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TRIBUNALE DI BRESCIA
SEZIONE SPEC. IMPRESA
Liquidazione Giudiziale nr. 18/2022

LOTTTO NR. 18

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

In orientamento agli Standard Tntemazionali di Valutazione (IVS), al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da
‘Tecnoborsa ed alle Linee guida ABI per Ia valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie

Giudice delegato: Dott. Melani Andrea Giovanni

Avvocato Ferrari Paolo Luciano
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Estratto PGT Vigente —non risultano presenti vincoli

Senv pubbl

:l ‘Ambio P3 - Commerciale terziano.

L'unita immobiliare oggetto del presente rapporto di valutazione, ¢ collocata in una zona prettamente residenzile, in
adiacenza ad altre uniti, oggetto di alri Toti dal nr. 2 al . 17) per la medesima procedura in epigrafe

1l cespite ha come destinazione d'uso originaria Hotel con ristorante, ¢ composto da un piano intermato presuibilmente.
adibito a spazi per il personale ¢ per il parcheggio dello stesso, un piano terra con locali predisposti per la istorazione ¢
al piano primo nr, 20 camere con bagno.

Ledificio in questione risulta in totale stato di abbandono  si presenta in pessimo stato di conservazione e del tutto

inagibile; non sono presenti impianti tecologici funzionant, e finiture sono danneggiate o assenti, gi infissi esterni ¢
inteni sono assenti o danneggiati, sono visibili segni di infitrazione e scrostamento dei Sofftti ¢ delle pareti
presumibilmente dovuti a stillicidi provenienti dalla copertura ¢ la corte comune ¢ totalmente incolta.

Gl spazi estemi destinati a verde si presentano in no stato di pressoché completo abbandono e necessiterebbero di un
intervento di pulizia ¢ manutenzione straordinaria.

Le condizioni dell'edificio sono di evidente degrado generale, non & stato possibile appurare le condizioni della

copertura con'n manto bi in pessimo stato
1 sopralluogo & avvenuto in condisioni effimere, senza corrente.cletrica ed esclusivamente con Iausilio di una
semplic torcia

[ritoni

il Comune di Colognd

1) Concessione edilizia nr. 1402, protn. 4543 rilasciata il 19.04.1979;

2) Concessione edilizia nr. 1402/A prot.n. 4283 rilasciata il 14.01. 1980 incrente I'edificio adiacente, non oggetio
del presente rapporto di valutazione;

3) Collaudo statico delle opere;

Risulta in registro I concessione edilizia nr.3185, protn. 8052 rilasciata il 16.11.1994; ma non ¢ stato

possibile visionarla

&

L llegata al presente rapporto di valutazione.
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‘mediante tecnico abiltato che dovra confrontarsi con il competente ufficio tecnico comunale, in considerazione
che in occasione della evidente ¢ necessaria ristrutturazione ¢ dopo I'elaborazione di un progetto, si possa
determinare con certezza le difformita ¢ relative spese per la regolarizzazione delle stesse all'interno dell‘ambito
di un intervento edilizio di ben pit ampio raggio.

Atal fine s richiama quanto indicato nell’art 9-bis, . 1-bis del DPR 38012001 “lo stato legitimo dell ‘immobile o
dell'unita. immobiliare ¢ quello stabilito dal titolo abiliativo che ne ha previsto la costruzione o che ne ha
legittimato la stessa e da quello che ha disciplinato lultimo intervento edilizio che ha inieressato I'intero
immobile o unite immobilae,integrati con g eventali ol succesivi che hanno abilitto inervent parsals
Per gli immobili realizzati in unepoca nella quale non era obbligatorio acquisire il ttolo. lo
e S e e
s, gual e s ool sl conpana. L docunent d shin- 0.0l gl bt
privato, di cui sia dimostrata enienza_e dal e Lultimo intervento edilizio

restato Liniero inmiohle o s imobilar. iniegra con'gl eventual ol successhl

abiliato interventi parziali. Le disposizioni di cui al secondo periodo si applican aliresi nei casi in cui sussista
e il prove il diae it ot g ot o st dpershle vaple”

