RAPPORTO DI VALUTAZIONE
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Esperto incaricato

____ARCH. FRASSINE GIORGIO
Via  dei Sabbioni, 3 — 25050 - Ome (BS)
CF FRS GRG 71A29 B157X

Tel 328 9384934

Mail frassine_giorgio@gmail.com

Pec giorgio.frassine2@archiworldpec.it
Iscritto all’'Ordine di ARCHITETTI DI BRESCIA n°1942

dalt
Giorpia FRASSINE
i ARCHTETT [ ]

Timbro e firma ' ;
gL Lt A s
;L
Momina dell'esperto 19 APR 2022
Conferimento d'incarico di stima e giuramento 09 MAG 2022

Data della consegna del rapporto di valutazione 20 AGO 2022 — 20 NOV 2022 — 03 MAR 2023

Udienza per determinazione modalita di vendita 20 SET 2022 — 27 GEN 2023 — 07 MAR 2023
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Identificazione dei lotti

LOTTONR. _1_

Descrizione sintetica

Via dei Sabbioni 3 - 25050 Ome

Il bene oggetto di stima & sito a Erbusco, in via Provinciale n°47 (Bs).

Il Complesso, principalmente residenziale, & stato costruito dal 1970 al
1972, attraverso la LICENZA DI COSTRUZIONE N_30/1970, per nuova
costruzione.

Nel 1972 si presenta il CERTIFICATO DI COLLAUDO DELLE
STRUTTURE IN C.A.

Nel 1974 si eseque una variante da negozio ad unitd abitativa
residenziale, modificando le grandi vetrate sul prospetto principale e
mettendo delle finestre simili ai piani superiori, e suddividendo la
superficie interna in appartamento.

Nel 2021 lo stabile per conto dell’assemblea condominiale, ha deciso di
effettuare il “SUPERBONUS 110%".

L'edificio intero & stato oggetto di manutenzione straordinaria e
ristrutturazione delle parti comuni esterne, quindi risulta in un discreto
stato di mantenimento. Tutto l'edificio & stato cappottato, cambiati
pluviali, gronde e scossaline in lamiera prevemiciata, modificati 1 marmi
dei serramenti, sostituiti | serramenti stessi e le tapparelle, isolato il tetto
e tinteggiato il tutto (comprese le ringhiere e le basculanti delle
autorimesse.

Si_fa presente, che rnsulta esserci un Amminisiratore Condominiale,
anche perché il complesso & costituito da 6 unitd residenziali ed 1
commerciale (composto da 3 piani fuori terra, in piano sottotetto ed un
piano interrato). | conti non sono in regola per quanto riguarda la parte
dell'esecutato di circa 2.000,00€.

L'immobile & un edificio separato da quelli limitrofi, lungo la strada
Provinciale; strada principale di Erbusco che divide il Paese. L'edificio,
dopo i lavori di SUPERBONUS 110%, eseguiti nel 2021, si presenta di
gradevole fattura e ben tenuto.

Purtroppo ¢ sono delle lavorazioni che, non rientrando
nellagevolazione, non sono state eseguite. Ad esempio i pavimenti
esterni all'ingresso del condominio, gli asfalti del piazzale di parcheggio
e la pavimentazione in cemento del cortile nella zona autorimesse.
Anche le piccole zone verdi avrebbero bisogno di una buona
sistemazione con nuovi cordoli.

L’ubicazione del complesso residenziale & in zona semi centrale rispetto
al centro del paese, in via Provinciale n°47. Il P.G.T. del comune
inserisce I'area in “AMBITI R2-CONSOLIDATI RESIDENZIALI AD ALTA
DENSITA' (ART. 15)"

Il Fabbricato, non essendo all'interno di perimetn del N.AF. (Nucleo di
Antica Formazione), non ha limitazioni paesistiche comunali, e non &
interessato da vincoli ambientali, paesagqgistici, storici o artistici.

