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RAPPORTO DI VALUTAZIONE

In applicazione agli Standard Internazionali diitakione (IVS), al Codice delle Valutazioni Immadil edito da Tecnoborsa
ed alle Linee Guida ABI per la Valutazione deglimiwbili in Garanzia delle Esposizioni Creditizie

TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA
Esecuzione Immobiliare n. OMISSIS

Anagrafica

Giudice Delegato: Dr.ssa Liana Zaccara
Creditore procedente OMISSIS
Rappresentato dagli Avvocati OMISSIS

Ed elettivamente domiciliata OMISSIS

Creditore Intervenuto OMISSIS
Rappresentato dall’Avvocato OMISSIS
Creditore Intervenuto OMISSIS
Rappresentato dall’Avvocato OMISSIS
Esecutato : OMISSIS
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Esperto Incaricato Bellini Geom. Ivano

L'es

Via Verdi, 13 — 25080 Padenghe sul Garda (Bs)

CF : BLL VNI 65E05 F471 X

Tel. e Fax 030-9907819

Mail : studiotecnicobellini@virgilio.ifPec :ivano.bellini@geopec.it
Iscritto all’Albo dei Geometri della Prov. Di Braa al N. 3934

perto : /\
,-——/t/f N ) /
| TRIRUNAVEDIBRESCIA - | ) .
///" 4 ) g ? p g,_t
(/ XS fdd c/ .

Date

Nomina dell’'esperto: 02/03/2023
Conferimento d’incarico di stima e giuramento: 13/03/2023
Data della consegna del rapporto di valutazione: 28/06/2023
Udienza per la determinazione della modalita divtan 05/09/2023
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Identificazione dei Lotti

LOTTO NR. 01 : Immobiliin OMISSIS: BLOCCHI A) B)

Descrizione sinteticaTrattasi di Numero DUE Unita Immobiliari (Blocchi A) B) di natura

Commerciale costituite da un Negozio al Piano Terraon accessofDMISSIS e da un Laboratorio

Magazzino al Piano Interrato OMISSIS facenti parte di un fabbricato ad uso Commerciale-
Residenziale.

Ubicazione: Comune @MISSIS

Identificativi Catastali:
BLOCCO A) Negozio Piano Terra

SEZ. URB NCT Fg.OMISSIS
BLOCCO B) Laboratorio Piano Interrato

sez. URB NCcTOMISSIS

Quota di proprieta: OMISSIS

Piu probabile Valore in Libero Mercato TOTALE € OMISSIS cosi suddivisi :

BLOCCO A) SUB. 8 Valore € OMISSIS
BLOCCO B) SUB. 9 Valore ¢ OMISSIS

Piu probabile Valore di Mercato in Condizioni di Vendita Forzata (Valore Base d’Asta) TOTALE €

OMISSIS

BLOCCO A) SUB. 8 Valore OMISSIS
BLOCCO B) SUB. 9 ValoreOMISSIS
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"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell'imm obile.

Gli immobili di cui alla presente risultano costituda un Negozio con Accessori (BLOCCO A) Sub. 8)
ubicato al Piano Terra con Portico esclusivo, Cortee Accessori sempre al Piano Terra ; un
Laboratorio Magazzino (BLOCCO B) Sub. 9) ubicato alPiano Interrato e dotato di locali accessori.
Gli immobili in oggetto risultano far parte di umiga struttura risalente ad alcune decine di aaei €he nel
tempo e risultata interessata da un interventoodiadzo nonché alla richiesta per la regolarizzagiin

Sanatoria di un Portico esterno ; Il fabbricato teagnte le Unita Immobiliari oggetto della preseate
ubicato nella zona centrale @MISSIS ed in particolare nelle immediate vicinanze dglfencipali

infrastrutture e servizi presenti nella zona. liaz®ne a quanto sopra esposto si ritiene cheiiibaygetto,
vista la loro conformazione tecnico strutturale ae discreta appetibilita in relazione alla tipologa
all'ubicazione, godano di un buon indice in merito alla commerciabita sull'attuale mercato

immobiliare della zona, considerando anche la dimesione dell'offerta sul mercato di beni simili in

vendita forzata.

Adit documentale e Due Diligence

Conformita edilizia O Si per @ No
Conformita catastale x SiperBLOCCO B) ex No perBLOCCO A)
Conformita titolarita = Sio No se No vedi pagina

Formalita e vincoli rilevanti opponibili all’'acquir ente

Immobile occupato dal proprietario X NoO Si

Spese condominiali arretrate X No O Si se Si vedi pagina
Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami X NoO Si se Si vedi pagina
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici X No O Si se Si vedi pagina
Limitazioni

Assunzioni limitative X No O Si se Si vedi pagina
Condizioni limitative X No O Si se Si vedi pagina
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Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni
Alla data del27 Giugno 2023 oltre quelle gia elencate nella Relazione Naadl cui alla presente

procedura a firma DotODMISSIS e di seguito riportate, sugli immobili in oggedono state rilevate le
seguenti formalita pregiudizievoli :