- La due diligenze edilizia ¢ stata espletata in base alla documentazione fomita dall Ufficio Tecnico Comunale; ne
deriva che Uattendibilita del risultato finale del processo di verifica ¢ sirettamente legata alla veridicita ed alla
completezza degli elementi fomiti ¢ messi a disposizione al perito, il tuto quale contributo indicativo della
situazione urbanistica del bene. senza avvallo di sanabiliti o messa in pristino dei luoghi, che andra approfondito
on ulterior verifiche a cura del tecnico incaricato dall‘eventuale acquirente o aggiudicatario in merito anche alle
normative in materia vigenti al momento dell’assegnazione del bene. 1l valuatore non si assume alcuna
responsabilit su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione errata o incompleta o non aggiomata ¢
dalle risultanze che potrebbero derivare dalla realizzazione di un rilievo puntuale da eseguirsi in loco e dallo
sviluppo delle relatve pratiche di regolarizzazione.

- Non ¢ stato possibile identificare eventuali difformita urbanistiche derivanti dalle parti comuni delledificios le
stesse se presenti, sarebbero riscontrabili esclusivamente dopo un accurato rilievo dell'edificio. azione necessaria
per leventuale intervento di ristrutturazione indispensabile.

- Nonsi ritiene che gli immobili possiedano i requisiti necessari di agibilit ai sensi di Legge, sar quindi onere.
dell'acquirente, verificare tramile suo incaricato Ia presenza di tali requisii ¢ nell‘eventualita attestarli

Preciuziont Ta i okt Tn iguidaziond]

Inmobil identificati catastalmente al foglio 13 — particella 38 — subalterni 45 ¢ 46
o immobili identificati con categoria catastale F/1 (area urbana).risultano ancora intestate ol ma Sono state

acquisite dal Comune di Cologne. in quanto costituiscano porzioni di strade comunali. Al catasto terreni corrispondono

ai mappali 301 ¢ 566 foglio 13 ¢ risultano correttamente intestate al Comune di Cologne. Pertanto si ritiene che s trati

di un mancato allineamento del catasto terreni ~ fabbricati.

L "acquisizione gratuita al patrimonio del Comune & stata rascritta il 03.05.2012 al repertorio n. 234, rogante Conune di

Cologne con Provvedimento n. 10449, 12/2012

Pertanto tali immobili non sono stati oggetto di valutazione.

Immobile identificati catastalmente al foglio 13 - particella 39

Rtz soppreso cd b orgito | paricalfs o 36, § hricefp g & s foi sopfigen of ) origpumng
5, 377. Le partcelle sono stte poi vendute con atto di compravendita del 20.05.1992

Repertorio 35400 rogante — gt o Breci o 2192 i 02091992 s et parcel

successivamente sono stat realizzati immobili intestati a Soggettiterzi

Pertanto tali immobili non sono sati oggetto di valutazione.

Immobledetfca ctailment al foglo 20— pertele 24
Ut e i o L i tale ol 3 caat e con e particelle 325 ¢ 316 intestate a
soggetto terzo. Si rtien non possieda nessun valore di mercato, pertant valutazior

Immabil et ctastaente o foglo 13— partcell 38— subalten 3

i tratia di aree comuni la cui planimetria non & presente nel catasto, pmbabnlmm\lcxmusn unn linepmerpe con

i dati d:ll oS stae toker Wi 13 readlobn Al sibaliéon 5 ‘per una loro trasformazion bh Caz | (
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Inmobiliidentficat catastalmente al foglio 13 — particelle 135, 163, 242, 485 ¢ 450,
re aree pertinenziali ¢ di parcheggio (aree condomimiali) la cui proprieta compete agli immobili
residenziali di Via Croce. Nel PGT vigente, le aree a verde ¢ parte dell'area a parcheggio sono classificati come servizi

‘pubblici, S riiene non possiedan nessun valore di mercato, pertanto non sono stat oggeto di valutazione.

Gli immobili per altro non risultano piu inestat alla Falita.

[ldentificazione sintetica del lotto nr. 18]

LOTTO Nr. 18

T O ToreT o orane, Sompos 8

Thicazions
iy il

Dirio @ propriia:
Divisibilit dellimmobie:
€ 76350000

eorTis0m
ot

La composizione de loti cosi come indicat in perizia ¢ stata realizzata per opportunit di mercato, in quanto in aleuni
asi oili dale unith pincipall

Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di BRESCIA
Ufficio Provinciale - Territorio

Servizio di Pubblicita Immobiliare

Aggiornata al 26.01.2024

Visure ipotecaris ventennale relativamente a bene imobile ubicato in Comune di
cosi censito:

- Gatasso Tarericats, Tegiio ver/isffiis crogffRE ]
P.T-51- Rendita € 16.743,53.

A fini catastali si rileva quanto segue

Trattasi di unita immobiliare facente parte di complesso sorto sui mappali:

5 - ente urbano di Ha 0.50.30 = del foglio 13 del Catasto Terreni; derivante

dal 36 di Ha 0.51.80, ex mappale 85°di parijsupexficie,, che era stato originato

dalla fusione(variazione geometrica del 31.12.1988 n. 5780.1/1988) dei mappalis

85 di Ha 0.20.90 (a sua volta derivante dal 85 di Ha 0.38.30)

497 di Ha 0.30.90 (derivante dal 38 di Ha 0.53.70, a sua volta derivante dal 38
di Ha 0.57.50)

589 - ente urbano di Ha 0.03.44 - del foglio 13, derivante dalla fusione (tipo

mappale del 19.04.1996 n. 1015.1/1396) dei mappali 589 di Ha 0.00.30 (originato

dal 495 di Ha 0.12.94, a sua volta derivato dal 495 di Ha 0.16.50, ex 39 di Ha

0.24.80 parte), 38 parte di Ha 0.01.50 e 495/parte di Ha 0.01.6

Costituiscono beni comuni non censibili all’unita immobiliare ocggetto di

relazione i seguenti mappali del foglio NCT/13

38/71 (Area e porticato, comune ai sub. n.ri dall’l al 70 ed ai subb. 74 e 75

o el LI, 175725713,3477577Pubdbﬁcazi(
565/2 (Aceacomunerel suby. oot mﬂpu?bbhcafz ( ﬁe 0 rlpro
s
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Attualmente in ditta a:

a Armando Disz. 9 - 5121 Bresia

Quota 1/1 prop:

i mappali 33, 38 e 85 del foglio 13 del Catasto

Terrens di Cologne erano di propriets dit

Quota 1/1 prop:

ad essa pervenuti in forza

*+* Trasc. 18399/14091 del

e in Comune di Col

privata autenticata dal
Rep. 71641/10919, registrata g
area edificabile, con la quale _ acqm<ta le seguenti

del seguente titolo:

185051390
L1979
vendita di

813 Vol.

Beni immobili di

signora Borra

1 4 tiea couvaintR T4 S5 At LOEA g1 650,
e

quella del mappale 85 del foglio 13,
dichiarato di aver ricevuto e de;
sarati liberi

vendono i mappali del foglio 13 N.C.T.R. n

igia, che vende il mappale del foglio 13

re 12.270.

*%* Trasc. 28739/17549 del
Atto no

cunwxavendlca, con 11 quale
I
I

I

1la piena proprieta degli imm

via C

rreni al

Fabio Orlandi in data 18.07.2016 Rep. 11813/8264, preliminare di
 S—

20.07.2016

si impegna a vendere a favore de

bili ubicati in Comune di Cologne censiti come

Fabbricati al foglio 13 con il mappale:

foglio 13 con i mappali:

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro




STUDIO TECNICO
(‘SEOMETR‘A GOTZOU‘ STE‘FANL‘)
T T e e

et Gozzol Stefano —Collegio delGeometr & brescia . 6145~ C.L.U.Trbunale dl Brescia 365
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*** Trasc. 52084/32073 del 28.12.2016

Atto notaio I in data 23.12.2 12511/

la qua]e vende a favore della societa
come sopra generalizzata, che accetta ed acquista

Comune di Cologne cemsiti come segue:

a) nel Catasto Terreni al foglio 13 con i mappa

242 di Ha

592, compravendita, con

163 di
1485 di Ha
135 di Ha
186 di Ha
b) nel Catasto Fe Bbeleab AT Aoyt oINGTI TS con 1T st
38/1 Cat.D/2 Rendita € 16.743,53.
Prazzo Euto 300.000,00r= (ded quali 130.000,00.= riferiti ai terreni), che
nte si obbliga a versare alla venditrice entro il 30.06.2017 senza

parte acqu:
intere

eca legale.

T Dhore VesdYen e L

Beni immobili dichiarati liberi, f. sccezione per le sequenti formalitd che
si impegna a Ilare nel pid breve tempo possibil

5/14257 del 02.07.2014 verbale di pignoramento immobili, pili avanti

descritto

Iscr. 46456/8295 del 23.11.2016 ipoteca legale, pili avanti descritta.

#*+ Trasc. 42799/31142 del 03.12.2020

in data 0

n il quale

wobili ubicati in Jomune di Cologne cemsiti come

sequ
a) nel Catasto Fabbricati al foglio 13 con il mappale:
38/1 Cat.D/2 via Croce

Terreni al foglio 13 con i mappa

#*+* Trasc. 47315/31156 del 03.12.2020
Atto Notaiol Rep. 15684/895
denominazione sociale della Socicta

del 01.12.2020, mutamento di

ntestuale trasferimento di

sede sociale a .
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EOliad 1 SRS L P e B (RREAED U Sostet
ber e trascrizioni
Pregiudizievoli, fatta eccerions per le seguenti formalith
#%* Trasc. 21155/14257 del 02.07.2014
e di Brescia - Rep. 5261 del 04.04.2014
Verbale di pignocamanto smmebili

a fav
_
—
Grava, fra l’altro, 1’immobile in Comune di Cologne censito nel Catasto

Fabbricati al f
Grava, inoltre su a

NCT/13 con il mappale 38/1
tri immobili non oggetto di relazione.

N.B. a margine d

a nota di trascriz si rilevano le seguent:

- Annot. 3530/667 del 30.01.2020 - restrizione di beni
on la quale vengono svincolati beni immobili non oggetto di relazione.

- Annot. 8430/1538 del 02.03.2020 - restrizione di beni
Con 1a quale vengono svincolati beni immobili non oggetto di relazione.

- Annot. 4294/823 del 04.02.2021 - restrizione di beni
Con 1a quale vengono svincolati beni immobili non oggetto di relazione.

#%% Iscr. 46456/8295 del 23.11.2016

98/2014 del
RD 639/

-
Tpoteea legaie _erianii e i i
x Fais

in Comune di Cologne censito nel Catasto
1

mappale 38/

Grava, inoltre su altri immobili non oggetto di relazione.

N.B. a margine della nota di iscriz si rilevano le seguenti tazion

- Annot. sssz/ess del 30.01.2020 - restrizione di beni
Con 1a quale ven: olati Peni immobili non oggetto di relazione.

- Annot. 8432/1540 del 02.03.2020 - restrizione di be
Con la quale vengono svincolati beni-immobili nop gggetto di~relaziones

- Annot. 4296/825 del 04.02.2021 - restrizione di beni
Con 1a quale vengono svincolati beni immobili non oggetto di/relazisne.