La zona perferica dove & ubicato lI'immobile pud denotare delle note
positive e negative. E su una strada di forte scorrimento, quindi c’& un
rumore di fondo delle auto che passano, ed € In una zona poco
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr 44 f 2022 Architetfo Giorgio Frassine

tranquilla, ma & anche in posizione di passaggio e facile da raggiungere.
Anche linquinamento dell’ana & forte, ma nelle vicinanze ci sono molti
servizi del paese (scuole, negozi di vicinato, Farmacia, Posta e Banche).
L'unitd immobiliare periziata ha ingresso pedonale e carraio da Via
Provinciale, lato MNord-Est con un‘area comune utilizzabile per
parcheggio carico/scarico. L'ingresso carraio non ha cancello, mentre
quello pedonale & composto da un portoncino vetrato che da
direttamente sulle scale interne comuni. Le autorimesse si raggiungono
in due modi: dalle scale interne delledificio e dallesterno tramite una
rampa a lato dellimmobile che porta al livello seminterrato (area a Sud-
Ovest), nella zona retrostante dell’'edificio.

L’unitd immobiliare penziata ha ingresso dalla scala comune interna al
piano terra.

A differenza dell'esterno dell'edificio, I'alloggio risulta un po’ trascurato
(non nel senso della pulizia), in quanto si nota che l'appartamento non
ha subito grandi modifiche dagli anni '70 (porte inteme di vecchia
concezione, canalina dei tubi del Condizionatore a vwvista, murn
leggermente rovinati, pavimento in laminato simil parquet incollato su
pavimento esistente.

Una volta entrati dalla porta d'ingresso blindata, facendo tre scalini, ci si
trova nella zona giorno dellunita.

L'appartamento & strutturato come segue (ho_avuto il permesso di

fotografare gli interni):

Piano Terra.

L'ingresso, entrando a destra, da direttamente su un soggiorno di
sufficienti dimensioni.

A sinistra vi sono in questo ordine: il bagno, la cucina/angolo cottura
(separata dal resto) e la camera principale in fondo al corridoio.

Sulla destra, dopo la zona giorno, vi € una seconda camera. Da questa
camera, tramite una porta finestra, si accede ad un terrazzino comune a
tutti gli appartamenti dellimmobile.

Purtroppo la divisoria della seconda camera non & mai stata denunciata.
Quindi sara necessaria una Pratica in Sanatoria per sistemare questa
difformita.

- Fiano Interrato.

Mediante scala comune interna, si accede ad un corridoio che porta alle
autorimesse.

Purtroppo, studiando i documenti, soprattutto catastali, si & scoperto che
l'autorimessa che abbiamo visionato non & quella di pertinenza dell'unita
immobiliare. Purtroppo non sono riuscito a visionare l'autorimessa da

esecutare, ma ho potuto valutarla su carta.
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Ubicazione

Identificativi catastali

Quota di proprieta

Diritto di proprieta

Via dei Sabbioni 3 - 25050 Ome

MNon ho la conferma di quando sia successo questo scambio, ma ritengo
sia avvenuto ancora durante gli anni "70. Il problema pil grave & che |l
subalterno catastale n.8, pertinenza dellappartamento dellesecutato,
confina con la cantina di pertinenza del subalterno 18, e quindi sarebbe
un tutt'uno con questa cantina.

Diversamente l'autorimessa utilizzata dall'appartamento esecutato & il
subalterno 10, pertinenza dellappartamento al piano primo con annessa
precedente cantina, avente subalterno 18. Mantenendo lo stato dei fatti,
si dovrebbe dividere con un muro le due proprietd dellautorimessa
(sub.8) e della cantina (pertinenza dell'appartamento, avente sub.18). In
questo modo l'autorimessa sarebbe raggiungibile solo dall'esterno del
cortile di manovra). E quindi auspicabile eseguire un secondo atto di
compravendita tra chi si aggiudichera lasta (subalterno 8) ed |l

proprietaro del subalterno 10.

L’'alloggio & stato visionato e vi sono discrepanze rispetto agli elaborati
grafici sia comunali, sia catastali (la superficie della seconda camera
sarebbe unita con il soggiorno).

Diversa & la situazione dellautorimessa, la quale non ha discrepanze

come elaborati, ma come proprieta.

