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TRIBUNALE DI BRESCIA
ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 902 /2014

Revisione ad un paragrafo delfa RELAZIONE DI STIMA

Creditore procedente:
Banca HYPO ALPE ADRIA BANK S.p.a.

Giudice delfEsecuzione:
Dr552 VINCENZA AGNESE

C.TU
Ing. Gianni Bassi Andreasi

Revisione refativa alla pagina n. 15/55 della Relazione di stima deposiata — LOTTO 1
{variazione sul solo Valore reddituale) e consequente valore complessivo del loffo stesso.
{Variato if sofo testo e le cifre evidenzialti in giallo).

Stima def valore deflimmobile

Metodo del valore medio

Un mefodo, ufilizzato nella prassi valutativa, che aftua una mediazione tra i
criteri patrimoniali e reddituali e che consente, nel processo valutativo, di
considerare tanto le prospefttive di reddito delfimmobile/azienda quanto la sua
effeftiva consistenza patrimoniale, consiste nelfla determinazione della media
aritmetica del capitale netto reftificato (K) e del valore di rendimento (i) del
reddito atfeso (R).

Processo di valutazione

il processo di valufazione, secondo la metodologia che si e rifenuto opportuno
utilizzare in questa sede, consiste nelfutilizzo del valore medio def complesso
aziendale.

Al fine di valufare limmobile in oggetto si é reso necessario prendere visione,
mnnanzitutto, complesso dei beni intrinsecamente coordinati e potenzialmente
idonei a produrre risuffati economici.

La valutazione, in definfiva, affribuisce un valore al "capitale economico” del
fabbricato, dato in locazione, a mezzo def quale si opera.

La migliore doftrina economico-aziendale, quelfa ifaliana come pure quefla di
estrazione anglosassone, é concorde nelfaffermare che fobiettivo della stima
delf'esperio debba consistere nefla determinazione del cosiddefto “valore
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| Ing. Gianni Bassi Andreasi

generale”, diquel valore, cioe, che in normali condizioni di mercato puo essere
considerato congruo per if capitale di un‘azienda, prescindendo dagli interessi
defle eventuali parti in causa e dafla loro forza contraftuale.

La valutazione si e svoffa con una metodologia consistente nef verificare le
poste patrimoniali, tenendo confo della loro reale consistenza, nel contesto
delffe attivita a cui possono prestarsi.

Per i beni defla categoria Fabbricati, considerato che si trafta di immobile sito
nel Comune di Sirmione si ritiene congruo valutario al valore corrente.

Valore patrimoniale

if valore patrimoniale & composto essenzialmente dal corpo di fabbrica.

Per la descrizione delfimmobile e la sua composizione e distribuzione si
rimanda ai paragrafi sopra riportati.

Riepilogando if fabbricato & composto da (sup. ragguagiiate ambienti).

- Piano terra, s.lp. (1032,97 mq),

- Primo piano s.kp. (175,42 mq),

- Piano inferrato s.Lp. (10,66 myq),

- Un'area scoperta, di pertinenza, di 2.725,00 mq.

L edificio, ampliato, ristrufturato ed adeguato alfle disposizioni di legge in
materia di sicurezza per i focali di pubblico esercizio.

Al fine di addivenire alla determinazione di un valore di stima per [immobile
suddetto che tenga conto dei valori correnti di mercato si ritiene opportunoc
utilizzare il mefodo di comparazione. Nel formulare i valori per la stima con i
metodo di comparazione si sono sentii gli operatori del fuogo; nel merito si
puo riferire che attualmente in zona, per irmobili aventi caratferistiche simili a
guelle oggetto di perizia, si sono risconfrate le sequenti valutazioni, anche in
considerazione del normale stato di conservazione deffimmobile oggetto di
valutazione e delfa posizione decentrata, a sud della strada Stafale FPadana
superiore, paramefro di riferimento molfo considerato per le valutazioni ditutte
le fipologia immobiliari della zona, si ritiene, nel caso specifico,
ragionevolmente prudente la sequente valutazione:

Valore minimo - € 1.750,00 al mq.

Valore massimo - € 2.200,00 al mg

Sisono ritenuti congrui valori di riferimento come soffo distinti, cioé per porzioni
di fabbricato con diverse caratferistiche.

Supetrficie commerciale di vendita (sono state ragguagliate le sole superfici
esterne) pari a 1.275,55 mq (milleduecentosettantacingue/55)

(criteri utitizzati per le Superfici commerciali - Codice valutazione immobiliari —
Tecnoborsa).

