immobkile di Immeobile di

confronto A coenfronto B confronto C
Prezzo: € 103.00000; € 12600000 | € 85.000.00

Data [rmesi) 200%E-€ 17167 {-€ 21000 |£ 141.67 E

Liv ello di pianc 1.00%8 € 1.03000 ¢ € 124000 | € 880,00
superficie principale (mg)f € 100457 1 € 100487 | £ 1.004.87
;g .g Balcone J0%: £ 0 4a | € 30744 | € 301,44
?g_ é Conting 0% £ 0146 | € 30148 | £ 301,44
oy Box 50% € 50244 | € 50244 | € 502,44
Area estema 10%E £ 10049 ¢ € 10042 | € 100,45
stato d manuterzione edificio (€] £ 1.58800 § € 1.5858)00 | € 1.4584,00
Stato d manuterzions interna (€] £ 1517500 1 € 1507500 | € 158.175.00

TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI _ Esecuzione Imm. 503/2024
de[mem] T 'ICIS0,0CI€ e b P Ty
Livello di pianoi-€ 103000 § € 128000 | € -
supetficie principale [mg)i-€ 5.468237 1 € BOE? 21 | £ a33.07
T 3 Bolcone € 159774 € 452,19 |£€ 1.570.61
”'g § Cartinal £ 15977 | € 159,77 | € 657,19
a 0 Boxi-€ 703409 1 £ - £ s
Superficie esterna (mq)f € - - £ -
stato di manuterzione edificio [€); € - € - £ -
Stato d manutergdone interna [€)F € - -£ 4552500 | € -
Prezzo corretto? € 8784555 ; € 00179 | € B84.844 &4
Feso comparatile (7 307 20% 0%,
VALORE DELL' IMMOBILE 88.000,00 euro

MNel anclisi companativa & stato attibbuto un peso maggiore dl’immobile di confronto C, poiché

fraftasi dell’unitt adiccente al bens oggetio sistima.
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Decurtazioni al valore.
Al finl della determinczione del prezzo ex art. 591 punto 1, sitifiens opportuno applicdre le seguent

cdecurtczioni alwvalore di stima sopra determingto:

s ESTRERA CATASTALI CLASSANERTO DESTINAZ OME VALORE D
FG. fMAPP. | SUB RC Cat. | Cl i Cors. DELLUNITA WVERGATC
9]
% NMCT/148 306 9 A2 3] HSvani Appartarmento €0 88.000,00
=

YALORE DI MERCATO € 88.000,00

DECURTAIIONI AL VALORE

al per diritti redli & persondli di terzi

€ n
b] per opere di sistem ceions, ripristine efc regolarizzazions catastale efo c
urbanistica )
c] per spese condominiali arretrate fAF sensi dell'art. 63 comma 200 disp ot
I perae f Ry € 215339

d] deprezzament o per immokbile cesoggettate a procedura concoruale.
Tale deprerzamento varia d seconda della destinozions, della localizazione e £ &.800.00
della commerciabilitd genercle del bene.

V ALORE BASE D'ASTA (arrotondato} €  77.000,00
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8. Riepilogo dei valori di stima

LOTTO UNICO
I valore deterrninato come seque, & da considerarsi corspondente al walore del beni in giena

progrietd, perfettaormente commerciabili i sensi di legge & liberl.

I pid probatile walere in libero mercato viens di fatto quantificato in;
€ 88.000,00 [Eure offantotomila /00

I pid probabile walore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore o base d’astg, viene
quantificato in:
€ 77.000.00 [Euro se tfantase Terniia /00
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9. Dichicrazione di nspondenza

valutatore incarcato dichiara:

s [ non aver agito in modo ingannewvole & fraudolento;

s [ non oaver agito in conflitfo diinteresse;

o [ non aver utilizzato ne fotto aoffidarmento su conclusioni non fondate;

s [ crver svolto il proprio incarico nella pid igorosa indipendenza, obiettivitd ed imparaalitd;

s  [iessere aconoscerza che il presente rapporto divalutcrions pud essers soffoposto d riesame;

e [ essere in possesso del reguisiti fomnativi previsti per lo svolgimento dello professione ed in
parficolare della certificazione sulle competenze per o valutczione di imrmobili ai sensi della
noma UM 1558:2014;

Dichiarg altresi che:

s |O verione dei fati presentata nel documento & cometta al meglio delle conoscenze dello
stesso:

s |o andlisi e le conclusion sono limitate unicamente dle cssunzioni e dalle condizdoni soprd
riporate;

s MNon hd deun interesse verso il bene in guestions;

s Hoogito inaccordo agli standord etici e professionali;

s Hoispezionoto di persond |d proprietd;

s MNessun dlfro soggetto, salvo quelll specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale

nella stesura del rapporto.

Cologne (BE], 18 qprile 2025

L'Esperto incaricato per la stirma
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10. Elenco della documentazione tecrnica alegata

Atto di proverienza:

2] Documentazione catastale;

3] Prowwedmenti edilizi;

4] Dichiarazions Agerzia delle Entrate;

) Documentazione condominiale;

4] Documentczione fotografica.
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