Via Provinciale 47 — Erbusco (BS)

UNITA’ ABITATIVA:
Catasto Fabbr. — Comune di Erbusco
Sez. NCT-Fg.13- Part.153- Sub 2

AUTORIMESSA:

Catasto Fabbr. — Comune di Erbusco
Sez. NCT-Fg.13- Part.153- Sub 8

Proprieta (100%)

Rogito Notarile (2013)
Atto tra vivi - Compravendita
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Divisibilita dell'immobile

Pil probabile valore in libero mercato

Pil probabile valore di mercato in condizioni
di vendita forzata (valore base d'asta)

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell'immobile

lJAudit documentale e Due Diligence|

Conformita edilizia O Si
Conformita catastale O Si
Conformita titolarita O Si

Architetfo Giorgio Frassine

NO

97.000,00 €

87.000,00 €

Si rileva alla data della stima una situazione

di parziale espansione del ciclo immaobiliare

che non_limita la commerciabilita, sia nel

breve sia nel lungo periodo.

1 No se No vedipagina _ 24

1 No se No vedipagina 27

1 No se No vedipagina 29

|Fnrma|ité e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente|

Immaobile occupato O No
Spese condominiali arretrate O No
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami M No

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici M No

Assunzioni limitative 1 No

Condizioni limitative 1 No

IRiepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

1 Si seSi vedipagina 30
1 Si seSi vedipagina 32
OS5 se Si vedi pagina

O Si se Si vedi pagina

OS5 se Si vedi pagina

OS5 se Si vedi pagina
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1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 27/08/2013 - Registro Particolare 15310 Registro Generale 22041
Pubblico ufficiale RIZZONELLI GIAMMATTEQ Repertorio 22673/15313 del 24,/06/2013
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immohili sit1 in ERBUSCO(BS)
SOGGETTO ACQUIRENTE
Nota disporubile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

2. ISCRIZIONE QONTRO del 27/06/2013 - Registro Particolare 3673 Registro Generale 22042
Pubblico ufficiale RIZZONELLI GIAMMATTED Repertorio 22674/15314 del 24/06/2013
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO FOND IARID
Immobili sit1 in ERBUSCO(BS)

SOGGETTO DEBITORE
MNota disporibile inn formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

3. TRASCRIZIONE CONTRO del 22/02/2022 - Registro Particolare 4621 Registro Generale 6777
Pubblico ufficale UFFICIALI GIUDIZIARIDIBRESCIA Repertorio 2400/2021 del 30/12/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DIP IGNORAKMENTO IMNOBILI
Immobili siti in ERBUSCO(BS)

Nota disporiibile in formato elettronico
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr 44 f 2022 Architetfo Giorgio Frassine

LOTTO NR. 1
1 IMMOBILE RESIDENZIALE,
1 AUTORIMESSA,

| 1. Fasi - accertamenti e date delle indagini.

Indicare le principali fasi ed accertamenti peritali espletati dall'esperto valutatore, indispensabili per la
stesura del rapporto di valutazione.

Per la stesura del presente rapporto di valutazione, si & seguito il sequente ITER:

Accertamento catastale (22/06/2022, 17/11/2022, 02/03/2023);

Ispezione ipotecana (05/03/2023);

Verfica Contratti di Locazione — Agenzia delle Entrate (NON NECESSARIO - AVUTI BREVI MANO)
Visita immobile, rilievo fotografico esterno e interno e rilievo misure (22/06/2022, 30/08/2022).
Richiesta di accesso atti Ufficio Tecnico — Comune di Erbusco e visione degli atti (17/10/2022).
Richiesta documenti di Residenza Ufficio Anagrafe — Comune di Erbusco (28/02/2023).

Richiesta documenti all'amministratore dell'immobile (21/12/2022).
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[ 2. Inquadramento dell’immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO!

Localizzazione?