Complessivamente if valore patrimoniale dellimmobile é if sequente:

Fabbricato:

Per la sua valutazione si rifiene opportuno differenziare i due corpi di fabbrica

ben identificabili per tipologia e carafteristiche dei rispeftivi ambienti:

1) Vecchio fabbricato (corpo cascina esistente), (piani: T- P1- 51)

2) Corpo ampliamento, fabbricato ad un piano, pianta rettangolare, ambiente
unico (piano T).
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Corpo 1:
& 2.000,00 (duemila/00) per complessivi n¥ 391,05 convenzionali

(frecentonovantuno/05) compresi i muri, paria € 782. 100,00
{settecentoottantaduemilacenta/00).

Corpo 2:
& 1.750,00 (millesettecentocinguanta/00) per complessivi nr 828,00

convenzionali (offocentoventooffo/00) compresi i muri, pari a
€ 1.449.000,00 {unmilionequattrocentoquarantanove/00).

Area scoperta:
Alfarea scoperia di pertinenza, adibita a parcheggi paria 2.725,00 mq, viene
attribufo un valore:
- periprimi 25 mg, il 10% di 2.000 &mq, paria 200 &/,
- alfa rimanente parte si attribuisce un valore del 2% dello stesso, pari
ad €/mqg 40,00,
per un valore totale di € 113.000,00 (centotredicimila/00).

Valore reddifuale

L immobile é dato in locazione, nella forma sopra descritta, if canone annuo &
di € 78.000,00, come da regolare contratto depositato del 28 gennaio 2013
con validita al 27 gennaio 2019, considerando un tasso di attualizzazione del
4,5% avremo una valutazione delfimmobile, con if metodo reddituale, pari ad
un valore arrofondato di € 1. 733.000,00 (unmifioneseftecentofrentatre/00).
Avendo ntenuto congruo utifizzare il metodo del vafore medio avremo fa
seguente valufazione:

{Valore patrimoniale + Valore att. Reddituale / 2= € 2.038.550,00 che si
arrofonda per difetto ad € 2.038.000,00 (duemilionifrentottomila/00).

CONCLUSIONI

Alla luce delle stime e dei calcoli effettuati nella presente perizia si aftesta
che if valore patrimoniale def complesso - Mazzarona s.r.l e quantificabile in
€ 2.038.000,00 (duemilionirentotformila/00).

Lotto 1: mappali, stato di possesso, quote pignorate e loro valore:

Foglio i Valore immohile Stato di Quiota Valore
NCT fappa {€) POSSEesso pighorata guote (€)
14 & 2036.00000| sees | 1 2.038.000,00
g ; | soclets Nl : ; g
subb 4 et commersigle pp
Tofale| 2.038.000,00

Botticino, 03/08/2015

if Consulente fecnico d'ufficio

Ing. Gianni Bassi Andreasi
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Immobili - Comune di Sirmione — (Brescia) — Allegato relazione di stima Es. Imm. N. 902/2014

{Scadenza 10/2016)

pratiche edilizie

- Attivita solo stagionale.
- Locata la gestione con diritta d'uso

5 ; " Regolarita ota Valore stimato Valore guota Vendita forzata
Identificazione | Stato di possesso g. : .' .qu ' au ( : '. S ata) 5
edilizia pignorata (€} (€} Aspetti positivi e negativi
- Ampie spaziodi parcheggio
NCT (Edificio con sale | Regolare - - Adatto per diverse attivita
Lotto 1 Fg. 14 da gioco) Pendenze con 1/1 2938-000,00 2-038-000,00 L
o1to Mapp. 83 Affittato Comune per P-p- Revisione del Revisione del - Fabhricato ampliato, disordinato nel suo
swb.4e6 {Scadenza 2022} | pratiche edilizie Ga/DE/2015 D/ 082015 ST RIS
- Affittato
- buena collee azinne
Catasto - vista lage, ma non fronte lago
fabbricati (Appartamento) - prime piane
Lotto 2 Fe 5 510 Abitato da Regolare 1/1 p.p. 1.215.000,00 | 1.215000,00 | - fabbricata non di pregio
B. » mapp. proprietario ﬁ - attivitd commerciali sottostanti
sub. 4 % - zona ad aka frequentazione & passaggio
G - no autarimessa
Catasto 5 - Buena cellecazicne
oyt Negozio) = - locale unico, limita la scehta del
fabbricati ( Muda = ;
Lotto 3 Fo 5 599 Affittato Regolare i 516.840,00 33%000,00 | settore commerciale
E- mng- (Scadenza 2018) proprieta 3 - infabhricato da ristrutturare
sub. = - affittato
[x]
Catast = - Posiziohe centrale
diasto = - 1" piano + piano mansardato
] Appartamento] i
fabbricati { Muda £ - Fabhricato da ristrutturare
Affittat .
Lotto 4 | . < oo 589 T Regolare Y 387.933,00 |  252000,00 | "y aurorimessa
sub. 10 i - Navista lago
§ % - Affittato
]
NCT {Parzione di Villa) Regolare - ﬁ -Settere di mercato ad offerta limitata.
Lotto 5 B a1 A Pendenze con 1,/1 2.980.00000 | 2 QSCEUUU 00 Buecna tenuta del valore,
o1Lo B PP I a%lone_ Comune per /Ry : : . : 7 ' - Ahitata da nucleo familiare, perdita di
Sub. B proprietar pratiche edilizie é valore con eventuale suddivisione di fattao.
{Albergo) S—— % - Ukicazione melto buena
NCT Diritts d'uso alla peﬁden o § - Difficile cullucafiune
Lotto 6 Fg. 2 societd che gestisce Comun; o 5.865/100.000 | 3.110.000,00| 182000,00 :?;:::f‘;::g::ze.
mapp. 17 I"albergs P g ;
o
&
=
E
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[[ing_Gianni Bassi Andreast