- Annot. 46161/6868 del 19.10.2023 — restrizione di beni
Con la quale vengono svincolati beni immobili non oggetto di relazione.

#*+ Trasc. 644/346 del 12.01.2022
4 del 23.09

e A— wubbllcazm
rféubbhcazmne 0 rlpro

1';
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O ot
et Gozzll Stefano ~Collego ot Geomer  resla 6145 C'.U. Trbunale o esian 66
v Amnando Dz 9 - 2512 Brscn
##% Trase. 2340/1588 del 23.01.2023
ribunale di Brescia - Rep. 39 del 24.03.2022
Sentenza dichiarativa di fallimento

a favore:

Grava, fra l'altro, 1’immobile in Comune di Cologne censito nel Catasto
abbricati al foglio NCT/13 con il mappale 38/1
Grava, inoltre su altri immobili non oggetto di relazione.

i segnala inoltre la seguente formalita:

#*% Trasc. 11585/7963 del 12.04.1999
ticata dal notaio NSNS in data 01.04.1999
costituzione di vincolo di destinazione, con il quale NN
in qualita di proprietario dell’immobile oggetto di
relazione, ubicato in Comune di Cologne, cemsito nmel Catasto Fabbricati al
foglio NCT/13 con il mappale 38/1, nel quale viene esercitata 1’attivita di
albergo-ristorante, si impegna per sé, e per i propri aventi causa a mantenere
L4/ dastingalina at dates fmiobile Wl ervisie delln UeCluibl wibaighitsia; per un

periodo di anni, cié in conformita a quanto stabilito dalla Legge Regione
Tombardia n. 36/86.

vata a
4

scrittura p
Rep. 80121/

wore

- Considenta Ia tpologia dele i sima. sivente invia § potenziali
offren

it bl ogsetto di s, ¢ I prosedur o s
i rma el rocriont 4 ol o v wm o & il oo e dop I et o1

carc, mmabil identifi 13, patcela
38, subalemi 3, 18, 29 ¢ 12 non oggerto d stima prchd inagibil
4 4, non i riscontran servits cvident ¢ trassrite, o i possonn utaviasscludee eventual servt tr § it ¢ unith
s adaot, tache i, che posonn e e 0 e Sodntng i v i e e g &
v

Bt e alla daa Gela valutaziong

Durante i sopralluoghi effettuati 'immobile oggetto di valutazione ¢ risulato libero ed in completo stato di abbandono,
I Curatore Avvoeato Ferrari Paolo Lucia

10 ha provveduto a richiedere verifica della presenza di contrati di locazione
elo comodato d'uso, mediante formale richiesta all’Agenzia delle Entrate di Brescia, la quale rispondeva a mezz0 pec.
comunicando I'assenza di contratt di locazione, correttamente registratl,

Pubblicazic
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e zzoli Stefano di Brescia n. 6145 — C.T.U, Tribunale di Brescia n.366

Vi Armando Diaz. 9 - 25121 Brscia
dentificazione dettagliata del lott

LOTTO NR. 18 ]

oo & formato daf seguent bear
+ - Negozio ubicato a Cologne (BS) - Via Croce, piano S1, T, 1

= 1

| EER | —— 1 I 1 | ETSTEREEN S |

DIRITTO DI PROPRIETA’ ALL’ACQUIRENTE
Picna ed esclusiva

TITOLARITA’ - RIEPILOGO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

i invita il letiore a prendere visione della sezione dedicata “relazione inerente le ispezioni ipotecarie ventennali,
aggiornata fino al giomo 26.012024" a pagina S ed allegata al presente rapporto di valutazione.

CONFINI

Subliermo 1 Tord.Corte @ pertinenza
sud: parte comune con alii lotti
est parte comune con alti loti
ovest:_alta proprict

L'immobile risulta possedere una superficie netta di 1444.00 mq e una superficie lorda pari & 1.699.00 mq cosi
ripartita

estinazione Superficic netta Superficic lorda
fanio interralo 410,00 mg 4

iano terra 520,00 mg 615.00mg
ortico 24.00mgq 2400mg

iano Primo 490,00 mq 57000 mq
worE

STATO CONSERVATIVO DEL LOTTO

L edificio i presenta in completo stato di mendsnn d in pessimo stato di conservazione, necessita di un intervento
dispendioso per renderlo agibile ai sensi di Legg

PARTI COMUNI CON ALTRI LOTTI

L g ol con sl o e ey, Ao s it Moo satesnimenie gl
panicela 3%, subaltemo 71 €73 e cori denifcate caustalmente al oglio 13, particll 559,
Tt megto desto nell s ol G iomo 3312 2016, otz Fabio ORands n Fom, mpcr\nrm 12511

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E PREVALENTI

5 .ol Lo muraturs sonocon i in calcestruzzn, con ars il inclecsimzzoa v
lat

s e s s pente Pubblicazic

Y copertura’ Tegole in cotto/guaina bituminosa ardesiata
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Pasimeniazion nema;pevalniment in cermis, o Lo in pesime condzioni
Ante a battente in legno, finesire in legno o alluminio con velro semplice o vetrocamera, porte
onbaesio s icgn T il . poesvs Condisent
Sele i coments, oo et
impianto eletirico, idrico, lermico, alti impianti- Impianti non presenti o inutilizzabili

STATO DI OCCUPAZIONE

Al momento del sopralluogo avvenuto il giomo 11,01,2024 Iimmobile risultava libero ¢ in distuso.
1l Curatore incaricato ha po’ richiesto verifica della presenza di eventuali contratti di locazione all‘agenzia delle entrate,
ricevendo risposta negativa

REGOLARITA" EDILIZIA

Dal sopralluogo effettuato. senza energia elettrica ¢ illuminazione, mediante il solo ausilio di una torcia, si puo

affermare che il lotto non risulia conforme allo stalo legittimato; sono presenti diverse disposizioni interne che

interessano la destinazione duso dei locali le superfici, ¢ parametr igienico sanitari

Per mero scopo estimativo, senza avvallo alcuno, si ritiene che in occasione della evidente ¢ necessaria ristrutturazione.

© con Teboreid b pogste ol posel deminte oo et e e o flaie e
interno dell’ambito di un en pi ampio raggi

Dette spese sono di seguito riportate nello sviluppo della stima come “spese i

REGOLARITA’ CATASTALE

La regolarizzazione catastale ¢ di fatto subordinata alla regolarizzazione rbanistica, nel caso in esame si ritengono
ricomprese nelle spese tecniche summenzionate.

FORMALITA', VINCOLI, ONERI OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE

L'unita immobiliare oggetto di valutazione, possiede delle parti comuni con altri lotti oggetto della procedura di
liquidazione in esserema alla data di redazione del presente rapporto di stima, non risulta costituito condominio

vié la presenza di un amministratore.

Non si puo affermare pertanto che vi siano dei debiti circa le spese condominiali,

Considerata la tipologia dell"unitd immobiliare oggetto di stima, ¢ la procedura civile a cui sono soggett, lo scrivete.
invita i potenziali offerenti. riza dells presetaz el offr VS SRS P | ol
opponibili al 1 giomo 26.01.2024.

e non

“Tra gli oneri a carico dell’; di siritiene che sia necessario
un intervento di ristrutturazione oneroso o per lo meno una messo in sicurezza dello sabile rispett alle condizions in
cui versa atwalmente.

Note

- Comsiderala it ogtn d sy o scrventé invia§ poleidli offernt, i
olerta, a verifcre ¥

line. ubazios,
ad sclusione delacantina i pertinenza;
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Vit Armando Disz, 9 - 25121 Brescia

ANALISI ESTIMATIVA

Utilizzo dell vatutazione
Lutlizzo della valutzione & un postlato estimaivo Tondamentale che stabilisce ch il valore i sima dipende, o e s vuole  in unzione, dello
scopaper

nalizzto ala detcrminazione del “pi probabile valore i liero mercato” < del pia probabile valore di

1 presente apporto i valuazione &

e dominar i egime dilbero
mercat, i prendon diflrenili sistent, al momento dela sima, fra Uipotetica vendita dellmmobile in esame i libero mercato,
Tipot sl vendita forcsa il s procsus llmentr.

Bas de valore.

IVS 1, nota 3.1) e il Codice i Tecnoborsa (V. dizion, capitolo
4.2.2) viene definto come segue:

ol 8 et ontre sty i oty i o vt gl i e e o
acparas e wndion arketing

R

cne cos defi:

Linpot st o il inmoble erets it lle ddo s s i s sl 7 1 s o e
consenstent alle normalt condt elt hanno
oo oo oo o s o cotrmone.

11 valore di vendita forzata secondo gl standard intemazional (IVS 2007 ~ VS 2, ot 1) d il Codice i Tecnoborsa IV edizione, capitlo 4,
2.12) viene deinito come segue

I termine di vendi forcato  usato speso in ircostanse nele qual wn vendiore ¢ cstrtto @ vendere ¢/ non & posbile o svolgimento d un
agureariats porkdo & marhting 1} press el i uite chions e oy b itione & el o e 1 pres € potebhe

un marketing ppropriste.”

Sceondo le Lince uida ABI pe Le valutzioni deliimmobil in garanz delle esposvion srditze — (dizione 02011 - Appendice ALS.1) il
e vdi ol ien e dene

U valore i vendita

(0 & Limporto che s pud ragionevsimente rcavare dalla vendita ds un bens, entro un intervallo toppo breve perchié

Assunzioni lmitative
L prsente valutazione i basa sulleseguentiassunzoni limitat

‘ondisioni imitative
b prcisa che i presenerapprto di valutaion, s puBIGI0, anche i sl ini pubbctar & ancho solo pramente (per . snva allgi)
i ventuali sogsetitrz. i g quanto non provisto dall Legze ¢ comunge eceadente o non petinnte ispetta alla

it g
procedua di alienazior

L mersato nelluso
atuale o possbili valor di s formazione degl s prospettt-

divers dalstuale destinazone.
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DETERMINAZIONE DEL VALORE
i mtodo Fnanzaro, G capalzzazione 4o G0, s 1 Jeermimazone, SiFavero i AnaTst 6 ro0dH  dF spess, Gebenclieto che va a1

propritaio dell
reddito, "

dallo S i bene da simare,che ifliscono.

sullsun sppetibil,

A caso in esame considerat, la natur ¢ e condizoni oggetive del bene da valutre il valore di mereato dellimmobil a destinazione hotel con
ristorante & stato determinto con il metode di capitalizzazione el redditc, sotraendo i cost 6 mess in prising dell srutura i considerazione

dell condizionistal.

i1 sagio di capitalizzazions, seconda a seguente formula

Dove:

il valore di meresto del bene
Rl ddito netto
o & aggio dicapitalizzaione e edd

R~ (o €C 4 Ny By ) g RR < Ny

Doe:
Ryl it s lordo percpibile dllmmmobile

Noee il mumero dell camre disparibil

€C & a percentuae di occupazione dlle camere disponibil

N sono o 6 aprtra dellTotel anmuali

Pu & prevzo medio applicato a camera

Nl namero dl opert disponibil inamibito di istorazione
RR & s percentuale dioceupazion giomalicrs dei copert

Ny sono i gomi i apertura del ristocante anmuali

Pusil

c220 medio del coperto

1 dti di i sopra. sono sai ipotizzat dopo una ricerea ¢ sonfrontdi mercalo della zona he nom preseniy particolare iierssse it
immediaamente ol

il
R (N €C * Ny Pae ) (N * RR < Ny ) 20 - 060 < 320 5 €70) £(50.0.75 - 300 £€25) - €350.05000.

bene & s
R R <40~ €.550.050.00 0,40 - €220.020.00

Peril saeio i

pitaizeazione.prendendo siferimento i dati OMI relativi s valor i lcazione per il Comne di Cologne - Zona centrle ¢ per i

Compravendita €11q 575,00
Valore locaivo €imq 410

T e Pubblicazic
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TAT00000

determinato con

= (€220.020.0 /0,0855) - € 1810.000,00 =€ 763.333.00 ~ E763,500.00 (sleSenionesanasenslacingiscenio 00)

RIEPILOGO DEI VALORI DI STIMA

TOTALE PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTTO 18
Assumendo i valori riportai ne consegue che il valore di merato presunto possa essere:

€763

500,00 (settecentosessantatremilacinquecento, 00)

TOTALE PIU’ PROBABILE VALORE DI VENDITA FORZATA

ol Tl v i i, e el I i G el 1 i
ol Yl S ik o gl n iy o sppprins oot it i )| peces uible
qusts ciostins (Gob €nto i ervll opp brove pché Hpet 1t d commercilizasons ritiel il
demizione ol vaored mérea) on soddis 1 dfisione delo et (valnedi reae) part a i 1 10

Cid premesso, con riferimento agli immobili in oggetto ne consegue che il valore delle unita immobiliari diventa

(763.500.00 euro — 10%) = 687.

Precisazioni
Nei valor di stima ¢& ricompresa anche Uincidenza dei beni comuni fion censibil, quali scale, vestiboli, anditi, cortili
‘comuni, facciate ed ascensori, giardini, parchi, cc

Nei valori di stima non sono ricompresi in alcun modo i beni mobili presenti sui luoghi al momento del sopralluogo ¢
relativo smaltimento, se necessario,

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro




co
ANO

3
-
B

E-8
E—R

N

8

g

o

92
—m

@z
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Via Ao D9 25121 Brscia

etra Gozzoli Stefano

di rispondenza

11 sottoseritto esperto incaricato dal Liquidatore Giudiziale: Geometra Gozzoli Stefano, iscritto al Collegio dei Geometri
della Provincia di Brescia al n. 6145,

DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole ¢ fraudolento

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

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

Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pub essere Solioposto a riesame.

« La versione def fat presentata nel documento ¢ corretta al meglio delle conoscenze dello siesso.
Le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni ¢ dalle condizioni riportate

gilo in conflito di interesse.

Non ha aleun interesse verso i beni in questione.

Ha agito in accordo agli standard etici ¢ professionali

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

Ha ispezionato di persona le proprieti

Nessun aliro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fomito assistenza professionale nella stesura del
rapporto

F.to Digitalmante

Data rapporto valutazione: 31 gennaio 2024
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STUDIO TECNICO
t‘sEOMEm‘A GUTZGU\ STEJFANL‘J
T T e e

ieometra Gozzll Stefano —Collgio et Geomet d Brescia . 6145 C.LUL Tribunale d Bresca 1366
Armando Disz, - 25121 Brescia

Elenco della ione da esi

¢ nella presente rel

Relazione ipotecaria ventennale, relativa all“immobile oggetto del presente rapporto di valutazione;
Documentazione fotografica;

Titol abilitativi edilizi visionati durante 'accesso agl ati

Risposta dell'agenzia delle entrate, circa la presenza di contrat di locazione;

Elaborato planimetrico datato 16.03.2022;

Visura catastale storica:
Planimetria catastal:

Documentazione dimostrativa circa la restituzione dell'wnita immobiliare oggetto del presente rapporto di
valutazione, da NS in scguito ad istanza di rivendica accolia dal G.D. della relativa procedura
concorsuale, dott. Canali, con provvedimento emesso all'esito dell’udienza per Tesame delle rivendiche dd.

10/10/2023: vedasi in particolare pagine 4 ¢ 5 dell"allegato ¢ successiva rettifica per errore materiale.
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