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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

Identificazione riepilogativa dei lotti

LOTTGn. 1/4

Descrizione sintetica

TThicazione:; EBrescia (Bs), via Cremonan, 42

Tdentaficatiwi catastali: ez Urk MCT, Fe. 172, pllan. 39, sub 12, cat 472
Cuota di proprieta 111

Dinitto di proprieta: Piena proprieta

Diwisibilita dell'imm obile; e

it probabile val ore in libero mercato: € 108.768
i probabile val ore di mercato in condiziont di vendita forzata (valore base d’asta): € 97.900
Giudizio sintetico sulla commerciabilita dell’ immobile; BUCHA

Audit documentale e Due Diligence

Confonmité edilizia =1
Conformita catastale =1
Conformita titolarita =1

Formalita e vincoli rilevati opponibili all'acquirente

Immobile occupato =1
Spese condominiali arretrate =l
Servitl, vincoli, oner, pest, gravami =1
Vincoli urbanistici, ambientali, passaggistic =1
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

LOTTOn. 2/4

Descrizione sintefica;

Thicazione:; Montirone (Be), via Molinaran. 10-12
Tdentifi catiwi catastali: Sez. MICT, Fg 7. pllan 661, sub 8 cat 4/2
Chiota di proprieta 111

Diritto di proprieta: 1210 regime i separasione det beni

1210 regime di separazione det bent

Diwisibilita dell'imm obile; e

Fin probabile val ore in libero mercato: € 252.666
Pin probabile valore di mercato in condiziont di vendita forzata (valore base d’asta): € 227.000
Giudizio sintetico sulla comm erciabilith dell’immobile: DISCEETA

Audit documentale e Due Diligence

Confonmité edilizia =1
Conformit catastale =l
Conformita titolarita =1

Formalita e vincoli rilevati opponibili all'acquirente

Imm obile occupate =1
Spese condominiali arretrate HoO
Servitly, vincoli, oner, pest, gravami =1
Wincolt urbanistici, ambientali, paesaggistict =L
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

LOTTOn. 3/4

Descrizione sintefica;

Thicazione:; Iontirone (Be), via Molinaran. 10

Tdentifi catiwi catastali: Sez. MICT, Fg 7. pllan 661, sub 7 cat 4/2
Chiota di proprieta 111

Diritto di proprieta: 1210 regime i separasione det beni

1210 regime di separazione det bent

Diwisibilita dell'imm obile; e

Fin probabile val ore in libero mercato: € 73.291
Pin probabile valore di mercato in condiziont di vendita forzata (valore base d’asta): € 66.000
Giudizio sintetico sulla comm erciabilith dell’immobile: DISCEETA

Audit documentale e Due Diligence

Confonmité edilizia =1
Conformit catastale =l
Conformita titolarita =1

Formalita e vincoli rilevati opponibili all'acquirente

Imm obile occupate =1
Spese condominiali arretrate HoO
Servitly, vincoli, oner, pest, gravami =1
Wincolt urbanistici, ambientali, paesaggistict =L

Arck. Maseimn Colosio - via Sandegria 1M - 25124 - Brescis (Be) Mhil: archatettocolosio @archigp it PEC: achitettocolos iod@pec it

Firmato Da: COLOS|IO MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seriaké: 115f43bbfbefid 745701531 0e2eles

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



Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

LOTTO n. 4/4

Descrizione sintefica;

Thicazione:; Iontirone (Be), via Molinaran. 10

Tdentifi catiwi catastali: Sez. MICT, Fg 7. pllan 661, sub 1, cat C/6
Sez MCT, Fg ¥ pllan. 661, sub. 5, cat. Cf3

Chota di proprieta 111

Diritto di proprieté: 1210 regime di separazione det bent

U2 in regime di separazione dei beni

Diwisibilita dell'imm obile: o

Pin probabile val ore in libero mercato: € 241.495
Pin probabile valore di mercato in condiziont di vendita forzata (valore base d’asta): € 217.000
Giudizio sintetico sulla commerciabilith dell’immobile; DIZCRETA

Audit documentale e Due Diligence

Conformité edilizia =l
Conformita catastale N[
Conformith titolarith =l

Formalita e vincoli rilevati opponibili all'acquirente

Imm obile ocoupato HoO
Spese condominiali arretrate O
Servitl, vincoli, oner, pest, gravami =1
Wincoli urbanisticl, ambientali, paszaggistici =l
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

Fasi, accertamenti ¢ date delle indagini

Momina dell’ esperto 08-02-201%
Conferimento dincarice di stima e giuramento 28-02-201%
Eeperimento dati catastali 17-04-2018
Inwio A/R convocazione soprallusgo 18-04-2018
Presentazione domanda di accesso agli atti Comune di Brescia e Montirone 18-04-2018
Eichiesta atto di compravendita in archivio notanle 15-04-2018
Wisuraipotecana conservaton a immobile di Brescia 15-04-2018
Eitiro atto di compravendita in archivio notarile 26-04-2018
Primo accesso athi Montirone 11-05-2018
Contatte telefonico da parte degli esecutati per concordare data d soprallusgo 14-05-2018
Sopralluege immobili di Brescia e Montirone 17-05-2018
Primo accesso atti Brescia 23-05-2018
Seconde accesso atti DMontirone 28-05-2018
Eichiesta spese condominiali arretrate all” amministratore dell’imm obile 4 Brezcia 20-05-201%
Visuraipotecaria conservaton a immobili di Montirone 06-06-2018
Conclusione indagine peritale 08-06-2018
Deposito della perizia 11-06-2018
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017
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Rapporto di Valutazione — Es.Imm. n. 849/2017

1. Lotto n. 1/4

1.1. Inquadramento dell’immobile

Localizzazione:

Provincia: Brescia

Comune: Brescia

Indirizzo: Via Cremonan. 42
Zona:

L'unita immobiliare si trova nelle immediate vicinanze del ring estemo del centro di Brescia lungo una delle storiche arterie
di accesso alla citta. Trattasi di zona a destinazione residenziale con rilevante presenza di attivita commerciali caratterizzata
dalla presenza di edifici in linea da 3 a 6 piani fuori terra. Le principali arterie di collegamento sono di rapido accesso, i

servizi di vicinato principali sono posti nelle immediate vicinanze.

Localizzazione:

Arch Masamo Coloso- via Sardegna 12/c - 25124 - Brescia (Bs) Matl archtettocolost o@archngapat PEC archtettocolosto@pecat
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

Destinazione urbanistica dell'immobile:

L'unith immobiliate oggetto di stima @ sitain un'area a destinazione prevalentem ente residenziale.

Tipalogia immabilicre:
La tipologia immobiliare riguarda le classificazi om degli immobili.

L'unith immobiliare oggetto di stima & classificabile come “fabbricato usate in condominie™

Bipolagia edilizica dei fubbricati:
La tipologia edilizia st nferisce al caratter morfologici e funzionali dell’edificio.

L'unita immobiliare oggetto di stima & classificabile come “fabbricato in linea”

Tipologia edilizic unita immobilicr:
La tipelogia edilizia a1 riferisce ai carattert morfologict e funzionali dell’unita immobdliar.

L'unith immobiliate oggetto di stima é classificabile come “appartam ento”™.

Cuaratteristiche genereli dell’immabile:

Tl fabbricato in cui & ingerita lunith immobiliare oggetto di stima hale seguentt caratteristiche:

Struttura portante

Muratura+ C A,

Fartiziom: verticali esterne

Laterizio e pietra

Partizione werticall interne

Laterizio

Partiziont orizzontali

Laterocements

Copertura

MNon nlevata

Cotbentaziont/Ts olam enti

Hon presenti

Infissi esterni

Telaio inlegno con doppiovetro

Impianto eletirico

Tradizionale

Impianto tertmico

Eiscaldamento centralizzato mediante telenscal damento con radiaton

Allaccio fognatura

Preszente

Finiture esterne

Intonaco tinteggiato

Mumero d piani

3 fuori terra

Dimensione:

Tale parametro rappresenta la grandezza dell'unita immobiliare oggetto di stima rispette al mercato immobiliare della zona
ifl esame & non rappresenta una valutazione assoluta del parametro stesso.

[1Piccola [ Media []Grande

Caratieri demanda e offerta

I caratter: della domanda e dell'offerta mirano a descrivere 1 soggetti che operanc sul mercato, 1 loro comportaments, le
interrelazioni fra domanda ed offerta e con altri segmenti & mercato.

Privato/Societs

Lato acquirente/Lato venditore:

Motive d acquisto: Investimento
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

Forme di mercato

Coti questo dato si intende stabilire il grade di competizione, ossiail grade di concotrenza rispettivamente dal lato della
dotnanda e dell'offerta

Il mercato in esame & attualmente caratterizzato da una numerosa offerta con prodette differenziate per tipologia,
funzionalita, tecnologia, diversa forma & pubblicita del prodotto e det servizi legati alla vendita quindi rconducibile ad un

tipo di concorrenza monopeolistica

Filiering
Rappresenta un aspetto economico e sociale specifico del segmento i mercato preso in esame. 11 filtering indica quindi
I'influenza nulla {(assente), posttiva (up) o negativa (down) della situarzione economica sociale ed in particolare descrive 1l

variare di specifiche dinamiche insediative della popolazione in una determinata zona dell'abitate.

] Azzente [ Tp U Down

Fase del mercato Dmmobiliare
=t intende individuare nell'andamento ciclico del mercato immobiliare la situazione attuale. I mercato attuale mostra una
fase incrementale delle compravendite con prezzi stabili {o lieve aumento) con tempt di vendita medi shmati in circa 78

mest.
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Rapporto di Valutazione — EsImm. n. 849/2017

1.2. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMORBILIARE
Descritione sintetica dell inmmobile staggito

L'unita immobiliare penziata & collocata in un lotte occupato da un edificio 1solato composto da 2 appartamenti, confina
con il wano scala comune e con altre due umta immobilian facenti parte dello stesso complesso; il corpo di fabbrica =i
sviluppa su tre prant fuon terra con accesso principale al plano terra da strada. Il condomimo & dotato di un piano interrato
a cul 51 accede dalla scala o dall'ascensore comune in cut troviamo le cantine di pertinenza dei vari locali. L'appartamento

internamente s sviluppa al piano primo con affaccio principal e verso ovest.

Identificazione catastale dell unitd immeobiliare:

Cotnune censuario: EBreszcia (Bs)

Tipologia di catasto: Catasto dei Fabbricati

0B Sez. Tk, |Foglio Particella | Sub. Categoria | Classe | Consistenza | 3up. Catastale |Eendita

1 NCT 172 39 12 A2 3 3 vani 65 myg Euro 333,11

Sono ricomprese nella proprieta le relative quote millesimali delle partt comun del complesso edilizio cosi come riportato

nell'atto di compravendita

Tntestazione catastele dell'unita mmaobiliare

—  —Proprieta per 171

Canfini

Mord  confina con altro lotto,

Est: confina con altra unita imm obiliare dello stezsso corpo di fabbnca e con le parti comunt;
Sud; confina con altrolotto;

Crest: confina con altrolotto;

Consisien e

Per la venifica della consistenza dell'unita immobiliare in data 17/05/2018 (v Allegato 13) & stato svolto dal sottoscritto un
sopralluego al fine di prendere wisione dellimmobile e nlevare lunita immobiliare. In tale occastone in presenza dell’
esecutate, del suo tecnico di fiducia e dell'inguiline, s & potuto visionare e rilevare internamente 1 locali e prendere atto

delle caratteristiche costruttive del fabbricato.

L'elaborato grafico redatto sulla base del rilieve eseguito (Allegate 10) & stato confrontato con gli elaborati grafici allegat
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

alle pratiche edilizie autorizzativie (Allegato 6) & con la planimetria catastale ultima (Allegate 50 al fine di evindenziare

eventuali difformita rispetto a quanto autorizzato.

Criterio di misurazione
La mizura delle superfici & rifenita;

— alla Superficie Esterna Lorda (S E L) ovvere considerande l'area dell'unita immobiliare delimitata da elementi
perimetrali verticall, misuratl esternamente su ciascun plano fuon terra o entro terra, rilevata ad un'altezza
standard di 1,5 m dal prane di calpestio;

— alla Superficie Interna Metta (3IM) ovvere considerande larea dell'unitd immobiliare delimitata dalla
sommatoria det singoli vani che costituiscono l'unitd medesima, misurata lungo il perimetro interno det mun e det
tramezzi per clascun piano fuori terra o entro terra, rilevata ad un'altezza standard & 0,5 m dal prano di calpestio;

—  Supetficie utile lorda (S TL) 51 misura al netto delle murature esterne & al lorde delle parett divisorie (supetficie
utile commerciale),

I metods utilizzate per la determinaziene della consistenza dellimmobile staggite szegue le indicazioni riportate
dall'Ozservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio dove il principio adottate fa riferimento al D.PE 23 marzeo 1998,
1. 1328 che assume il metro quadrato di superficie catastale quale unita i misura della consistenza degli immobili urbani a

destinazione ordinaria,

Culeola delle superfici di propricic

i seguite vengono riportate le supetfici interne nette dei locali (511 o superficie utile) ovvero le superfici det singoli
vani misurate lungo il perimetro interno det mun e det tramezzi per clascun plano fuorn terra o entro terra rilevata all ‘altezza
convenzichale di 0.5 m dal prano di parimento.

NE. La misurazione avviene sulla base della rielaborazione grafica eseguita a seguite di rilievo dei locali avvenuto in

occasione del sopralluego del 17052013,

PIATIO INTEREATC:
+  Cantina H3,3mq
PIATIO PEIMC
*  Zonagiomnofcucina 21.8mq
+ WC 9,6 mo
+  Disimpegno 4.2 mag
+ Camera 146 mq
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4.2 md

VANO
SCALA

Superfici utili (Su)

69,6 m?

129 m*

Superfici commerciali
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Possiam o ora procedere con il calcolo della Superficie Commerciale;

Superficl prncioali
Descrizione Sup. () Coeff|  Suyp comm Equiv (gl
SE L (Superficie esterna larda) 81,60 1,00 61,60
ani scala e collegamenti verticali 0,00 1,00 0,00
Mansarde 0,00 074 0,00
Sottotetti non abitahili (mansarda) 0,00 035 0,00
Soppalchi abitahil {con finture analoghe aivani principali) 0,00 0,80 0,00
Soppalchi non abitakili 0,00 014 0,00
“erande (con finiture analoghe ai vani principal) 0,00 0,80 0,00
“erande (senza finiture analoghe ai vani principali) 0,00 0,60 0,00
Tawveme e Locali seminterrati abitahili (collegati ai vani principali) 0,00 0,60 0,00
Totale parziale 61,60
Feiinenze esclusive di ormamento
Descriz ione Sup () Coeff|  Sup comm Equiv frg)
Balconi, terrazzi e sirrilan cormunicanti con i wani principali 0,00 0,30 0,00
Balconi, terrazzi e sirrilan non carmunicanti con i vani principali 0,00 015 0,00
Terrazzi-di atici (atasca) 0,00 040 0,00
Portici e Patii 0,00 0,30 0,00
Corti e cortili 0,00 010 0,00
Giardini ed aree di pertinenza di "appartamentn” 0,00 015 0,00
Giardini ed aree di pertinenza di "ville e villini" 0,00 010 0,00
Totale parziale 0,00
Perfinenze esciusive df senvizio

Descrizione Sug. (mg) Coeff|  Sup comm Eguiv (gl
Cantine, Sofftte e Locali accessan (non collegati al vani principali) 0,00 0,20 0,00
Cantine, Sofftte e Locali accesson (caollegati ai vani principali) 12,90 050 645
Box (in autorimessa collettiva) 0,00 045 0,00
Box (non collegato ai vani principali) a,o0 0,50 0,00
Box (collegato ai vani principali) 0,00 0,60 0,00
Local tecnici 0,00 015 0,00
Totale parziale 6.45

Superficie Commerciale TOTALE 68

Curatteristiche dell'unitd immobiliare oggetio o valutuzione:

L'unith immohbdliare staggita & localizzata nel comune 4 Brescia e fa parte di un corpo i fabbrica di tre pland fuon terra
costituite in condominio da 9 unitad La struttura onginaria dell'edificio risale a fine '800 primi '900 ed & stato oggetto di

ristrutturazione globale con wltimazione dei lavorn nel 2000,

Da via Cremona al civico n.42 s accede al vano scala comune in cui & presente l'azcensore che distribuiscei 3 piani fuort

terra ed il planc interrato in cui sono presenti le cantine edi locall tecnici.

L'appartarnento s trova al plane primo ed & distribuito su di un unice livello in cut troviam o cucina-zona giorno da cut st

accede ad un disimpegnoe che distribuisce un bagne eduna camera matrim oniale.

