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Datd

HMomina dell’espertn: 29-01-2020

Conferimento d'incarico di stima e giuramento: 04=-02-2020

Data delfa consegna del rapparte di valutazione: 15-03-2020
Udlenza per la determinazione della modalita di vendita: 15-04-2020

Identificazione del lottd

Descrizione sintetica: L'abitazione oggetto della perizia & collocata allinterno di un lotto pressoché
rettangolare sito nella porziome ssttentrionale del nucleo storce di Quinzano DOglio. La tipologia
costruttiva & quella di un edificio a corte con abitzzione che s sviluppa su tre planl fucr temra e che
confina a est e a ovest con altri corpi di fabbrica, Gl accessi carraio e pedonale sono situati lungo 1l late
nord del lotho {Via Antonio Gramsc),

Ublcazione: Wia Antonlo Gramsd n. 13, Quinzaro D'Cglic (BS)

Identificativi catastali: NCT = Foglio 8 = Mapp. 276 = sub. 2 = mappale 277, mappale 278 = sub.1

Quota di propriety: ¥ nuda proprieta
Le unita immobiliar nsultano per | 20% di neda proprieta del Sig. I -cme da:
A, Atte di compravendita MNotaie Tufane Glanni del 22-09-1992, trascritto a Bresda 1| 21-10-1992 aj

N.ri 28303/18839, dalle Sig.re IEE—
- -
I -

Come da relazions notzrile allegata {allegato 03).

Divisibilith dell'immobile: si.
L'unitd immobiliare per come € strutturata pud essere facilmente divisibile nellz due perzioni separate
dall’androne dingresso.,

Pii probabile valors dellimmobie in libero mercato: 270.000,00 €

Sullz base delle tabelle del cosfficlentl di usufrutic 2 nuda proprietd valide per I'anno 2020, prendendo
come riferiments 'etd dell'usulfruttuario pit giovane (71 anni), & stato anche quantificato il valore dalla
quota di ¥z della nuda proprietd appartenents all‘esscutato, par a: B1.000,00 C

ii bakil | | el kil |
4 vendits forzata (valors base d'asta), 230.000,00 €

Ny Leavial Alescandes - Snadke Azcsios ) Rpaeedrsd d Arckinnmrg Loded - v Codernd [F 20000 Do’ Malls (25— ral 00028872 ] i, O a ) KiS S

I re A



flapparm ai viuretone - Esencore femobiare o 2027 2010

"Gludizie” sintetico sulla commerciabilitd dellimmobile; Iimmobéle ha una metratura abbastanza ricercata
nel mercato, pertanto non dovrebbe risultare problematica la commercibilith dello stesso,

ludit documentale e Due Diligence

Conformita edilizia XS oNo s wo vedpagng
Conformita catastale 0Si WMNO s=mHo ved pagina
Conformita titolarita ¥ Si o N == no wedi pagina

ormalita e vincoli rilevanti opponibili all’

Immaobile ccoupato oMo HS sl vedipogne 12
Spess condominiall arretrate X¥No oS5l s=si wedipagna
Servitli, vincaoli, oneri, pasi, gravami oMo ES sl wedipagne
Vincali urbanistici, ambientali, paesaggistici Mo oSl s sl vedipagna

Assunzioni fimitative KNo oS5 sesi v pagna

Condizioni limitative KMo oS5 s wdipagna
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| 1. Fasi - accertamenti e date delle indagini

Adempiute le formalitd di rita, | C.T.W. iniziava le operazioni peritall contestualments con 'esame degli
atti e il ritire di copia del documenti di causas, Successivamente | C.T.U. ha eseguitc presse 'ufficio
Tecnico Erariale di Brescia, presso la conservatoria dei registri Immobiliar e pressa 'UMido Tecnico del
Comune di Brescia, le indispensabili visure ed accertamenti,
I beni pignoratl corrispondano a:

- Immecbile in Quinzano D'Oglio, per 5 della nuda proprietd;
Previo avviso tramite lettere raccomandate inviate dal custode giudiziaro Avy, Sonia Pezzana alla Parte
alla Comtroparte, in data 25 Febbralo 20240 il sottoscritto sl recava a Quinzanc D'Oglio (B5), in Yia Antonio
Gramsci n.13, ove sl trova 'unitd Immebiliare pignorata, per un seprallucge e un rilieve planimetrice e
fatografice durante il quale & stato possibile eseguire e indagini necessaria,

| 2. Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
Localizzazione

O Provincia; Brescia

0 Comune; Quinzana D'Oglio

0 Fraglone: /

O Localita: /

Quartiere: |/

a

0 Via/Pazza: Via Antonio Gramsd
0o Civica:n. 13
Zona

L'abitazione oggetto della perizia & collocata allintemo di un lotto pressoche rettangolare sito nella
porzione settentrionale del nucles storico di Quinzanse D'Oglio. La tipologia costruttiva & quella di un
edificio a corte con abitazione che si sviluppa su tre planl fuon terra & che confina a est & a ovest con altri
corpt di fabbrica. Gll accessi carraio e pedonale sono situati lungo I lato nord del lotbo (Via Antonlo
Gramsci),

R Loaviai Alescandre - Snadke docavmoe & paoadd d drekinomors Lodeon - var Cidpend T)F 2R000, Con’ Mille 35 - ral (02887217 — Bre, 058060505850
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Mappa geografica

Futm meven Crovgie ops

Dastinaziona urbanistica dell immobile
Il fabbricato & collocato, secondo la dassificazione del P.G.T, vigente del Comune di Quinzano D'Cglic, in
“Arza A - Ambite del nucleo di antica formazione”™ (allegato 09 ],

Per questa area, come indicate nelfe N.T.&. del Plano delle Regole, sono ammessi tukti gli interventi di cui
all'art. 12 {allegato 10)

Tipologia immobiliare
Edificio con pid unita.

Tipologia edilizia dei fabbricati
Edificlo a corte.

Tipologia edilizia unitd Immobiliari

L'immobile & costituito da una abitazione che si sviluppa su due piani fuori terra pil una soffitta non
abitakile.

Caratteristiche generali dell'immobile
L'immobile & antecedante al 1967 ed & realizzabto Iin muratura portante e solaloe dl copertura, a due falde,
in lzgne, Lappartaments ha ingresso, sia pedonale che carralo, sul late nord, ed & esposto & sud,

R Loaviai Alescandre - Snadke docavmoe & paoadd d drekinomors Lodeon - var Cidpend T)F 2R000, Con’ Mille 35 - ral (02887217 — Bre, 058060505850
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Dimensione
Le dirmensioni dell’abitazione sono suddivise come segue;

- Piano t=rma; 85 mq circa (compresa avtarimessa);
Piang prima: 100 mg circa;
- Plana seconda: 90 myq circa,

Caratteri domanda e offerta Venditori; in liquiditd; compraton: Prima casa

Forma di mercabto Concorrenza monopolistica ristretta

Filtering MNulle

Fase del mercato immobiliare Cortrazione

3. Descrizione dell'unitad immaobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE

Descrizione sintetica dell’immobile staggito

L'immebile & detato di un androne e da wna corte interna esclusivi ed & distrbuite su tre plani fuor terra.
L'accesss allimmobile & consentito da un ingresse pedonale & uno carraic entrambi posti sul lake nord
dell’edificic (Via Antonio Gramsdy. L'androne suddivide il plane terra in due porzionl: da un lato =
individuang uno studio, un bagno e lautorimessa, mentre nellaltro si trovane una cudna, lingresso
pedonale, una camera e un bagno. Al piano primo =i trovano invece | seguenti locali: soggiormo, cucina,
camera matrimoniale, camera singala, due bagni 2 una camera accessiblle solo dall’autorimessa al plang
terra.

Il tutte come meglio iliustrate nelle planimetrie di rilieve allegate. (allegato 08)

Mote
NessLna

Confini
Il letto confing 2 est, a ovest e 2 sud con altre proprietd e 2 nord con |3 strada Via Antenio Gramscl,
Per una mighore dentificazione del bene e dei confini del terreno su cul sorge il fabbricato si faccia

riferimento alfa planimetria (allegato 06 ).

Consistenza
N Rillevo K Intermo ed estemo
0 Sabo esterna

Ny Leavial Alescandes - Snadke Azcsio ) Ipapedrsd d Arckinnmrg Loded - v Codernd [F 20000 Do’ Malls (25— ral Q0L 2887217 — e, 05860 50550
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N Diretto 0 loco Can 'ausiile & collaborators

0 Data del sopraliuogo 28-02-2020

O Deesunto graficamente da:
O Plapimetria catastale
O Blaberate grafice [atte autorizzative)
O Baborato grafico (generica)

Criterio di misurazione § SEL - Superficie Esterna Lorda
o SIL - Superficie Intema Lorda
SIN - Superficie Intema MNetta

m}

Calcolo superfici di proprieta
Appartameanto:
Piana terra:
- Uffido (netti) 11,73 mg
- Bagno [nett) 5,69 mg
- Disimpegno i rakti) 2,53 mq
Cucina i Frakti) 18,39 mg
- Camera {retti) 14,39 mq
Bagnao {netti) 4 69 myg
Ingresso i rrekti) 4,16 mg
TOTALE 62,08 mq

Flano primo:

Sogglormo (netti) 18,55 mg
- Cucina {nakti) 18,79 mq
- Disimpegno [retti) 8,14 mg
- Camera singola i Fakti) 11,57 mq
- Camera matrimoniale etk 16,25 mg
Bagno [negti) 243 mg
-  Bagno [netti) 7.63 mg
Camera i rrekti) 12,60 mg
TOTALE 97,96 mq

R Loaviai Alescandre - Snadke docavmoe & paoadd d drekinomors Lodeon - var Cidpend T)F 2R000, Con’ Mille 35 - ral (02887217 — Bre, 058060505850
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Superficie secondarie (lorde)

Destinazione Superficie Indice mercantile
Bualeasnil e 1,67 a5 4%
Autorimessa e 11,62 50 %
Corte g androne me 18,64 10 %
Plano secondo m? 45 78 B0 0%
Ripostgli esterni e legnaia m 35,54 30 %
Superficie piano terra (lorda) me 78,60 (appartamentn)
Superficke piang primo (lorda) m? 116,05 {appartamenta)
Superfici pertinengiali {lorde) 11 A

Superficie commerciale totale mz sn?.uig::I

Caratteristiche gualitative

L'appartamentc & dotato di implante elettrico e di implanto di fscaldamente autonomo. [ terminall di
erogazione sone costitultl da radiator In ghisa.

1 serramenti esterni sono in legno con vetro singalo & le schermature sono costituite da persiane al plano
primeo, mentre al piano terra vi sono delle inferriate, Le finestre, estemaments, sono dotate di banchine
i marma. I portoncing dingresso e il portone dell'accesso carraio sonag in legno.

[ paviment sono costituiti da plastrelle in ceramica in tutta la casa, ad esdusione delle scale in marmao.
Esternamente Il pavimento dell'androne & in cotte, mentre quelle della corte & In plastrelle in cemento.
Da guestultima & possibile accedere al temrazzo al piamo primo tramite una scala in acciaio con ballatoio,

T locali interni hanne altezza interpianc di 2,70 meth $a a plano terra che a piane prime dell'abitazione,
mentre altezza Aterpiane di 2,80 metd nell'autorimessa & nel locali ad essa anness],

Nel complesso 'appartamento risulta in buone state di manuienzione.,

TI Eutts come illustrate anche dalla decumentazione fotografica allegata {allegato OL- allegato 02).

4, Audit documentale e Due Diligence

4.1 Legittimita edilizia = urbanistica

Anno di costruzione S ristrutturazione totale

r Fabbricato successive 01/09/1967

N Fabbricato anteriore 01/09/1967

R Loaviai Alescandre - Snadke docavmoe & paoedsa d dredinomors Dodvon - vas Cidernd T 20000, Conw’ Mille (35 - ral. (202887217 — B, 05000 50580
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Titoli autorizzativi esaminati

Il fabbricato & stato ristrutturate con le seguenti autorizzazionl:

Concessione adilizia n, 1121978 del 22-09-1978 per sostanziale riforma @ sopralze di fabbricato
esistente.

- Domanda di abitabilita del 21-06-1974,
- Concessione edllizia n. 5/1993 del 25-06-1993 per nistrutiurazione fabbricato.
Certificato di agibilit rilasciato il 26-07-1993.
- Concessione edilizia n. 6,/1994 del 05-03-199%4 per ristrutturazione flenile & ripostigli.
- Cedtificato di agibilitd rilasciato il 26-07-1994,
D.LA. del 07-06-2006 par opere interne spostamento bagno.

= S.C.LA. n. 4172017 del 18-10-2017 per opere Jdi formazione scala interna @ rifacimento bagno e
pavimerti,

Im aflegato la documentazions di riferimento vislonata presso | Comune di Quinzano DOglio | 03-03-20
[allegati 04-05).

Situarione, limitaziona & vincoll urbanistici

Il fabbricato & collocato, seconde la classificazione del P.G.T. vigente del Comune di Quinzano D'Oglia, in
“Area A - Ambite del nudles di antica formazione” (allegato 09).
Per questa area, oome (ndicato nelle MN.T.A. del Plano delle Regole, sono amimaessi bttt gli interyent] di cul

aliart. 12 (allegato 10)

Definizione
L'area & & I'ambite del nucleo storico di Quinzano che presenta un rilevante valore starico ambientale,

Quest'area & Individuata come Zona di Recupero al sensl dell'art. 27 della legge 457/78.

Dbiettivi del Fiano delle Regole
Le finalita perseguite nel planc sono:
= La conservazione delle emergerze di valore storico architetbonico;
- La zalvaguardia delle caratteristiche morfologiche e tpologiche del nudeo storioo;
- Il mantenimenta e la riqualificazions delie aree inedificate;
= Il recupero a fini abitativi del patrimenio edilizio inutilizzato e sottoutilizzato.

R Loaviai Alescandre - Snadke docavmoe & paoadd d drekinomors Lodeon - var Cidpend T)F 2R000, Con’ Mille 35 - ral (02887217 — Bre, 058060505850
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Destinazion d'use
La destinazione d'use principale degli edifizi & |a residenza
Sono escluse ke seguentt destinazioni d'uso:
- Le atbivitd agricole imitatamentz agll allevamenti di bestiame;
Le attivitd preduttive;
= Le attivita commerciall dl media superficla, il commencio allingrosso e gli Implanti i distribuzlone
del carburanie,

Song ammesse tukte le altre destinazioni, sempre che linserimento di nuove destinazien! d'uso non risuktd
incoerente con | caratter tipologici & architettonicl del fabbricato da trasformare,

In agni caso il Amite all‘introduzione di funzioni diverse dalla residenza & determinato dagli obiettinvi di
conservazlone degll edifici e dalla verfica della disponibilité di aree per parcheggia.

Medalitd di intervento

Su tuttl gh edificl del nucleo storico & possibile realizzars intervent! di manutenzione stracrdinaria.

Le diverse modalitad di intervento sugli immebili del nucleo storico sono assegnate sulla base delle
seguent] disposizioni:

- Intervent| assentiti con titolo abilitative semplice; Interventi di manutenzione straordinaria,
rEstauro @ risanamento conservative, rstrutturazione conservativa (come specificato allart. 73,
salve le pito specifiche disposizioni dettate dal "quadre sincthica” per | fabbricati con destinazione
diversa dalla rezidenza e per i fabbricati anomali.

- Intervent assentiti con permesso di costruire convenzionato: interventl di ristrutturazione
sostitutive o di demolizicne & nuova coskruzione, riguardanti non pio di una unitd tpologica,
anthe comportantl incremento del velume residenziale.

Interventi assoggettati a pianificazione attuativa: interventi compertanti trasformazioni
edilizie di pid di una unita tipologica, o comungue interventi comportant l'ncremento del carico
insediativo attraverso Ia realizzazions di nuovi alleggi, anche guands questi risulting dal recupers
a fini residenziali di fabbricati in precedenza destinati ad altro uso,

Il tutty come meglio llustrato nedl'estratto delle N.T.A (allegato 10).

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sotboscritto ING. LODRINI ALESSANDRO, iscritto all’Albo/Ordine degli INGEGNERL O BRESCIA al nr.
3721, in qualita di esperto valutatere incaricato dal Tribunale di Brescla, in funzione alla documentazione
visionata presso ['Ufficio Teonico Comunale di BRESCIA ed in base a2 guanto rlievata in loco. com I3
presente

DICHIARA

¥ la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa al  titoli abilitativi
edilizi citatd,

R Loaviai Alescandre - Snadke docavmoe & paoadd d drekinomors Lodeon - var Cidpend T)F 2R000, Con’ Mille 35 - ral (02887217 — Bre, 058060505850
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0 la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformitd della stessa al titoll
abllitativi edilizi citatl, per le seguenti mothvazioni;

4.2 Rispondenza catastale

Immobile identificate in mappa al

Foglic 8 g Sezione  NCT _ particefla 276

O Sub, _1_ categorla __Cf6_ classe __ 4 consisterza __SOMGQ . Rendite € __B2,63___
O Sub, 2 categorla _ AfZ  cdasse 3__ consistenza _10,5 VAMI__ Rendita € __531,43__

Elence documentazions visionata:

Mappa catastatale [allegato 06), visure catastall (allegato D7).

Data verifica catastale (gg/mm/aa) <802/ 2020

DICHIARAZIONE DI RISPONDEMNZA CATASTALE

Il sottoscritto ING. LODRINI ALESSANDRD, iscritto all’Albo/Ordine degli INGEGHNERI DI BRESCIA al nr.
3721, in gualita di esperto valutatere incaricato dal Tribunale di Brescia, In funzione alla documentazions
visionata presso UAgenzia Entrate  Ufficio provinciale di Bréscia  Territorio @d in base a guanto rilevats
in lzco, con la presente

DICHIARA

0 la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dellimmobile

¥ la NON REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dellimmabile per le seguenti motivazioni:

- sy, 13 non risultano ssgnalati lo studio e il bagne al piano terra. neliautorimeassa non & indicata la
scala che consente "accesso a una delle camere del piano primo.

- sub_ 2: al plano terra risulta ancora presente un bagno comunicante con l'ingresso, mentre non é
Indicato Il bagno che & stato ricavate nel locale denominate “ripostigho”, Al plano prime & Indicata
una parta che, dal terrazzo, attraverso una scala, conduce al piano secondo. Attualmente tale porta
& stata murata e alla scala si accede dalla camera accessibile dall’autorimessa, La distribuzione
Interna attuale & quella indicata nel rilieve planimetrice effettuato in loco {allegato 08).

R Loaviai Alescandre - Snadke docavmoe & paoadd d drekinomors Lodeon - var Cidpend T)F 2R000, Con’ Mille 35 - ral (02887217 — Bre, 058060505850
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4.3 Verifica della titolarita

Inquadramento della titolarita

Titolo di provenienza
0 Quoka di proprieta

o Usufrutto

N Muda proprieta quota di Vz

Condizioni limtanti

o Servitd

O Wrncol

3 Oner

0 Pes

0 Gravamil

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

0 Libers

% Occupato Froprietarl & usuffuttuan

| 5. Formalitd, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

A carico dell’acquirsnte non riswtana onerl.

| 6. Formalita, vincsli, oneri a nen opponibili all’acquirente.

Sulle unitd immobiliar in oggetto (fg. 8 mapp. 376 subb. 1-2), come indicato nella relazione notarile
allegata aghl attl (allegato 03) gravang le seguentl formialita:
. Ipoteca giudiziake Ecritta in data 10/10/2019 N.i 437607896 a favore della societd TELMOTOR
5.P.A., con sede in Bargamao (BG), a carico del Sig,
I oravante la quota di Ve della nuda proprieta sughl immobili censiti al Catasto Fabbeicati NCEU Sez,
NCT foglio 8 mappale 276, subb, 1 2 2,

Verbale di pignoramente immobiliare trascritto in data 27/11/2019 ai N.ri 52296/32554, & favore
di ARTFIDI LOMBARDIA S.C.R.L. COOPERATIVA FIDI E GARANZLA DEL CREDITO PER ARTIGIAMI E
PICCOLE IMPRESE DELLA REGIONE LOMBARDIA, con sede in Brescia [BS), a carico del Siag. ]

I V2Nt (3 quota di ¥ della nuda proprietd sugli

Ny Leavial Alescandes - Snadke Azcsios ) Rpaeedrsd d Arckinnmrg Loded - v Codernd [F 20000 Do’ Malls (25— ral 00028872 ] i, O a ) KiS S

Parmg 13



flapparm ai viuretone - Esencore femobiare o 2027 2010

immabili censiti al Catasto Fabbricatl del Comune di Quinzano D'Oglio NCEU Sez. NCT foglio 8, mappale
276, subb, 1 m 2,

| 7. Analisi estimativa

utilizzo della valutazione

L'utilizze della valutazione & un postulate estimative fondamentale che stabilisee che il valore di stima
dipende, o se sl vuole & In funzione, dello scopo per il guale & richiesta la valutazione, avendo ognl
valutazione un propric movente ¢ ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti
cha inteércorrons tra | soggett, | fatti & il bene, i sarvizie o il difitte oggetts di valutazione,

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “pid probabite valore in libero
mercato”™ e del "pit probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata” nell'ambito delle

procedure esacubive,

Per determinare il pio probabile valore di mercate In condizioni di vendita forzata, oome valore derivato
dal pio probabile valore in regime di liberc mercato, si prendono in esame | differenziali esistenti, al
maoments della stima, fra lpotetica vendita dell'immobile in esame in libero mercats, rispetto alla vendita

forzosa implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

Il pli probabile wvalore di mercate secondo gli standard internazionall {IVS 2007 - IVS 1, nota 3.1) ed i
Codice di Tecncborsa (IV edizione, capitelo 4, 2,2) vigne definito come segue;

"Il velore di mercato é 'ammontare stimato per i guale un deferminato immobile pud essere
compravendute alls datae della valutazions tra un acquirente ¢ un venditors, essende entrambl | soggetti
nen condiZionatl, indipandentl & Son interassl appost!, dopo unadeguata attivitd di marketing durante is
quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Seconda le Limee guidz ABI per le valutazionl degll immobili in garanzia delle esposizioni creditizie -
(@dizione 05/2011 = R.1,2] i valors di mercako viens cosi definita;

"Limporto stimato al guale [Tmmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in unoperazione
svoita tra un vendifore 2 un acquirente consenzienti alfe normali conaizioni of mercato dopo un‘adeguata
promazione commerciale, nell'ambito dalla quale entrambe le parti hanne agita can cogrizione di causa,
con pridenza e senza alcuna costrizione, ™

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - IVS 2, nota 6.11) ed i
Codice dil Tecnoborsa (1Y edizione, capitcle 4, 2.12) viene definito come segue:

"Il termine di vendita forzata é usalo spesso in circostanze nelle quali un venditore & costretio a vendere
&fo non & possibife Io swolgimento o un appropriate periodo di marketing. N prezzo otfenibile in gueste
creostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato, Il prezzo che potrebbe essere oltenuto in
guests circostanze dipende aalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragion per le quall
non pud essere (intrapresoe wn marketing appropriato. ™
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Secondo e Linee guida ABL per le valutazionl degli immobili in garanzia delle espasizionl creditizie -
[edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene cosi definiba:

"Il valore oi vendita Forzata @ [lmporte che 5 pud ragionevalmente ricavare dalla vendita df un bene,

entre un intervallo troppe breve perché rispettl | templ o commerclalizzazions richlestl dalla definlzione
del valore di mercato.”

Assunzioni limitative
Data la difficile reperibilitd di atti di compravendita di immabili di quests dimensioni nella zona omogenea
si om0 prese tre proposte di vendita su siti di agenzie immobiliari

Verifica del migliore & piti conveniente Uso  (Hei_ wigress and Bast Lse §

L'attuale valore di mercato dellimmobile steggito reppresenta Il massimo valore tra il valore di mercato
nell'uso atbuale ed i possbili valeri di trasfarmazione degli us prospettati,

X si
o Mo, Se no procedere alla determinazione deli'HEU [allegare uftericre analisi estimativa}

Scelta del criterie di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione
Per |a determinazione analitica del valore di mercato degli immaobili staggiti & stato applicato il sequents
criterio di valutazione

0 Metodo del confronto
XMCA con nr. _3  comparabili

0 Siskema di Skima

O MCA + Sistema di Stima con nr, camparabili

o Sistema di ripartizions

0 Analisi di regressione semplice con nr, __ dati campione
o Analisi di regressione multipla connr, _____ dati campione
0 Finanzlarie
0 Capitalizzazione diretta
0 Capitalizzazione finanzlaria
o Analisl del flusso di cassa scontato
0 Del costi

La stima del valore dellimmebie cggetic della perizia di stima & stafa eseguita secondo Il metodo del
Market Comparison Approach [(MCA),

Innanzitutts i procede all'analisi del mercate con lindividuazione precisa del segmento di mercato a cui
appartiene limmabile da stimare & d almens 3 benl dal prezro reale appartenentl al segments &
mercato del subject, Per gli immobill di prezzo cerio e per quello oggetto di valutazione si individuano
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quindi gh “elements of comparison”, ovvero e caratteristiche di comparazione & si costruiscons le tabelle
dei dabi, in cui vengono riportate e caratteristiche e | dati fondamentali dei diversi immaobill. Si procede
quindi alla stima del prezzi marginali {adjustments) e alla costruzione infine defla tabella di stima.

L'analisi del mercate consiste in prime luage nella costruzione del segmenta di mercato cui appartiens
lmmoabde da stimare. 5§ definisce come segmento di mercate Nentitad economico-estimativa minima dl
riferimento, non pid divisibile e fissata secondo pid parametri significativi.

Di sequito si rpoertang | caratter individuali del segmento di mercato del subject:

Zona OM] 81 sernestre 2019/ 1
Comuns i JUINZANG D DeLlD {BS)

1 %isualizza solo 1] comune selezonaio

Microzona OMI: B1:

Tipalogia prevalente nella zona: fabbricati storici;
Destinazione d'uso prevalente: abltabive crginario;
Rapporte con altre unitd: indipendente.
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Caratter economicl prevalenti deila zona

Destinazione economica prevalente: secondo mercato;
Taglic unita immobdliard; medic;

Caratteri della domarda: privati;

Caratteri dell'aMerta: privati;

Forma del mercato: moncpolistico ristretto;

Fase del mercato: contrazions;

Filbaring: assenta.

Per la costruzione dell'insieme di confronto sono staki utilizzati n.3 prezz reali di mercato, vale a dire
desunti da sttuazionl di mercato reali. Per | tre Immobili di confronto & per || subject sono state
individuate le caratteristiche di confronto [elemenis of comparisation), Le caratteristiche del segmento di
mercato sono parametri stabicl e invariab®i che hanno valore per twttl | benl che fanmo parte del
segmento, mentre le caratteristiche della valutazione sono dati variablll che devono essere presenti e
considerati per tutti | beni scelti a fare parte dellinsieme di confronto, Le caratteristiche esaminate
possono essers di tipo guanttativo o gualitativo. Le caratteristiche guantitative possomo essere: linean,
se la furgione estimativa che le definisce esprime una diretta proporzionallita tra laumento della misura e
I valore corrispondente della caratteristica o del bene immobiliare, o non linear, quando nella funzione
estimativa che lg definiscs, & un auments della misura i corrispondente valore delia caratteristica o del
bene si dispone secondo una curva di secondo grads. Sone caratteristiche gquantitative lineari la daka d
contratto o dali'offerta e [l livello di plana, caratteristiche guantitative non linear la superficle principale,
I'etd del fabbricate e caratteristiche qualitative, la manutenzione gensrake, la qualith architattonica, la
luminosita, orientamentas,

] A= ] i Mt ang ]
Caratienstiche del subject
Le caratberistiche estimative del subject sono;

- Superficle earmmerciale complessiva: 308,00 mg;

- Manutenzione generale: mediocre;

- Bstetica generale: scadents;

= Luminositd: normale;

- Crientamento; nord-est;

- Livello di piamo: primo senza ascensore.

Primo bene dell'insiamea di confronto

Il prezzo raale dl mercato del prime bene dellinsieme di confronto &; € 320.000,00 (codice annuncio;
13504)

Le caratteristiche estimative del bene song:;
- Superficle commaerciale complessiva: 400,00 meg;
- Praerzo unitaro: 800,00 €/mg

- Manutenzione generale: medioore;

R Loaviai Alescandre - Snadke docavmoe & paoadd d drekinomors Lodeon - var Cidpend T)F 2R000, Con’ Mille 35 - ral (02887217 — Bre, 058060505850

Mering IF



flapparm ai viuretone - Esencore femobiare o 2027 2010

- Estetica generzle: buona;

- Luminosith: normale;

- Drientaments prevalente: nord-est;

- Livelle di piane: prime Senza ascensors.

Secondo bene dellinsieme di confronto
I prezzo reale di mercato del secondo bene dell'insieme di confronto &; € 180,000,000 {codice annuncio;
34571005-110)
Le caratteristiche estimative del bene song;
= Superficle commerclale complessiva; 244,00 mg;
= Prezzo unitario: 738,00 €/mq
- Manutenzions generals: buona;
= Estetica generale; buona;
- Luminositys: mormale;
- Orentaments prevalents: ast;

- Liveflo di plamo: rialzatn semza ascencore.