OMISSIS
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1. Inquadramento dell'lmmobile

LOTTONR.O1: BLOCCHIA) B)

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
Localizzazione

Provincia: BRESCIA
Comune: OMISSIS
Frazione: = ceeeeeeeeeeee-
Localita: e
Quartiere: e
Via/Piazza: OMISSIS
Civico n.: OMISSIS
Zona
x Urbana o Centrale
X Semicentrale
o Periferica
o Extra urbana O Agricola
O Industriale
O Artigianale

x Residenziale/Commerciale

Mappa geografica
Fonte delle informazioni cartografich&OOGLE MAPS
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OMISSIS

Destinazione urbanistica dell'immobile
= Residenziale
o Direzionale
= Commerciale
O Turistico — ricettivo
O Industriale
o Artigianale
o Terziario
O Sportiva
o Agricolo

Tipologia immobiliare
o Terreno
x Fabbricato

Indicare lo stato di conservazione:
O NUOVOo
O ristrutturato
O Seminuovo
X usato
O rudere
Indicare se 'immobile &
O indipendente
0O in condominio
Tipologia edilizia dei fabbricati o fabbricato storico
x fabbricato singolo
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o fabbricato in linea
o fabbricato rurale
o fabbricato a schiera
o fabbricato bifamigliare
o fabbricato tipico
o fabbricato a corte
Tipologia edilizia unitd immobiliari = appartamento
O appartamento (attico)
O appartamento (loft)
o villa
o villino
o villetta a schiera
O autorimessa (garage/box)
O posto auto coperto (fabbricato)
O posto auto coperto (tettoia)
O posto auto scoperto
o cantina (locale di sgombero)
x Laboratorio artigianale
= Negozio
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Caratteristiche generali dell’'immobile

Descrizione sintetica

Struttura in elevazione : muratura C.A.
Solai . laterocemento
Copertura . a capanna
Murature perimetrali : muratura e C.A.
Coibentazioni/lsolamenti > non visionati
Divisori tra unita . laterizio

Infissi esterni : legno/alluminio
Infissi interni : legnol/ferro
Pavimenti e rivestimenti : Ceramica
Impianto riscaldamento : autonomo
Impianto sanitario > autonomo
Impianto gas : tradizionale
Impianto elettrico : tradizionale
Impianto climatizzazione : non visionato
Altri impianti > non visionati
Allaccio fognatura . esistente

Fonti rinnovabili . non presenti
Finiture esterne : nessuna

N. totale piani : 2 fuori terra
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Dimensione = Piccola
o Media
o Grande

Caratteri domanda e offerta = Lato acquirente
= Privato
= Societa
o Cooperativa
o Ente
x Lato venditore
= Privato
O Societa
o Cooperativa
O Ente

Forma di mercato o Concorrenza monopolistica
x Concorrenza monopolistica ristretta
o Oligopolio
o0 Monopolio
o Monopolio bilaterale

Filtering o Assente
o Up
x Down
Fase del mercato immobiliare o Recupero

o Espansione
o Contrazione
X Recessione
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| 2a Descrizione dell’Unita Immobiliare oggetto di V  alutazione

LOTTONR. 1 BLOCCO A)

DATO IMMOBILIARE
Descrizione sintetica dell'immobile staggito

Gli immobili oggetto di stima riferiti alOMISSIS sono costituiti da utnitad Immobiliare

Commercialeidentificata come NEGOZIO con annessi accessogrcappunt@arte di un’unica
struttura risalente a diverse decine di anni fandbgozio in questione con specifiche caratteristich
Macelleria risulta dotato di tutti gli elementi lutallo svolgimento dell’attivita per cui risultaedtinato. Il
fabbricato contenente le Unita Immobiliari tra quiella oggetto della presente € ubicato nella zemérale

di OMISSIS. Gli immobili risultano posizionati nelle vicina@zdelle piu importanti infrastrutture e

servizi presenti nellareal Blocco A) OMISSIS. L'oggetto di stima & come detto un Negozio
adibito a Macelleria di modeste dimensioni distitibsu un unico piano (Piano Terra) con annessi
relativi accessori costituiti da una zona di cortgotgento nel retro negozio, un’ampia area destinata
alla macellazione e cella frigorifera ; completanita immobiliare un grande porticato esterno e una
piccola struttura destinata e ripostiglio con saovi L’unita immobiliare ha accesso diretto dalla12

corte antistante 1&DMISSIS ed il fabbricato in questione mostra sia dal’esteche al suo

interno un discreto stato di conservazione chettesta una regolare manutenzione nel tempo anche
se le finiture sono ormai riferite agli intervedtiristrutturazione eseguiti diversi anni fa.