La seguente nota intearativa viene depositata dopo le osservazioni e le verbalizzazioni delle
parti, procedenti causa, nelludienza tenutasi in data 14 oftobre 2015 presso
Sez. commerciale del Tribunale d Brescia.

Gli immobili, oggetto della presente intearazione alla perizia di stima, sono stati identificati
nel documento di Relazione del 02 aprile 2015 come Lotto 6.

Meglio identificati con:
Lotto 6:

Comune di Sirmione

Catasto dei Fabbricati — sez. NCT

fg. 2 mapp. 17, Via Caio Valerio Catullo n.5-7, p.T-1-2 - cat. D/2
R.C. €28.012,62 (ventottoriladodici/62)

La riconsiderazione del valore di stima della_quota di proprietd, oggetto di causa, del
fabbricato, sopra identificato, va inquadrata nella ipotesi di un'acquisizione della stessa da
parte dei restanti comproprietari. Tale eventualita rende giustificato il fatto di analizzare il
solo valore patrimoniale, nello specifico il corpo di fabbrica. L'immobile rimanendo, di fatto,
nelle attuali altre quote di comproprieta renderebbe ininfluente il fattore di valutazione,
diversamente non trascurabile, derivato dallaffito dimmobile, in essere, per la gestione
esterna dell'attivita alberghiera, cui & oggi destinato I'edificio stesso.

Si riporta il valore patrimoniale dellimmobile, ricavato in precedenza, per ricavarne la
valutazione conseguente della quota parte oggetto di causa.

Dal documento “Relazione di stima” del 02 aprile 2015:

*Si & nitenuto congruo un valore di riferimento di € 3.700,00 al my.

Tali valori al mq sono stati ricavati attribuendo dei valori commerciali stimati per 1 camera
degli immobili considerati, e suddividendo tale importo per la metratura media di camera
tipo (doppia) maggiorata della quota parte di locali accessori di un albergo di pari tipologia
(tale parametro ha in genere questa composizione: 1/3 sup. camera + 2/3 sup. loc.
accessor)

Superficie commerciale di vendita (sono state ragguagliate le sole superfici esterne) pari a
1.172,37 mq (millecentosettantadue/37) (criteri wtilizzati per le Superfici commerciali -
Codice valutazione )mmobman - Tecnoborsal.

re &ilseguente:
Mq 1.172,37x€3. 7oooo almg

4.337.769,00.

Tale valore viene utilizzato per la revisione di valutazione del lotto, giustificata dalle
considerazioni sopra richiamate.

Si arrotonda al valore commerciale di € 4.330.000,00.
(quattromilionitrecentotrentamila/00)’.

CONCLUSION!
1l valore patrimoniale é quantificabile in € 4.330.000,00
(quattromilionitrecentotrentamila/00)
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[[ing_Gianni Bassi Andreast

alore del lotto 6, stato di possesso, quote pignorate e loro valore:

Lotto | P22 magpaie | Y40 198 | it 1 possasso | cuntopgrorate | o196
ATata 1 5000
6 2 17 | 4.330.000,00( 9 ©0 % | 5665/100.000| 253.954,50
deffmmobie
Totale| 25395450

Si arrotonda il valore della quota stimata ad un importo commerciale di
€253.000,00 (duecentocinguantatremila/00).

Si aflega tabella ri s jonata, con istiche e valori dei singoli otti.

Le tabelle riassuntive revisionate, dei dati di stima e delle note relative ai singoli lotti, fanno
parte integrante della presente nota di chiarimento.