L'unita immobiliare s presenta esternamente in un buono stato manutentive generale, Le facciate esterne del fabbricato
sono finite ad intonace tnteggiate su tamponamento in latenzio, I solai sono in laterocemento, 1 tamponatm enti interni sono
finiti con intonaco al civile. Internamente troviamo un impiante elettnico ed un impianto idrotemosanitario di tipo
“tradizicnale" Tl riscaldamento & centralizzato mediante scambiatore del telenscaldamente e radiatori in ghisa dotati i
termovalvele I serramentt sonoe in legnoe con vetrocamera ed oscuraments con persiane in legne a lamelle fisse, 1
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

serramenti internamente sono in buono stato, tma esternamente necessitane & manutenzione. Le porte interne sone in legho
smaltate con pannello pantografate. La struttura portante dell'edificieo & in laterizio e pietra con elementi di consolidamento
i cemento armate realizzatl con la ristrutturazione del 2000, Le finiture sono & tipo economico. I pavimentt ed i

rivestitenti in gres porcellanato smaltato.

Il bagno & dotato o

+  lavabo,
* W

+ baidet;

+ docoia

+  attacco lawatrice;

Lo stato dusura det sanitan ¢ medio con vetusta di circa 18 anmi.

Tmpicant in dotazione all unitd immobiliare:

Dmpianto di Rscaldamenta:

Presente, del tipo a radiaton alimentato con scambiatore del teleriscaldamento. Limpianto & centralizzate e dotato di
sistemi di contabilizzazione del calore (termowvalvole).

Wetusta impianto circa 18 anni. Mon & disponibile 1l certificato di conformita dellimpianto.

Dmpianto idraulica:

Prezente con wetustd < circa 18 anni.

Impianio eletiricoftelefonicolielevisiva/citofonica
Presente, del tipo tradizionale.

Wetusta impianto circa 18 anni. Mon & disponibile 11 certificate di conformita dell'impianto.

Impianio i condizionamento:

Assente.

Manutenzione del fabbricato:

Lo stato i mahutenzione & una carattenstica tipologica che mira a rappresentare principalmente 1l grade 4 deperiments
fisico di un immobile misurate sulle sue partt & componentt. Lo stato manutentive dell'sdificio tiene conto dello stato delle
facciate, delle parti comuni, degli impiant: condeminiali, elettrico, fognano, idraulice e di nscaldaments, dell'ascensore,
BCC,

Classi: [ Minima K] Media [1IMassima

Hel complesso lo stabile dal punte di wista strutturale ed edilizio in genere non presenta particolan emergenze.
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Munnienzione dell'unitd immobiliare:

Lo stato di manutenzione & una caratteristica tipologica che mira a rappresentare principalmente il grado di  deperimento
fisico di un immobile misurats sulle sue parti componenti (pavimenti, soffitt pareti), degli infizai (interni ed esterni), degli
impianti elettrico, idrco, di nscaldamento & condizionam ento, per 1 servizi igienico-ganitari, ecec.

Classi: []Minima [ Media [JMdassima

Inguinamenio:

Atmosferice: [ Presente  [X Assente
Acustico: []Prezente Azsente
Elettromagnetice: []Presente Agzente
Armbientale: [ Prezente X Aszente

Espasiziane prevalente dellimmobile!
L'esposizione prevalente indica l'ubicazione 4 un luogo fspetto al punti cardinali. Le clasa di esposizione esprimons un
giundizio in merito alla correttezza dell'esposizione prevalente. Mel caso in esame l'unitd ha un'eposizione prevalente a Cwvest

e Mord L'unita risulta, considerata la distribuzione interna, male esposta, con la zona giomo ad ovest e la zona notte a nord.

Classi- K Minima [ Media [IMassima

Luminosiia dell'immobile:

La luminosita dell'immobile indica la capacita di ficevere laluce naturale diretta adeguata alla destinazione d'uso.

L'unita in esame gode di luce naturale diretta sufficiente a garantire gl standard mimmi i legge nichiest (superficie
finestrata part ad /8 della superficie utile a pavimento dell'ambiente di nferimento), ma wista l'esposizione e la
localizzazione, gl ambient risultane scarsamente 1lluminat

Classi: [ |Minima X Media [ Massima

Parararmiciti dell'immabile:

La panoramicita dellimmobile & la caratteristica tipologica ed ambientale che mira a rappresentare la presenza di qualita
nel contesto ambientale ove st colloca 'immobile, per presenza di vedute da uno o pin ambienti su aree i valore urbano,
storico-architettonico, o passaggistico.

Classi: [ Minima []Media [OMfazsitma

Fungonalita dell tmmobile:

La funzienalita dell'immobile valuta la disposizione det van ambienti i una unitd immobiliare riguarde alle possibilita
funzionali, al complesso delle partt che li mantengone in reciproca continuita ed alla forma e dimensione.

L'unita in esame risulta ben distribuita.

Classi: [Minima [ Media B Mazsima

Finiture dell tmmaobile:

Le finiture dellimmobile rappresentano gli elementi che rendeno le costruzioni edilizie utilizzabili e funzionali, nguardo
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

alla qualita dei materiali ed alla medalitd 4 posain opera
Classi: [Minima [ Media [Otdazsitna

Classe Energetice:
L'immobile nsulta accatastato net registn del CENED con codice identificative no 17029-00003%/12, la classe energetica
indicata ¢ "D secondo 1 vecchi metodi di calcolo, 1 certificato ha vali dith fino al 03/01/2022.

Arck. Maseimn Colosio - via Sandegria 1M - 25124 - Brescis (Be) Mhil: archatettocolosio @archigp it PEC: achitettocolos iod@pec it

18

Firmato Da: COLOS|IO MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seriaké: 115f43bbfbefid 745701531 0e2eles

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



Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

1.3. Audit documentale e Due Diligence

Dy seguito vengono indicati 1 nsultatl delle analisi svolte al fine dell'accertamento e del nscontro tra lo stato documentale,
le prescriziont normative e lo stato i fatto con, ove possibile, la quantificazione degli oneri econcmici per eventuali

adeguamenti.

1.3.1. Legittimita edilizia — urbanistica

Tale analis consiste nelle venfiche atte ad accertare la conformita di unimmobile rispetto alla normativa urbanistica,

edilizia, ambientale ed a titoli abilitatiwi nlasciati,

Anno di costruzionelristrutiurazions tofale:

L'unith imm obiliare periziata & stata nstrutturata compl etam ente nel 2000

Trioli auiorizzafivi esaminalis

Perlaverfica della conformita urbanistica dellimm obile & stata presentata istanza di accesso agli athi al Comune di Brescia
(B, al fine di analizzare tutte le pratiche autorizzative depositate inerenti il fabbricato oggetto oi stima.

Megli uffici comunali a nome degli attuali proprietan & det precedenti come fiportate nelle wisure storiche catastali, sono

state rintracciate le seguentt pratiche autorizzative:

—  Cloncessione Edilizia n. 94 del 18 febbraio 1994,
— Concessione Edilizia n. 426 del 2% giugnoe 2000 (vanante),
(w Allegato £)

Situazions urhanistica:

Il comune di Brescia & detate & PGT (Piano di Governo del Territonio) approvate con delibera del consiglio comunale in
data 09/02/2016.

L'area individuata nelle mappe catastali Sez. Urk, NCT, Fg. 172, plla n. 39, sub. 12 secondo lo strumento urbanistico
vigente ricade nelle "Aree residenziali con rilevante presenza di commercio (M T A Art B1)', inoltre l'edificio fa parte

degli "Edifici isolat d walore storico ed architettonico (BT A Art 700" (v, Allegate &)

Convenzione urbanistica: Presente [ Assente
Cessione di diritti edificatorn: [ Presente [ Assente

Limnitaziont urbasgstiche:

Wincoli urbanistici: Presente [ Assente  (wedi T A art 81 del PRG vigente)
Wincoli ambientali: [ Presente Aszente
Wincoli paesaggisticy <] Presente [ |Assente  (wedi ILT.A art 70 del PRG vigente)
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Per la verifica della presenza & limitazioni urbanistiche & allegane i seguenti estratti dalle tavele del PGT vigente (v,
Mlegato &)

—  Piano delle Eegole: Tavolan V-PEOL - Tavola di sintesi delle azioni di piano,

— Piano delle Regole: Tavelan WV-PRO3.1 - Tdentificarione det nuclei e dei tessuti storici;

—  Piano delle Eegole: Tavolan V-PE10 - Tawola dei winceli

Dal confronte delle planimetrie approvate visionate durante l'accesse agli attl, con le planimetrie catastali e con il rilieve

dello stato di fatte, non risultane anomalie o difformita,

Dhichiarazione di rispondenza wrbanistica:

Il sottoscntte Arch. Massimo Colosio, 1scntto all’Ordine degli Architeth Pianificaton e Paesaggistt della Provincia i

Brescia al n. 2614, in qualitd di esperto valutatore incancate dal Tribunale i Brescia , in funzione alla documentazione

vistonata presso ' Uificio Tecnico Comunale di Desenzano ed in base a quanto rilevato in loco, con la presents

dichiara

laregolarita edilizio urbanistica della costruzione e la conformita della stessa a titoli abilitativi edilizi citat.

Moie:

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima =i limita esclusivamente ad un controllo sommario ed indicativo dei titoli
autorizzativi rispetto allo state dei luoghi e nen comprende il riscontro e accertaments delle opere realizzate secondo la
buona norma techica di costruzione & rispetto a quanto previsto negli elaborati tecnict o net comput metrict allegati at titold
autonzzativi. La due diligence urbanistica & stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune, ne denva che
Uattendibilitd del risultato finale del processo i verifica & strettamente legata alla veridicitd ed alla completezza degli
elementi fornitl e messi a disposizione al perito,

Il valutatore non si assume alcuna responsabilith su eventuali erront o omizsioni derivanti da documentazione errata o

incompleta o non aggiornata
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1.32. Rispondenza catastale

L'unita immobiliare & cosi identificata;

IR Zez. Urb. [Foglio Particella | Sub. Categoria | Classe |Consistenza | Sup. Catastale |Eendita

1 NCT 172 39 12 Al 3 3 vani 65 my Euro 333,11

Dacumentazions visianata:
La documentazione catastale wisionata & stata acquisita mediante portale telematico dell'figenzia delle Entrate con

aggiomamento al 17042018,

Blenca della documentazions visionata:

51 allegano l'estratto mappa e le planimetrie catastali di tutti 1 subalterni interessati (v Allegato 50

Dhichiarazions di risponderza catastals:

I sottoscntte Arch. Massimo Colosio, 1scntto all’Ordine degli Architeti Pianificaton e Paesaggisti della Provincia i

Bresciaal n. 2614, in qualita & esperto valutatore incancato dal Tabunale di Brescia, in funzione alla documentazione
visionata presso I'Agenzia Entrate TTfficio provinciale di Brescia Temitorio ed in base a quanto nlevato in loco, con la

presente

i

la regolanta catastale rispetto alla state attuale dell'immobile

Mot

La due diligence catastale & stata espletata in base alla documentazione recuperata presso Agenzia del Territorio della
Prowvincia & Brescia, ne deriva che attendibilitd del risultato finale del processo di werifica @ strettamente legata alla
ven dicita degli elementi forniti e messt a disposizione al pento.

Il valutatore non si assume alcuna responsability su eventuali errori o omissioni denwvantt da documentazione errata o

incompleta o non aggiomata.
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1.3.3. Verifica della titolarita

Titolo di provenienza:

—  Tipo di atto Atto di compravendita

—  HMetao Dott. Alberte Eotonde

—  Data atte D1/08/2000

—  Repettorion. 207123

—  Estremi trascrizioni Trascritto a Bresciail 03/08/2000 al n. 33052/19651

Limmobile con tale atto (v Allegato &) & pervenuto in piena proprieta di

— = Froprictaper 1/1

Stato di possesso del bene alla data della valutazione:

Ala data del TA0S2018 'mm obile nsulta occupato, & presente regolare certificato di locazione registrato presso Ul genzia
delle Entrate il 24 aprile 2014 al n. 2017 sene 2T,

La durata del contratto di locazione & di 444 anni a decorrere dal 01/05/2014.

Ferifica del valore locativa del bene!
*  Procediamo alla verifica della congruitd del canone i locazione prendendo a riferimento 1 valonn ONWT
dell’ Agenzia delle Entrate:
4.8 - 5,5 my riferito alla superficie netta = 5,5€/mq x 55,5 mq= 2992 €imese

*  Procediamo alla verifica della congruita del canone & locazione mediante il metodo della rendita:

Eendita catastale £ 33311
Coefficiente nvalutazione art. 52, ¢4, D ER.131/86 x 100 £33311,00
Coefficiente nvalutazione art. 3, 48 0 51, L. 66296 + 5% £ 34 97655
Moltiplicaton art2,c.63, L.350/2003 o DL, 168/2004 +20% £41.971,86
10 9% del valore dell immobile £4197.19
Canone di locazione mensile minimo € 349,77

*  Secondo indagimi 4 mercato effettuate preszo agenzie immobiliart 1 valore i locazione assimilabile ad imm obili

dellamedesima tipologianella zona & di circa 350-400£.

Considerato che Uimmobile risulta locato con canone mensile di € 300 {escluse spese condominialt), wistalamancanza del

posto auto, viste le verifiche effettuate, 1l canone concordato dal locatore & da ntenerst congruo,

1.3.4. Verifica del Certificato di Matrimonio

=1 riporta il certificato di mattimonio cosi come reperito dal documenti depositati all'interno del fascicole della procedura

esecutiva oggetto di perizia (v, Allegato 12)
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1.4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

Oneri di natura condowiniale:

Contattato 'ammini stratore del " Condominie , dall'estratto conte fornitermi risultane spese arretrate per 1l debito o

gesttone 2017-2018 di 1.705,58 € (v. Allegato 9)

Oneri inerenti la regolarita edilizia-urbanistic o
Dalle indagini effettuate non st sono nlevate irregolarita in relazione alle autorizzazioni edilizie emesse. Dagli archivi
comunali, per quanto messomi a disposizione, non sono emerst o rinvenutt ulterion provvedimentt avtorizzativi rispetto a

cuelli elencati,

Fireoli connessi al caratiors storico-aréisitca:
L'edificio in cui s trova l'unta immobiliare periziata risulta vincolato at senst del D Lgs 4272004, fanno fede le disposiziont

riportate nell'art. 70 delle M. T A del PGT wigente (VITTAOD e V-ITAI02)
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1.5. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente

In data 03/06/2018 zono state eseguite ispezioni ipotecarie presso la Conservatoria dei Eegistn I obiliari di Brescia al

fine i accertare eventuali formalita pregiudizievoli gravanti sui beni in esame. Sono state effettuate indagini sia per

soggetto che per immobile, in modo tale da avere un quadro preciso della situazione ipotecale,

51 fiporta qui di seguite 'elenco sintetice delle Formalita, in ordine cronologice, in cut seno presentt gli immobili richiest:

1

2l

3)

4)

E)

6)

Iscnzione n 125671885 del 06/04/2012 nascente da decreto ingiuntive rep n. 2567 del 28/03/2012
Sotte capitale i eurs 74 821,73 - Ipoteca di euro 90.000;

Iscrizione n. 127292013 del 10/04/2012 nascente da decreto ingiuntive repn. 2600 del 290372012
Sorte capitale di eure- 112,457, 91 - Ipoteca di eure 130000,

Tserizione n, 286159445905 del 090372013 nascente da decreto ingiuntive rep.n. 11515 del 11/07/2012
Sorte capitale di eurs 15719313 - Ipoteca di eure 200000,

Iscrizione n. 29410/3014 del 27/08/2013 nascente da decreto ingiuntive rep.n. 6635/2013 del 23/08/2013
Sotte capitale di eure 173.5381,82 - Ipoteca di eure 192,000,

Iscnzione n. 356706074 del 25/10/2013 nascente da decreto ingiuntive repn. 20079 del 1571002013
sorte capitale di eurs 30.000 - Ipoteca di eure 110.000;

Trascrizione n. 3637822158 del 04/05/2017 nascente da werbale di pignoramento rep n. 8448 del 30/06/2017

i allegano le ispemioni effettuate (v Allegato 7).
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L6,  Analisi estimativa

Uiilizzo della valdutazione:

L'utilizzo della valutazione & un postulate estmativo fondamentale che stabilisce che 1l walore di siima dipende, o se s
vuole & in funzione, dello scopo per il quale & richiesta la valutazione, avendo ogmi valutazione un proprio movente o
ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso det rapport che intercorrono tra 1 soggetti, 1 fath e 1l bene, il
servizio o 1l diritte oggetto 4 valutazione.

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “pis probabile valore in fbero mercaio 7 e del “pitt

probabile valore di mercaio in condiziom vendita forzaia” nell ambito delle procedure esecutive.