Identificazione catastale

Comune Censuario OMISSIS
Tipologia Catasto o Terreni

= Fabbricati
Identificativo = SezioneNCT

= Foglio OMISSIS
x Particella OMISSIS
= Subalterno OMISSIS
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Confini

Consistenza
Rilievo:

Desunto graficamente da:

Data del sopralluogo:

Criterio di misurazione

Indicare i confini catastali

m Nord -OMISSIS
x Est—-OMISSIS

m Sud - OMISSIS
m Ovest—-OMISSIS

= Interno ed esterno

o Solo esterno

= Diretto in loco Collaboratore: NO
= Planimetria catastale

o Elaborato grafico (atto autorizzativo)

o Elaborato grafico (generico)

11/04/2023

= SEL- Superficie Esterna Lorda
o SIL - Superficie Interna Lorda
o SIN - Superficie Interna Netta
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Calcolo superfici di proprieta

Superficie principale circa nf 109,00

Superfici secondarie
Indice mercantile

o Balconi n D %
o Terrazza m L %
o Veranda m L %
o Soffitta nt W %
0 Mansarda m . %
o Soppalco M L %
o Loggiato m L %
o Taverna m L %
o Cantina h L %
o Sgombero M L %
= Portico nt 18,00 40%

o Autorimessa (box) M J | %
o Posto auto coperto (fabbricato) m . %
O Posto auto coperto (tettoia) ’m L %
O Posto auto scoperto ’m . %
O Area esclusiva . %
O Area condominiale scoperta ’m . %
o Area condominiale coperta ’m w %

= Rip. e Wc Esterni nt 2,00 25%

Superficie Commerciale (Sub. 8) |m? 129,0
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Caratteristiche gualitative

Caratteristiche dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

Livello di piano: PIANO TERRA
Ascensore

O Presente

x Assente

o Vetusta dell’'ascensore (anni)

N. servizi: servizio N. servizi: servizio
= Vaso alla turca oW.c
= N. 1 Lavabo o Lavabo
O Bidet O Bidet
o Doccia o Doccia
= Doccia 0 Doccia con idromassaggio
o Vasca o Vasca
o Vasca con doccia o Vasca con doccia
O Vasca con idromassaggio O Vasca con idromassaggio
o Scaldabagno elettrico o Scaldabagno elettrico
= Vetusta del bagno: O Vetusta del bagno:

Impianti in dotazione
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Riscaldamento = Presente: Vetusta (anni):
O Assente
Se presente indicare la tipologia
o Centralizzato
= Autonomo
Alimentazione:
O metano
O gas propano liquido
o olio combustibile
o elettrico
X pompa di calore
o biocombustibili
o teleriscaldamento
Elementi radianti
o radiatori
O pavimento/soffitto
X aria
o altro
Condizionamento = Presente: Vetusta :
O Assente
Se presente indicare se
o Totale
o Parziale: Vetusta :
Solare termico (produzione acqua calda)
o Presente: Vetusta (anni):
x Assente
Elettrico = Presente: Vetusta (anni):
O Assente

Idraulico = Presente: Vetusta (anni):
o Assente

Antifurto o Presente: Vetusta (anni):
= Assente
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Pannelli solari (fotovoltaico) o Presente: Vetusta (anni)
= Assente

Impianto geotermico O Presente: Vetusta (anni)
x Assente

Domotica o Presente: Vetusta (anni)
= Assente

Manutenzione fabbricato o Minimo
= Medio
0o Massimo

Manutenzione unita immobiliare o Minimo
= Medio
0 Massimo

Classe energetica o Classe desunta dallACED A+
oA
oB
oC
oD
oE
oF
oG
= Non desumibile
o Immobile non dotato di impianto termico e/o una seoi
sottosistemi necessari alla climatizzazione inverredo al
riscaldamento.

Inquinamento = Atmosferico = Assente
o Presente
&= Acustico = Assente
O Presente
= Elettromagnetico m Assente
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o Presente
x Ambientale = Assente
o Presente

Esposizione prevalente dell'immobile o Minimo
= Medio
o Massimo

Luminosita delllimmobile o Minimo
x Medio
0o Massimo

Panoramicita dell'immobile x Minimo
0 Medio
0o Massimo

Funzionalita dell'immobile o Minimo
o Medio
x Massimo

Finiture dell'immobile = Minimo
o Medio
0o Massimo
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| 3a Audit Documentale e Due Diligence

3.1a Legittimita Edilizia — Urbanistica

LOTTONR. 1: BLOCCO A)

Annao-di costruzione / Ristrutturazione Totale

O Fabbricato successivo 01/09/1967:

= Fabbricato anteriore 01/09/1967
O Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 e 01/09/:96
O Fabbricato costruito prima del 31/10/1942:

Titoli autorizzativi esaminati

K Licenza o Concessione Edilizia

0O Permesso di Costruire

O Denuncia Inizio Attivita

O Segnalazione Certificata di Inizio Attivita (SCIA)

0O Altro

X Pratiche in sanatoria

O Condono edilizio

x Certificato Agibilita = Presente OMISSIS X Assente :