La tabella, di seguito riportata, (di pag. 4) annulla e sostituisce la precedente allegata alla
Relazione del 02 aprile 2015

Si resta a disposizione nel caso si rendessero necessari, dopo decisioni ed interventi,
ulteriori sopralluoghi o supplementi di verifica.

Botticino, 10 dicembre 2015
If Consulente Tecnico d'Ufficio

Ing. Gianni Bassi Andreasi
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La seguente nota integrativa viene depositata dopo le osservazioni e le verbalizzazioni delle
parti, procedenti causa, nelludienza tenutasi in data 14 otiobre 2015 presso
Sez. commerciale del Tribunale di Brescia.

Gli immobili, oggetto della presente integrazione alla perizia di stima, sono stati identificati
nel documento di Relazione del 02 aprile 2015 come Lotto 6.

Meglio identificati con:

Lotto 6:

Comune di Sirmione

Catasto dei Fabbricati - sez. NCT

fg. 2 mapp. 17, Via Caio Valerio Catullo n.5-7, p.T-1-2 — cat. D/2
R.C. € 28.012,62 (ventotftomifadodici/62)

La riconsiderazione del valore di stima della_guota di proprieta, oggetto di causa, del
fabbricato, sopra identificato, va inquadrata nella ipotesi di un’acquisizione della stessa da
parte dei restanti compropriefari. Tale eventualita rende giustificato i fatto di analizzare il
soio valore patrimoniale, nello specifico il corpo di fabbrica. L'immobile rimanendo, di fatto,
nelle attuali altre quote di comproprieta renderebbe ininfluente il fattore di valutazione,
diversamente non trascurabile, derivato dall'affitto d'immobile, in essere, per la gestione
esterna dell’attivita alberghiera, cui € oggi destinato I'edificio stesso.

Si riporta il valore patrimoniale dellimmobile, ricavato in precedenza, per ricavarne la
valutazione conseguente della quota parte oggetio di causa.

Dal documento “Relazione di stima” del 02 aprile 2015:

“Si é ritenuto congruo un valore dj riferimento di € 3.700,00 al mq.

Tali valori al mg sono stati ricavati attribuendo dei valori commerciali stimati per 1 camera
degli immobili considerati, e suddividendo tale importo per la metratura media di camera
tipo (doppia) maggiorata della quota parte di locali accessori di un albergo di pari tipologia
{tale parametro ha in genere questa composizione: 1/3 sup. camera + 2/3 sup. loc.
accessori).

Supetficie commerciale di vendita (sono state ragguagliate le sole superfici esterne) pari a
1.172,37 mq (millecentosettantadue/37) (criteri utilizzali per le Superfici commerciali -
Codice valutazione immobiliari— Tecnoborsa).

Complessivamente il valore patrimoniale dellimmobile e il seguente:

Mq 1.172,37 x € 3.700,00 al mq = € 4.337.769,00.
(quattromilionitrecentotrentasettemilasettecentosessantanove/00)”.

Tale valore viene utilizzato per la revisione di valutazione del lotto, giustificata dalle
considerazioni sopra richiamate.

Si arrotonda al valore commerciale di € 4.330.000,00.
(quattromilionitrecentotrentamila/00)”.

CONCLUSIONI
Il valore patrimoniale & quantificabile in € 4.330.000,00
(quattromilionitrecentotrentamila/00).
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alore del fotto 8, stato di possesso, quote pignorate e loro valore:

ot | 2P| mappale | YA GO | st dipossesso | Quteprere | e

5 e Affittata la societa di

P gestone, con solo

6 | 2 17 | 4.330.000,00| 955075 o0 590 | 5,865/ 100.000 | 253.954,50
dellimmobile

Tofale] 253.954,50

Si arrotonda il valore della quota stimata ad un importo commerciale di
€ 253.000,00 (duecentocinquantatremila/00).

Si allega tabella riassuntiva, revisionata, con caratteristiche e valori dei singoli lotti.

|_e tabelle riassuntive revisionate, dei dati di stima e delle note relative ai singoli lotti, fanno
parte integrante della presente nota di chiarimento.

La tabella, di seguito riportata, (di pag. 4) annulla e sostituisce la precedente allegata alla
Relazione del 02 aprile 2015.

Si resta a disposizione nel caso si rendessero necessari, dopo decisioni ed interventi,
ulteriori soprailuoghi o supplementi di verifica.

Botticino, 10 dicembre 2015
il Consulente Tecnico d’Ufficio

TANNI
NDREAS|
Chile ag bientsle

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

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale




