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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare - n. R.g 866 /2023

MNormina dell’esperto in data: 08 aprile 2024

Conferimento d'incarico di stima e giuramento: 18 aprile 2024
Data sopralluogo immobili: 13 maggic 2024

Accesso agli atti Cormne di Brescia: 02 luglio 2024

Data consegna del rapporto di valutazione; 04 luglio 2024

Udienza per la determinazione della modalitd di vendita: 08 ottobre 2024
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare - n. R.g 866 /2023

Identificazione dei loti_:i|

UNICO LOTTO

Descrizione sintetica Appartamento piano rialzato, cantina in contesto condominiale,
Ubicazione Cormune di Brescia, con accesso su via Privata de Vitalis al civico 2/¢,

All’epoca della costruzione del fabbricato {a. 1962) la strada principale di riferimento era via Sardegna,
parallela di via Sostegno, fiancheggiante 1'area sud della stazione ferroviaria cittadina. In alecuni documenti pud
risultare, quindi, tale indirizzo per Uedificio in esame. Il condominic SARDEGNA ha, in effetti, un altro
accesso pedonale (civico 37) sulla wia omonima a servizio del corpo di fabbrica prospicente la stessa,
L appartamento in esame fruisce dell’accesso del corpo di fabbrica fronteggiante la via Privata de Vitalis, al
civico 2c, traversa che collega le vie parallele Sardegna e Sostegno,

Identificativi catastali - NCEU - sez. SNA - Foglio 06 - Particella 2248 sub. 3 - Piano S1-R. Categoria
Af2 — classe 3 - Consistenza vani 4,0 - Sup. catast. 51 mq — Rendita BEuro 444,15,

(Juota di proprietd Ypp +¥pp
Diritto di proprieta Piena proprieta

Divisibilits immobile NOMN divisibile

Piti probabile valore in libero mercato partendo dai termini stabiliti in convenzione; € 62,500,00
(sessantaduemilacinquecento/00).

Pili probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata (valore base d’asta): € 50.000,00
{cinquantamila/00}.

"Gindizio" sintetico sulla cormnmerciabilitd dell immobile

L’immobile si trova nel Comune di Brescia, con accesso da via Privata de Vitalis, questa localizzata
nella zona sud della citta a ridosso dell'area destinata alla stazione ferroviaria cittadina. Trattasi di
un'unita inserita in un complesso condominiale di tipologia pluripiano. Edificato nel 1963,
denominato “Condominio SARDEGNA", formato da corpo di fabbrica ad “L”, con spazio interno
adibito a rampa e corsello per manovra auto fronte garage, posto all'angolo tra le vie Privata de Vitalis
e via Sardegna. Gli accessi sono posti sulle due vie nominate, carraio e padonale su via Sardegna e
singolo pedonale su via Privata de Vitalis. Quest’ ultimo serve 1’ appartamento in esame.

Le condizioni generali, dell edificio in esame, risultano in sufficiente stato di manutenzione, non si
rilevano segni di degrado sui prospetti, salvo alcune zone di deterioramento da infiltrazioni e
percolamenti da umidita in alcune zone degli intradossi dei balconi. Questo teruto conto anche del
fatto che i prospetti presentano un rivestimento parziale in mattoni a vista ai tamponamenti e in
pietrischetto di marmo bianco a segnare parapetti e velette a larghezza di finestra. Il disegno dei
prospetti e completato dalla messa in risalto della maglia di travature e pilastri della struttura portante
in c.a. del fabbricato.

Il sito e le caratteristiche dell immobile conferiscono una commerciabilita discreta all’ immobile.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Inmobiliare — n. 560 /7 2023

[ Audit documentale e Due Diligence |

Conformita edilizia

Conformita catastale

Conformits titolarita

| Formalita e vincoli rilevanti opponibili all’ acquirente |

Immaobile occupato

Spese condominiali arretrate
Servith, vincoll, onerd, pesi, gravami

Winecoli urbanistici, ambientali, paesaggistici

[Limitazioni

Lssunzioni limitative

Condizioni limitative

H Si ONo
ES5 ONo

B 5 ONo

B No O5i

ONo ®5i
B No Ob&i

= No Ob5i

g No O5i

B No [5i

se o vedi pagina
sa Mo wvedi pagina

sa Mo wvedi pagina

se 3i vedipagina

se 31 vedipagina

se 3i vedipagina

se 51 vedi pagina

vedipagina

vedipagina
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Inmobiliare — n. 560 /7 2023

[Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni|

- Ipoteca wvolontaria iscritta a Brescia in data Z7/03/2003 ai nn. 1533003333, a favore della
Banca Carige Sp.a, — Cassa di Risparmio di Genowva — CF, 03285880104 - domicilio ipotecario eletto a
Genova, via Cassa di Risparmio 15 — capitale euro 102,000,00 (centotremila) — ipoteca euro 206.000,00
(duecentoseimila) durata anni 25 contro la signora , nata a Brescia il
(dante causa dei signori relativo ad un mumo concesso ai predetti
signori a cui fatto seguito ipoteca in RINNOWAZIONE iscritta a
Brescia in data 17.1.2023 ai nn. 1368/258.

- Pignoramento trascritto a  Brescia in data 24/02/2015 ai nn. 57H3/3789, a favore della

Banca Caﬂie S.i.a. — Cassa di Risparmio di Genova — C.F. 03285880104 ed a carico dei signori [Jj

- Pignoramento trascritto a Brescia in data 10/01/2024 ai nn 1035/761, a favore del Condominio
SARDEGNA — con sede in Brescia — C.F, 98020390170 ed a carico dei signori ||| GG
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Inmobiliare — n. 560 /7 2023
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Inmobiliara — n. 566 /2023

[ 1. Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO'

. .2
Localizzazione

] Provincia
E Commne
O Frazione
[0 Localita
O Ouartiere
F Wia

F Civicon.
Zona

B Urbana

O E=xtraurbana

. BRESCIA

' Brescia

: Wia Privata de Vitalis

c 2

Centrale

|

Semicentrale

¢

Periferica

O

Agricola
Industriale

Artigianale

1 i

Residenziale
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Inmobiliara — n. 566 /2023

O Destinazione urbanistica dell’immobile®

U Tipologia immobiliare®
] Terreno
B Fabbricato

O Tipologia edilizia dei fabbricati'®

O Tipologia edilizia unita immobiliari'?

Ooooooogoog®

Residenziale
Direzionale’
Commerciale
Turistico — ricettivo
Industriale
Artigianale
Terziario®
Sportiva
Agricolo

Indicare lo stato di conservazione:

il
il
O
&
O

nuove’

i &
ristrutiirato
semimiovo’
Llsatollj

11
rudere

Indicare se I'immobile &

O
4

OO0 ooo®d

OROO0OOO0OoOoOoO R

indipendente
in condominio

fabbricato storico
fabbricato condominiale indipendente

fabbricato in linea
fabbricato rurale

fabbricato a schiera

fabbricato bifamigliare
fabbricato tipico

fabbricato a corte

appartamento

appartamento (attico)
appartarnento (loft')

villa

villina

villetta a schiera

autorimessa (garage/box)
posto auto coperto (fabbricato)

posto auto coperto (tettoia)
posto auto scoperto

canfina
altro
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Inmobiliara — n. 566 /2023

Caratteristiche generali dell’immobile

O

B

Struttura in elevazione

solai

Copertura

Murature perimetrali

Coibentazioniflsolamenti

Divisori tra uniti

Infissi esternd

Lnfissiinterni

Pavimenti e rivestimenti

Imnpianto riscaldamento

Impianto sanitario

Impianto gas

Impianto elettrico

Irnpianto climatizzazione

Altri impiant

Allaccio fognatura

Fonti rinnowvabili

Finiture esterne

e travi richiamo a vista

k]

N, totale piani

Altro
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Descrizione sintetica

cFILASTR] e TREAW] in cemento armato

' LATEROCEMENTO in opera

DA FALDE CON TEGOLE

: MURATURA IN LATERIZIO

: NON PREVISTT in pragetto

: TAVOLATIIN LATERIZIO

1IN LEGNO - WETRO sermplice

: IN LEGNO tamburato con specchiatura cieca

: MATTONELLE SMALTATE

: TERMOUSIFONI CON CALDALA AUTONCOMA

: ESISTENTE E FUNZIONANTE (vetusto)

: ESISTENTE non FUNZIONANTE (vetusto)

: ESISTENTE (FUNZIONANTE - vetusto)

s HO

s O

s condominiale

cNO

: rivestimento parziale marmette e mattoni a vista, telaio pilasti

L p. Semint. + poterra

(1]
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Rapporta di valutazione - Esacuziones Immobiliare — n

0 Dimensione'®

O Caratteri domanda e offerta’®

D' Forma di mercato?

K Filtering®

] Fase del mercato immobiliare®

1 Altro

K

k]

ooono =

O

H O

I Y O 5

R.g 566 /2023

Piccola
IMedia

Grande

Lato acquirente

5 Privato

[ Societa
O Cooperativa

O Ente
[0 Non specificabile

Lato venditare

B Privato

[0 Societd
[0 Cooperativa

] Ente

Concorrenza monopolistica18
Concorrenza monopolistica ristratta’®
Oligopolic™

Monepolio®

Monopolio bilaterale?

bssente
Up

Down

2%
Recupero

'
Espansione

.
Contrazione

-
Eecessione
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Rapporta di valutazione - Esacuzione Inmobiliare — n. Rg. 56672023

| 2. Descrizione dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE®

Descrizione sintetica dell'immobile staggito™

La tipologia & quella del condominio pluripiano con piani interrati. Tetto a spioventi e facciate mosse da
rientranze che identificano parzialmente le singole unitd, balconi e loggette ricavate sui prospetti sud ed est. [1
plano rialzato & arretrato, su tutto il perimetro dell'edificio, rispetto ai prospetti dei plani superiori, Luci
corredate da tapparelle avvolgibili in legno, tipico elemento a corredo per gli edifici realizzati negli anni 60/70.
Con pianta regolare a corpi rettangolari e tetto a falde, le quali sporgono di circa 0,50 metri dal prospetto,
L’aspetto esterno s presenta in discrete condizioni, parziale intonacatura, mattoni a vista, rivestimenti e cornici
delle luci. La copertura del tetto & realizzata con struttura in latero cemento, Tutto il manto di rivestimento & in
coppi. Canali di gronda, pluviali e scossaline sono in lamiera zincata,

L'impianto di riscaldamento & centralizzato, posto nel locale caldaia {piano interrato), alimentata da gas di rete
urbana. Uno scaldabagno elettrico posto nel servizio dell’appartamento fornisce 'acqua sanitaria. L'impianto
elettrico & realizzato con gli standard relativi all epoca di costruzione, & stato dotato come previsto da normativa
il dispositive salvavita. L'edificio 2 collegato alla rete fognaria cormnale. Le condizioni di manutenzione
dell’appartamento, nel complesso, sono scadent, Mamitenzione inesistente,

- Appartamento
Accesso dal portoncino comune su via Privata de Vitalis, situato sul prospetto est (plano strada). Vano scala

comune, Rampa scale in marmo chiaro,

- Digtribyzfone ambient!,
Disimpegno, soggiorno-pranzo, cucina, camera e servizio senza antibagno, (sup. mgq 52,80 comprensiva dei
rrri, altezza ambienti 3,20 m),

Piano interrato:
Locale cantina, cieco, altezza ambienti m 2,50, Totale superficie mq 4,5,

Appartamento; ha una pavimentazione in breccia di marmi posata ad opus incertum, pareti con intonaco al
civile, tinteggiatura in cattive condizioni.

Gli infissi esterni sono in legno wverniciato bianco, di scarso livello qualitative, con vetro semplice ed in
condizione di manutenzione assente,

Le pareti della cucina ed il bagno sono piastrellati fino ad un’altezza di 1,70m. Sanitari scarso livello
qualitativo e usurat, servito da vasca,

Intonaci al civile, con tinteggiatura in cattive condizioni. Plafonatura locali tinteggiata e in scarso stato di
manutenzione, con presenza di umiditd agli spigoli verticali ed orizzontali delle pareti esterne. Il bagno &

piastrellato fino ad un’altezza di 1,70 m.

- {mpianti

Impianto di riscaldamento a metano (rete comunale) con termosifoni in ghisa, attualmente tutti rimossi e

posizionati accatastati in un angolo della camera, per morosith su spese condoriniali. Caldaia centralizzata
condominiale.

Acqua calda sanitaria tramite scaldabagno elettrico posizionato nel servizio,

Impianto elettrico vetusto,

Rete idrica comunale.

Collegamento degli scarichi alla rete fognaria comunale,
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Rapporta di valutazione - Esacuzione Inmobiliare — n. Rg. 56672023

Supeffici nette arpbientt (SIN1:

Bidtic LOCALE SHpREL
(mg)

o LSeggierno - pranzo 14,60

E Atrio 4,15

o Bagno 4,00

; Cuicina 5,80
Camera 17,20

2 | Cantina 4,50

[m

Identificazione catastale™
] Commune Censuario

B Tipologia Catasto

B ldentificativo

Confini

Consistenza
O Rilievo

O Direttoin loco

B Desuntograficamente da:

B Data del sopralluogo

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

BRESCIA

0 Terreni
F Fabbricati

B Sezione MNWCEL
El Particella 2248
Kl Subalterni 2

Indicare i confini catastali

0O nord — altra proprieta stessa ditta
O ovest — cortile interno

O est - strada d’accesso

0O sud - altra proprieta stessa ditta

O Internc ed esterno

0 Solo esterno

Collaboratore
] Planimetria catastale
i Elaborato grafico (atto autorizzativa)

O Elaborato grafico (generico)

13/05/2024
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare - n. R.g. 566 / 2023

Criterio di misurazione

Calcolo superfici di proprieta
1 Superficie principale: m* 52,80 (SEL)
2 Superfici secondarie:

X Cantina

K SEL* - Superficie Esterna Lorda
O SIL*® - Superficie Interna Lorda
SIN* - Superficie Interna Netta — Solo informativa

Indice mercantile®

m 4,50 25% m’1,10

Tot. m* 53,90

. . 42
Superficie commerciale m® 53.90
Caratteristiche qualitative

X Livello di piano Semint. — Rialzato

X Ascensore NON PRESENTE

X n. servizi N.1 -
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Rapporta di valutazione - Esacuzione Inmobiliare — n. Rg. 56672023

Caratteristiche dell’unitd immobiliare oggetto di valutazione

& Livello di plano®

K Ascensore*t

K N, servizi®®

Impianti in dotazione

K Riscaldamento

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Rialzato (interrato tina
] Presente

Bl Assente
O Yetstd dell’ascensore [anni) _ante 1967

Ul

B W
Bl Lawvabo

O Bidet
[1 Doccia

O Doceia con idromassaggio
B Wasca

1 Yasca con doccia
1 Vasca con idromassaggio

] Scaldabagno elettrico
& Wetustd del bagno (anni)  ante 1967

Kl Presente rimossi radiator : Vetustd  ante 1967

O Assente

Se presente indicare la tipologia

Bl Centralizzato
O Autonomo

Alimentazione:
metano

gas propano liquido
olic combustibile

elettrico
pompa di calore

blocombustibili

I o Y 54

teleriscaldamento

Elementi radianti

radiator
pavimentolsoffitto

&

O
[1 aria
O altro

—
-
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare — n. K.g. 566 /2023

[1 Condizionamento

O Solare termico (produzione acqua calda)

5 Elettrico

5 ldraulico

O Antifurto

O Pannelli solari (fotovoltaico)

O lmpianto geotermico

O Domotica

[0 Presente

€ Assente

Se presente indicare se

0 Totale
O Parziale

[ Presente

X Assente

2] Presente

[0 Assente

] Presente

[ Assente

[0 FPresente

€] Assente

[1 Presente

€] Assente

[ Presente

K Assente

O FPresente

B Assente

: Vemsta (anni)

Wetstd (anni)

: Vetstd (anni)

‘Metusta  ante 1967

cWetustdh  ante 1967

: Wetusta (anni)

Wetustd (anni)

: Vetusta (anni)

Wetustd (anni)
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare — n. K.g. 566 /2023

K Manutenzione fabbricato®® O Minimo®
Medio™
O Massime

&

44

K Manutenzione unitd immobiliare™ K Minimo®™
0 Medio™
[] Massimo **
0 Classe energetica O Classe desuntadall’ACE [ &+
OA
OB
mks
oD
OE
OoF
aG

B Mon desumibile

O Immobile non dotato di impianto termico efo uno
dei suol softosisterni necessari alla climatizzazione
invernale e/c al riscaldamento.