OMISSIS

Fonte documentazione visiona3EFICIO EDILIZIA PRIVATA COMUNE  OMISSIS

Data verifica urbanistica (gg/mm/adx/04/2023

Situazione urbanistica
Strumento urbanistico: PGT = Vigente
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o Adottato
Convenzione Urbanistica = No

o Si
Cessioni diritti edificatori = No

o Si se Si inserire gli estremi dell’atto

Limitazioni urbanistiche

Vincoli urbanistici o No
o Si se Si quali

Vincoli ambientali o No
o Si se Si quali
20
Vincoli paesaggistici o No
o Sise Siquali :

Altro
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscrittoGeom. Bellini Ivano, iscrittoall’Albo dei Geometri della Provincia di Brescia alN. 3934 in
gualita diEsperto Valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, con la présen

DICHIARA
O la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costiane di cui al BLOCCO A)
= la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica
Nel caso di accertata irregolarita, specificareesdifformita edilizie ed urbanistiche sono sanabil

® In parte NON Sanabili, perché a sequito del Soprallbgo interno ed esterno eseqguito presso gli
Immobili & emerso gquanto sotto specificato punto &)
K In parte Sanabili con costi per la pratica in saatoria e I'oblazione punto b).

OMISSIS

COSTI NECESSARI PER LA REALIZZAZIONE DELLE OPERE DIRIPRISTINO DEI LUOGHI 21
OMISSIS

TOTALE COSTI OPERE DI RIPRISTINO (oltre eventuali accessori di Legge) € OMISSIS
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3.2a Rispondenza Catastale

LOTTO NR.1: BLOCCO A)

Immobile di cui aBLOCCO A) viene identificato in mappa &bglio OMISSIS Sezione NCT

Abitazione Piano Terra

Sez.NCT Fg.OMISSIS

Documentazione visionata o Direttamente presso Agenzia Entrate- Ufficio pnoidale di
Brescia - Territorio

= Da siti web: http://sister.agenziaentrate.gov.itper visure
catastal

Elenco documentazione visionatag Visura storica Catasto Terreni
= Visura storica Catasto Fabbricati
= Scheda catastale
o Elaborato planimetrico di subalternazione
o Elenco immobili
= Estratto mappa
o Tipo Mappale
o Tipo Frazionamento
o Altro

Data verifica catastale 14/03/2023
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscrittoGeom. Bellini Ivano, iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Brescia al
N. 3934 in qualita diEsperto Valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzion&aa
documentazione visionata presso ’Agenzia Entrdidficio provinciale di Brescia - Territorio ed
in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA
0 la REGOLARITA catastale rispetto alla stato atgell'immobile

= la NON REGOLARITA catastale rispetto alla stato atuale dell'immobile per le seguenti
motivazioni:

23

OMISSIS —

Nel caso di accertata irregolarita, specificarestcper la variazione della pratica catastale:

- | costi per tale variazione possono essere quantéti complessivamente in € 900,00
oltre accessori e compresi oneri catastali.
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| 2b Descrizione dell’'Unita Immobiliare oggetto di Va  lutazione

LOTTO NR. 1: BLOCCO B)

DATO IMMOBILIARE
Descrizione sintetica dell’'immobile staggito

Gli immobili oggetto di stima riferiti alOMISSIS sono costituiti da utnita Immobiliare
Commerciale identificata come LABORATORIO ed annessi accessordisposizione dellattivita di
Macelleria ubicata al Piano Terra e afferente dd8b a). Anche in questo caso I'immobile risultaefate
parte di un’unica struttura risalente a diverseirdedi anni fa. Il Lavoratorio in questione risutlatato di
tutti gli elementi utili allo svolgimento di supgor all’attivita per cui risulta destinato. Il fabbato
contenente le Unitd Immobiliari tra cui quella ofigedella presente & ubicato nella zona centrale di

OMISSIS. Gli immobili risultano posizionati nelle vicinaazelle piu importanti infrastrutture e servizi
presenti nell’area. Blocco A) viene identificato con il Mappale n. 20%ub. 9.L'oggetto di stima & come

detto un LABORATORIO a supporto dell'attivita diddelleria e si dispone su una superificie di maest
dimensioni distribuito su un unico piano (Piancetnato) con annessi relativi accessori costitwatiadcuni 24
vani ripostiglio. L'unita immobiliare ha accesswoetio dalla corte comune interna antistante lalsttaterale ———

OMISSIS e rimmobile in guestione mostra sia dall’'estermrte al suo interno un precario stato di

conservazione che ne attesta una scarsa manutenmbhempo e pertanto anche le finiture le quatios
ormai riferite agli anni di costruzione necessitainon generale intervento di risanamento e messaraa
soprattutto per quanto concerne il solaio e le touedaterali interessate da consistenti fenomditirativi.