Terzo bene dell insierme di confronto
Il prezze reale di mercato del terzo bene dellinsieme di confronte &: £ 14%.000,00 {codice annuncio;
40270045)
Le caratteristiche estimative del bene sang:
- Superficie commerciale complessiva: 196,00 mag;
. Prezzo unitaro; 760,00 €/mg
- Manutenzione generale: buona;
- Estetica generale: buona;
- Lumninositd: superione;
- Orientarments prevalente: sid-ast:
= Livello di plano: terra senza ascensore.

Unia volta definite le caratteristiche quantitative e qualitative degli immobili di confronto, si procede con il
calooln del differenziali, ovvero si evidenziano le differenze tra le diverse carattenstiche degli immaobili
consideratd,

Subject - Immehile 1: -92,00 mg
Subject = Immobile 2: 62,00 mg
Subject - Immebile 3; 112,00 mg
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Differenze manutenzions generale

Subject = Immobile 1: p.ti 1,00
Subject = Immobile 2: p.ti 0,00
Subject - Immobile 3; p.ti 0,00

Differenze pstetica generale

Subject - Immobile 1: p.ti 2,00
Subject - Immobile 2: p.ti 2,00
Subject - Immicbile 3: p.ti 3,00

Differenze luminosita

Subject - Immebile 1: p.ti 0,00
Subject — Immobile 2: p.ti 0,00
Subject - Immobile 3: p.ti-1,00

Differenze orientamento

Subject - Immebile 1: p.ti 6,00
Subject = Immobile 2: p.ti 4,00
Subject - Immebile 3: p.ti 2,00

Differanze livello di piano

Subject - Immobile 1: p.ti 0,00
Subject = Immobile 2: p.ti 0,50
Subject = Immobile 3: p.ti 1,00

Per procedere alla stima per MCA occome calcolare futtl gli aggiustamenti tra il bene da stimare e | beni
che fanno parte dellinsieme di confronta, Ghi aggiustamenti sono dati dal prodotto dei differenziali

appena determinat per il prezzo marginale della caratteristica analizzata, Occorre quind] determinane per

ognl caratteristica per la guale & stato determinato un differenziale rispetto al subject, | prezo

marginale.

Prazzo malginale superfici

Mel caso della caratteristica superficlaria il prezzo marginale @ dato dal prezzo unltario medio moltiplicato
per il rapporte di posizigne, 5 definisce rapporto strumentale di pesizions il rapporto tra il prezzo
marginale di una caratteristica e il suo prezzo unitaro medio.
Per calcolare 1l prezzo marginale sl calcola Innanzitutto |l prezze unitario della superficie prindpale Py,
caleolabo come Il rapporto tra il prezzo di vendita P e la superficie principale medesima S,
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Per | Etre benl di confronto, si ottengono quindi tre differentl prezzi unizan. I rapporte di posizione a,

poiché & curve del prezzo unitario e del prerze marginale tendono ad avvicinarsi all’aumentare delia
caratteristica superficlabe, si deterména tramite un‘approssimazione dal rapporto tra il prezzo unitario
minimo 2 il prezze unitare massima:

e F:I:IMTH:

FIJ’!'.!.'I

Moti | rapporte di posizions e | prezzi unitari dei tre beni di confronte Py, Puz & Pyz, & possibile
determinars I prezzo marginale della superficie principalie:

, (Fug + Pz + Py
Pape = 3 -

Per semplificazione, nella pratica, i & soliti adottare 1 valore minime del prezzi unitar dellinsiemne di
confronts polché & quello che pio s avvicina al prezzo marginale effettiva,

Prazze marginale ivefle ol plano

Il livelle di piano & una caratteristica di posizione di tipo quantitativa lineare ed assume valori positivi
crescent & proporzional can il livells di plano medesimao nel caso in cul Pedificio sla dotato di ascensore,
mentre assume valor negativi crescenti & proporzionali qualora ne sia sprovvisto, 11 saggio di variagione
del livello di planc generica che si ha nel confronto tra due beni immebiliar pesti a diversi livelll di plano
corretti a & b sard data dalla lore differenza di prezzo rapportata al prezzo del bene posto al livello di
plano cormetto b:

_Puiwra = Purs
e = R e

Tl saggic di variazione del Avello di piano unitario, vale a dire quello che & manifesta passando da un salo

livello di plano corretto superiore a quello Inferiore, o viceversa, sara dato invece da;

Sy _Biwa—fiws 1
Tig — By P v p Ry — Ry

bwp =
dove:
n. = livello df plano corrstio del bene a;
np = livello di plane corretto del bene b.

Woti | saggl di variazions generico & unitana, & possibile dcavare il prezzo dellimmobile posto a livello di
plano a & quelle posto a livello b dalle seguenti relazioni;

% .
Pun:-.:“'Fu:rra'ﬁ*l}‘l’uma‘{fm;"”

_F - P‘_l Eli & - FI_' 0w &
S g 2 1 (5up +1)
[+
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Il prezzo marginale del bene posto a livells a & pari al prezzo del bene posts al livello b malkiplicato per |l
saggle o varliazione del livello di plaro unltario:

r =
Pome™ Pome” Eup

Il prezzo marginale dal bene posta a livelle b sara parl al prezze del bene poste a livells a moltiplicato per
uro pin il saggio del livelle ded piano unitario:

Poiitedr = Pot iwa” (g + 1)

Um livello dl plang superore avra un valore sempre linearmente positivo rel confrontl della farmazions del
vakore immobiliare solo per gli edifici dotat di ascensore, mentre, per gli edific privi, awrd un valore
positive solo al primo livells, mentre ai livelli di plano oltre a questo, il prezzo marginale tenderd a
scandere linearmente con il crescers progressive dell’altezza,

Prezzo marginale manuwtenzione generale

La manutenzione rappresenta una caratteristica qualitabiva perche non esiste un'unitd specifica che
permatta di costrulre una scala ordinale discreta o continua. Oocoorre quindi valutare quests caratteristica
costruendo una scala ordinale dove | valor progressivi sono stabiliti @ prior per mezzo di intervall
qualitativi dettl nomendlator.