FPer determinare il pitt probabile walore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore deniwate dal pit probabile
valore in regime o libero mercato, st prendonoe in esame 1 differenziali esistenti, al momento della stima, fra Uipotetica

vendita dell"immobile 10 esame in libero fercate, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva

Basi del valpre :

T pin probabile valore di mercato seconds gl standard internazienali (TW3E 2007 — TW3E 1, nota 310 ed il Codice di
Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2 viene definito come segue:

“I valare di mercata & ammantare stimatne per i quale un deterninate insnabile pud essere compravenduto alla data
della valuiazions fra un acquireniz ¢ un veuditors, sssendo exntrambi 1 soggeill non condizionat, indipendenti ¢ con
interessi appostl, dopo un adeguata attivitd & marleting duranie la quale entrambe le pard hanne agite con eguale

capacitd, con prudenza ¢ senza alcuna castrizions. ”

Secondo le Linee guida BT per le valutazioni degli immobili ih garanzia delle esposiziont creditizie — (edizione 0572011 —
E.1.2) il walore di mercato viene cosi definito:

“Linparta stimato al guale Vimpwobile verrebbe venduto alla data della valutazions in un’operazione svelia ira un
venditare & un acquirente consengienti alle normali condizioni di mercato dope un’adeguata promezions cormumercials,

nell ‘ambito della quale entrambe le parti hanno agio con cogrizione & causa, con prudenza e senza alcuna cosirizions, ™

Tl walore i wendita forzata secondo gli standard internazionali (TVE 2007 —TV3 2, nota 6.11) ed il Codice di Tecnoborsa
IV edizione, capitole 4, 2.12) wiene definito come segue:

"Il termine di vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere efo non & possibile
lo svolgimento di un appropriate periode di marketing. Il prezze ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione
di valore di mercato, Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione

operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere intrapreso un marketing appropriato

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli imm obili in garanzia delle esposizioni creditizie — (edizione 02/2011 -
Appendice A 1.5 1)1l valore di vendita forzata viene cosi definite:;
“I valore di vendita forzata & imporie che s puo ragonevolmenie ricavare dalla vendita & un bene, entro un intervallo

froppe breve perche rispetfi i tewpi di commercializzazione richiest dalla definizione del valore &i mercaito.
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Assunzion: limitative:

—  HMessuna

Candizioni Bmitefiva:

—  Messuna

Verifica del migliore e pit conveniente uso (H50 Highest and Best Use )
L'attuale walore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra 1l valore di mercato nell’uso attuale ed

i possibili valon di trasformazione degli usi prospettati.

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione
Per la determinazione analitica del valore i mercato degli immobili staggiti sone stati applicat 1 seguentt criteri i
valutazione:

—  Mletodo del confronto sintetico-comparativo

—  MCA MMarketing Coast Approach)

Arck. Massin Colosio - via Sapdegria 1M - 25124 - Brescis (Be) Mhil: archatettocolosio @archigp it PEC: achitettocolos iod@pec it

26

Firmato Da: COLOS|IO MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seriaké: 115f43bbfabeffd 745701531 De2eles

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

<@,

W



Per quanto concerne immobile identificato in mappa:

L 7. Riepilego dei valori di stima

Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

g

Sez. Urb.

Foglio

Particella

sub.

Categoria

Classe

Consistenza

Sup. Catastale

Eendita

1

NCT

172

39

12

Al

3 vani

65 myg

Euro 333,11

Il pith probabile valore in libero mercato dell'inters lotto viene &i fatto quantificato in:

€ 108.768 diconsi Euro centoottomilazettecentosessantotte (vedi analis estimativa Allegaton. 1)

1 pii: prababile valore df mercaie in candizioni & vendita foroaa viene gquaniificato in:

€ 97900 diconsi Euro nevantasettemil anovecento (vedi analisi estimativa Allegaton. 2 )
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1.8. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale Arch. Massimo Colosio iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificatori e

Paesaggisti della provincia di Brescia.

In conformita al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida

ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA

— Dinon aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

— Dinon aver agito in conflitto di interesse.

— Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.

— Di aver svolto il proprio incarico nella pitl rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

— Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
— Laversione dei fatti presentata nel documento é 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.

— E'in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

— Possiede I’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato e collocato I’immobile.

— Ha ispezionato di persona la proprieta.

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

rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 08/06/2018
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L9,  Elenco della documentagione allegata al rapporto di valutazione

Allegato n®1 Analist estimativa analitica per la determinazione del pit probabile val ore di mercats;
Allegato n®2 Analisi estimativa per la determinasione del valore di mercate in condizioni di vendita forzata;
Allegato n®3 Documentazione fotografica degli esternd,

Allegato n°4 Documentazione fotografica degli interni,

Allegato n®5 Documentazione catastale;

Allegato n°6 Documentazione urbanistico edilizia;

Allegato n°7 Ispezione ipotecaria per gruppo & imm obili,

Allegato n°8 Atto di compravendita;

Allegato n°9 Venficaregolarita spese condominiali;

Allegato n®10  Pianta dell'tmmobile nlevata con U'evidenziazione i eventuali anomalie riscontrate;

Allegato n"11 Werifica delle supetfici commerciali;

Allegato n®12  Verifica del Certificate & Matrim onio,

Allegato n®12  Verbali di soprallusgo;
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2. Lotto n. 2/4

2.1. Inquadramento dell’immobile

Localizzazione:

Provincia: Brescia

Comune: Montirone
Indirizzo: Via Molinaran. 10
Zona:

L'unitd immobiliare si trova nel comune di Montirone a ridosso del centro storico. Trattasi di zona a destinazione

residenziale caratterizzata dalla presenza di edifici isolati prevalentemente a 2 piani fuori terra. Le principali arterie di

collegamento sono di rapido accesso, i servizi di vicinato principali sono posti nelle immediate vicinanze.

Localizzazione:

L HTLTRIM R
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Destinazione urbanistica dell'immobile:

L'unith immobiliate oggetto di stima @ sitain un'area a destinazione prevalentem ente residenziale.

Tipalogia immabilicre:
La tipologia immobiliare riguarda le classificazi om degli immobili.

L'unith immobiliare oggetto di stima & classificabile come “fabbricato usate indipendente™

Bipolagia edilizica dei fubbricati:
La tipologia edilizia st nferisce al caratter morfologici e funzionali dell’edificio.

L'unita immobiliare oggetto di stima & classificabile come “fabbricato singole”™

Tipologia edilizic unita immobilicr:
La tipelogia edilizia a1 riferisce ai carattert morfologict e funzionali dell’unita immobdliar.

L'unitd immobiliate oggetto di stima é classificabile come “villing”,

Cuaratteristiche genereli dell’immabile:

Tl fabbricato in cui & ingerita lunith immobiliare oggetto di stima hale seguentt caratteristiche:

Struttura portante A

Partiziont werticali esterne Latenzio

Partizione verticali interne Laterizio

Partizioni orizzontali Laterocemento

Copertura Laterocements

Cotbentaziont/Ts olam entt Hon presenti

Infissi esterni Telaio inlegno con doppiovetro
Impianto eletirico Tradizicnale

Impianto tertmico Eiscaldamento autonotno a gas metano con radiaton
Allaccio fognatura Fresente

Finiture esterne Intonaco tinteggiato

Mumero d piani 2 fuort terra

Dimensione:

Tale parametro rappresenta la grandezza dell'unita immobiliare oggetto di stima rispette al mercato immobiliare della zona
ifl esame & non rappresenta una valutazione assoluta del parametro stesso.

[1Piccola [Media Grande

Caratieri demanda e offerta

I caratter: della domanda e dell'offerta mirano a descrivere 1 soggetti che operanc sul mercato, 1 loro comportaments, le
interrelazioni fra domanda ed offerta e con altri segmenti & mercato.

Lato acquirente/Lato venditore: PrvatoPrivato

Motive d acquisto: seconda abitazione
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Forme di mercato

Coti questo dato si intende stabilire il grade di competizione, ossiail grade di concotrenza rispettivamente dal lato della
dotnanda e dell'offerta

Il mercato in esame & attualmente caratterizzato da una numerosa offerta con prodette differenziate per tipologia,
funzionalita, tecnologia, diversa forma & pubblicita del prodotto e det servizi legati alla vendita quindi rconducibile ad un

tipo di concorrenza monopeolistica

Filiering
Rappresenta un aspetto economico e sociale specifico del segmento i mercato preso in esame. 11 filtering indica quindi
I'influenza nulla {(assente), posttiva (up) o negativa (down) della situarzione economica sociale ed in particolare descrive 1l

variare di specifiche dinamiche insediative della popolazione in una determinata zona dell'abitate.

] Azzente [ Tp U Down

Fase del mercato Dmmobiliare
=t intende individuare nell'andamento ciclico del mercato immobiliare la situazione attuale. I mercato attuale mostra una
fase incrementale delle compravendite con prezzi stabili {o lieve aumento) con tempt di vendita medi shmati in circa 78

mest.
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2.2, Descrizione dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMORBILIARE
Descrizione sintetica dell inmmobile staggite

L'unith immokidliare penziata & collocata in un lotto occupato da un edificio isolate composte da 3 unita immoebilian con
accesst indipendentt ed un cortile comune; il corpo d fabbrica a1 sviluppa su due prant fuon terra ed un planc seminterrato.
L'accesso pedonale & carraio avvengono da strada e sone comuni alle altre unita immobiliart. A1 civice n.12 & presente un
secondo passaggio carralo che da accesso al pianoe seminterrato. L'appartam ento internamente st sviluppa al plano primo ed
e collegato al piano seminterrato tramnite una scala interna L'appartamento & dotate & un ampio spazio net locall

serminterrati utilizzabile come box auto con accesso carrario esclusive da wia Molinaran. 12

ldentificazione catasicle dell unitd tmmobilicre:

Cofmune censuario; Montirone (Bz)
Tipologia di catasts: Catasto dei Fabbricati

. Sez. Urb. [Foglio TParticella | Sub, Categoria | Classe |Consistenza | Sup. Catastale |Eendita

1 NCT 7 661 3 A2 5 9.5 vani 246 mg Euro 662,36

Sono ricomprese nella proprieta le relative quote millesimali delle parti comuni del complesso edilizio cosi come riportato

nell'atto di provenienza

Tntestgzione cotastale dell'unitd immaobilicare

— = Proprietd per 1/2 in regime o
separazione det beni;
—  — Proprieta per 12 in regime i

separazione dei beni;

Confini

Mord  confina con altrolotto;
Est confina con altrolotto;
Sud: confina con via Meolinara;

Crrest: confina con altrolotto;

Consistana

Per la venfica della consistenza dell'unita immobiliare in data 17/05/2018 (v, Allegato 13) e stato svolto dal sottoscrtto un

Arck. Maseimn Colosio - via Sandegria 1M - 25124 - Brescis (Be) Mhil: archatettocolosio @archigp it PEC: achitettocolos iod@pec it

33

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

Firmato Da: COLOS|IO MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seriaké: 115f43bbfbefid 745701531 0e2eles



Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

sopralluege al fine di prendere visione dellimmobile e rilevare l'unita immobiliare. In tale occasione in presenza dell’
esecutate, del suo tecnico di fiducia e dell'inguiline, = & potuto visionare e rilevare internamente 1 locali e prendere atto

delle caratteristiche costruttive del fabbricato.

L'elaborate grafico redatto sulla base del rilievo eseguito (Allegate 10) & stato confrontate con gli elaborati grafict allegat
alle pratiche edilizie autorizzativie (Allegato &) & con la planimetria catastale ultima (Allegate 30 al fine di evindenziare

eventuali difformita rispetto a quanto autorizzato.

Critario di misuragione
La mizura delle superfict & rifenita;

— dlla Superficie Esterna Lorda (3 E L) ovvere considerande l'area dell'unita immobiliare delimitata da elementi
perimetrali verticall, misuratl esternamente su ciascun plano fuon terra o entro terra, rilevata ad un'altezza
standard di 1,5 m dal prane di calpestio;

— alla Superficie Interna MNetta (31N ovvere considerande larea dell'unitd immobiliare delimitata dalla
sommatoria det singoli vani che costituiscono l'unitd medesima, misurata lungo il perimetro interno det mun e det
tramezzi per clascun piano fuori terra o entro terra, rilevata ad un'altezza standard & 0,5 m dal prano di calpestio;

—  Supetficie utile lorda (S TTL ) 51 misura al netto delle murature esterne e al lordo delle parett divisorie (superficie
utile commerciale),

Il metods utilizzate per la determinazione della consistenza dellimmobile staggite segue le indicazioni riportate
dall'Ozservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio dove il principio adottate fa riferimento al D.PE 23 marzeo 1998,
1. 1328 che assume il metro quadrato di superficie catastale quale unita i misura della consistenza degli immobili urbani a

destinazione ordinaria,

Culeola delle superfici di propricic

T4 seguito vengono nportate le superfict interne nette det locali (31N o superficie utile) ovvero le superfici dei singoli
vani misurate lungo il perimetro interno det mun e det tramezzi per clascun plano fuorn terra o entro terra rilevata all‘altezza
convenzichale di 0.5 m dal prano di pavimento.

NE. La misurazione avviene sulla base della rielaborazione grafica eseguita a seguite di rilievo dei locali avvenuto in

occasione del sopralluego del 17052013,

PIATO SEMITMTEEREAT Cr

+  Bow/Cantina 91,0 mqg
*  Cantina 43 0mq
« W.C 6.6 ma

+  Locale tecnico 26,2 mq
*  Ripostiglio 1 12,0mqg
+  Ripostiglio 2 176 mq
+ Lavandena T4 mog
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PIANCOTEREA:
*  Zonagiomno 2.7 my
+  Cucina 12.3mq
+ WC1 3.9 mo
+ WC 2 6,5mq
+  Disimpegno 176 mq
+  Cameral 95mq
+  Camera 2 11,5mqg
+  Camera 3 14.0maq
+  Camerad 15,6 moq

17 Eav

RIPERS TG0 2

LU ALE
THL BICT)
Nim

CANTINA

43 1

HOXACANTINA

LAVANDERLA
' e

RIPOSTHGLIO §

Superfict utili (Su) - Piane Seminterrato
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A7m

2
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Superfici Commerciali — Piano Terra
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2383 m*

823 m*

Superficl commerciali — Plane Seminterrato
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Possiam o ora procedere con il calcolo della Superficie Commerciale;

Superficl prncioali
Deschzione Sup. () Coeff|  Suyp comm Equiv (gl
SE L (Superficie esterna larda) 157,00 1,00 157,00
ani scala e collegamenti verticali 470 1,00 470
Mansarde 0,00 074 0,00
Sottotetti non ahitahili (mansarda) 0,00 035 0,00
Soppalchi abitahili {con finiture analoghe ai vani principali) 0,00 0,80 0,00
Soppalchi non abitakili 0,00 014 0,00
“erande (con finiture analoghe ai vani principali) 0,00 0,80 0,00
“erande (senza finiture analoghe ai vani principali) 0,00 0,60 0,00
Taverne e Locali seminterrati abitabili (collegati ai wani principali) 0,00 0,60 0,00
Totale parziale 161,70
Feiinerze esclisive di ormamento
Deschzione Sup. () Coeff|  Sup comm Equiv frgl
Balconi, terrazzi e sirilari cormunicanti con i wani principali 3,80 0,30 0,00
Balconi, terrazzi e sirmilari non camunicanti con i vani pincipali 0,00 015 0,00
Terrazzi-d attici (atasca) 0,00 040 0,00
Portici e Patii 21,80 0,30 .54
Corti e cortili 115,00 0,10 11,80
Giardini ed aree di pertinenza di " appartamento” 0,00 014 0,00
Giardini ed aree di perinenza di "ville e villini" 218,20 010 .82
Totale parziale 39,96
Perfinenze esciusive df Sensizio

Descnzione Sug. (mg) Coeff|  Sup comm Eguiv (gl
Cantine, Soffitte e Locall accesson (non collegati aivani principali) 0,00 0,20 0,00
Cantine, Soffitte e Locali accesson (coleqati aivani principali) 23R,50 0,50 118,25
Box (in autorimessa colletiiva) 0,00 045 0,00
Box (non collegato ai vani principali) a.00 0480 0,00
Box (collegato ai vani principali) 0,00 0,60 0,00
Locali tecnici 0,00 014 0,00
Totale parziale 118,25

Superficie Commerciale TOTALE 320

Caratteristiche dell'unitd immobiliare aggetto d valutagione:

L'unita immobiliare staggita e localizzata nel comune di Montirone e fa parte di un corpo di fabbrica di due piant fuon terra
costitnito da un totale di 3 unita con ingressi indipendentt & da una corte comune. La costruzione dell'sdificio risale al 1958

circa & da allora non sono stati affettuats altr lavort 4 ammodernamento di nlevante importanza

L'accesso carraio e pedonale avviene da via Molinara da un unice cancello scorrevole ed & comune alle altre tre unita

inmobiliart che costitwizcono 1l complesso (due appartamenti ed un laboratorio artigianale).

E presente un secondo accesso carraio Ji pertinenza esclusiva dell'appartam ento periziate che da accesso a locali del plano

seminterrato mediante una rampa estema

L'unita staggita s trova al planoe terra ed & distribuita su due livelli, al piano terra troviamo due bagni, quattro camere, una

rona giorno, una cucina abitabile ed il disimpegnoe della zona notte.

L'unith immohkiliare &1 presenta esternamente in un discrete stato generale presentando sole segni di scarsa manutensione

ordinaria. Le facciate esterne del fabbncato sono finite ad intonaco tinteggiato su tamponaments in latenzio. I sola sono in
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

laterocements, 1 tamponamenti internd sono finiti con intonaco al civile Internam ente troviame un impiants elettrice ed un
impiants idrotemosanitario & tipoe "tradizienale”. Limpianto di rizcal damento & autonomo a gas con radiatori in ghizae con
un sistemna canalizzato d'aria incassato nel controsoffitto. I serramenti sono in legno con vetrocamera ed oscuraments con
persiane in legno a lamelle fisse, 1 serramenti necessitans di manutenzione Le porte interne sono in legno smaltate con
pannello liscio & sopraluce in wvetro. La struttura portante dell'sdificio & in cemento armato Le finiture sone di tipo

economice. I pavimentl e nvestimenti sone in gres porcellanato smaltato.