Identificazione catastale

Comune Censuario OMISSIS
Tipologia Catasto o Terreni

x Fabbricati
Identificativo = SezioneNCT

= Foglio OMISSIS
x Particella OMISSIS
= Subalterno OMISSIS
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Confini
Indicare i confini catastali

m Nord -OMISSIS
x Est—-OMISSIS

m Sud - OMISSIS
m Ovest—-OMISSIS

Consistenza

Rilievo: = Interno ed esterno

o Solo esterno

= Diretto in loco Collaboratore: NO
Desunto graficamente da: = Planimetria catastale

o Elaborato grafico (atto autorizzativo)
o Elaborato grafico (generico)

Data del sopralluogo: 11/04/2023

Criterio di misurazione
= SEL- Superficie Esterna Lorda

o SIL - Superficie Interna Lorda
o SIN - Superficie Interna Netta
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Calcolo superfici di proprieta

Superficie principale circa nf 109,00

Superfici secondarie
Indice mercantile

o Balconi n Sl %
o Terrazza M D %
o Veranda m L %
o Soffitta nf L %
O Mansarda M L %
0 Soppalco m L %
o Loggiato m L %
o Taverna m L %
o Cantina rh . %

0 Sgombero m L %
o Portico m . %
o Autorimessa (box) m R %

o Posto auto coperto (fabbricato) m 1l %
o Posto auto coperto (tettoia) ’m . %
o Posto auto scoperto ’m L %
O Area esclusiva — %

0 Area condominiale scoperta ’m — %
o Area condominiale coperta ’m L %
o Rip. e Wc Esterni fm L %

Superficie Commerciale (Sub. 9) |m° 109,00
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Caratteristiche qualitative

Caratteristiche dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

Livello di piano: PIANO INTERRATO
Ascensore

O Presente

= Assente

o Vetusta dell’'ascensore (anni)

N. servizi: servizio N. servizi: servizio
o Vaso alla turca oW.c
o N. 1 Lavabo O Lavabo
o Bidet o Bidet
o Doccia o Doccia
o Doccia O Doccia con idromassaggio
O Vasca O Vasca
o Vasca con doccia o Vasca con doccia
O Vasca con idromassaggio O Vasca con idromassaggio
O Scaldabagno elettrico O Scaldabagno elettrico
= Vetusta del bagno: O Vetusta del bagno:

Impianti in dotazione
Riscaldamento o Presente: Vetusta (anni):
= Assente
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Se presente indicare la tipologia
o Centralizzato
= Autonomo
Alimentazione:
O metano
O gas propano liquido
o olio combustibile
o elettrico
o pompa di calore
o biocombustibili
o teleriscaldamento
Elementi radianti
o radiatori
O pavimento/soffitto
o aria
o altro
Condizionamento o Presente: Vetusta :
x Assente
Se presente indicare se
o Totale
o Parziale: Vetusta :
Solare termico (produzione acqua calda)
o Presente: Vetusta (anni):
= Assente
Elettrico = Presente: Vetusta (anni):
O Assente

Idraulico = Presente: Vetusta (anni):
o Assente

Antifurto o Presente: Vetusta (anni):
= Assente

Pannelli solari (fotovoltaico) o Presente: Vetusta (anni)
= Assente
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Impianto geotermico O Presente: Vetusta (anni)
= Assente

Domotica o Presente: Vetusta (anni)
= Assente

Manutenzione fabbricato = Minimo
o Medio
o Massimo

Manutenzione unita immobiliare x Minimo
0o Medio
0o Massimo

Classe energetica o Classe desunta dallACED A+
oA
oB
oC
ob
oE
oF
oG
= Non desumibile
o Immobile non dotato di impianto termico e/o una seoi
sottosistemi necessari alla climatizzazione inverredo al
riscaldamento.

Inquinamento = Atmosferico = Assente
o Presente
= Acustico x Assente
o Presente
= Elettromagnetico x Assente
O Presente
= Ambientale = Assente
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o Presente

Esposizione prevalente dellimmobile &= Minimo
o0 Medio
O Massimo

Luminosita delllimmobile = Minimo
o Medio
o Massimo

Panoramicita dell'immobile x Minimo
0 Medio
0o Massimo

Funzionalita dell'immobile o Minimo
x Medio
0o Massimo

Finiture dell'immobile = Minimo
o Medio
0 Massimo
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| 3b Audit Documentale e Due Diligence

3.1b Legittimita Edilizia — Urbanistica

LOTTO NR. 1: BLOCCO B)

Anno di costruzione / Ristrutturazione Totale

0O Fabbricato successivo 01/09/1967:

X Fabbricato anteriore 01/09/1967.
0O Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 e 01/09/2:96
O Fabbricato costruito prima del 31/10/1942:

Titoli autorizzativi esaminati

X Licenza o Concessione Edilizia

O Permesso di Costruire

O Denuncia Inizio Attivita

O Segnalazione Certificata di Inizio Attivita (SCIA)

O Altro

x Pratiche in sanatoria

0O Condono edilizio

X Certificato Agibilita = Presente OMISSIS X Assente :