&l stabiliscono pertanto guattre livelli di qualita dello stato di manutenzione generale: scadente, normale,
buona e obtimo. Ad ogni livells si da un punteggio che consante cosi di confrontare ogni bene di
confrente, dal punto di vista della manutenzione, con guelle cggetto di stima. Per costruire una scala pld
precisa sl costrulsce un cluster nel quale sl inserscone un numero di caratteristiche dicctomiche relative
allo stato di manutenzione. A seconda della presenza o meno delle caratteristiche elencate nel cluster si
definisce guindi 11 livells di manutenzione dellimmaobile, & ognl giudizio § da un valore numerico,
partendo da 1 per il giudizio pio scadente e proseguendo progressivamente per una sola unita. Ad ogni
nomenciatore corrispende un coste di gualitd che pud essere espresso attraverso | prezzo complessivo a
Ivello edilizio per realizzare le opere edili necessarie a far passare Il bene da un nomenclatore a quello
succassiva, A tabe costo carrisponde || prezzo marginale, in gueste caso impropriamente depominato tale,
Hote il costo takale i divide quindi questa per il numers di nomenclaton adottati.

Per |la determinaziorne dei prezzi marginall delle caratteristiche estelica e luminosita sl procede seguendo
um Iter analogo.

Prezzo marginale orientamento prevalente

L'erientamento, come |la manutenziens generale, rappresenta una caratberistica esclusivaments
gualitativa. S| rende quindl necessarla |a costruzions dif una scala ordinale per gqualita, A differenza della
manutenzione dove si pud fissare un costo per il passaggio di qualita, nellsrientamento non serve
costruire und scala con tante di nomenclateri che individuane il passaggic da un valore all'altrs,
Nell'srantaments 5| ha un passaggie qualitative In corfispondenza di ognl punto cardinale daella rosa del
venti preso in considerazione,
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Il saggio di variaZione d'efentaments viene quindi determinato da:

%y Hies —Hion 1
fus = — =
0 =0y Fuos O =0

dove:
0, = punteggio arientamento del bene a;
Oy = punteggio orientaments del bene b,

Prazzo marginale superficl

Prezzo unitario immoblle 1: 800,00 £/mg
Prezzo unitario immobile 2: 738,00 €'mg
Prezzo unitaric immobile 3: 760,00 €/mg
Prezzo marginale superfici; 738,00 C/mqg

Prezzo marnginale livello & planoc
Prezzo marginale livello di piano: 0,051356 C/a piano per euro

Frezze marginale manutenzione generale

Prezzo marginale manutenzione: 51,07 C/a punto per mog

Prezzo marginale estetica generale
Prerzo marginale estetica generale: 25,53 C/a punto per mig

Prazzg marginale luminosits
Prezzo marginale luminosita: 8,94 C/a punto per mq

Prezzo marginale orientamento
Prezzo marginale orientamento: 15,32 C/a punto per mg

Definki tutti | prezzi marginali & le differenze della misura di ogni caratteristica tra il subject € tutkl | beni
dell'ingieme di confronto, effettuando || predotto tra queste due quantitd s ricava il valors di ogni
differenza tra |l bene da stimare ¢ ogni bane facente parte dell’insisme di confromto. Siotterra quindi di
quarta || valore del bene dell’insieme di confronto va aumentato o diminuito per ottensre || valore del
bene da stimare rispettc a wuna determinata caratteristica. Per ottenere Il prezzo comretto del bene da
stimare rispetto ad un bene dell'insleme di confrento sard pol sufficlents eseguire la somma algebrica di
guesti valori differenziali.

Il valore di mercato del bene sara ottenuto attraverso la cosiddetta riconclliazione della stima. Con tale
terming si definisce l'operaziene di calcole del prezzo del valere di mercate dal prezzo medic del prezzi
corretti ottenuti confrontande il bene oggette di stima con agni bene di confronta.
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Di sequito si riporta ii calcole dei prezi corretti per il caso in oggetto:
Tra subjeet & immobile 1:

Superfici

Differenza subject/17 Immabile mq -92,00
Prezzo marginale superficiario € 738,00/al mg
Totale valore differenza superfic € -67.596,00

Manutenzigne generale

Differenza subject/1¥ Immabile p.ti 1,00 x

Prezze marginale manubtenzione: € 51,07 /a punto per mg
Totale valore differenza manutenziones € 20.428,00

Estetica generals

Differenza subject/1® Immobile p.ti 2,00 x

Prezzo marginale estetica: £ 25,53 a punto per mg
Totale valore differenza estetica € 20.424,00

Luminesitd

Differenza subject/1® Immobile p.t 0,00 x

Prezzo marginale luminesitd: € 8 24/a3 punto per mg
Tetale valore differenza luminosits € 0,00

Orientarmants

Differenza subject/1* Immobile p.ti §,00 x

Prezzo marginale arientamanto; € 15,32/ punto per mg
Totala valore differenza crientaments € 36, 768,00

Livello di piano

Differenza subjcet & immebile 1: p.ni 0,00

Prezzo marginale livelle di plang; 0,051356 €/a plano per eurg
Totale valore differenza livello di plano: 0,00 €

Prezzo noto 1% immobile: 320.000,00 C
Prezzo corretto 1% immobile: 329.705,00 C

Tra subjcet & imrmobile 2.