Il bagno principale & dotato di;

+  lavabo:
* W

+ bidet

*  wasca,

Il bagno secondario & dotato di;

*  lavabe
* W,

+ haidet;

+  docoiag

Lo stato dusura ded sanitan ¢ alto con wetusta di circa 30 anni,

Impiani in detazione all uniid ingmebiliare:
Dmpianio di riscaldamenta:
Prezente, del tipe aradiaton alimentatoe con caldaia a gas.

Vetusta impianto circa 30 anni. Mon & disponibile 1l certificato di conformita dellimpianto.

Impianito idraulice:

Prezente con wetustd i circa 30 anni.

Impianio eletiricoftelefonicolielevisiva/citofornico.
Presente, del tipo tradizionale.

WVetusta impianto circa 30 anni. Mon & disponibile 1l certificato di conformita dellimpianto,

Dmpianio di condizionamento!

Assente.

Manutenzione del fabbriceaio:
Lo stato i manutenzione & una carattenistica tpologica che mira a rappresentare principalmente il grade i depenimento

fisico di un immobile misurate sulle sue partt & componentt. Lo stato manutentive dell'sdificio tiene conto dello stato delle
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facciate, delle parti comuni, degli impiant: condeminiali, elettrico, fognario, idraulice e di nscaldaments, dell'ascensore,
BOE.
Clazsi: [ Minima XK Media [1Ifassima

Nel complesso Lo stabile dal punto di vista strutturale ed edilizio in genere non presenta particolan emergenze.

Manutenzione dell'unita immabiliare:

Lo stato di manutenzione & una caratteristica tipelogica che mira a rappresentare principalments il grade di  deperimento
fisico di un immobile misurate sulle sue parti componenti (pavimenti, soffitt pareti), degli infizai (interni ed esterni), degli
impiant elettrico, idrco, di nscaldamento e condizionam ento, per 1 servizi gl enico-sanitari, ecc.

Sono presenti infiltrazion provenienti dall'appartamento superiore, 1 soffith presentano tracce i muffe Tn generale
I'immobile necessita di un' intervento generale di manutenzione.

Classi: [ Ninima [ ] Media [ MMassima

Inguinamento:

Atmosferico: []Presente [ Azzente
Arcustico: []Presente Assente
Elettromagnetico: [ Presente Lssente
Ambientale: [N Presente  [X] Assente

Espasiziane prevalente dellimmobile:

L'esposizione prevalente indica l'ubicazione & un luogo nspetto & punti cardinali. Le class di esposizione esprimono un
giundizio in merto alla correttezza dell'esposizione prevalente. el caso in esame 1'unita ha un'eposizione sui 4 lati, ben
espostala zona glomo e la cucina. Considerata la distibuzione interna, l'appartemnto non & ottimamente esposto.

Classi: [ |Minima X Media [ Massima

Luminasitd dellimmobile:

La luminositd dell'immebile indica la capacitd i ricevere laluce naturale diretta adeguata alla destinazione duso.

L'unita in esame gode di luce naturale diretta sufficiente a garantire gli standard mimmi i legge richiest (superficie
finestrata pari ad 18 della superficie utile a pavimento dell'ambiente di rifenmento), ma wvista l'esposizione e la

localizzazione, gl ambient risultane scarsamente 1lluminati .

Claszsi: K Minima [ Media [1Ifazsima

Panoramicita dell'immobile:

La panoramicita dellimmobile & la caratteristica tipologica ed ambientale che mira a rappresentare la presenza A qualita
nel conteste ambientale ove s colloca l'immobile, per presenza i vedute da uno o pitt ambientt su aree & valore urbano,
storico-architettonico, o passaggistico.

Classi: W] Minima [ Media [Massima

Funzienalita dell inmmebile:
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La funzicenalitd dell'immobile valuta la disposizione dei var ambienti i una unitd immobiliare riguarde alle possibility
funzicenali, al complesso delle parti che i mantengonoe in reciproca continuitd ed alla forma e dimensione,
L'unita in esame risulta ben distribuita,

Classi: [ |Minima [ Media < Massima

Finiture dell tmmahila:
Le finiture dell'immobile rappresentano gli elementi che rendono le costruzioni edilizie utilizzabili e funzienali, nguarde

alla qualitd dei materiali ed alla modalitd 4 posain opera
Classi: [ Minima [ Media Massima

Classe Energetice:
L'imm obile nsulta accatastato net registr del CENED con codice identificative n. 17114-000011/15, la classe energetica
indicata & " 3" zecondo 1 vecchi metodi di calcolo, 1l certificate ha validitd fine al 05/03/2025.
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2.3. Audit documentale e Due Diligence

Dy seguito vengono indicati 1 nsultatl delle analisi svolte al fine dell'accertamento e del nscontro tra lo stato documentale,
le prescriziont normative e lo stato i fatto con, ove possibile, la quantificazione degli oneri econcmici per eventuali

adeguamenti.

2.3.1. Legittimita edilizia — urbanistica

Tale analis consiste nelle venfiche atte ad accertare la conformita di unimmobile rispetto alla normativa urbanistica,

edilizia, ambientale ed a titoli abilitatiwi nlasciati,

Anno di costruzionelristrutiurazions tofale:

L'unith imm obiliare periziata & stata ultimata indicativamente nel 1988,

Trioli auiorizzafivi esaminalis

Per la verifica della conformitd urbanistica dell'immobile & stata presentata istanza di accesso agli atth al Comune 4
Montirone (Bs), al fine i analizzare tutte le pratiche autonzzative depositate inerenti il fabbricato oggetto i stima.

Megli uffici comunali a nome degli attuali proprietan & det precedenti come fiportate nelle wisure storiche catastali, sono

state rintracciate le seguentt pratiche autorizzative:

—  Cloncessione edilizian. 68 del 26 ottobre 1985 e successive vananfi;

(v, Allegato &)

Situazions urhanisticar

Il comune di Montirone & dotate di PGT (Piane di Gowverno del Territorio) approvato con delibera del consiglio comunale in
data 21122017,

L'area individuata nelle mappe catastali Sez. TUrb, WCT foglio 0.7, particella 661, sub. 3 secondo lo strumento urbanistico
vigente ncadein "Zona Bla" (v Allegato 63

"&mbit a destinazione prevalentemente residenzial e semintensiava (art 22)"

Convenzione urbanistica: [] Presente Aszente
Cessione di dirith edificaton: [ Presente  [X] Assente

Limitaziont urbaristiche:

WVincoli urbanistici: Presente [ | Assente  (wedi MLT.A del PRG wigente)
WVinceli ambientali: [] Presente Assente
Wincoli paesaggisticy [ Presente [ Assente

Arck. Maseimn Colosio - via Sandegria 1M - 25124 - Brescis (Be) Mhil: archatettocolosio @archigp it PEC: achitettocolos iod@pec it

44

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

Firmato Da: COLOS|IO MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seriaké: 115f43bbfbefid 745701531 0e2eles



Rapporto di Valutazione — Es.Imm. n. 849/2017

Per la verifica della presenza di limitazioni urbanistiche si allegano i seguenti estratti dalle tavole del PGT vigente (v.

Allegato 6):
— Piano delle Regole Tavolan. Ole - Uso del suolo foglio “e”

Dal confronto delle planimetrie approvate visionate durante I'accesso agli atti e dalle planimetrie catastali risultano alcune
difformnita riportate nelle pianta rilevata durante il sopralluogo (v. Allegato 10).

In particolare:

*  spostamento tramezze interne per diversa distribuzione degli ambienti;

CAMIEERA 3

CAMERA 2

CAMERA |

DISIMPEGNO

L/

CAMERA 4

ZONA GIQORNO

! PARTI NON RISULTANTI DA RILIEVO, MA PRESENTI
NELLE PLANIMETRUY: CATASTALIL & NELLE PRATICHE AUTOREZZATIVIE

PART RILEVATE MA NON PRESENT] NELLE PLANIMETRI:
CATASTALI E NELLE PRATICHE AUTORIZZATIVE

Tale operazione deve essere sanata presentando opportuna pratica autorizzativa (Permesso di Costruire in sanatoria),
la cui sanzione viene quantificata sul raddoppio degli onere calcolati sulla base del computo metrico delle opere da sanare.
Tale computo risulta essere di circa 2.500 € quindi gli oneri pari indicativamente al 6% (raddoppiati al 12%) sono di 500 €
pertanto si applichera la sanzione minima di 516 € secondo le indicazioni del D.1gs 42/04.
I costi indicativi per tale operazione sono quantificabili come segue:

— Oneri e spese dovuti al Comune di Montirone 516 € + diritti di segreteria

— Competenze tecniche per un totale di 1.500€
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

Dichiarazions di rispandenza urbanisiica:

Il sottoscntte Arch. Wassime Colosio, 1scritto all’Ordine degli Architeth Pianificatont e Paesaggist della Prowvincia i

Brescia al n. 2614, in qualita di esperto walutatore incaricate dal Trnbunale di Bressia | in funzione alla documentazione

visionata presso ' Ufficie Tecnico Comunale 4 Desenzans edin base a quanto rilevato in loco, con la presente

dichiara

lanon regolarita edilizio urbanistica della costruzione e la non conformita della stezza a titoll abilitativi edilizi citati.

Nate:

La werifica urbanistica del bene oggetto di stima si limita esclusivamente ad un controllo sommario ed indicative det titoli
auton zzativi rispetto allo stato del luoghi & non comprende il riscontro e accertaments delle opere realizzate seconde la
buonanorma techica di costruzione e rispetto a quanto previsto negli elaborati tecnici o nel computl metrici allegati ai titoli
autorizzativi, La due diligence urbanistica & stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune, ne deriva che
Iattendibilita del risultato finale del processo di verifica ¢ strettamente legata alla venidicitd ed alla completezza degli
elementt fornit & messi a disposizione al perito.

Tl valutatore non si assume alcuna respensabilith su eventuali errort o omissioni derivanti da decumentazione errata o

incompleta o non aggiomata
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2.3.2. Rispondenza catastale

L'unita immobiliare & cosi identificata;

IR Zez. Urb. [Foglio Particella | Sub. Categoria | Classe |Consistenza | Sup. Catastale |Eendita

1 NCT 7 661 3 Al 5 9,5 vani 246 my Euro 662,36

Documeniagzione visionaio.:

La documentazione catastale wisionata e stata acquisita mediante portale telematico dell'fgenzia delle Entrate con

aggiornamento al 17/04/2018.

Hlenco delia documeniazions visionata:

21 allegano lestratto mappa e le planimetrie catastali di tutti 1 subalterni interessati (v, Allegato 50,

Dichiarazione di rispondenza catasiale:

I sottoscrtte Arch. Massime Colosio, iscritto all’Ordine degli Architetth Pianificatont e Paesaggisti della Provincia i

Brescia al n. 2614, in qualita & esperto valutatore incancato dal Trbunale di Brescia, in funzione alla documentazione
visionata presso 'Agenzia Entrate TTfficio provinciale di Brescia Temitoric ed in base a quanto rilevato in loco, con la

presente

dichiara

la non regolarita catastale nepetto alla stato attuale dell’immobile, in gquanto non nsultano aggiornate la planimetrie
catastali e la corretta indicazione della categona, attualmente A2 (Abitazioni di tipo civile), ma da correggere in A77

(A bitaziont in willin),

Mot

La due diligence catastale & stata espletata in base alla documentazione recuperata presso Agenzia del Terntorio della
Provincia o Brescia, ne deniva che attendibilitd del risultato finale del processoe di werifica & strettamente legata alla
vendicita degli elementi fornitt & messi a disposizione al pento.

Il valutatore non si assume alcuna responsabilith su eventuali errorl o omissioni derwvanti da documentazione errata o

incompleta o non aggiomata.

S1stimail costo dell'aggiornamento catastale i 500 €
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2.3.3. Verifica della titolarita

Titeln df provenienzar

—  Tipo di atto Donazione accettata

—  Motaio Dott. Alberte Eotonde

—  Dataatto 16/06/2008

—  Eepertorion 289515/15248

—  Estremi trascrizioni Trascritto a Bresciail 25/06/2008 al n. 29132 i E.G.

L'immobile con tale atto (v Allegato 8) & pervenuto in prop etd di
—  —Proprieta per 1/2 in regime i
separazione det beni;
—  — Proprietd per 1/2 in regime di

separazione det beni;

Staio di possasso del bene alla data della valutazions:

Alla data del 17022018 l'imm obile rizulta occupate, & presente regol are certificato di locazione registrato presso ' Agenzia
delle Entrate.

La durata del contratto di locazione & di 444 anni a decorrere dal 0103720135,

Ferifica del valore locativa del bene!
*  Procediamo alla verifica della congruitd del cancone di locaziene prendende a riferimento 1 wvalord O
dell’ Agenzia delle Entrate:
3,8 - 4,58 ma riferito alla superficie netta (nterrato al S0%) =3 8€Mmq= 232 mq= 8816 €mese

*  Procediamo alla verifica della congruita del canone di locazione mediante il metodo della rendita;

Fendita catastale £ 666,36
Coefficiente nvalutazione art. 52, ¢4, D PR.131/86 x 100 £ 66.636,00
Coefficiente nvalutazione art.3, c 48 o 51, L. 66234 + 5% £ 69 9567 30
Moltplicaton art2,c.63, L.350/2003 o D.L.168/2004 +20% £53.961.34
10 9% del valore dell immokile £ 5595 14
Canone di locazione mensile minimo € 699,68

*+  Becondo indagini di mercato effettiate presso agenzie immohiliar 1l valore di locazione assimilabile ad imm obili

della medesima tipologianella zona & di circa 650-B00E

Considerato che Mimmobile risulta locate con canone mensile di € 530 (escluse spese), il canone concordate dal locatore &

da ritetiersi sottostimato.
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2.34. Verifica del Certificato di Matrimonio

21 riporta 1l certificato di matnmonio cost come repento dat document: depositati all'interne del fascicolo della procedura

esecutiva oggetto di perizia (v Allegato 12)
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2.4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

Oweri df natura condowiniale:
MNon sono riscontrabili onert di natura condominiale non essendo U'immobile penziate soggetto a tale tipo di

amimini strazione.

Oneri inerenti la regolarita edilizia-urbanistic o

Dalle indagini effettuate si sono rilevate delle irregolarita realizzative in relazione alle autorizzazioni edilizie emesse. Dagli
archivi comunali, per quanto messomi a disposizione, non sono emerst o nnvenutl ulterion provvedimenti avtonzzativi
rispetto a quelli elencati.

S1fiportano d seguito gli onerd a carico dell'acquirente di cul verra tenuto conto nella stima analitica dell imm obil e:

— Zanatona opere non conformi a quanto autorizzate (Bure 2.016)
sard onere dell'acquirente provvedere alla pratica di sanatoria delle differmitd nscontrate o in alternativa al
ripristine dell'opera allo stato onginario della concessione approvata con i costt e le modalitd riportate

wvedi punto 3.1,

—  Aggiomamento catastale (Euro 500
vedi punto 3.2,

Fincoli connessi al caratisre storico-arfisifco:
Mon sene riscontrabili wincelt da contratt incidenti sull'attitucdine edificatoria del bene o vincoll connesst con 1l suo

carattere storico-artistico.
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2.5. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente
In data 06/06/2018 zono state eseguite ispezioni ipotecarie presso la Conservatoria dei Eegistn I obiliari di Brescia al
fine i accertare eventuali formalita pregiudizievoli gravanti sui beni in esame. Sono state effettuate indagini sia per
soggetto che per immobile, in modo tale da avere un quadro preciso della situazione ipotecale,

51 fiporta qui di seguite 'elenco sintetice delle Formalita, in ordine cronologice, in cut seno presentt gli immobili richiest:

10 Izerizione n. 1256771985 del 06/04/2012 nascente da decreto ingiuntive rep.n. 2567 del 28/03/2012
Sorte capitale di eurs 74,821,773 - Ipoteca di euro 90.000;

21 Iscnzione n. 127292013 del 10/04/2012 nascente da decreto ingiuntive repn. 2600 del 290372012
Sotte capitale di eure 112.457,91 - Ipoteca di eure 130,000,

31 Tscrizione n 286194809 del 09/08/2013 nascente da decreto ingiuntive repn. 11515 del 11/07/2013
Sorte capitale di eure 15719313 - Ipoteca di eure 200 000,

4 Tscrizione n. 29410/5014 del 27/08/20132 nascente da decreto ingiuntive rep.n. 66352013 del 230372013
Sotte capitale di eurs 173.581,82 - Ipoteca di eure 192,000,

2 Trascrizione n. 36378/22158 del 04/08/2017 nascente da werbale di pignoramento repn. 8448 del 20/06/2017

21 allegano le isperioni effettuate (v Allegato 77
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2.6. Analisi estimativa
Uithiero delly valutarione:

L'utilizzo della valutazione & un postulato estimative fondamentale che stabilisce che il valore di stima dipende, o se 51
vuole & 1n funzione, dello scopo per il quale & nchiesta la valutazione, avendo ogni valutazione un proprio movente o
ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso del rapport che intercorrono tra 1 soggetti, 1 fath & il bene, il
servizio o 1l dintto oggetto 4 walutazione.