OMISSIS

Fonte documentazione visiona3EFICIO EDILIZIA PRIVATA COMUNE ~ OMISSIS

Data verifica urbanistica (gg/mm/ad}/04/2023

Situazione urbanistica
Strumento urbanistico: PGT = Vigente
o Adottato
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Convenzione Urbanistica = No
o Si
Cessioni diritti edificatori = No

o Si se Si inserire gli estremi dell’atto

Limitazioni urbanistiche

Vincoli urbanistici o No
o Si se Si quali

Vincoli ambientali o No
o Si se Si quali

Vincoli paesaggistici o No 32
o Sise Siquali :

Altro
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscrittoGeom. Bellini Ivano, iscrittoall’Albo dei Geometri della Provincia di Brescia alN. 3934 in

gualita diEsperto Valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, con la présen

DICHIARA
O la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costiane di cui al BLOCCO B)
= la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica BLOCCO b)
Nel caso di accertata irregolarita, specificares#ifformita edilizie ed urbanistiche sono sanabil

X Per guanto sia stato possibile accertare si rittee che le difformita possano essere Sanabili constio
per la pratica in sanatoria e I'oblazione.

OMISSIS
PREVISIONE DEI COSTI NECESSARI PER LA REALIZZAZIONEDELLE OPERE DI RIPRISTINO
DEI LUOGHI
OMISSIS 33

TOTALE COSTI OPERE DI RIPRISTINO (oltre eventuali accessori di Legge) € OMISSIS
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3.2b  Rispondenza Catastale

LOTTONR. 1: BLOCCO B)

Immobile di cui aBLOCCO B) viene identificato in mappa &bglio OMISSIS

Abitazione Piano Terra

Sez.NCT Fg.OMISSIS

Documentazione visionata o Direttamente presso Agenzia Entrate- Ufficio pnoidale di
Brescia - Territorio

= Da siti web: http://sister.agenziaentrate.gov.itper visure
catastal

Elenco documentazione visionatag Visura storica Catasto Terreni
= Visura storica Catasto Fabbricati
= Scheda catastale
o Elaborato planimetrico di subalternazione
o Elenco immobili
= Estratto mappa
o Tipo Mappale
o Tipo Frazionamento
o Altro

Data verifica catastale 14/03/2023
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscrittoGeom. Bellini lvano, iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Brescia al
N. 3934 in qualita diEsperto Valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzionka
documentazione visionata presso I'Agenzia Entrdtéficio provinciale di Brescia - Territorio ed
in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

r la pressoché totale REGOLARITA catastale rispettalla stato attuale dell'immobile

O la NON REGOLARITA catastale rispetto alla statduake dellimmobile per le seguenti

motivazioni:
35

Nel caso di accertata irregolarita, specificarestcper la variazione della pratica catastale:
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3.2cC Definizione delle Modalita e dei Costi p  er I'ottenimento

Leqittimita Urbanistica e Catastale

COSTI DI DEMOLIZIONE ABUSI NON SANABILI

. Costi Demolizione e Ripristino PorziondDMISSIS (BLOCCOASUB.8) =€

OMISSIS

SANZIONI PER DIFFORMITA” URBANISTICA

. Sanatoria per modifica Opere Interne(BLOCCO A SUB.8) =€
OMISSIS

. Sanatoria per modifica Opere Esterne ed Interne (BDCCO B SUB. 9) =€
OMISSIS

COSTI PRATICHE EDILIZIE PER DIFFORMITA” URBANISTICA

. Pratica Sanatoria Generale (BLOCCO A SUB. 8) =€
OMISSIS
. Pratica Sanatoria Generale (BLOCCO B SUB. 9) =€
OMISSIS
. Pratica Agibilita (SUB. 8-9) (€ 1.500x2) =£
OMISSIS
(€ 1.500x2)
TOTALE COSTI PER DIFFORMITA’ URBANISTICA = € OMISSIS

COSTI PRATICHE PER REGOLARIZZAZIONE DIFFORMITA’ CAT __ ASTALI
Pratica per TM e Aggiornamento Scheda SUB. 8 BLOCC@\

compreso Elaborato Planimetrico e Diritti =€
OMISSIS
TOTALE COSTI PER DIFFORMITA’ CATASTALE =€ OMISSI
COSTI GENERALI PER REGOLARIZZAZIONE DIFFORMITA’ € OMISSIS
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33 Verifica della Titolarita

LOTTO NR. 1: BLOCCHI A) B)

Inquadramento della titolarita

OMISSIS

Titolo di provenienza

OMISSIS

Quota di proprieta = Intera: (1/1)
O Parte:
Se trattasi di quota indicare i nominativi dei cooyietari:

Usufrutto = No
O Si: se Si indicare nominativo:

Nuda proprieta = No
O Si: se Si indicare nominativo:

Nota: i nominativi dei soggetti diversi dall’eseatd dovranno essere omessi nella versione allegiabandi
di vendita

Condizioni limitanti

Servitu = Non sono presenti servitu
O Sono presenti servitu
O da titolo:
O apparenti:
Vincoli = No

O Si se Si quali
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Oneri = No
o Si se Siquali :

Pesi = No
O Si se Si quali

Gravami = No

O Si se Si quali
Stato del possesso del bene alla data della valutze

O Libero
X Occupato Indicare a che titolo € occupato il bene per stipgeversi dall’esecutato,
specificando gli estremi di registrazione:
OMISSIS
O Tipo di contratto CONVENZIONE TRANSATTIVA
x € OMISSIS
= Rata : €OMISSIS
O Durata in

O Scadenza contratto:

O Estremi registrazione: registrato al’Agenzia dedfintrate di

Il canone di locazione in essere é allineatocarone di mercato
o Si

O No se No perché

Indicare se i contratti di cui sopra sono:

X Registrati in data antecedente al pignoramento déimmobile
O Registrati in data successiva al pignoramentdimetiobile
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| 4 Formalita, Vincoli, Oneri a carico dellAcqu  irente  BLOCCHI A) B) |
Non si segnalano formalita, vincoli, oneri a caritt@n possibile acquirente.

| 5 Formalita, Vincoli, Oneri Non opponibili all  'Acquirente. BLOCCHI A) B) |

Alla data del27 Giugno 2023 oltre quelle gia elencate nella Relazione Naadl cui alla presente

procedura a firma DotOMISSIS e di seguito riportate, sugli immobili in oggetono state rilevate le
seguenti formalita pregiudizievoli :

OMISSIS

39
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6 Fasi-Accertamenti e Date delle Indagini BLO CCHI A) B)

- 13/03/2023 — Giuramento presso il Tribunale di Bresa

- 14/03/2023-Accesso all'Agenzia delle Entrate/Servizi Cataali Visure Catastali e Richiesta Planimetrica.
- 11/04/2023- Sopralluogo presso il sito oggetto di perizia.

- 27/06/2023- Visure Ipotecarie Agenzia Entrate di Brescia

- 28/06/2023- Invio Telematico Rapporto di Valutazione al Tribunale di Brescia

7 Analisi Estimativa BLOCCHI A) B) |

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutazione € un postulato estimatfondamentale che stabilisce che il valore di
stima dipende, o se si vuole € in funzione, datlape per il quale e richiesta la valutazione, avend
ogni valutazione un proprio movente o ragione paatihe la promuove, in relazione al complesso
dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, itifa il bene, il servizio o il diritto oggetto di
valutazione.

Il presente rapporto di valutazione e finalizzalla determinazione débpiu probabile valore in
libero mercato” e del “piu probabile valore di mercato in condizioni vendta forzata” 40
nell’ambito delle procedure esecutive.
Per determinare il piu probabile valore di mercatacondizioni di vendita forzata, come valore
derivato dal piu probabile valore in regime di htbenercato, si prendono in esame i differenziali
esistenti, al momento della stima, fra l'ipotetigandita dell'immobile in esame in libero mercato,
rispetto alla vendita forzosa implicita alla prooeslesecutiva.

Basi del valore

Il piu probabilevalore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 S 1Y, nota 3.1)
ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitoJ@4) viene definito come segue:

“Il valore di mercato e 'ammontare stimato per guale un determinato immobile pud essere
compravenduto alla data della valutazione tra umuicente e un venditore, essendo entrambi i
soggetti non condizionati, indipendenti e con iessi opposti, dopo un’adeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti haragito con eguale capacita, con prudenza e
senza alcuna costrizione.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degimobili in garanzia delle esposizioni creditizie
— (edizione 05/2011 — R.1.2) il valore di mercaiene cosi definito:

“L'importo stimato al quale I'immobile verrebbe wauto alla data della valutazione in
un’operazione svolta tra un venditore e un acquieenonsenzienti alle normali condizioni di
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mercato dopo un’adeguata promozione commercial#anbito della quale entrambe le parti
hanno agito con cognizione di causa, con prudenzenga alcuna costrizione.”
Il valore divendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 SI¥, nota 6.11) ed il
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2Mi2ne definito come segue:

“Il termine di vendita forzata &€ usato spesso ircestanze nelle quali un venditore € costretto a
vendere e/o non € possibile lo svolgimento di upr@griato periodo di marketing. Il prezzo
ottenibile in queste circostanze non soddisfa léindgone di valore di mercato. Il prezzo che
potrebbe essere ottenuto in queste circostanzendgelalla natura della pressione operata sul
venditore o dalle ragioni per le quali non puo ess@trapreso un marketing appropriato.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degimobili in garanzia delle esposizioni creditizie
— (edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valdrerendita forzata viene cosi definito:

“Il valore di vendita forzata €& I'importo che si puragionevolmente ricavare dalla vendita di un
bene, entro un intervallo troppo breve perché risggempi di commercializzazione richiesti dalla
definizione del valore di mercato.”

Assunzioni limitative

Nessuna assunzione limitativa in particolare.