M Inguinamento & Atmosferico [ Assente
Bl Presente

& Acustico 1 Assents

Bl Presente

B Elettromagnetico [ Assente

B Presente

] Ambientale O Assente
B Prasente
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Rapporto di valutazione - Esecusione Immakbiliara - n* 566 /2023

K Esposizione prevalente dell' immobile™

© Luminosita dell’ immohile®

& Panoramicita dell’immohile®

K Funzionalita dell’ immohbile®®

B Finiture dell’immohbile™

] Altro

H Minimo®®
B Meadio®®

O Massimo

a

O

O

O

a7

Minimo®

Medio®™

Massimo™

Minimo®*

Medio®

Massimo®

Minimo®

Medio®

Massimo™

Minima'

Medio™

Massimo'

L'unitd immebiliare oggetto di valutazione & sita all'interno di compendio condominiale di discrete dimensioni,
costruito prima del 1967, Le condizioni manutentive generali, del complesso immobiliare, sulle parti esterne
sono appatse discrete, non sono stati rinvenuti segni particolari di degrado e/o di problematiche in essere agli

irmmobili.

1l corpo di fabbrica in cui & inserito l'immobile in esame si compone di 28 unitd, sviluppate su complessivi

cinque piani fuori terra ed un plano interrato, con accessi coruni pedonali,

Tutto il complesso immobiliare, unitd abitative su due corpi di fabbrica, & caratterizzato dalla presenza di unita
abitative a destinazione residenziale e commerciale al piano rialzato,
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Rapporto di valutazione - Esecusione Immakbiliara - n* 566 /2023

[ 3.

Audit documentale e Due Diligence ™

3.1

Legittimita edilizia — urbanistica™

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

([l

B

O

O

Fabbricato successive 01/0910967 L
Fabbricato antericre 01/09/1867 1863
Fabbricato costruito tra il 21/10/1942 e 01/09/1867 -

Fabbricato costruito prima del 31/10/1842 e

Titoli autorizzativi esaminati

&

a

O o ad |

= O

Licenza o Concessione Ediliz Licenza per opera edilizie; n°® 34227-- 6572/61 div. vV
del 21.02.1962

Permesso di Costruire o

Denuncia Inizio Attivita (DLA) —-

Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd (SCIA)

Altra

Pratiche in sanatoria

Condono edilizio
Autorizz, Abitabilita

B] Presente: "Wisita per concessione di abitabilita — del

29.11.1963- "Concessione abitabilita” del 17.12.1963, (vedi

allegati]

O Assente
Indicare la documentazione visionata FRATICA EDILIZIA ORIGINARLA
Fonte documentazione visionata Ufficic Tecnico COMUNE DI BREESCIA
Data verifica urbanistica (gg/mm/aa) 02 luglio 2024
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Rapporto di valutazione - Esecusione Immakbiliara - n* 566 /2023

Situazione urbanistica

K Strumento urbanistico

O Convenzione Urbanistica

O Cessioni diritt edificatori

Limitazioniurbanistiche

B “incoli urbanistic

B “incoli ambientali

B “Wincoli paesaggistic

Altro - N.R.
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X Vigente
O Adottato

H Mo
O Si

B Mo
o =i -

& No
O 5i se >iquali

B Mo
O 51 se Siquali
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare - n° 566 / 2023

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Ing. Gianni Bassi Andreasi, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
nr. 1908, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso 1'Ufficio Tecnico Comunale di BRESCIA ed in base a quanto rilevato in

loco, con la presente

DICHIARA

X la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli abilitativi

edilizi citati.

O la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli

abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili

O No, perché

O Sied i costi per la pratica in sanatoria e 1’oblazione sono quantificati in : €

Note

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni X

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

Firmato Da: GIANNI BASSI ANDREASI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 26293c4058d2852f82d264068cdaf7a7

=g



Rapporto di valutazione - Esecusione Immakbiliara - n* 566 /2023

3.2 Rispondenza catastale ™

Imrmobile identificato in mappa di BRESCIA NCEU al Foglio 06 Sezione SNA particella 2248

B Sub, 3 Categoria AJ2 Classe 3 Consistenza 4,0 vani  Rendita € 444,15

Documentazione visionata B Direttamente presso Agenzia Entrate - Ufficio provinciale

di Brescia - Territorio

Da siti web:

|

Elenco documentazione visionata “isura Catasto Terreni

Yisura Catasto Fabbricati

Scheda catastale

Elaborato planimetrico di subalternazione
Elenco immehbili

Estratto mappa

Tipo Mappale

Tipo Frazionamento

Altro

000K ODO®R KO

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 07/05/2024
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Rapporto di valutazione - Esecusione Immakbiliara - n* 566 /2023

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

1l sottoscritto Ing, Gianni Bassi Andreasi, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
or. 1908, in qualitd di esperto wvalutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in relazione alla
documentazione visionata all’Agenzia Entrate, Ufficio provinciale di Brescia Territorio ed in base a quanto

rilevatoin loco, con la presente

DICHIARA

K la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attiale dell’iramobile

O la NONREGOLARITA catastale rispetto alla stato athiale dell immobile per le seguenti motivazioni:
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Rapporto di valutazione - Esecusione Immakbiliara - n* 566 /2023

33 Verifica della titolarita 7’

Inquadramento della titolarita

- Tipodiatto
- MNotaio
- Dataatto

- Repertorio
- Raccolta
- Estremi registrazione

- Estremi Trascrizione

Titolo di provenienza

- Tipo di atto
- Notaio

- Data atto

- Repertorio

- Raccolia

- Estremi Registrazione

- Estremi Trascrizione

K Quota di proprieta

O Usufmtto

O MNuda proprieta
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D Atto di compravendita
i Dott, Pozzati

1 06 marzo 2003

I, 32892

' N. 16966

1 21 marzo 2003 - BRESCIA af nn, 1533179769

= Intera [intesa come 1/2 + 1/2]

O Parte: indicarela quota [ _ /]

E Mo

O 5 seSiindicare il nominative

B Mo

O 5 se i indicare il nominativo
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Rapporto di valutazions

Condizioni limitanti

B Servifi

B Yincoli

B Oneri

i Pesi

] Gravamd

- Erecurione Immabiliare - n° 566 / 2023

B Mon sono presenti servim
O Sono present servitl

[ da titolo:
[ apparenti
E Mo
0 =
B Mo

OS5 sesiguall

E No
OS5 sesiguali

K Mo
OS5 seSiquali

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

B Libero

O Occupato

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Al momento del sopralluogo —

Indicare a che titolo & accupato il bene per soggetti diversi dall’esecutato,
specificando gli estrermd di registrazione

O Tipo di contratto
] E€/anno

1 Eata
] Durata in anni

[0 Scadenza contratto

O Estremi registrazione

1l canone di locazione in essere & allineato con canone di mercato

0 Si
O Mo se No perché

Indicare sei contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramento dell immobile
O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

Data verifica presso Agenzia Entrate (gg/mm/aa) ! !
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Rapporto di valutazione - Esecusione Immakbiliara - n* 566 /2023

[ 4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente’®

Indicare Veventuale esistenza df formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene
che resterapne a carice dell’acguirente, vl compresi I vincoll derivapti da contratt! incident! sulia
attitudine edificatoria delle stesso o i vincoli concessi con i suo carattere storico- artistico.
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Rapporto di valutazione - Esecusione Immakbiliara - n* 566 /2023

[ 5. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

Indicare 'esistenza di formalita, vincoli e onerd, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
che comunque risulteranno non apponibili all acquirente.,

E’ stata accertata 1'esistenza di pendenze riguardanti spese condominiali non saldate, quali utenze
varie & spese di mamutenzione ordinaria e straordinaria. Non opponibili all’acquirente per le quote
oltre gli ultimi due esercizi di gestione amministrativi.
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Rapporto di valutazione - Esecusione Immakbiliara - n* 566 /2023

| 6. Fasi - accertamenti e date delle indagini.

Cronologia:

07.05.2024 — Verifica dati catastali, accesso agli uffici Agenzia del territorio - Ufficio catasto di Kezzato per
visure catastali.

09,05,2024 — presso amministrazione condominiale per richiesta document.

07.06.2024 — ricevuti documenti da ufficio amministrazione del condominio,

12.05.2024 - Sopralluogo presso immobile (Brescia) con il Custode giudiziario incaricato. Verifica stato di
manutenzione complesso edilizio e dell’immobile in esame. Verifica contesto abitativo e possibilita di fruizione
servizi primart,

02.07.2024 — Accesso ad Ufficio Tecnico del Comune di Brescia, per verifica legitimita edilizia-urbanistica e
richiesta document.

. (- /], . L , 27
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Rapporto di valutazione - Esecusione Immakbiliara - n* 566 /2023

[ 7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di stima
dipende, o se si wvuole & in funzione, dello scopo per il quale & richiesta la wvalutazione, avendo ogni
valutazione un proprio movente o ragione pratica che la prormove, in relazione al complesso dei rapporti che
intercorrono tra i soggetti, i fattl e il bene, il servizio o il diritto oggetto di valutazione.

1l presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del iy probabile valore in Lbero
maercate” e del * pity probalile valore di mercato in condizioni vendita forzata” nell’ambito delle procedure
azacitive,

Per determinare il pilt probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal
pit probabile walore in regime di libero mercato, si prendono in esame i differenziali esistenti, al momento
della stima, fra 'ipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa
implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

1l pin probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IS 2007 - IWS 1, nota 3.1) ed il
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue;

Il wvalore di mercate é ammontare stimato per # quale un determinato immobile pud essere
compravenduto alla data delia valimtazione tra un acquirente e un venditore, essendo enirambi | saggetti non
copdizionat!, indipendent! e con interessi oppost!, dope un’adeguata attivita di marketing durapte ia quale
entrambe le partf hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione, ™

Secondo le Linee guida ABI per le wvalutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie —
(edizione 05/2011 - R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:

“Limporto stimato al quale l'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un"operazione svolta
tra un venditore e un acquirente consernzient! alle normall condizioni di mercato dopo un’adeguata
promozione commerdiale, nell’ambito della quale emtrambe le parti hanno agito con cognizione di causa,
con prisdenza e senza alcuna costrizione. ™

1l walore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IS 2007 — IVS 2, nota 6.11) ed il Codice
di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

11 termine di vendita forzata & usato spesso in dircostanze nelle quall un venditore & costretto a vendere &/o
non & possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. I prezzo ottenibile in queste
circostanze pon soddisfa la definizione di valore di mercato, I prezzo che potrebbe essere ottenuta in queste
tircostanze dipende dalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quall non pud
eccere intrapreso un marketing appropriato.

Secondo le Linee muida ABl per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie —
(edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene cosi definito:

Ui valore di vendita forzata & l'importo che si pud ragionevoimente ricavare dalla vendita di un bepe, entro
un intervallo troppo breve perché rispetti i templ di commercializzazione richiesti dalla definizione del
valore df mercato, "

Firmato Da: GIAMNI BASS| ANDREASI Emesso Da: ARUBAPE C EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G171 Serial#: 26293c406 84285 2f32d 264068cdafra’

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni % _
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 3)
AN

A



Rapporto di valutazione - Esecuzione Imimabiliare — n. 608 /2022

Assunzioni limitative

Nen riscomtrate assunziont limitative per ia valutazione.

Condizioni limitative

MNon sono state rilevate condizioni limitanti 'incarico.

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione

Per la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggiti & stato applicato il seguente

criterio di valutazione

B Metodo del confronto

. e R
i Finanziario

O Deicosti®®

O Metode Statistico
Iatematico

® MCA® - Borsa immobiliare di Brescia - Ricerca di mercato
[ Sisterna di Stima™

O MCA + Sisterna di Stima connr._ comparabili

[ Sisterma di I*ipartizione82

O Analisidi regressione83 semplice con nr. __ dati campione
(0 Analisidi regressione multipla connr. _____ dati campione
O Altro

K Capitalizzazione diretta®®
O Capitalizzazione finanziaria®®
[0 Analisi del flusso di cassa scontato®
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Imimabiliare — n. 866 /2023

Indagini di mercato.

Per individuare il piti probabile valore di mercato del beni in esame sono state considerate le qualiti e
caratteristiche dell'unitd abitativa, oggetto di stima, tenendo conto dei diversi fattori che ordinariamente
partecipano nel definire la classe di qualitd di beni immobili; sono state inoltre valutate le caratteristiche di
deperibilitd, gestione e disponibilitd dei beni, la loro destinazione d’uso, la vetustd dell'immobile, lo stato di
occupazione efo 1 relativi vincoli, Cosi come dettagliato nel corpo della relazione, Per determinare la
consistenza dei beni sono stati definiti i rapporti tra superfici "accessorie” e quelle a destinazione d'uso
principale riferendo la superficie effetiva a quella commerciale in virmi anche del pregio che le pertinenze
assumono rispetto ai locali primari a seconda delle zone di ubicazione dei beni; il futto tenuto conto dei
criteri di misurazione delle superfici immobiliari “commerciali” riguardanti il libero mercato immobiliare
ordinario e standardizzato,

Sono statl, pertanto, reperiti datl aggiornati e relativi a beni immobili aventi, il pitl possibile, caratteristiche
simili a quelli in esame, & stata calcolata la superficie commerciale sulla base delle superfici effettive e dei
coefficienti di peso per le superfici accessorie, come sopra specificato, ed & stata determinata una scala di
valori, minimo/massimo.

Per mercato di riferimento si & inteso un mercato libero e conosciuto di compravendite d'immobili con
tipologia omogenea. Per essere considerato tale, il mercato deve essere caratterizzato da un buon numero di

contrattazioni concluse che costituiscono la base di quotazioni rilevate e pubblicate da una o piu fonti. Le
fonti devono essere accreditate dal generale e prolungato utilizzo da parte degli operator efo dal trasparente
e documentato metodo d’indagine.

In particolare, hanno costituito un utile riferimento per tale procedimento pubblicazioni di settore quali il
"Listino dei Valori degli Immobili® edito da agenzia Probrizia della Camera di Commercio di Brescia, la
"Banca dati della Duoctazioni Immobiliari” edita dall’Agenzia del Territoric 117 semestre 2023, e i dati
desunti dal "Borsino Imrmobiliare it", per le walutazioni e consulenze immobiliari nazionali.

Per superficie cormmerciale lorda si & intesa la superficie vendibile in proprietd esclusiva, calcolata al lordo
dei rmuri interni e perimetrali (con un massimo di 50 cm di muro perimetrale) e sino alla mezzeria di quelli
confinanti con altre proprietd [con un massimo di 25 cm) comprensiva delle superfici dei locali accessor e
delle pertinenze calcolata a parte in base a specifici coefficienti di confronto stimati ed escluse le eventiali
porzioni di locali ove 'altezza utile risulti inferiore a 1,50 mt.

Per valore di riferimento unitario si @ inteso il valore unitario medio efo compreso in una forbice di valor
minimo/massimo di una tipologia di immobili mievi efo completaments ristrutturati, corrispondente alla
stima effettuata sulla base delle quotazioni del luogo rilevate efo pubblicate da una o pit fontl in un
"mercato di riferimento”,

Per "mercato di riferimento” si & inteso un mercato libero e conosciuto di ampie proporzioni delle
compravendite degli immobili di una tipologia omogenea, in rapporto a zone che presentano analogia e
vicinanza geografica con quelle oggetto di stima, mercato caratterizzato da un elevato numero di
contrattazioni concluse che costituiscono la base di quotazioni rilevate e pubblicate da pit fonti.

Le fonti utilizzate sono accreditate dal prolungato e generale utilizzo da parte degli operatori e dal
trasparente e documentato metodo d’indagine.

Metodo statistico matematico {Valutazione Allegato 1),

E'il metodo comparative mediante lutilizzo del procedimento statistico matematico che si ottiene attraverso
l'applicazione della deviazione standard.

La deviazione standard rappresents l'intervallo all'interno del quale, apportate le opportune aggiunte e
detrazioni, fissare il pitt probabile valore unitario di mercato dell'immobile,

La prima fase di tale metodo concerne la determinazione dell'intervallo di valori unitari (massimo e minimo
relativa) entro il quale, con sufficiente attendibiliti, ricade la maggior parte dei valori relativi alla tipologia
immobiliare considerats, ovvero la determinazione del walore medico zonale. Per la definizione
dell'intervallo zonale trova applicazione il metodo statistico matematico della deviazione standard che
fornisce l'indicazione della distanza (allargamento) dei valori campionatl rispetto al valore medio degli
stessi e rappresenta l'intervallo entro il quale con la probabilith del 68% ricade il pilt probabile valore di
mercato degli immobili esaminati.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Imimabiliare — n. 866 /2023

1l valore della deviazione standard espresso nell'analisi estimativa (Allegato I) & stato desunto utilizzando le
quotazioni reperite sulla base alle indagini di mercato, pitt sopra specificate.

l.a seconda fase di tale metodo concerne la determinazione del walore unitario da adottare, nel caso
analizzato, in relazione alle caratteristiche peculiari dell'immobile esaminato, sulla base dei criteri pitt sopra
specificati, La deviazione standard fissata in 146,49 €/mq fornisce lindicazione del "range" di valore di
mercato utilizzabili rispetto al valore medio di zona pari a 1.286,00 €/mq e quindi l'intervallo entro il quale
viene compreso il valore di alloggi in normale stato di commerciabilita ubicati nella zona a parita di
prestazioni, finiture impianti e servizi.

MNel caso in esame tenuto conto delle condizioni di manutenzione e le caratteristiche intrinseche ed

estrinseche dellunitd irmobiliare oggetto di walutazione si ritiene che il valore di 1.150,00 €'mg, inferiore
a quello medio risultante e sopra esposto, possa essere adottato quale valore unitario del bene immobile

sopra descritto,

Capitalizzazione diretta (WValutazione Allegato IT),

1l metodo reddituale fonda il proprio presupposto sulla capacitd dell'azienda di generare un flusso reddituale
riproducibile nel futuro, 11 valore del capitale economico (W) wiene dunque stimato, sul piano quantitativo,
come funzione del reddito atteso (K],

Per quanto riguarda l'orizzonte temporale di riferimento, entro il quale si stima che 'immeobile sia in grado
di produrre reddito, & possibile ricorrere alla durata indefinita. In questo caso, il valore dell'immobile (W)
equivale al valore attiale di una rendita perpetna di rata costante (R}, calcolata al tasso (i), determinato in
base alla seguente formula:

valore attuale del reddito perpetuo; W =R /1.

1l tasso di attalizzazione (i) utilizzato incorpora il compenso derivante dal semplice trascorrere del tempo
(sostanzialmente pari al rendimento riconosciute ad impieghi a rischio limitato), ed altresi l'adeguata
rermunerazione del rischio sopportato,

In particolare, il tasso di puro interesse, relativo agli impieghi di capitale a rischio ridotto, & determinato
sostanzialmente in riferimento a fitoli di debito pubblico 2 scadenza non brewe; peraltro, in periodi di
inflazione, il medesimo deve essere depurato dall'erosione monetaria creata dalla componente
inflazionistica ed assunto nella sua configurazione di tasso reale.

Attraverso tale metodo si @ inoltre voluta verificare la coerenza dei giudizi di valore espressi
nell’applicazione del metodo comparativo statistico matematico.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Imimabiliare — n. 866 /2023

| 8. Riepilogo dei valori di stima

|LOTTO 01/01 |

Per quanto concerne U'irmmobile identificato in mappa: NCEU al Foglio 08 Mappale: 2248
Sezione: SMNA

Subalterno 3 - cat, AS2, Classe: 3 consistenza: 4,0 vani Rendita cat. € 444,15

1l pitn probabile valore in libero mercato (% 1.m.) viene di fatto quantificato in € 62.500,00,
(sessantaduemilacinquecento/00) -

11 pitt probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d'asta, viene quantificato
in €_50.000,00 (cinquantamila/00),

(Walore deprezzato a 0,80 per vendita forzata).

Mei valori di stima & ricompresa anche lincidenza dei beni cormmni non censibili, quall parti commni
condominiali.
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare - n. R.g. 566 / 2023

| 9. Dichiarazione di rispondenza
II sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale di: BRESCIA
Iscritto all’Ordine degli: Ingegneri della Provincia di Brescia
In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione (IVS), 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

YN NNNNX

DICHIARA

Di non 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 piu rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione puo essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documento & 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 1'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato 1’immobile.
Ha ispezionato di persona la proprieta.

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

Civile od Andlentale
Induskine
dal Infarmerions

JRESER

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 04/07/2024
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Rapporte di valutazione - Esacuzione Immobiliars - n. R.g. 566 /2023

[ 10. Elenco della documentazione allegata al Rapporto di valutazione
1. Wisura catastale del mapp. 2248 sub. 3 (appartamento) con planimetrie
2. Bstratto mappa catastale — Geoportale Prov, di Brescia
3. Tawvola progetto con estratto mappa
4, Tavola progetto: p. rialzato
5. Cartiglio tavola n.2 progetto: p.int. — p. t. — Wariante in corso d’opera
6. Licenza peropere edilizie: n” 34227 — 6572/61 div. V - del 21/02/1962
7. Richiesta certificato abitabilith — doc. "Visita concessione abitabilitd del 20.11,1963 e
8. Rilascio - Concessione abitabilitad del 17.12.1963
9. Relazione fotografica esterno e interno immobile.
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Rapporte di valutazione - Esacuzione Immobiliars - n. R.g. 566 /2023

[ 11.  Note di riferimento

! Anaitst del segmento df marcato: il mercato fmmebiltare & arficolato fn soffomercalt Begmenttl st qualt st Ranno conoscanzs
basate su daft ¢ tnfornaztont to use nella prasst commarctale. At fint dalla sttma & necessarfo svelgere unanaltst dal mercate
tmnobtliare por tndthviduare fl sagmmeante df mearcate cuf apparttens Vimmobtle, In pratica, fl sogmeante df mercate rapprasanta 1untia
slementare del mercato hmmnobiliare, st trafta dall’wnltd non ulterfonnente sotndibtle nell analls! sconomtca-estimaitva dal mercato
tmmobtliare I concatte o la dafinistone df seomeante of mercate sone fndameantalf tn tutte lo afthitd of analis! s@atdstiche 2 Jf
valutazione At fiat dell’analist sconomica-sstimativa, un segmento di marcato, tn termtnd concrett, & defintto rispettc al seguantt
principall parameatrs:

- localizzazione;

- dastinazions:

- Hpologia fmmobilfare;

- Hpologta adiltzta;

- dfitranistons

- carattart dalla domanda e dall offarta;
- forma df marcaro;

- ffertng;

- fase dal mmercate fmnobiliars.

¢ Localtzzaztons: tndica Ja postzione dell unttd tmmobiltare nallo spazto geografico sd economico.
? Dosttnaztone: indica 'use al quale & adtbtta I'units fmmobtitare.
! Diraztonale ufftete, cantro congrasst cantro dirarfonale stud! professtomall

¥ Tarstarto: posto barca, parce glochl discofeca, cinema, fealre, casa df cura, penstonals, casa df plooss, cantre diagnostics, bar,
Hstorania, scc.

£ Tipologta tmmobiltare: riguarda Js classtficaztont deslt smmobtl

7 Nuovo: tmmobtle df nucva o recents realizzaztons mal utilizzato.

gﬂsimfﬁmafo: Inmnobile che fa sublfe senstblll fntervent! df manutenzions ordinaria, stracrdinaria ¢ risfruffurasfone ofte hanne
comporiaie i1 complete ffackmeante daglt tmpfantt 4 rinnove dalls fnfiure o dof ssrramentt, fale da sssere squiparats aglt fmunobilt
JRIo¥L

Y Semtrucve; tmmobtle realizeato da non pi df 10 annt @13 uttlizzato ma fy ottt stato df manutenzions

B [leato: tuts gt fmmobtlt realtzzatt da oltre 10 annt & normalments ufitzzagt

U Rudeare: fabbricato f pesstine condiztont df manutenzlons spesso prive di imptantt o con fmplant fion a nonma, non abttabils o
par §l quale sccorre prevedare senstbilt totervent! ediiiz! necessar! a plpristinarne 'use e la funzlena i,

 Tipolomta adiitata dat fabbricatt: sf rifertsce af carattar! mortologtc] & funstonalt dall sdtftcto.
5 Tipclogta ediitatn delle unttd tmmobtliart: sf rifarisce af caratior! morfologtet @ funztona lt dall ey tmobtitars.
¥ Lot pud assere anche i afifco.

* Dimenstone: tndica la grandezza dall’unttd tmmobtlifare rispette al mercate tmmobiifare iy esame  In constderazions della
segmentazione del mercate e della localtzzazione, la deftnizions delle dimensiont df un'untid tmmobiltare oggefic df sitma o
compravandita, non pud dipsndare unfcamente dalla sua supsriicte con una semplice classiticazions gansrale. K note tafattf comes, a
seconda della localtzzazione [cifth, locallt df mare o df montagnal ed anche delfa destinazione duse, immobilt delle stesse
dimanstont, ublcat! fn localils differsntl possane sssers diversamesnte constderat! soffo A punte df visia della dimenstons.
L attribuztone gutndt della classe (plocola, media, grandsl of una unid tmmobilfare deve fenere confe df guante sepra enunclats |
guindt pus riferfrst exclusfvameants al contesto locale iy cuf la detfa unita unebiliars ticads

* Carattert della domanda o dell’offarta: miranc a descrivers ! soggettt che operanc sul mercate, § lore comportamentt, e
tntarrelaztont fra domanda & offarta & con alir! segment! df marcato.

 Forma df mercator mira sssanzialments a stabtitre #f grado df competizions, ossta f] grado df concorrenza rispstttvaments dal lato
della domanda e dell 'offerta.
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Rapporte di valutazione - Esacuzione Immobiliars - n. R.g. 566 /2023

¥ Concorrenza monopolisttca: Ja forma df mercato & carafterizzata da numarcs! offerentt & da numarost compratort & A prodofts &
diffaranziate. La concorranza monopelistiea caraftarizza tn mode particolars ] mercate dall'usate. I prodette fmmebtliars offorto &
dtffaranziato per: localtzzantons, dhversa Hoologta, fimstonallia & tecnologta, diversa forma Jf pubblictia dal prodofic & det sarviz?
lomay alla vendita. Questa forma of mereate assomdglta alls concorrenza pepfofts, lunica  difforanza & la non omogansitd dal
prodotto, i che fa assumeare al bane nalla formaztone daf prazeo sfa lo capattertstiche dal monepolle, sta delfs lbara concopranza. [
vanditore pud esarciars pofare discrezionale sul presze legate alla naturale discmoganattd dagil tmmobilf nel guadro ad asampto
dof quartiare o dell tsolato, ma sublsce Ia concorranza of altrf venditor! dello stesse segrnante di marcato.

# Conecorrenza moncpolistica ristretta: valgono le stesse carafterfstiche della forma df mercato dtf “concorrenza monopolistica ™
pard i forma ristrefta rispatte al late della domanda cppure al late dell ‘offerts.

¥ Otgopolts: § mercato & costiiufto da poclt offerent! ¢ da moltt compratort. 1 prodotio pud essere sta omogenso sta differenztats,
pouarda I mercate dal nuove & essendo caraffertzzate da poche tmpress o pud vertficars una rivalitd fra ls tmprase presentt. In
quaste case per o parfa df sligcpolto non cellugtve, cppure se ls fmprese s mettone d accords, formande wn cartalle, st ba un
olfzepaito collustve. A secondo dell'accorde tra le aglands che pud esserer 8 guanifts Mbera a prasee concordato, o a quets df
mercafo a praseo concordate, il prezzo ofte e dartva & alfaments discrimtnato.

4 Mosiopolto: 8] mercato & capatfertzzato da un sols offarents e da moltt compratort Il betie & unteo & non sosttuthtle, 4 preszo &
determntnato dalle sirategte df ot detfene il monopolfs, ofte pud feeare la guantfad df vendifa o accetfare il prezro offarfo dal
marcafo, oppure pud usAre U prezzo diverse tr base a oft & venduta Ja merce In queste  ulftmo caso o deve prevedars Ia
foraztons df softomsrcat! ofte sonio influanzall da preferanze diverse daf consumatort Nal mercate sdtltzto § bant che soddisfans
gussta partleolars condizions sono genaralmants qualll ubicatt tn particolart pragio.

Z Mornopolte blatarale: sstste un solo vanditors e un solo compratora. U Hpteo ssampto sono ! reltquatt In questt cast 1] prezzo of
determina con 8 criferto della doppla sttma delle proprists, effetiuande la valutastone dell’tmmebtle nella stiuazione ante e post
vandita & ante & post acquisto.

Z Fitertng: rappresanta un aspeito economtcs soctale dallo spactitco sagmeanto df mercats preso i esame. I fitertng tndtca qutnd!
Dinfluanza nuifa (assentel, postitva [uph ¢ negattva [down! della sftuazione sconomica sociale o fn particolare descrive 1 vartare di
spectiiche dinamiche tnsedtattve della popolaztons fa una determtnata zona dall abitato.

# Fase dal marcato tmmobiltare: & rifartta all andamento ccltco dal marcato.

¥ Rocupere: § prezzt sonio stabtlt ma fl numero dolle transaztont comtnclane a crescars,

= Eepanstona: { prazat o 4 numere dalle transastont sone i crescttar ia domands & maggiors dall'offarta.

# Contraztone: 1 prezzef sone stabllf o fl nuhers dalle fransaziont comincta el

# Recasstone: § prezzt e fl numero delle transaziond dimpnidscono.

& Dato tmmobtliare: & costiufto anche dalle carattartstiche (quaiitative o guaniitativel che determinanc una vartazionse dal prezos.
Conseguantanants lo carattartstiche sone glf slemant! ufill per svelgers # confronte ssthmathe cohte & sveloe aftraverse
Daggtustamente con i gquale st provvede a correggere i prezzo df un tmmebile df contronte al fine df trasformarie nel valore

dail tmmobile tn srame.

¥ Descrizione sintetfca: trserire una breve descrizione riportando fn ordine fl numere dat van! principalt, det bagntfserviz! tglentct o
of tutte le superfic! accessorie ssclustve che compongone I mmebtle da valutare

U Tdenttficaztone cafastale: Ja localtzzaztome deve awvventre solo od ssclustvaments attraverss § correffo Msartmants dasif
Mdanftitcatht catastalt deglt frmmebtlt consttl, desumibilt presse lo stngole Aganzte dol Tarrttonte. Qualora immobfie non pisultasse
alltieat, fon Mhsartve § rifariment! al profocolls, alla partita, alla prafica o alla busta.

¥ Suparticts Fsterna Lorda (SEL}: Par Superficte Fstarrna Lorda st tntends Darsa df un edtftcto daltmttats da alementt pertmetralt
verficalt, misuraft esternamente su clascun plane fiord terra alla queta convenzionale df m 180 dal plane paviments.

= Sugerficts Intarna Lorda (SI}: Par superticte Intarna Lorda st ttende 1'area df un'unith smmobiltare, misurata Jungs fl partmetrs
tntarne dal mure pertmetrals estornc pear clascun piane fucr! torra o antre terra rilevata ad un’altezza convenzionale df m 150 dal
plane pavinanto

¥ Superftcte Interna Netta (SINY: Per superficle tnterna netta si tntende 'area df un'unitd tmwnobiltars detarminata dalla
sommatoria def singolf vant che costftulscone unttd medestma, misurata lunges § perfnetro tntorio dat murd o dof framezz! par
clascun plane fiord terra © antro terra ilevata all'altezza comvanztonals dim 050 dal plare pavimenio.

% Rapporto mercantile superfictartofntl - pouards fl rapporto fra fl prezzo unttarto { o margtnalsl pf df una superficts secondarta
Satisrtca xf fcon 1=23, & e #] prezzo unfarte [ o marginale | pl della superficte princtpals x1 nel modo segusnte m = pi - pl
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Rapporte di valutazione - Esacuzione Immobiliars - n. R.g. 566 /2023

# Sofftetar Jocale o tnsteame df Jocalf con Sinfure minime adtbte 2 deposttc.

T Mansarda: locale o tnsteme dt localt che Banno § requistt! glentco sanitart per o permanenza continua df persone, fied case i cut
Ia mansarda sia direttamante collagata all appartamente seffostants 1a sua supsrficts deve sssare computata tstames alla supseficts
principals nansarda abttabtlal oppure locale o tnstame df localt cfie non fanno ! requistit igtenfeo santfart par la permananza
continua df pereose 1a superficts dove agrars computata come suparficte accessorta [ansarda fion abftabilal.

# Taverna: locale tnterrato o samintarrato con finfture ctvill speszo anche dofafe dt serviste tolenico & zoma coffura.

o Canttna: locals infarrat! o sammtnteryate destinate a depostto, con Bnfturs minthe.

¥ Smombero: locals (nterno o estarnol adibito a ripostigits it quanto depostto deglt theombrl massarizle & oggert vart
¥ Area condomtritale: spazt copart! o scopertt, attrezzatt & non, df perttnenza of fabbricate condomtrtale.

€ Supsrficls commerciale: & una misura Htttsta nella guale sone comprese Ja superficte prinetpals 51 o lo supertict secondarte St
i ragione dat rapportt mercanttlt il La superficte commarciale viene cosf caleclata- SI+F w5t

% Livello df ptano: tndtca 41 Mvallo dall’units principale rispetto alla sua porta accesso. Indicare se I'units tmmobtliare in ssame &
softostrada (-1, -2, eccl al plane torra — rialzate [(OF od af ptant sopraslovatt (1,23, accl.

# Ascensore: tndtcare se Nascensore & assente (0 o presente (1}, # numere deglt ascensor! servtt! alla stessa ut (Esemplo un
ascansore ed un montacartchi) od tnftne f grado df vetusta dell asconsore esprassa fi annd.

¥ Servizt: tndtcars §1 numero servizto iglentc! presentt nell‘abitazione tn esame. Per ctascun servizto iglentco fdtcare | santtart
prezent! o la sua vefusta.

$Manutenztons dal fbbricate: condizions reale che pressméa un fmmoblle rispefto al complasso dalle cparaztont necessarts
(riparazicne, rinnovamente ¢ sostifuzfonal a conservare la conventente funztonaltth ed efffclenza. Lo state of manutenzicns & ima
caratferistica Hpologica che mira a rappresentare principalnenis i1 grade df deperfmento fefco df un fmmobils misurate sulle sus
[artt e componantt. Lo state manutenthve dell edificte fane conto delle state delle facctate, dalle partt comunt, deglt tmpfant! -
condomintall - elettrice, fognarto, tdraulice o of riscaldamento, dell ascansore, sce. Classt: Mintme (1), Medie (21, Masstme (31

¥ Mintmo: 8 fabbricato presenta notevol! sttuazion! df degrado, ot prevede un Infervento f consoltdaments dells strufture efo
Fesecuzione df sostanztalf opere aite alla sostiturtons df element struffuralt.

% Meodto: f] fabbricato & tn condiztont mormalt df conservazions, Seppur sono presantt manffestaztont df degrado che rebfedono
fntervend of manutenzions ordfiarta spectfcd Hporesa infonact o Huteggiaturs ripristine pavimentazions estarna, rifachmeante
dell tmparmeabilizzaztons dalle copartural.

% Masstmo: lo condtztont df conssrvaztons dal fabbricate sono ctttme talt da non dover richisdere alcuna opera df manutentone nd
ordtnarta fesclust mtntmd ntarver il o siraordtnarta.

T Manutenztons witth tmmobtitare: condiztons reale che presenfa un fmunobile pspeite al complesso dalle oparaztont! necessarie
(Hparazions, rimovamento o sostifuzional a conservare la convantante funztonalttd od afffctenza [rifertto alla partiztone ediitztal. Lo
state df manutenzions & ungd caratferisiica tpologtica cfie mira a rappresaniare principalments i grade df depertmeanto feteo df un
trnobtle misurato sulle sus partt & componantt Lo stato manutentho dell appartamante Hene conto delle stato daf rivesthmant!
Interst [pavimantt soffitt! o paretl), degll Mifisst (Interni ed esterntl, degll impfany sleftrice, idrico of riscaldamentc ' df
condizionamente, daf sarvizt ictentco-sanitar] ecc. Classt: Mintmo (1} Medte (2] Masstemo (31

o Mtntmeo: Vuntth tmmobtitare presenta notevell sttuaztont &t degrads, 51 preveds un radicals fatervento df manutenzione,

% Madto: untta fmmobtltars & in normalt condizlont df consarvazions seppur sore precont! slament! of dagrade che necesstians
Hiterventt df mranuferztons

B Masstmo: le condiztont df conssrvaztons dell unttd tmmobilfare sono offfme falf da non dover slchteders alcuna opara df
manufenzions né crdinarta [esclust minknt tnterventt) né stracrdtnaria.

H Eepostrtons prevalante dell tmmebtle: tndica Nubteastone df un Jusgs rispetto af pundl cardtnall, Classt: Mintmo (1) Madto [2),
Masstene (31

% Mintmor Punttd fmmobtitare ba princlpalments una non correfia sspostzione M quants lorlentamento & molto tnadatio i
relagtone all'area gecgratica iy cuf ssso & sito.
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% Madto: Vunttd abttattva ha un'sspoststone favorsvole solo parzialiments o ti relaziones a8 vant princtoall tn quants 1'ortantameanto &
Honeo solo tn parte th relaztone allarea gecgraffca tin cut essa é ubtcata.

7 Masstmo: Punita tmmobtitars ha una corretta asposiztons i guante fia un orfenfamento complefameants favorevels In ralaztone
allares geogratfica in cuf esso tnsiste.

% Lumtrostta dell tmmobtle: capactta df ricevers Ja luce naturale dirstta, adeguata alla desftnazione df uso. Classt: Mimtme (1),
Medto (21, Masstmo (31,

% NMitrtmo: tllumtnazone naturale direfta & tisuffictonts nella maggtor parte deglt amblent! privctpall & accessort & pertants sf deve
fars ricorse all fllumtrastone arttfietals anche fislls ore diurtis.

% Madto: la magotor parte deglt amblant! prinefpalt gode ot flumtnazione naturale direffa adesuai o conforme alls nonme mentre
4 restantt vard Banno wiinsutiicfente fluminaztone naturale divetta che deve essare intagrata con lillumtnaztone asificiale anche
sialle ore diurne.

8 Nasstno: futt glf ambient! princtpall & accessor! hanno fluminazions naturale dipatta adsguata alla desttnaztons d uso.

% Panoramictts dell tmmobtla: carattertstica tipologtea o ambtantale che mird 2 rappresantars la presenza ot qualttsd ral contesto
amblentale ove =f colloca Dimmebils, per la presenza of vedute, da une ¢ pli amblant! su arse df valore urbano, storico-
arcifftstontos o passaggistice. Classt: Mtntmo (1), Medto (21, Masstmo (35

& VMtntmo: Funtta tmmobiitare consente visuall non stentficative

# Medto: Punga abitattva, data Ja sua postztone, partmistte uma  parsiale visuale dal confeste clrcostants su arse & fabbrlcaft of
progle passaggistics, storfeo &' arciifetfontics.

8 Masstmo: Nunttd fmwnobtliars consenfe unia bucna e iftterroffa Wethilitd dal confests cfrcostants e verso aree df precto
pacsagetstico, fabbricall o spazt df valanza stortca ofo archffettonica.

% Funztomalitd dell tmmobtle: dispostrons def vard amblentt df wi'undt fmmobtltare, riguarde alle posstbilttd funztomall al
complasse dalls parg che If mantengone M reciprocd confnuitd o alla forma o dimenstons. Classt: Mintme (1), Medte (21, Masstme

&

5 Mtntmo: lo spazts & uttitzeabile tn modo Mmttato; Ueccesstva lunghezza def distmpegnt &f collsgaments fra glf amblenft dtmtnutsce
Io spazio abitabile creands fiuttl parcorst. Pud non assars prasente una meita divistons tra le diverse zone [glornodnottel. I vant uilt
sotio softe o sovradimenstorat! & Mmtfalt par forma & disintbuztone; sono nfafl dispostt fn modo casuale a seguito df modtftcaztond
originats per iscessits fanporatias.

& Madto: ¢ vant principall o accassor! sone dithensionalf reconde lo mifsure mtndme df lacge o distribultt nonnalments ma pud non
Hsultars essars mefta Ja divistons fra le dhverse zone [mlornofmoftel. I zervtz! foterntct oo presentt in quantitd streffaments
fecessarta pispette all'sstanstons dall trunohila.

# Masstmo: § vant poincipall e accessort sono comreffamante dimeanstonafl e o distribulscono razfonalmante con percors! of
collagamente brevt o privi df inferforanze La separazfons tra le diverse zone [glornodiottsl & realizzata tn mode nette. I sarvizt
Atentct sono presentt i quantitd tdonsa tn ralaztone al dimenstonameants dell imnebtls.

B Fietture dell'tmmobtle: glf elementt che rendone lo costruziont sdiliiste utltzeabtlt & funztonall, pouards alls quaitts def matertall
ealla modalttd df posa n cpera. Classt: Mtntme [1), Medte (21 Masstme (31

U Mtntmo: units tmmebitre ha fnfture scadentl mancand! o nofi complatamente ulthmate ofc realtzzate fn mantera nen
omeganea.

% Medto: Jo fafture dall untth fmmobtitare sono df Hpo ordinarfo o realizzate tn mods accettabile con Jutiltzzo of matertal df medta
guaifia

B Masstmo: 8 Mtvello delle fintture & df partteslars presto sta par la modalttd df ssscuztone che per la Hpologta e la qualttd dat
mafarfall fnplacat.

P Audtt documsntals: processe metedelogtee Bnalizzate all accartamante & risconire fra lo state decumanials, le presoristosnt
fiormathe & lo stato of faito

Due diffcence: processo mefodologles fnaltzzate all accartaments e riscontre fra lo state docummentals, le prescriztont normathe &
lo sfate df faite con la guanifitcazione deglt cnerd sconomicd per glf eventualt cosit df adeguamanio

B Logtittoted sdiitzta — urbantstica: constste nelle vertfiche afte ad accerfare Ja contbrnitd df un fmmnobtle nspetio alla normativa
urbantstica-satitzia-amblantale [(haztonale, regtonals e comunalal ad af ffolf abilitathvy rilasctadt.
- Analtst det documantt urbantstict [Flano Regolatore e NTA, Regolamento adilizto, Carttftcato df destinazione urbantstical
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- Analtst det documentt sdiltzt (Nulla osta Meanza o concessfons permesso di costrutre autortzzaztons, DIA SCIA, condoino,
accertamanto df conformitd fn sanatorta, cortiftcato df abttabtittaiagthaltea |

- Analtst deifa documentaztons relativa ad autortzzaziont amblentall o pasststiche

- Analtst della documeantazfons ambe” 67

- Vertitca dalle favole progetfualt
Incrocto tra # datt urbantsttct @ Jo variaztont catastalt

,[,e verifiche affetfuate o possone concluders con ] aftestaztons df regolarttd Lirbantstica ad adtitzta.

® Rtspordenza catastale: constste niella vertftea def documentt catastall o par meglto dive delle corntspondanza cafastale allo stato
dat lucghi cosi come fnfrodotta daf DL 3152010 578 e dalle successive ofrcolart dell dgenzia dal Tarritorte per arrivare alla
deltarazions df conformtia catasfale.

7 Vertfica dalla ttolartta - Lo scopo & qualle of analtzzars tutll document! smecessard al fine df tndtduare glf element! che
potrabbere essare megafvt sta sul Gasforfmento dell’tmmebfle sta sul valore dell tmmobtle & fn particclar medo s frafta of
analfzzare:

La provanfanza e ttolard [ rogito notartls, successtons scc.)

La presanza df dirtftt realf o dietfit df terat (Usufrufto, fpofechs, prtvilegt servitl afttve o passfvel

La presanza df contrafit ot locazfone i essere [contra it Mhart o comvenztoratil

Lo state condomtatale ([debitt ¢ onart pragresst come rate condomtifalt & tnfarvent! df manutenzione stracrdinaria gié
daltharatf la presanza o § Hpd df tabsalle millastmalt 8] Ragola manto di Condomtntof

Fventuall confpoversde fn atto.

%A feolo tndtcattve ad esamplificattve Valanco df segutto rpertate dascrtve o formalted, whicolf od onerd che restaranne a cartoo
dall acquireﬂre

conirati frctdant! sulla attftudine edtitcatoria dal bans;

afit df assanvtmento upbattsfico e cessfont df cubatura;

Vincoll passaggtsiics, amblantalf e monwmantalf;

domands gludiziall ohe possone sssare df pregiudizty daglt acquirent! da disttnguars fa:

diratte ad ctdere sull atto df proventenza [ullitd, amullamento, dichiarazions df stulaztons scc ),

che asprimons qualche prefesa all’ fmmebils [rispette dalle distanze, costituzfone df servitt ecc ),

aiff Mfroduttihvl df cause avend per oggetfo {1 bene plgnorato precizands, ove porstbile se la causa sta ancora fncorso ed
i efre stafe;

oftert condomintalt ralaghvt 8 spass condomtnialt fion pagate par prestaztont maturate depo Dacqutsto;

fond! patrimontall, convenstond mairimonialf, provvediment! df assegnazione casa confugals;

altra Mmitaztont o'use [es. onart realf servifl, use, abfiagions assegnazions al confugs scc) rilevabilt daglt attt df
provanianza.
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| 12.

Alfegati ai rapporto di vaiutazione

1. ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIU

PROBABILE VALORE DI MERCATO (ALLEGATO))

METODO COMPARATIVO STATISTICO MATEMATICO

Analisi Estimativa |

€fmq minimo €fmqgmax valore medio
1.150,00 1.450,00 1.200,00
Aqg. Entrate

1.021,00 1.180,00 1.100,00

Borsing [rmrm. it
1.415,00 1.501,00 1.453,00

Borsa Ag imm.
Walore medio 1.286,00
Deviazione stand. 146,49

valore Min. mercato

valore Med., mercato

valore Max mercato

£ 1.139,51 £ 1.286,00 £ 1.432,49
WValore unitario fissato (per sfafo manwanz, immobila) 1.150,00
SuUperficie Lorda commerciale imdg) 53,90

Valore di mercato immaohile

£ £1.985 .50

{Rinartato in puntc & a pag. 32)
Arrotondato a prezzo commerciale di € 61.000,00 (sessantunomia/om.
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2. CAPITALIZZAZIONE DIRETTA: ( ALLEGATOIT) -

VALORE REDDITUALE

Analisi Estimativa

Valore reddituate 1 - {secondo canone locazione congrio proponibile)

L'immobile se dato in locazione, nella forma sopra descritta. | ricavi annuali stimati
forniscono un valore (locazione) di € 2.800,00, (E/mqg 4,60 al mese) considerando un
tasso di attualizzazione del 3,5% avremo una valutazione dell'immobile, con il metodo
reddituale, pari ad un valore arrotondato di € 80.000,00 (ottantamila/ ).

Valore reddituate 2 - secondo coeff. Ag. Entrate e Borsino immobitiare {locazioni)

Valore ricavato da selezione tra tipologie e stato conservativo (valori ridotti del 40% per
le condizioni e tipologia di ambienti): €/mgq x mese 2, 70.

Superficie lorda: mg 53,00 (arrotondata al mq).

Canone stimato: €/mese 143,00 per un canone annuo di € 1.717,00.

Considerando un tasso di attualizzazione del 3,5% avremo una valutazione
dell'immobile, con il metodo reddituale, pari ad un valore arrotondato di € 49.000,00
(quaramanovemilano).

Ritenendo congruo mediare tra i valori ricavati { arrotondato):

(V. 1+V.2)/2 = € 64.500,00 (sassantaguatiromiacinguecento/N0).

Vatore catastale {par sola verifica di congruita):

Abftazione civite - cat. A2 — rend. Catast. € 444,15, (2024 rival al 5%):

valore catastate immobie: € 51.299, 33 {cinquantunomiaduecentonovantanove/3s).
Rapporto valorf congriio: Catastale e redditialte

(Riportato in punto 8 a pag. 32) Valore immobile € 64.500.00
{sessantasetfemiacingiacento/ ) ) '
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