Il presente rapporto di valutazione & finalizzate alla determinazione del “pin probabile valore in fhero mercata ™ e del “pin

probabile valore di mereato in condizion vendita forzaia” nell ambito delle procedure esecutive,

Per determinare il pil probabile valore di mercato in condiziont di vendita forzata, come valore derivate dal pin probabile
valore in regime & libero mercato, st prendono in esame 1 differenziali esistenti, al momento della stima, fra ipotetica

vendita dell’'immobile in ssame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva

Basi del valpre :

I pin probabile valore di mercato zeconds gli standard internazicenali (IVE 2007 — IWE 1, nota 210 ed il Codice di
Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2 2 wiene definito come segue:

“If valare di mercata & ammnntare stimatne per i quale un deterninata insnabile pud essere compravenduto alle data
della valutazions fra un acquirente ¢ un venditars, sssexndn extramdi 1 soggelti non condizionat, indipendenti e con
interessl appostl, dopo un adeguata aiivitd of marketing duranie la guale extrambe le pard hanno agiio con eguale

capacitd, con prudenza ¢ senza aleuna castrizions. ”

Secondo le Linee guida ABT per le valutazioni degli immohili in garanzia delle esposiziont creditizie — (edizione 05/2011 -
E. 1.2} 1l walore di mercate wiene cosi definito:

“Linparto stimato al guale impwbile verrebbe venduto alla data della valutazions in un’operazione svelia tra un
veuditors ¢ un acquirente consexnzienii alle normall condizioni i mercato dope un’adeguata promozions cowmarcials,

nall ‘wrhito della quale entrambe lo pars hanne agiio con coghizions o causa, con prudenza ¢ senza alouna cosirizions. ™

N walore i vendita forzata secondoe gl standard internazionali (TV3S 2007 —=TV3 2, nota 6.11) ed il Codice di Tecnoborsa
IV edizione, capitolo 4, 2. 12) wiene definito come segue:

"Il termine i vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere efe non & possibile
lo svolgimente di un appropriate periode di marketing. Il prezze ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione
di walore di mercato. I prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione

operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere intrapreso un marketing appropriato.”

Secondoe le Linee guida ABT per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposiziont creditizie = (edizione 0572011 -
Appendice A 15101l valore di vendita forzata wiene cosi definito:
“If valore di vendita foreata & {importo che & pud ragionevelmeniz ricavare dalla vendita di un bane, eniro un intervallo

froppe breve perché rispeifi i tewpi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercaito. ™
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Assunzion: limitative:

—  HMessuna

Candizioni Bmitefiva:

—  Messuna

Verifica del migliore e pit conveniente uso (H50 Highest and Best Use )
L'attuale walore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra 1l valore di mercato nell’uso attuale ed

i possibili valon di trasformazione degli usi prospettati.

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione
Per la determinazione analitica del valore i mercato degli immobili staggiti sone stati applicat 1 seguentt criteri i
valutazione:

—  Mletodo del confronto sintetico-comparativo

—  MCA MMarketing Coast Approach)
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Per quanto concerne Uimmobile identificato in mappa:

2.7. Riepiogo dei valori di stima

Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

iR

sez. Urb.

Foglio

Particella

sub.

Categoria

Classe

Consistenza

Sup. Catastale

Eendita

1

NCT

7

661

3

Al

9,5 vani

246 mq

Euro 662,36

1l pith probabile valore in libero mercato dell'inters lotto viene di fatto quantificato in:

€ 252.666 diconsi Euro duecentocinguantaduemil asei centosessantasel (vedi analisi estimativa Allegaton. 1)

1 piiz prababile valore & mercate in candizioni & vendita foroaa viene gquaniificato in:

€ 227.000 diconst BEuro duecentoventisettemila (vedi analisi estimativa Allegato n. 2
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2.8. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale Arch. Massimo Colosio iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificatori e

Paesaggisti della provincia di Brescia.

In conformita al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida

ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA

— Dinon aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

— Dinon aver agito in conflitto di interesse.

— Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.

— Di aver svolto il proprio incarico nella pitl rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

— Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
— Laversione dei fatti presentata nel documento é 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.

— E'in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

— Possiede I’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato e collocato I’immobile.

— Ha ispezionato di persona la proprieta.

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

rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 08/06/2018
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1

2)

3)

4)

3)

6)

b,

8)

9

100 Pianta dell'immobile rilevata con U'evidenziazione di eventuali anomalie riscontrate;

11y Verifica delle superfict commerciali;

120 Verifica del Certificate d Matnimonio;

12y Verbali di sopralluogo,

Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 84972017

2.9.  Elenco deila documentazione allegata al rapporio di valultazione

Analist estimativa analitica per la determinazione del pit probabile val ore di mercato,

Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercate in condizioni i vendita forzata;

Documentazione fotografica degli esternd,

Documentazione fotografica degli interni,

Diocumentazione catastale;

Documentazione urbanistico edilizia;

Ispezione ipotecaria per gruppo & immobili,

Atto di compravendita;

Verifica regolarita spese condominiali;
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3. Lotto n. 3/4

3.1. Inquadramento dell’immobile

Localizzazione:

Provincia: Brescia

Comune: Montirone
Indirizzo: Via Molinaran. 10
Zona:

L'unitd immobiliare si trova nel comune di Montirone a ridosso del centro storico. Trattasi di zona a destinazione

residenziale caratterizzata dalla presenza di edifici isolati prevalentemente a 2 piani fuori terra. Le principali arterie di

collegamento sono di rapido accesso, i servizi di vicinato principali sono posti nelle immediate vicinanze.

Localizzazione:
I £

)
a Materna-Stataie =
e

LTS

Fiazza
Manzaoni
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Destinazione urbanistica dell'immobile:

L'unith immobiliate oggetto di stima @ sitain un'area a destinazione prevalentem ente residenziale.

Tipalogia immabilicre:
La tipologia immobiliare riguarda le classificazi om degli immobili.

L'unith immobiliare oggetto di stima & classificabile come “fabbricato usate indipendente™

Bipolagia edilizica dei fubbricati:
La tipologia edilizia st nferisce al caratter morfologici e funzionali dell’edificio.

L'unita immobiliare oggetto di stima & classificabile come “fabbricato singole”™

Tipologia edilizic unita immobilicr:
La tipelogia edilizia a1 riferisce ai carattert morfologict e funzionali dell’unita immobdliar.

L'unith immobiliate oggetto di stima é classificabile come “appartam ento”™.

Cuaratteristiche genereli dell’immabile:

Tl fabbricato in cui & ingerita lunith immobiliare oggetto di stima hale seguentt caratteristiche:

Struttura portante A

Partiziont werticali esterne Latenzio

Partizione verticali interne Laterizio

Partizioni orizzontali Laterocemento

Copertura Laterocements

Cotbentaziont/Ts olam entt Hon presenti

Infissi esterni Telaio inlegno con doppiovetro
Impianto eletirico Tradizicnale

Impianto tertmico Eiscaldamento autonotno a gas metano con radiaton
Allaccio fognatura Fresente

Finiture esterne Intonaco tinteggiato

Mumero d piani 2 fuort terra

Dimensione:

Tale parametro rappresenta la grandezza dell'unita immobiliare oggetto di stima rispette al mercato immobiliare della zona
ifl esame & non rappresenta una valutazione assoluta del parametro stesso.

[1Piccola [ Media []Grande

Caratieri demanda e offerta

I caratter: della domanda e dell'offerta mirano a descrivere 1 soggetti che operanc sul mercato, 1 loro comportaments, le
interrelazioni fra domanda ed offerta e con altri segmenti & mercato.

Lato acquirente/Lato venditore: PrvatoPrivato

Motive d acquisto: seconda abitazione
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Forme di mercato

Coti questo dato si intende stabilire il grade di competizione, ossiail grade di concotrenza rispettivamente dal lato della
dotnanda e dell'offerta

Il mercato in esame & attualmente caratterizzato da una numerosa offerta con prodette differenziate per tipologia,
funzionalita, tecnologia, diversa forma & pubblicita del prodotto e det servizi legati alla vendita quindi rconducibile ad un

tipo di concorrenza monopeolistica

Filiering
Rappresenta un aspetto economico e sociale specifico del segmento i mercato preso in esame. 11 filtering indica quindi
I'influenza nulla {(assente), posttiva (up) o negativa (down) della situarzione economica sociale ed in particolare descrive 1l

variare di specifiche dinamiche insediative della popolazione in una determinata zona dell'abitate.

] Azzente [ Tp U Down

Fase del mercato Dmmobiliare
=t intende individuare nell'andamento ciclico del mercato immobiliare la situazione attuale. I mercato attuale mostra una
fase incrementale delle compravendite con prezzi stabili {o lieve aumento) con tempt di vendita medi shmati in circa 78

mest.
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3.2, Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMORBILIARE
Descrizione sintetica dell inmmobile staggite

L'unith immokidliare penziata & collocata in un lotto occupato da un edificio isolate composte da 3 unita immoebilian con
accesst indipendentt ed un cortile comune; il corpo d fabbrica a1 sviluppa su due prant fuon terra ed un planc seminterrato.
L'accesso pedonale & carraio avvengone da strada e sono comuni alle altre unith imm obiliari. L'appartamento internamente
si sviluppa al plano primo a cul s accede da un vano scala esterno collegato al cortile comune. Mel cortile & possibile

ricavare posto per il ricovers aperto di un' automobile,

ldentificazione catasiale dell unitd immobilicre:

Cofrutie censuario: Montirone (Bs)
Tipologia di cataste: Cataste dei Fabbricati

IR Sez. Urb. [Foglio Particella | Sub. Categoria |Classe |Consistenza | Sup. Catastale |Eendita

1 NCT 7 661 7 Al 5 3 vani 66 mg Euro 209,17

Sono ricomprese nella proprieta le relative quote millesimali delle parti comuni del complesso edilizio cosi come riportato

nell'atte di provenienza,

Intastarions catastale dell'umnitd immabilicre

— = Proprietd per 172 in regime i
separazione dei beni;
— = Proprietd per 172 in regime di

separazione del beni;

Confini

Mord  confina con altrolotto;
Est confina con altrolotio;
Sud: confina con via Molinara;

Crrest: confina con altrolotto;

Consistenia
Per la venfica della consistenza dell'unita immobiliare in data 17/05/2018 (v, Allegato 13) & stato svolto dal sottoscrtto un

sopralluogo al fine di prendere visione dellimmobile e nlevare l'unita immobiliare. In tale occasione in presenza dell’
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egecutate e del sue tecnico i fiducia, #1 & potute wisionare e rilevare internamente 1 locali e prendere atte delle

caratteristiche costruttive del fabbricato.

L'elaborato grafico redatto sulla base del rilievo eseguito (Allegato 10) & stato confrontate con gli elaboratt grafict allegat
alle pratiche edilizie autorizzativie (Allegato €) & con la planimetria catastale ultima (Allegato 9) al fine di evindenziare

eventuali difformita rispetto a quanto autorizzato,

Criterio di misuragione
La mizura delle superfici & rifenta;

— alla Superficie Esterna Lorda (3 EL) ovvers considerando l'area dell'unita immobiliare delimitata da element:
perimetrali werticali, misuratl esternaments su ciascun prlano fuon terra o entro terra, rilevata ad un'altezza
standard di 1,5 m dal piane di calpestio;

— alla Superficie Interna Metta (ST ovvero considerande l'area dell'unitd immobiliare delimitata dalla
sommatoria det singoli vani che costituiscono l'unitd medesima, misurata lungo il perimetro interno det mun e det
tramezzi per clascun piano fuori terra o entro terra, rilevata ad un'altezza standard & 0,5 m dal prano di calpestio;

—  Superficie utile lorda (3T L) a1 misura al netto delle murature esterne e al lorde delle pareti divizorie (superficie
utile commerciale),

Il metods utilizzate per la determinazione della consistenza dellimmohile staggite segue le indicazioni riportate
dall'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio dove il principio adottato Fa riferimento al D PR 25 marzo 1998,
1. 138 che assume il metro quadrats di supetrficie catastale quale unitd di misura della consistenza degli immobili urbani a

destinazione ordinaria.

Caleala delle superfici di proprietd

T4 seguito vengono nportate le superfici interne nette dei locali (31N o superficie utile) ovvero le superfici dei singoli
vani misurate lungo il perimetro interno dei murn e det tramezzi per clascun plane fuon terra o entro terra nlevata all'altezza
convenzionale di 0.5 m dal prano di pavimento.

HNE La misurazione avviene sulla base della rielaborazione grafica eseguita a seguite di rilievo det locali avvenuto in

occasione del sopralluego del 17052018,

PIATO PRI
* ZonagiomofCucina 377 mo
+ WL.C 3.9mq
+  Disimpegno 17,6 mq
+  Camera 9.5mq
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Superfict Commerciali — Piano Primo

Arck. Massin Colosio - via Sapdegria 1M - 25124 - Brescis (Be) Mhil: archatettocolosio @archigp it PEC: achitettocolos iod@pec it

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

o
Ll

3 Firmato Da: COLOS|IO MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seriaké: 115f43bbfabeffd 745701531 De2eles



Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

Possiam o ora procedere con il calcolo della Superficie Commerciale;

Superficl princial
Deschzione Sup. () Coeff|  Suyp comm Equiv (gl
SE L (Superficie esterna larda) g2.00 1,00 62,00
ani scala e collegamenti verticali 13,80 1,00 13,80
Mansarde 0,00 074 0,00
Sottotetti non ahitahili (mansarda) 0,00 035 0,00
Soppalchi abitahili {con finiture analoghe ai vani principali) 0,00 0,80 0,00
Soppalchi non abitakili 0,00 014 0,00
“erande (con finiture analoghe ai vani principali) 0,00 0,80 0,00
“erande (senza finiture analoghe ai vani principali) 0,00 0,60 0,00
Taverne e Locali seminterrati abitabili (collegati ai wani principali) 0,00 0,60 0,00
Totale parziale 75,80
FPeiinerze esclisive di ornamenio
Deschzione Sup. () Coeff|  Sup comm Equiv frgl
Balconi, terrazzi e sirmilari comunicanti con i vani principali 5,30 0,30 0,00
Balconi, terrazzi e similari non comunicanti con i vani principali 0,00 014 0,00
Terrazzidi attici (atasca) 0,00 040 0,00
Partici e Patii 0,00 0,30 0,00
Carti e cartili 115,00 010 11,50
Giardini ed aree di pertinenza di "appartamentn” 0,00 0,15 0,00
Giardini ed aree di perinenza di "ville e villini" 0,00 010 0,00
Totale parziale 11,50
Perfinenze esciusive o servizio

Descnzione Sun. gl Coeff| Sy comm Equiv (g
Cantine, Soffite e Locali accessan (non callegati aivani principali) 0,00 0,20 0,00
Cantine, Soffitte e Locall accesson (collegati aivani principali) 0,00 0,50 0,00
Box (in autornimessa colletiva) 0,00 045 0,00
Box (non collegato ai vani principali) 0,00 050 0,00
Box (collegata ai vani principali) 0,00 0,60 0,00
Locali tecnic 0,00 014 0,00
Totale parziale 0,00

Superficie Commerciale TOTALE 87

Caratteristiche dell'unitd immeobiliare aggetto & valutagione:

L'unita immobiliare staggita & localizzata nel comune di Montirone e fa parte di un corpo di fabbrica di due piant fuon terra
costitnitoe da un totale di 3 unita con ingressi indipendenti & da una corte comune. La costruzione dell'sdificio risale al 1958

citca & da allora non sono stati affettuati altn lavort 4 ammodernamento di rilevante importanza.

L'accesso carraio e pedonale avviene da via Molinara da un vnice cancello scorrevole ed & comune alle altre tre unita

immobiliari che costituizcono 1l complesso (due appartamenti ed un laboratorio artigianale),

L'unith staggita a1 trova al plane primo ed & distribuita su d un unice livello dove troviamo un bagno, una camera, Una zZona

giome e cucina ed il disimpegno della zona notte.

L'unita immobiliare s presenta esternamente 1n un discreto stato generale presentanda scle segni di scarsa manutenzione
ordinania Le facciate esterne del fabbricato sono finite ad intonaco tinteggiato su tamponamento in laterizio. I solal sonoin
laterocemento, 1 tamponam entt intern sone finitt con intonace al civile Internamente troviamo un impiants elettico ed un
impianto idrotem osanitario di tipo "tradizionale”. L'impiante di riscaldamento & autonomo a gas con radiaton in ghiza I
serramenti sonoin legno con vetrocamera ed oscuramento con persiane in legno a lamelle fisse, 1 serramenti necessitano di
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

manutenzicne. Le potte interne sono in legno smaltate con pannelle liscio e sopraluce in vetro. La struttura portante
dell'edificio & in cemento armato. Le finiture sone di tipo econotmico. I paviment e rivestimenti sono in gres porcellanato

smaltato.

Il bagno prncipale & dotato di;

+  lavabo;
* W

+ bhidet;

*  vasca,

Lo stato dusura dei sanitan & alto con wetusta di circa 30 anni,

Tmpicani in dotazione all unitd immobiliare:
Dmpianto di riscaldamenta:
Prezente, del tipo a radiatort alimentato con caldaia a gas.

Wetusta impianto circa 30 anni. Mon & disponibile 1l certificato di conformita dellimpianto.

Impiania idraulico:

Prezente con wetusta i circa 30 anni.

Dmpianto aleitricoftalafonicoltslavisivalciinfornica:
Presente, del tipo tradizionale.

Wetusta impianto circa 30 anni. Mon & dizsponibile 1l certificato di conformita dellimpianto,

Dmpianto di condizionamento!

HAezente.

Mannienzione del fabbricato:

Lo stato i manutenzione & una carattenistica tpologica che mira a rappresentare principalmente il grade i depenimento
fisico di un immobile misurate sulle sue partt & componentt. Lo stato manutentive dell'sdificio tiene conto dello stato delle
facciate, delle parti comuni, degli impiant: condeminiali, elettrice, fogharo, idraulice & di fscaldamento, dell'ascensore,
BCC.

Classi: [|Minima ] Media [ Ifassima

Mel complesso lo stabile dal punto di vista strutturale ed edilizio in genere non presenta particolan emergenze.

Meanutenzione dell'unita immobiliare:
Lo stato di manutenzione & una caratteristica tipologica che mira a rappresentare principalments il grade di  deperimento

fisico i un immobile misurats sulle sue parti componenti (paviment, soffitt pareti), degli infizai (interni ed esterni), degli
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impianti elettrico, idrceo, di dacaldamento e condizionam ento, per i servizi igienico-ganitari, ecc,

Clazsi: [ Minima XK Media [1Ifassima

Tnguinamento:

Atmosfenco: [N Presente  [X] Assente
Lrustico: [ Presente Lssente
Elettromagnetice: [ Presente Azzente
Ambientale: []Presente  [X] Aszente

Espasigiane prevelente dellirmmabile:
L'esposizione prevalente indica l'ubicazione & un luoego nspetto al punti cardinali. Le classt di esposizione esprimono un
giudizio in mento alla correttezza dell'esposizione prevalente. Mel caso in esame ['unita ha un'eposizione prevaglente sud-

ovest. Considerata la distribuzione interna, l'appartemnte non & ottitnamente esposto.

Classi: [ Minima K Media [Massima

Luminositd dellinmeobile:

La luminosita dell'immobile indica la capacita di ficevere laluce naturale diretta adeguata alla destinazione d'uso.

L'unith in esame gode di luce naturale diretta sufficients a garantire gli standard minimi di legge richiest (superficie
finestrata pari ad /8 della supetficie utile a pavimento dell'ambiente di riferimento), ma wista l'esposizione e la

localizzazione, gli ambientt nsultane scarsamente 1lluminat.,

Classi: M Minima [ Media [JMassima

Panoramicitd dell'immobile:
La panoramicita dellimmobile & la caratteristica tipologica ed ambientale che mira a rappresentare la presenza i qualita
nel contesto ambientale ove st colloca 'immobile, per presenza di vedute da uno o pin ambienti su aree di valore urbano,

storico-architettonico, o paesaggistico.

Classi: K Minima [ Media []Iassima

Funrionalitg dell immobile:
La funzicnalitd dell'immobile valuta la disposizione det var ambienti di una unith immobiliare riguarde alle possibialita
funzicenali, al complesso delle parti che i mantengonoe in reciproca continuita ed alla forma e dimensione,

L'unita in esame nsulta ben distribuita

Classi: [ |Minima [X]Media [ IMassima

Finiture dell immobilz:

Le finiture dellimmobile rappresentano gli elementi che rendeno le costruzioni edilizie utilizzabili e funzionali, nguardo
alla qualita det materiali ed alla modalitd di posain opera

Classi: [ Winima [ Media []IMassima
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Classe Energetica:
MNon risulta accatastato nei registi del CENED (al tnomento della stesura della relazione peritale) l'attestato di
cettificazione energetica, s rende pertanto necessaria la redazione del certificats (A PE) che verrd prodotte come da

termini di legge, prima o al limite in occasione dell'atto di compravendita

Arck. Maseimn Colosio - via Sandegria 1M - 25124 - Brescis (Be) Mhil: archatettocolosio @archigp it PEC: achitettocolos iod@pec it

&7

Firmato Da: COLOS|IO MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seriaké: 115f43bbfbefid 745701531 0e2eles

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



Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

3.3. Audit documentale e Due Diligence

Dy seguito vengono indicati 1 nsultatl delle analisi svolte al fine dell'accertamento e del nscontro tra lo stato documentale,
le prescriziont normative e lo stato i fatto con, ove possibile, la quantificazione degli oneri econcmici per eventuali

adeguamenti.

3.3.1. Legittimita edilizia — urbanistica

Tale analis consiste nelle venfiche atte ad accertare la conformita di unimmobile rispetto alla normativa urbanistica,

edilizia, ambientale ed a titoli abilitatiwi nlasciati,

Anno di costruzionelristrutiurazions tofale:

L'unith imm obiliare periziata & stata ultimata indicativamente nel 1988,

Trioli auiorizzafivi esaminalis

Per la verifica della conformitd urbanistica dell'immobile & stata presentata istanza di accesso agli atth al Comune 4
Montirone (Bs), al fine i analizzare tutte le pratiche autonzzative depositate inerenti il fabbricato oggetto i stima.

Megli uffici comunali a nome degli attuali proprietan & det precedenti come fiportate nelle wisure storiche catastali, sono

state rintracciate le seguentt pratiche autorizzative:

—  Cloncessione edilizian. 68 del 26 ottobre 1985 e successive vananfi;

(v, Allegato &)

Situazions urhanisticar

Il comune di Montirone & dotate di PGT (Piane di Gowverno del Territorio) approvato con delibera del consiglio comunale in
data 21122017,

L'area individuata nelle mappe catastali Sez. TUrb, WCT foglio 0.7, particella 661, sub. 3 secondo lo strumento urbanistico
vigente ncadein "Zona Bla" (v Allegato 63

"&mbit a destinazione prevalentemente residenzial e semintensiava (art 22)"

Convenzione urbanistica: [] Presente Aszente
Cessione di dirith edificaton: [ Presente  [X] Assente

Limitaziont urbaristiche:

WVincoli urbanistici: Presente [ | Assente  (wedi MLT.A del PRG wigente)
WVinceli ambientali: [] Presente Assente
Wincoli paesaggisticy [ Presente [ Assente
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Per la verifica della presenza & limitazioni urbanistiche & allegane i seguenti estratti dalle tavele del PGT vigente (v,

Mlegato &)

—  Piano delle Eegole Tavolan. Ole - TTzo del suole foglio e

Dal confronte delle planimetrie approvate wisionate durante l'accesse agli ath e dalle planimetrie catastali non risultano

difformita nilevate durante 1 soprallucgo (w Allegate 100

Dichiarazione di rispandenza urbanistica.:

I sottoscritte Arch. Massime Celosio, iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificatori e Paesaggisti della Provincia i

Brescia al n. 2614, in qualithd di esperto valutatore incaricate dal Tribunale i Brescia , in funzione alla documentazione

wvisionata presso " Ufficie Tecnico Comunale di Desenzano edin base a quanto rilevato in loco, con la presente

dichiara

laregolanta edilizio urbanistica della costruzione e la conformita della stessa a titoli abilitativi edilizl citat

Notar

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima #1 limita ezclusivamente ad un controll o sommarie ed indicative det titeli
autorizzahivi nispetto allo stato det luoghi e non comprende il riscontro e accertaments delle opere realizzate secondo la
buona norma tecnica di costruzione e rispetto a quanto previsto negli elaborati tecnici o nel comput metrict allegati at titoli
autorizzativi. La due diligence urbanistica & stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune; ne deriva che
Iattendibilitd del risultato finale del processe i verifica & strettamente legata alla vendicita ed alla completezza degli
elemmenti forniti e messi a disposizione al perito,

Il valutatore non si assume alcuna responsabilita su eventuali erront o omissioni derivanti da documentazione errata o

incompleta o non aggiomata
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3.32. Rispondenza catastale

L'unita immobiliare & cosi identificata;

IR Zez. Urb. [Foglio Particella | Sub. Categoria | Classe |Consistenza | Sup. Catastale |Eendita

1 NCT 7 661 7 Al 5 3 vani 66 my Euro 209,17

Documeniagzione visionaio.:

La documentazione catastale wisionata e stata acquisita mediante portale telematico dell'fgenzia delle Entrate con

aggiornamento al 17/04/2018.

Hlenco delia documeniazions visionata:

21 allegano lestratto mappa e le planimetrie catastali di tutti 1 subalterni interessati (v, Allegato 50,

Dichiarazione di rispondenza catasiale:

I sottoscrtte Arch. Massime Colosio, iscritto all’Ordine degli Architetth Pianificatont e Paesaggisti della Provincia i

Brescia al n. 2614, in qualita & esperto valutatore incancato dal Trbunale di Brescia, in funzione alla documentazione
visionata presso 'Agenzia Entrate TTfficio provinciale di Brescia Temitoric ed in base a quanto rilevato in loco, con la

presente

dichiara

laregolanta catastale rispetto alla stato attuale dell'immobile.

Mot

La due diligence catastale & stata espletata in base alla documentazione recuperata presso Agenzia del Territorio della
FProwincia & Brescia, ne denva che I'attendibilita del risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla
ven dicita degli elementi fornitt e messt a disposizione al pento.

Il valutatore non si assume alcuna responsabilita su eventuali erront o omissioni denvanti da documentazione errata o

incompleta o non aggiomata.
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3.3.3. Verifica della titolarita

Titeln df provenienzar

—  Tipo di atto Donazione accettata

—  Motaio Dott. Alberte Eotonde

—  Dataatto 16/06/2008

—  Eepertorion 289515/15248

—  Estremi trascrizioni Trascritto a Bresciail 25/06/2008 al n. 29132 i E.G.

L'immobile con tale atto (v Allegato 8) & pervenuto in prop etd di
—  —Proprieta per 1/2 in regime i
separazione det beni;
—  — Proprieta per 1/2 in regime i

separazione det beni;

Staio di possasso del bene alla data della valutazions:

Alla data del 17022018 l'imm obile rizulta occupate, & presente regol are certificato di locazione registrato presso ' Agenzia
delle Entrate.

La durata del contratto di locazione & di 444 anni a decorrere dal 01/12/2012.

Ferifica del valore locativa del bene!
*  Procediamo alla verifica della congruitd del cancone di locaziene prendende a riferimento 1 wvalord O
dell’ Agenzia delle Entrate:
3,2 - 4,1 €'me riferito alla superficie netta (nterrato al 30%) =4,0€Mmq = 67 mq= 268 €mese

*  Procediamo alla verifica della congruita del canone di locazione mediante il metodo della rendita;

Fendita catastale £ 20917
Coefficiente nvalutazione art. 52, ¢4, D PR.131/86 x 100 £ 20.917.00
Coefficiente nvalutazione art.3, c 48 o 51, L. 66234 + 5% £ 21962 35
Moltplicaton art2,c.63, L.350/2003 o D.L.168/2004 +20% £ 26.355,42
10 9% del valore dell immokile £2 635,54
Canone di locazione mensile minimo € 219,63

*+  Becondo indagini di mercato effettiate presso agenzie immohiliar 1l valore di locazione assimilabile ad imm obili

della medesima tipologianella zona & di circa 250-350E

Considerato che Mimmobile risulta locate con canone mensile di € 3200 (escluse spese), il canone concordate dal locatore &

da riteniersi congtiie.
Arck. Maseimn Colosio - via Sandegria 1M - 25124 - Brescis (Be) Mhil: archatettocolosio @archigp it PEC: achitettocolos iod@pec it
71

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

Firmato Da: COLOS|IO MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seriaké: 115f43bbfbefid 745701531 0e2eles



Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

3.3.4. Verifica del Certificato di Matrimonio

21 riporta 1l certificato di matnmonio cost come repento dat document: depositati all'interne del fascicolo della procedura

esecutiva oggetto di perizia (v Allegato 12)
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

3.4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

Oweri df natura condowiniale:
MNon sono riscontrabili onert di natura condominiale non essendo U'immobile penziate soggetto a tale tipo di

amimini strazione.

Oneri inerenti la regolarita edilizia-urbanistic o
Dalle indagini effettuate non st sono nlevate irregolarita in relazione alle autorizzazioni edilizie emesse. Dagli archivi
comunali, per quanto messomi a disposizione, non sono emerst o rinvenutt ulterion provvedimentt avtorizzativi rispetto a

cuelli elencati,

Fincoli connessi al caratisre storico-ariisitoo:
MNon sone nscentrabili wincoli da contratti incidentt sull'attitudine edificatoria del bene o wincoli connessi con 1l suo

carattere storico-artistico.
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

3.5. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente
In data 06/06/2018 zono state eseguite ispezioni ipotecarie presso la Conservatoria dei Eegistn I obiliari di Brescia al
fine i accertare eventuali formalita pregiudizievoli gravanti sui beni in esame. Sono state effettuate indagini sia per
soggetto che per immobile, in modo tale da avere un quadro preciso della situazione ipotecale,

51 fiporta qui di seguite 'elenco sintetice delle Formalita, in ordine cronologice, in cut seno presentt gli immobili richiest:
13 Iscrizionen 125671985 del 06/04/2012 nascente da decreto ingiuntive rep n. 2567 del 28/03/2012

Sotte capitale i eurs 74 821,73 - Ipoteca di euro 90.000;

21 Iscizionen. 127292013 del 10/04/2012 nascente da decreto ingiuntive repn. 2600 del 290372012
Sorte capitale di eure- 112,457, 91 - Ipoteca di eure 130000,

3 Tscrnizione n. 286194909 del 09/08/2013 nascente da decreto ingiuntive repa. 11515 del 11072013
Sorte capitale di eurs 15719313 - Ipoteca di eure 200000,

47 Iscrizione n. 2941005014 del 27/08/2013 nascente da decreto ingiuntive rep.n. 662502013 del 2308/2013
Sotte capitale di eure 173.5381,82 - Ipoteca di eure 192,000,

I Trascrizione n 3637822158 del 04/08/2017 nascente da werbale di pignoramento rep n. 8448 del 30/06/2017

=i allegato le ispeziond effettuate (v, Allegato 7).
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

3.6. Analisi estimativa
Uithiero delly valutarione:

L'utilizzo della valutazione & un postulato estimative fondamentale che stabilisce che il valore di stima dipende, o se 51
vuole & 1n funzione, dello scopo per il quale & nchiesta la valutazione, avendo ogni valutazione un proprio movente o
ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso del rapport che intercorrono tra 1 soggetti, 1 fath & il bene, il
servizio o 1l dintto oggetto 4 walutazione.

Il presente rapporto di valutazione & finalizzate alla determinazione del “pin probabile valore in fhero mercata ™ e del “pin

probabile valore di mereato in condizion vendita forzaia” nell ambito delle procedure esecutive,

Per determinare il pil probabile valore di mercato in condiziont di vendita forzata, come valore derivate dal pin probabile
valore in regime & libero mercato, st prendono in esame 1 differenziali esistenti, al momento della stima, fra ipotetica

vendita dell’'immobile in ssame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva

Basi del valpre :

I pin probabile valore di mercato zeconds gli standard internazicenali (IVE 2007 — IWE 1, nota 210 ed il Codice di
Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2 2 wiene definito come segue:

“If valare di mercata & ammnntare stimatne per i quale un deterninata insnabile pud essere compravenduto alle data
della valutazions fra un acquirente ¢ un venditars, sssexndn extramdi 1 soggelti non condizionat, indipendenti e con
interessl appostl, dopo un adeguata aiivitd of marketing duranie la guale extrambe le pard hanno agiio con eguale

capacitd, con prudenza ¢ senza aleuna castrizions. ”

Secondo le Linee guida ABT per le valutazioni degli immohili in garanzia delle esposiziont creditizie — (edizione 05/2011 -
E. 1.2} 1l walore di mercate wiene cosi definito:

“Linparto stimato al guale impwbile verrebbe venduto alla data della valutazions in un’operazione svelia tra un
veuditors ¢ un acquirente consexnzienii alle normall condizioni i mercato dope un’adeguata promozions cowmarcials,

nall ‘wrhito della quale entrambe lo pars hanne agiio con coghizions o causa, con prudenza ¢ senza alouna cosirizions. ™

N walore i vendita forzata secondoe gl standard internazionali (TV3S 2007 —=TV3 2, nota 6.11) ed il Codice di Tecnoborsa
IV edizione, capitolo 4, 2. 12) wiene definito come segue:

"Il termine i vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere efe non & possibile
lo svolgimente di un appropriate periode di marketing. Il prezze ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione
di walore di mercato. I prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione

operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere intrapreso un marketing appropriato.”

Secondoe le Linee guida ABT per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposiziont creditizie = (edizione 0572011 -
Appendice A 15101l valore di vendita forzata wiene cosi definito:
“If valore di vendita foreata & {importo che & pud ragionevelmeniz ricavare dalla vendita di un bane, eniro un intervallo

froppe breve perché rispeifi i tewpi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercaito. ™
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

Assunzion: limitative:

—  HMessuna

Candizioni Bmitefiva:

—  Messuna

Verifica del migliore e pit conveniente uso (H50 Highest and Best Use )
L'attuale walore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra 1l valore di mercato nell’uso attuale ed

i possibili valon di trasformazione degli usi prospettati.