Condizioni limitative

Nessuna condizione limitativa in particolare. 41

Verifica del migliore e piu conveniente usqHBU _ Highest and Best Use) -
L’attuale valore di mercato dell'immobile staggitappresenta il massimo valore tra il valore di
mercato nell’'uso attuale ed i possibili valori digformazione degli usi prospettati.
X Si
o No. Se no procedere alla determinazione del’HBI&@are I'analisi estimativa)
Scelta del criterio di valutazione in applicazionagli standard internazionali di valutazione
K Metodo del confronto
= MCA con nr. 3 immobili comparabili
o Sistema di Stima
o MCA + Sistema di Stima con nr. ....comparabili
o Sistema di ripartizione
o Analisi di regressione semplice con nr. .... datnpione
o Analisi di regressione multipla con nr. ... daimpione
o Finanziario
o Capitalizzazione diretta
o Capitalizzazione finanziaria
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0 Analisi del flusso di cassa scontato
o Dei costi

| 8 Riepilogo dei Valori di Stima ]

LOTTO NR. 1 : BLOCCHI A) B)

Immobile identificato in mappa &oglio OMISSIS

BLOCCO A) Negozio Piano Terra
SEZ. URB NCT Fg.OMISSIS
BLOCCO B) Laboratorio Piano Interrato
SEZ. URB NCT Fg. OMISSIS

Quota di proprieta: OMISSIS

Piu probabile Valore in Libero Mercato TOTALE € OMISSIS ; 42

Piu probabile Valore di Mercato in Condizioni di Vendita Forzata (Valore Base d’Asta) TOTALE €

OMISSIS

Nei valori di stima é ricompresa anche I'eventuatédenza dei beni comuni non censibili.
N.B.

OMISSIS
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9. Dichiarazione di Rispondenza BLOCCHI A) B)

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale di Brescig§eom. Bellini Ivano, iscritto all’Albo dei
Geometri della Provincia di Brescia al n. 3934in applicazione agliStandard Internazionali di
Valutazione 2007 (IVS), in conformita al Codice dé¢ Valutazioni Immobiliari edito da Tecnhoborsa ed
alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABlper la valutazione degli immobili in garanzia dell

esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA
= Di non aver agito in modo ingannevole e fraudaent

x Di non aver agito in conflitto di interesse.

= Di non aver utilizzato ne fatto affidamento sudasioni non fondate.

& Di aver svolto il proprio incarico nella piu rigesa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

& Di essere a conoscenza che il presente rappovidudazione pud essere sottoposto a riesame.
X La versione dei fatti presentata nel documentoreetta al meglio delle conoscenze dello stesso.
X Le analisi e le conclusioni sono limitate unicateealle assunzioni e dalle condizioni riportate.

= Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

X Ha agito in accordo agli standard etici e profassii.

K E'in possesso dei requisiti formativi previsti fgesvolgimento della professione.

x Possiede I'esperienza e la competenza riguarderitato locale ove € ubicato e collocato 'immabile
X Ha ispezionato di persona la proprieta all’esteenall’interno.

X Nessun altro soggetto, salvo quelli specificatirapporto, ha fornito assistenza professional&arstésura
del rapporto.

Timbro e firma

| TRIBINALE DI BRESCI

(

Data rapporto di valutazion28/06/2023
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10. Elenco della documentazione da allegare al rapp  orto di valutazione BLOCCHI A) B) |

I Analisi estimativa analitica per la determirmam del piu probabile valore di mercgtiegato 1)

Il Analisi estimativa per la determinazione debvaldi mercato in condizioni di vendita forzé#iegatoll)
Il Elaborati fotografici degli esterni e interni

IV Visure Catastali e Planimetrie

V  Visure Ipotecarie

VI Documentazione Legittimita Urbanistica

vii - OMISSIS
VIII Atto di Acquisto
VIl OMISSIS

[11.  Bibliografia BLOCCHI A) B) |

e |VSC : International Valutation Standards. [VSCndon.
* Codice delle valutazioni immobiliari. Italian prape valuation standard. Roma, [V edizione,44

Tecnoborsa.

e Linee guida ABI - Associazione Bancaria Hak: Codice per le valutazione degli immoliili
garanzia delle esposizioni creditizie

e Simonotti. M.: Prontuario delle stime immobiliakeana del Rojale, Udine.

* Frediani P: L’'Esperto del Giudice, Edizioni Giugte Simone

* Il Codice della Relazione Peritale nel Processal€di Cognizione - CNF — CNGeGL

* Manuale di estimo immobiliare. Stime con applicagialegli IVS. A cura di Geo.Val Associazione
Geometri Valutatori esperti — Editore Utet Scietemiche

* La valutazione immobiliare: le basi della valutamoe i metodi di stima — Corso Geo.Val Geometri
Valutatori Esperti

* Pubblicazioni OMI

Listino dei valori degli immobili sulla piazza dr&scia e provincia rilevati dalla borsa immobiliare
di Brescia
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