Superfici

Differenza subject/2° Immoblle mg 64,00 x
Frezro marginale superficiario € 738,00/al mg
Tetale valore differenza superfici € 47.232,00
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Manutenriana genoerae
Differenza subject/2® Immabile p.b 0,00 x
Prezzo marginale manubtenzione: € 51,07 /a punto per mg

Totale valore differenza manwtenzions € 0,00

Estetica generale

Differenza subject/2® Immobile p.ti 0,00 x

Prezze marginale estetica: € 25,53 a punto per mg
Totale valore differenza estetica € 0,00

Luminesita

Differenza subject/2® Immoblle p.4 0,00 x

Prezzo marginale luminositd: € 8 2475 punko per mq
Totale valore differenza luminosita € 0,00

Orantamento

Differenza subject/2® Immobile p.ti 4,00 x

Prezzo marginale orientamento: € 15,32/a punto per mg
Totale valore differenza orientaments € 14,952,00

Livello df piana

Differsnza subject/2° Immobile p.ni 0,50 x

Prezzo marginale liv. piano: € 0,051356/a piang per euro
Totale valore differenza liv, plano € 6,00

Prezzo noto 2° immobile: 180.000,00 C
Prezzo corretto 2% immaobile: 241, 968 00 €

Tra subjcet e immaobile 3;

Superfici

Differenza subject/3® Immobile mg 112,00 x
Prezzo marginale superficiario € 738,00/al mg
Totale walore differenza superficl € 82.656,00

Manutenzione generale

Differenza subject/3° Immobile p.u 0,00 x

Prezzo marginale manutenzione: € 51,07/ a punto per mdq
Totale valore differenza manvtenzions € 0,00

Estatica generale
Differsnza subject/3° Immobile poti 0,00
Prezzo marginale estetica: € 25,53/a punto per mg
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Totale walore differenza estelica € 0,00

Luminosita

Differenza subject/3® Immobile p.4 -1,00 x

Prezze marginale luminesitd: € 2,94/ punto per mg
Totale valore differenza luminositd € =1.752,00

Origniameanta

Differenza subject/3° Immobile p.t 2,00 x

Prezzo marginale arientamento: € 15,32/a punto per mg
Totale walore differenza orlentamento € 6.005,00

Liveilo di piana

Differenza subject/3° Immobile p.ni 1,00 x

Prezzo marginale liv. piana: € 0,051356/a pianco per auro
Tetale valore differenza liv. planc £ 10,00

Prezzo noto 3° immobile: 149.000,00 C
Prezzo corretto 37 immaobile; 235.887,00 €

Il valore della porzicne di villa quadrifamiliare cggetto dl stima & par alla madla del prezzl commettl ded
beni dell'insieme di confronto: 269.186,00 €
arrotondato a € 270.000,00 {euro duecentosettantamila/00)
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B. Riepilogo dei valori di stima

Per gquanto concerne ‘immaobile identificato in mappa al Foglio & Sezlons  NCT Mappale 276

O Sub., _1. categaria _ /6 classe 4 consistenza _ SO MO Rendita € __ B2,63
O Sub. 2  categoria  AfZ  classe 3 consistenza 10,5 VAMNI_ Rendita € 53143

Il pid probablle valore in libero mencato viene di fatte quantificato in € 270.000,00 diconsl eure
duscentosettantamila,/00.

Essendo I'esecutato proprietarie della gquota di V: della nuda proprietd, se ne é individuato il valore a
partire dal 50% del vakore dell'immobile in libero mercato, pari a € 135.000,00 diconsi eurn
centotrentacinguemila,/ 00, Secondo e tabelle del cosflicienti di usufrutto & nuda propristsd valide per
Fanno 2020 e tenendo conto dell'etd dell'usufruttuario pid giovane (71 anni), la nuda proprieta vale il
60% dal walore dell'immokbile.

1l valore di ¥z della nuda proprieta € guindi || ssguente;
€ 135.000,00 x 0,60 = € 81.000,00 (diconsi euro ottantunomila/00).

Il pld probablle valore ol mercato dell'immobile in condizionl di vendita forzata o valore a2 base
d'asta, viene guantificato in € 250,000,000 dicons! ewre duecentocinguantamila /00,

Il pia probabile valore di mercatoe di V: della nuda proprietd in condizioni di vendita forzata viene
guantificato in € 70.000,00 diconsl suro settantamila/00.

Note

Al e & povmoguire afottny of bosperoness e o offfoonsy dey smrercalr ammoibiban meodiomy, JEnofs esbimoteer dev ersere rioomdoita
e best prachze, owearo by muglore pratica vaielatva fra gueile esistenli neleseroimo dely professione.
La Dest practice & psara coume Benchmark i scoeitabg,

i il - o, SRS B R
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| 9. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale: ING, LODREINI ALESSANDRD
Iscritto all"Grdine/Albo; INGEGNERT DI BRESCIA a2 We 3721

In applicaziona agli Standard Internazionali di Valutazions 2007 (IVS), in conformita al Codice delle
Yalutazion| Immobiliari edito da Teoncborsz ed alle disposizioni previsbe dalle Linee Guida ABI per Ia
valutazione degli immobili in garanzia delle espesizioni creditizie, con & pressnte

DICHIARA

0 Dinon aver agito in modo ingannevole & fraudolento.

o0 Dingn gver aglto in conflitto di interesse,

O Dinon aver utilizzato ne fatto affidamente su conclusioni non fondate.

o Dl aver svolto |l proprio incarico nella pid rigorosa indipendenza, oblettivitd ed Imparzialita.

0 Di essere a conascenza che il presente rapporte di valutazione pud essere sottoposts a riesame,
O Lawversions dei falti presentata nel documents & corretta al meglio dells conoscenze dello stesso,
0 Le analisi e le conclusioni sone limitate unicamente alle assunzionl e dalle condiziont riportate.

O Maor ha alcun interesse verso il bene in questions,

0 Ha agite in accordo agli standard eticl e professicnall.

0 E'In possesso del requisitl formativi pravisti per lo svolgimento della professione,

O Possiede l'esperienza e la competenza riguardo i mercato locale ove & ubicato e collocato Uimmobile.
0 Ha ispezionato di perscna la proprieta.

O Nessun altro soggetto, salvo guelll spedificatt ned rapporio, ha fomito assistenza professionale nella
stesura del rapporto.

Tirbra & firma

Data rapporte valutazione: 09/03/2020
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10. Elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione

1. Elaborati fotografici degli esterni
2. Elaborato fotografico degli interni
3. Certificazione notarile

4. Titoli autorizzativi

5. Certificato di agibilita / abitabilita
6. Estratto mappa catastale

7. Visure storiche catastali

8. Planimetrie stato di fatto

9. Estratto P.G.T.

10. Estratto N.T.A.
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