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione
Per la determinazione analitica del valore i mercato degli immobili staggiti sone stati applicat 1 seguentt criteri i
valutazione:

—  Mletodo del confronto sintetico-comparativo

—  MCA MMarketing Coast Approach)
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

3.7. Riepiogo dei valori di stima

Per quanto concerne immobile identificato in mappa:

Il Sez. Urh. [Foglio Particella | Sub. Categoria |Classe |Consistenza | Sup. Catastale |Eendita

1 NCT 7 661 7 Al 5 3 vani 66 my Euro 209,17

I pitr probabile valore in libero mercato dell'inters lotto viene di fatto quantificato in:

€ 73,291 diconsi Euro duecentocineguantaduemil aseicentosessantazel (vedi analist estimativa &llegaton. 1)

11 pins prababile valore & mercato in candizioni & vendita foridda viene qiantificata in:

€ 66.000 dicensi Eure sessantaseimilalvedi analisi estimativa &llegato n 2 )
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Rapporto di Valutazione — Es.Imm. n. 849/2017

3.8. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale Arch. Massimo Colosio iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificatori e

Paesaggisti della provincia di Brescia.

In conformita al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida

ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA

— Dinon aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

— Dinon aver agito in conflitto di interesse.

— Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.

— Di aver svolto il proprio incarico nella pitl rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

— Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
— Laversione dei fatti presentata nel documento é 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.

— E'in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

— Possiede I’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato e collocato I’immobile.

— Ha ispezionato di persona la proprieta.

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

rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 08/06/2018
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1)

2)

3)

4)

3)

6)

7

8)

)

10 Pianta dell'immobile rilevata con l'evidenziazione di eventuali anomalie rizcontrate;

11 Verifica delle superfici commerciali;

120 Verifica del Certificato d Matrimonio,

12 Verbali di sopralluogo,

Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 84972017

3.9.  Elenco deila documentazione allegata al rapporio di valulazione

Analist estimativa analitica per la determinazione del pit probabile val ore di mercato;

Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni & vendita forzata;

Documentazione fotografica degli esterni,

Documentazione fotografica degli interni,

Documentazione catastale;

Documentazione urbanistico edilizia;

Ispezione ipotecaria per gruppo di immobili;

Atto di compravendita,

WVerifica regolanta spese condominiali;
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Rapporto di Valutazione — Es.Imm. n. 849/2017

4. Lotto n. 4/4

4.1. Inquadramento dell’immobile

Localizzazione:

Provincia: Brescia

Comune: Montirone
Indirizzo: Via Molinaran. 10
Zona:

L'unitd immobiliare si trova nel comune di Montirone a ridosso del centro storico. Trattasi di zona a destinazione

residenziale caratterizzata dalla presenza di edifici isolati prevalentemente a 2 piani fuori terra. Le principali arterie di

collegamento sono di rapido accesso, i servizi di vicinato principali sono posti nelle immediate vicinanze.

Localizzazione:

L HTLTRIM R

Arch Masamo Coloso- via Sardegna 12/c - 25124 - Brescia (Bs) Matl archtettocolost o@archngapat PEC archtettocolosto@pecat

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

80

Firmate Da: COLOSIO MASSIMO Emesse Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 1f5f48bbf86ef5df 745701531 0e2e3e5

-



Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

Destinazione urbanistica dell'immobile:

L'unith immobiliate oggetto di stima @ sitain un'area a destinazione prevalentem ente residenziale.

Tipalogia immabilicre:
La tipologia immobiliare riguarda le classificazi om degli immobili.

L'unith immobiliare oggetto di stima & classificabile come “fabbricato usate indipendente™

Bipolagia edilizica dei fubbricati:
La tipologia edilizia st nferisce al caratter morfologici e funzionali dell’edificio.

L'unita immobiliare oggetto di stima & classificabile come “fabbricato singole”™

Tipologia edilizic unita immobilicr:
La tipelogia edilizia a1 riferisce ai carattert morfologict e funzionali dell’unita immobdliar.

L'unita immobiliare oggetto di stima é classificabile cote “laboratorio artigianale”

Cuaratteristiche genereli dell’immabile:

Tl fabbricato in cui & ingerita lunith immobiliare oggetto di stima hale seguentt caratteristiche:

Struttura portante A
Partiziont verticali esterne Latenizio
Partizione verticali interne Laterizio
Partizioni orizzontali !
CoperturalC AP CAT

Cotbentaziont/Ts olam enti

Hon presenti

Infissi esterni

Telaio in ferro con vetro semplice

Impianto eletirico

Industrniale

Impianto tertmico

Eiscaldamento autoneotmo a gas metano con asrotertni

Allaccio fognatura

Preszente

Finiture esterne

Intonaco tinteggiato

Mumero d piani

1 fuori terra

Dimensione:

Tale parametro rappresenta la grandezza dell'unita immobiliare oggetto di stima rispette al mercato immobiliare della zona
ifl esame & non rappresenta una valutazione assoluta del parametro stesso.

M FPiccola [Media []Grande

Caratieri demanda e offerta

I caratter: della domanda e dell'offerta mirano a descrivere 1 soggetti che operanc sul mercato, 1 loro comportaments, le
interrelazioni fra domanda ed offerta e con altri segmenti & mercato.

Privato/Privato

Lato acquirente/Lato venditore:

Motive d acquisto: Investimento

Arck. Maseimn Colosio - via Sandegria 1M - 25124 - Brescis (Be) Mhil: archatettocolosio @archigp it PEC: achitettocolos iod@pec it

81

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

Firmato Da: COLOS|IO MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S P.A. NG CA 3 Seriaké: 115f43bbfbefid 745701531 0e2eles



Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

Forme di mercato

Coti questo dato si intende stabilire il grade di competizione, ossiail grade di concotrenza rispettivamente dal lato della
dotnanda e dell'offerta

Il mercato in esame & attualmente caratterizzato da una numerosa offerta con prodette differenziate per tipologia,
funzionalita, tecnologia, diversa forma & pubblicita del prodotto e det servizi legati alla vendita quindi rconducibile ad un

tipo di concorrenza monopeolistica

Filiering
Rappresenta un aspetto economico e sociale specifico del segmento i mercato preso in esame. 11 filtering indica quindi
I'influenza nulla {(assente), posttiva (up) o negativa (down) della situarzione economica sociale ed in particolare descrive 1l

variare di specifiche dinamiche insediative della popolazione in una determinata zona dell'abitate.

] Azzente [ Tp U Down

Fase del mercato Dmmobiliare
=t intende individuare nell'andamento ciclico del mercato immobiliare la situazione attuale. I mercato attuale mostra una
fase incrementale delle compravendite con prezzi stabili {o lieve aumento) con tempt di vendita medi shmati in circa 78

mest.
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

4.2, Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMORBILIARE
Descrizione sintetica dell inmmobile staggite

L'unith immobiliare penziata & collocata tn un lotte cccupate da un edificio 1z0lato composto residneniale e dall'immobile
oggette di penzia; 1l corpo d fabbrica si sviluppa su di un plano fuon terra L'accesso pedonale & carrato avvengono da
strada & zono comuni all'altre corpo di fabbrica Il laboratorio internamente & dotate di locali di servizio alle attivita ed

esternamente & presente un box auto di pertinenza.

ldeniificazione catasiale dell unitd immobilicre:

Cotnune censuario: Montirone (Bs)
Tipologia di cataste: Cataste dei Fabbricati

Il Sez. Urb. [Foglio Particella | Sub. Categoria | Classe |Consistenza | Sup. Catastale |Eendita

1 NCT 7 661 1 Ci6 2 42 my 48 mg Euro 67,24
1 NCT 7 661 5 Ci3 U 483 mq 496 myg Euro 921,96

Sono ricomprese nella proprieta le relative quote millesimali delle parti comuni del complesso edilizio cosi come riportato

nell'atte di provenienza,

Intastarions catastale dell'umnitd immabilicre

— = Proprietd per 172 in regime i
separazione det beni;
— = Proprietd per 172 in regime di

separazione del beni;

Confini

Mord  confina con altrolotto;

Est confina con altrolotio;

Sud: confina con altra unitd immobiliare dello stesso lotto;

Crrest:  confina con altrolotto;

Consistenia
Per la venfica della consistenza dell'unita immobiliare in data 17/05/2018 (v, Allegato 13) & stato svolto dal sottoscrtto un

sopralluogo al fine di prendere visione dellimmobile e nlevare l'unita immobiliare. In tale occasione in presenza dell’
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

esecutate, del suo tecnico di fiducia, 8 & potuto visionare e rilevare internamente i locali e prendere atte delle caratteristiche

costruttive del fabbricato.

L'elaborato grafico redatto sulla base del rilievo eseguito (Allegato 10) & stato confrontate con gli elaboratt grafict allegat

alle pratiche edilizie autorizzativie (Allegato €) & con la planimetria catastale ultima (Allegato 9) al fine di evindenziare

eventuali difformita rispetto a quanto autorizzato,

Criteria di misuragione

La mizura delle superfici & rifenta;

alla Superficie Esterna Lorda (3 EL) ovvers considerando l'area dell'unita immobiliare delimitata da element:
perimetrali werticali, misuratl esternaments su ciascun prlano fuon terra o entro terra, rilevata ad un'altezza
standard di 1,5 m dal piane di calpestio;

alla Superficie Interna IMetta (SIM) owvvers considerande larea dell'unita immobidliare delimitata dalla
sommatoria det singoli vani che costituiscono l'unitd medesima, misurata lungo il perimetro interno det mun e det
tramezzi per clascun piano fuori terra o entro terra, rilevata ad un'altezza standard & 0,5 m dal prano di calpestio;
Superficie utile lorda (3.7 L.) a1 misura al netto delle murature esterne e al lorde delle parett divizorie (superficie

utile commerciale),

Il metods utilizzate per la determinazione della consistenza dellimmohile staggite segue le indicazioni riportate

dall'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio dove il principio adottato Fa riferimento al D PR 25 marzo 1998,

1. 138 che assume il metro quadrats di supetrficie catastale quale unitd di misura della consistenza degli immobili urbani a

destinazione ordinaria.

Caleala delle superfici di proprietd

T4 seguito vengono nportate le superfici interne nette dei locali (31N o superficie utile) ovvero le superfici dei singoli

vani misurate lungo il perimetro interno dei murn e det tramezzi per clascun plane fuon terra o entro terra nlevata all'altezza

convenzionale di 0.5 m dal prano di pavimento.

HNE La misurazione avviene sulla base della rielaborazione grafica eseguita a seguite di rilievo det locali avvenuto in

occasione del sopralluego del 17052018,

PIATO TERER A
+  Laboratonio 355 1mg
*  Spogliatoio 13.9mq
+ WC e spogliatod 18,8 mq
+  TIfficio 1 17.9mq
+  Tfficio 2 18,1mgq
*  Magarzine 314 mq
+  Autonimessa 36,7 mo
+  Portico 287 ma
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SAGAZZING 2
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LABORATORIO
358.1 W
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PORTICO
CORTILE 287 m°

COMUNE
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Possiam o ora procedere con il calcolo della Superficie Commerciale;

Superficl prncioali
Deschzione Sup. () Coeff|  Suyp comm Equiv (gl
SE L (Superficie esterna larda) 480,80 1,00 490 80
ani scala e collegamenti verticali 0,00 1,00 0,00
Mansarde 0,00 074 0,00
Sottotetti non ahitahili (mansarda) 0,00 035 0,00
Soppalchi abitahili {con finiture analoghe ai vani principali) 0,00 0,80 0,00
Soppalchi non abitakili 0,00 014 0,00
“erande (con finiture analoghe ai vani principali) 0,00 0,80 0,00
“erande (senza finiture analoghe ai vani principali) 0,00 0,60 0,00
Taverne e Locali seminterrati abitabili (collegati ai wani principali) 0,00 0,60 0,00
Totale parziale 490,90
Feiinerze esclisive di ormamento
Deschzione Sup. () Coeff|  Sup comm Equiv frgl
Balconi, terrazzi e sirilari cormunicanti con i wani principali 0,00 0,30 0,00
Balconi, terrazzi e sirmilari non camunicanti con i vani pincipali 0,00 015 0,00
Terrazzi-d attici (atasca) 0,00 040 0,00
Portici e Patii 0,00 0,30 0,00
Corti e cortili 447 .20 0,10 4472
Giardini ed aree di pertinenza di " appartamento” 0,00 014 0,00
Giardini ed aree di perinenza di "ville e villini" 0,00 010 0,00
Totale parziale 44,72
Perfinenze esciusive df Sensizio

Descnzione Sug. (mg) Coeff|  Sup comm Eguiv (gl
Cantine, Soffitte e Locall accesson (non collegati aivani principali) 0,00 0,20 0,00
Cantine, Soffitte e Locali accesson (coleqati aivani principali) 0,00 0,50 0,00
Box (in autorimessa colletiiva) 0,00 045 0,00
Box (non collegato ai vani principali) 74,00 0480 37,00
Box (collegato ai vani principali) 0,00 0,60 0,00
Locali tecnici 0,00 014 0,00
Totale parziale 37,00

Superficie Commerciale TOTALE 573

Caratteristiche dell'unitd immaobiliare aggetio & valdutazione:

L'unita immeobiliare staggita & localizzata nel comune & Montirone ed & inserita all'interno & un lotto ove & presente un
altro edificio della stessa proprietd a destinazione residenziale. La costruzione dell'edificio nisale al 1988 circa e da allora

non sono statl affettuatl altn lavon di ammodernaments di nlevante importanza.

L'accesso carraio e pedonale avviens da via Molinara da un unicoe cancelle scorrevele ed & comune alle altre tre unita

immobiliari che costituizcone il complesso (tre appartamenti).

L'unita staggita sé distnbuita su & un sele hivello a prlano terra, ove troviamo 1l laboratorie con 1 van locali interni connessi

all'attivitd ed un'autorimessa esterna ad uso esclusive.

L'unith immobiliare a1 presenta esternamente in un dizcreto stato generale. Le facciate estemne del fabbricato sono finite ad
intonaco tinteggiato su tamponamento in laterizio. La copertura @ realizzata con struttura prefabbricata in cap., i
tamponamentl nterni sono in latenzio finit con mtonacoe al civile. Internamente troviamo un impianto elettnco ed un
impilanto idrotemosanitario di tipo "industriale" | L'impiante di nscaldaments & autonomo a gas con asrotermmi. I setram entt
sotio in ferro con wetro goffrate. Le porte ed 1 serramentt internt sone in alluminie La struttura portante dell'edificie & in

cemmento armato. Le finiture sono di tipo economico. I pavimentl e tfivestimenti sono in gres porcellanatoe smaltato. Gl
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

impianti feultans datati e non se ne pud garantire il funzionamento.

Impicnti in dotazione all unitd immabhiliare:
Dmpianta di rscaldamenta:
Preszente, del tipo aradiaton alimentato con asrotermi,

Wetusta impianto circa 30 anni. Mon & dizsponibile il certificato di conformita dellimpiante.

Impiania idranlica:

Presente con wetustd i circa 30 anni.

Impianto eleliric oftslefonicolizlevisivalciinfonica:
Preszente, del tipo industriale,

WVetusta impianto circa 30 anni. Mon & dizponibile il certificato di conformita dellimpianto.

Impiania di candizionamento!

Assente.

Marnnienzione del fabbricato:

Lo stato i manutenzione & una caratteristica tipologica che mira a rappresentare principalmente il grade i deperimento
fisico di un immobile misurate sulle sue partt e componenti. Lo stato manutentive dell'edificio tiene conto dello stato delle
facciate, delle parti comunt, degli impiantt: condeminiali, elettrico, fognano, idraulice & di nscaldaments, dell'ascensore,
BCL.

Classi: [Minima [EMedia [Ordazsitma

Hel complesso lo stabile dal punte di vista strutturale ed edilizio in genere non presenta particolan emergenze.

Manutenzione dell'umnitd immabilicre:

Lo stato di manutenzione & una caratteristica tipol ogica che mira a rappresentare principalmente 1l grado di  depenmento
fizsico di un immobile misurate sulle sue partt componentt (paviment, soffith parett), degli infizst (interni ed esterni), degli
impianti elettrico, idrce, di nascaldamento e condizionam ento, per 1 servizl igienico-sanitart, ecc.

L'immobile necessita di interventi di manutenzione straordinaria sull'intera superficie per poterlo rendere utilizzabile ed
agibile. L'impiantistica andrebbe adeguata alle bigienti normative per un un uso a finl commerciali,

Classi: M Minima [ Media []Mdassitma

Inguinamenio:

Atmnosferice L] Presente  [X] Assente
Arustico: []Preszente Azzente
Elettromagnetico: []Presente Aszente
Ambientale; [ Presente [X] Asszente
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Espasiiane prevelente dellimmobile:
L'esposizione prevalente indica l'ubicazione d un luogo rispetto a punti cardinali. Le class di esposizione esprimono un

giudizio in merito alla correttezza dell'esposizione prevalente, Mel caso in esame ['unitd ha un'eposizione sui 4 lati.

Classi: [ |Minima [X]Media [ Massima

Luminositd dellimmobile:

La luminosita dell'immobile indica la capacita di neevere laluce naturale diretta adeguata alla destinazione d'uso.

L'unita in esame gode di luce naturale diretta sufficiente a garantire gli standard mimimi di legge richiest (superficie
finestrata pari ad 1/8 della superficie utile a pavimento dell'ambiente i nferiments), non & presente illuminazione zenitale

che sarebbe preferibile per questo tipo di 1mm obils,

Classi: [ Minima [Eedia [Ndassima

Larneramicitd dell'inmabile:
La panoramicitd dellimmobile & la carattenstca tipologica ed ambientale che mira a rappresentare la presenza di qualité
nel conteste ambientale ove st colloca l'immobile, per presenza di vedute da uno o pid ambienti su aree di valore urbano,

storico-architettonico, o paesaggistico.

Clazsi: K Minima [ Media []Iassima

Fungonalitd dell immobile:
La funzionalita dell'immobile valuta la disposizione del van ambienti di una unita immobiliare riguarde alle possibilith
funzienali, al complesso delle partt che i mantengonoe in reciproca continuita ed alla forma e dimensione,

L'unita in esame nsulta ben distnibuita

Classi; [ Minima [ Media ] Massima

Finiture dell immabile:

Le finiture dell'itnmebile rappresentanc gli elementi che rendono le costruziont edilizie utilizzabili e funzionali, riguardo
alla qualitd dei materiali ed alla modalita di posain opera

Classi: K Minima [Media []Mazsima

Classe Encrgetica:
Mon risulta accatastato ner registn del CEWED (al momente della stesura della relazione pentale) l'attestato di
certificazione energetica, 81 rende pertanto necessana la redazione del certificato (& PE) che verrd prodotte come da

termint di legge, prima o al limite in occasione dell'atto di compravendita
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4.3. Audit documentale e Due Diligence

Dy seguito vengono indicati 1 nsultatl delle analisi svolte al fine dell'accertamento e del nscontro tra lo stato documentale,
le prescriziont normative e lo stato i fatto con, ove possibile, la quantificazione degli oneri econcmici per eventuali

adeguamenti.

4.3.1. Legittimita edilizia — urbanistica

Tale analis consiste nelle venfiche atte ad accertare la conformita di unimmobile rispetto alla normativa urbanistica,

edilizia, ambientale ed a titoli abilitatiwi nlasciati,

Anno di costruzionelristrutiurazions tofale:

L'unith imm obiliare periziata & stata ultimata indicativamente nel 1988,

Trioli auiorizzafivi esaminalis

Per la verifica della conformitd urbanistica dell'immobile & stata presentata istanza di accesso agli atth al Comune 4
Montirone (Bs), al fine i analizzare tutte le pratiche autonzzative depositate inerenti il fabbricato oggetto i stima.

Megli uffici comunali a nome degli attuali proprietan & det precedenti come fiportate nelle wisure storiche catastali, sono

state rintracciate le seguentt pratiche autorizzative:

—  Cloncessione edilizian. 68 del 26 ottobre 1985 e successive vananfi;

— Licenza di costruzione n. 1166 del 12/07/1973 e successive varianh

—  Concessione edilizia in sanatorian. 705 del 16 agoste 1991;

—  Concessione edilizia in sanatoria richiesta con prot. . 3534 del 09 luglio 1998,

(w Allegato £)

Sttuarione urbanistica:

Il comune di Montirone & dotate di PGT (Piano di Governo del Territorio) approvato con delibera del consiglio comunale in
data 21/12/2017.

L'area individuata nelle mappe catastali Sez. Urb. BFCT foglio n7, particella 661, sub 1 - 5 seconde lo strumento
urbani stico wigente ricade in "Zona B2" (v Allegato &)

"Ambiti di nconversione prevalentemente residenziale (art. 24)"

Convenrzione urbanistica: [ Presente Agzente

Cessione i diritt edificaton: [ Presente [X] fzzente

Limilazioni urbamisiiche:
Wincoli urbanistict; [ Presente [ |Assente  (vedi INT.A del PEG vigente)
Vincoli ambientali; || Presente  [X] Assente
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WVincoli passaggistict: [ Presente [ Assente

Per la verifica della presenza & limitazioni urbanistiche & allegano i seguenti estratti dalle tavole del PGT vigente (v
Mlegato &)
—  Piano delle Eegole Tavolan. 0le - TTso del suolo foglio “g”

I FGT prevede che questo tipo d edifici diverst dal resto del contesto residenziale possanc essere riconvertit;

“Ari 24 1, Sone ambis interessafi dalla presenza & aitivita diverse dalla residenza inserifi nel tessuto urbana con
deshi nagions prevalenismenie regsidenziale.

La preseyvza di edificl preesistenti in cantrasta con la vacaziane urbanistica del cantesta o Tmmediato riferimenta
suggericee la soalta di ricanversione in ambiti o edilizia residenziale con densita anclaga all'wmbito, per una
riorganizzazions finsionale ¢ Spologica degli spazi, atta a risalvers problematiche di compistions urbanistica @ di
disording della forma urbana, Vengono ricomprasi in tali ambis anche edifici @ destinazions residenziale localizzal in
confinuita con ambiti edifiz pin arpi che vengono saftapast a ricanversions. ”

Dichiarazions di rispondenza wrbanisiica:

I sottoscrtte Arch Wassime Colosio, iscritto all’Ordine degli Architeth Pianificatort e Paesaggistt della Prowincia i

Brescia al n. 2614, in qualitdh di esperto valutatore incaricate dal Tribunale & Brescia |, in funzione alla documentazione

visionata presso ' Uficie Tecnico Comunale 4 Desenzano edin base a quanto rilevato in loco, con la presente

dichiara

laregolarith edilizio urbanistica della costruzione e la conformits della stessa al titoli abilitativi edilizi citatl,

Mot

La verifica urbanistica del bene oggette di stima =1 limita ezclusivamente ad un controll o sommario ed indicative det titoli
auten zzativi rispette allo stato del luoghi e non comprende il riscontro e Maccertaments delle opere realizzate seconde la
bucnanorma tecnica i costruzione e rispetto a quants previsto negli elaborati techici o nel computl tmetrict allegati ai titoli
autorizzativi. La due diligence urbanistica & stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune, ne deriva che
Iattendibilita del risultato finale del processe di verifica & strettamente legata alla vendicith ed alla completezza degli
elementi forniti & messi a disposizione al perito.

Il valutatore non si assume alcuna responsabilith su eventuali erronl o omissioni dervanti da decumentarione errata o

incompleta o non aggiomata
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4.3.2. Rispondenza catastale

L'unita immobiliare & cosi identificata;

I Sez. Urb. [Foglio Particella | Sub. Categoria |Classe |Consistenza | Sup. Catastale |Eendita
1 NCT 7 661 1 6 2 42 myg 48 myg Euro 67,24
1 NCT 7 661 5 i3 U 483 mq 496 mq Euro 922,96

Documentazions visionata:
La documentazione catastale wvisionata & stata acequisita mediante portale telematico dell'Agenzia delle Entrate con

aggiomamento al 1704/2018

Hlenco della documentazions visionaio.:

51 allegano l'estratto mappa e le planimetrie catastali di tutti 1 subalterni interessati (v Allegato 97

Dichiarazione di rispondenza catastale:

I sottoscritte Arch. Massime Celosio, 1scntto all’Ordine degli Architetti Pianificaton e Paesaggisti della Provincia di

Brescia al n. 2614, in qualita & esperto walutatore incaricate dal Trnbunale & Brescia, in funziene alla documentazione
vistonata presso 1'Agenria Entrate Ufficio provinciale & Brescia Temtorio ed in base a quanto nlevato in loco, con la

presente

dichiara

la non regolarita catastale rispetto alla stato attuale dellimmohbile, in gquanto non rsultano aggiomate la planimetrie

catastali e la corretta indicazione degh intestati

MNate:

La due diligence catastale & stata espletata in base alla documentarione recuperata presso Agenzia del Terntonio della
Provincia & Brescia;, ne denwa che Uattendibalita del risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla
veridicita degli elements forniti e messi a disposizione al perto.

Il wvalutatore non si assume alcuna responsabilitd su eventuali erront o omissiont derivanti da decumentazione errata o

incompleta o non aggiornata.

Sistimail costo dell'aggiornamento catastale in 500 £
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4.3.3. Verifica della titolarita

Titeln df provenienzar

—  Tipo di atto Donazione accettata

—  Motaio Dot Alberto Eotonde

—  Data atte 160672008

— ERepertorion. 289515/15248

—  Estremi trascrizion Trascritto a Bresciail 25/06/2008 al n. 29132 4 B G
—  Tipo di atto SUCCESSione

—  Estremi trascrizioni Trascritto a Bresciail 22/04/2005 al n. 18561711345

L'immobile con tale atte (v, Allegato 8) & pervenuts in propa et di;
—  — Proprietad per 1/2 in regime di
separazione det beni;
—  — Propnieta per 1/2 1n regime di

separazione del beni;

Stato di possesse del bene alla data della valutazione:
Ala data del TH0S2018 'mm obile nsulta libero,

4.3.4. Verifica del Certificato di Matrimonio

21 riporta il certificate di mattimonio cosl come repento dat documentt depositati allinterno del fascicolo della procedura

esecutiva oggetto di perizia (v Allegato 12)
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4.4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

Oweri df natura condowiniale:
MNon sono riscontrabili onert di natura condominiale non essendo U'immobile penziate soggetto a tale tipo di

amimini strazione.

Oneri inerenti la regolarita edilizia-urbanistic o

Dalle indagini effettuate si sono rilevate delle irregolarita realizzative in relazione alle autorizzazioni edilizie emesse. Dagli
archivi comunali, per quanto messomi a disposizione, non sono emerst o nnvenutl ulterion provvedimenti avtonzzativi
rispetto a quelli elencati.

S1fiportano d seguito gli onerd a carico dell'acquirente di cul verra tenuto conto nella stima analitica dell imm obil e:

— Aggiornamento catastale (Euro 5007

vedi punto 3.2;

Mncali connessi al caratisre storico-arfisiteo:
MNon seno nscontrabili winceli da contratti incidenti sull'attitudine edificatoria del bene o wincoli connessi con 1l suo

carattere storico-artistico.
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4.5, Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente

In data 06/06/2018 zono state eseguite ispezioni ipotecarie presso la Conservatoria dei Eegistn I obiliari di Brescia al

fine i accertare eventuali formalita pregiudizievoli gravanti sui beni in esame. Sono state effettuate indagini sia per

soggetto che per immobile, in modo tale da avere un quadro preciso della situazione ipotecale,

51 fiporta qui di seguite 'elenco sintetice delle Formalita, in ordine cronologico, in cut sono presenti gli iramobili richi esti:

1

2l

3)

4)

E)

6)

L

Iscnzione n 6727130 del 10/01/2011 nascente da Atto di mutue fondiario rep. n. 29178717010 del 25/12/2010
Mutue di euro 330,000 — durata 7 anni — Ipoteca di eure 700,000,

Iscrizione n. 125671985 del 06/04/2012 nascente da decreto ingiuntive repn. 2567 del 28/03/2012
Sorte capitale di eure 74 B21.73 - Ipoteca di eure S0.000;

Tserizione n, 127252013 del 1000442012 nascente da decreto ingiuntive rep.n. 2600 del 29/03/2012
Sorte capitale di euro 112457 91 - Tpoteca di eure 130000,

Iscrizione n. 28615%/4509 del 09/05/2013 nascente da decreto ingiuntive repn. 11515 del 11072013
Sotte capitale di eure 157,192,132 - Ipoteca di eure 200,000,

Iscnzione no 29410/5014 del 27/08/2013 nascente da decreto ingiuntive rep n. 66352013 del 25/08/2013
sorte capitale di eure 173.581,82 - Ipoteca di eure 122,000,

Tscrizione n. 39670/6074 del 25110/2013 nascente da decreto ingiuntive repn. 20079 del 15/10/2013
Sorte capitale di eurs 30 000 - Ipoteca di eure 110.000;

Traszcrizione n. 36378/22158 del 04/08/2017 nascente da verbale di pignoramento rep n. 8448 del 20/06/2017

21 allegano le isperiont effettuate (v Allegato 73
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

4.6. Analisi estimativa
Uithiero delly valutarione:

L'utilizzo della valutazione & un postulato estimative fondamentale che stabilisce che il valore di stima dipende, o se 51
vuole & 1n funzione, dello scopo per il quale & nchiesta la valutazione, avendo ogni valutazione un proprio movente o
ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso del rapport che intercorrono tra 1 soggetti, 1 fath & il bene, il
servizio o 1l dintto oggetto 4 walutazione.

Il presente rapporto di valutazione & finalizzate alla determinazione del “pin probabile valore in fhero mercata ™ e del “pin

probabile valore di mereato in condizion vendita forzaia” nell ambito delle procedure esecutive,

Per determinare il pil probabile valore di mercato in condiziont di vendita forzata, come valore derivate dal pin probabile
valore in regime & libero mercato, st prendono in esame 1 differenziali esistenti, al momento della stima, fra ipotetica

vendita dell’'immobile in ssame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva

Basi del valpre :

I pin probabile valore di mercato zeconds gli standard internazicenali (IVE 2007 — IWE 1, nota 210 ed il Codice di
Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2 2 wiene definito come segue:

“If valare di mercata & ammnntare stimatne per i quale un deterninata insnabile pud essere compravenduto alle data
della valutazions fra un acquirente ¢ un venditars, sssexndn extramdi 1 soggelti non condizionat, indipendenti e con
interessl appostl, dopo un adeguata aiivitd of marketing duranie la guale extrambe le pard hanno agiio con eguale

capacitd, con prudenza ¢ senza aleuna castrizions. ”

Secondo le Linee guida ABT per le valutazioni degli immohili in garanzia delle esposiziont creditizie — (edizione 05/2011 -
E. 1.2} 1l walore di mercate wiene cosi definito:

“Linparto stimato al guale impwbile verrebbe venduto alla data della valutazions in un’operazione svelia tra un
veuditors ¢ un acquirente consexnzienii alle normall condizioni i mercato dope un’adeguata promozions cowmarcials,

nall ‘wrhito della quale entrambe lo pars hanne agiio con coghizions o causa, con prudenza ¢ senza alouna cosirizions. ™

N walore i vendita forzata secondoe gl standard internazionali (TV3S 2007 —=TV3 2, nota 6.11) ed il Codice di Tecnoborsa
IV edizione, capitolo 4, 2. 12) wiene definito come segue:

"Il termine i vendita forzata & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere efe non & possibile
lo svolgimente di un appropriate periode di marketing. Il prezze ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione
di walore di mercato. I prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione

operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere intrapreso un marketing appropriato.”

Secondoe le Linee guida ABT per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposiziont creditizie = (edizione 0572011 -
Appendice A 15101l valore di vendita forzata wiene cosi definito:
“If valore di vendita foreata & {importo che & pud ragionevelmeniz ricavare dalla vendita di un bane, eniro un intervallo

froppe breve perché rispeifi i tewpi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercaito. ™
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Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

Assunzion: limitative:

—  HMessuna

Candizioni Bmitefiva:

—  Messuna

Verifica del migliore e pit conveniente uso (H50 Highest and Best Use )
L'attuale walore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra 1l valore di mercato nell’uso attuale ed

i possibili valon di trasformazione degli usi prospettati.

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione
Per la determinazione analitica del valore i mercato degli immobili staggiti sone stati applicat 1 seguentt criteri i
valutazione:

—  Mletodo del confronto sintetico-comparativo

—  Coast Approach
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4.7. Riepiogo dei valori di stima

Per quanto concerne immobile identificato in mappa:

Rapporto di Valutazione— Ez Imim. n. 849/2017

I} Sez. Urb. [Foglio Particella | Sub. Categoria |Classe |Consistenza | Sup Catastale |Eendita
1 NCT 7 661 1 Cié 2 42 myg 48 mg Euro 67,24
1 NCT 7 661 5 Cia U 483 mg 496 mg FEuro 922,96

T pin probabile valore in libero mercato dell'inters lotto viene di fatto quantificato in:

€ 241.495 diconsi BEuro duecentorquarantunomilaquattrocentonovantacingue (vedi analist estimativa Allegaton. 1)

I piir probabile valpre & meregio in condizioni & vendita foroaa viene quantificato in:

€ 217.000 diconst Euro duecentodiciassettemnila (vedi analia estimativa Allegaton. 20
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Rapporto di Valutazione — Es.Imm. n. 849/2017

4.8. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale Arch. Massimo Colosio iscritto all’Ordine degli Architetti Pianificatori e
Paesaggisti della provincia di Brescia.

In conformita al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida

ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA

—  Dinon aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

— Di non aver agito in conflitto di interesse.

— Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.

— Di aver svolto il proprio incarico nella pitl rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

— Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.

— Laversione dei fatti presentata nel documento é 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.

— E'in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

— Possiede I’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato e collocato I’ immobile.
— Ha ispezionato di persona la proprieta.

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

rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 08/06/2018
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