& Provincia BRESCIA

& Comune ERBUSCO

O Frazione

O Localita

O Quartiere

M Via/Piazza VIA PROVINCIALE

1 Civico n. 47

Zona

Bl Urbana O Centrale
&l Semicentrale
O Periferica

O Extra urbana O agricola
O Industriale
O Artigianale
O Residenziale
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr 44 f 2022

] Destinazione urbanistica dell'immobile®

1 Tipologia immobiliare®
O Terreno
I Fabbricato

1 Tipologia edilizia dei fabbricati'2

1 Tipologia edilizia unita immobiliari'3

Architetfo Giorgio Frassine

M Residenziale
Direzionale*
Commerciale
Tunistico — ricettivo
Industriale
Artigianale
Terziario®

Sportiva

Agricolo

OO0oo0ooQgaoaoo

indicare lo stato di conservazione
O Nuovo’

O ristrutturato®

M seminuovo®

O usato'®

O rudere

Indicare se I'immobile &
O indipendente
B in condominio

O fabbricato storico

&1 fabbricato singolo

O fabbricato in linea
fabbricato rurale
fabbricato a schiera
fabbricato bifamigliare
fabbricato tipico
fabbricato a corte

O o0Oo0oaoao

appartamento
appartamento (antico)
appartamento (loft™)
villa
villino
villetta a schiera

auto nmessa (garage/box)
posto auto coperto (fabbricato)
posto auto coperto (tettoia)
posto auto scoperto
cantina (locale di sgombero)
altro

Ooooo0EeOoo0f00R
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr 44 f 2022

&1 cCaratteristiche generali del'immobile

B Struttura in elevazione

N 8 B [H

Solai

Copertura

Murature perimetrali
Coibentazioni/lsolamenti
Divisori tra unita

Infissi esterni

B Infissi intemi

H B 8 8 [

Pavimenti e rnivestimenti

Impianto nscaldamento
Impianto sanitario
Impianto gas

Impianto elettrico

Impianto climatizzazione

O Altri impianti

™

Allaccio fognatura

O Fonti rinnovabili

™

™

Finiture esterne

M. totale piani

O Altro

Via dei Sabbioni 3 - 25050 Ome
Iscritfo all'albo deghi Architetti della provincia oi Brescia al n®1942 Consulente Tecnico del Tribunale di Brescia n*893

Cell.328/9384934

Architetfo Giorgio Frassine

Descrizione sintetica
- Struttura intelaiata in C.A.
- Solai in latero cemento e travi intelaiate.

- Struttura in C_A. - solai onzzontali in tavelle e
cemento. Copertura in Tegole grige.

- In C_A. piano Interrato e Laterizio piani fuon terra.
- Presente Cappotto isolante sulle pareti.
- Muratura in laterizio.

- In PVC e vetro doppia camera, con tapparelle e
cassone porta tapparelle coibentato.

- Porte in Legno con vetro interno.

- Laminato plastico simil-parquet e Ceramica nel
bagno.

- Autonomo con Caldaia a Gas, Radiatori.

- Autonomo. Produzione acqua calda con Caldaia.
: Presente.

: Presente.

: E’ presente uno split interno e unita estemna, con
impinto in canalina esterna al muro.

- Fognatura comunale.

- Prospetti in Intonaco
Strutture in C_A. nvestite con intonaco;
Canali di gronda in lamiera prevemiciata;
Pluviali in lamiera preverniciata;
Copertura con tegole grige.

- 3 piani fuon terra+ 1 piano mansarda + 1 interrato.

E-mail: giorgio.frassine2@archiwordpec.it P.iva 03573270174
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¥ Dimensione 15 O Piccola
M Media
O Grande
&1 Caratteri domanda e offerta’® ] Lato acquirente
B Privato
M Societa
O Cooperativa
O Ente
M Lato venditore
B Privato
M Societa
O Cooperativa
O Ente

Concorrenza monopolistica™
Concorrenza monopolistica ristretta™

] Forma di mercato

Oligopolio®™
Monopolio®!
Monopolio bilaterale®®

ODoOo0oRED

1 Filtering® O Assente

Up
Down

U E

1 Fase del mercato immobiliare?* M Recupero®

O Espansione®®
O Contrazione®
O

Recessione®®

Livello
del prezzo

DALy overbuil
tnarket market

alling
arken

imgwoving
ke

‘ Tempo

ConiraF o
{comiractiomn)

CEPENAIONE
{EXpansion)

TECESENILE
[ Teess o)

TECUIpET
iren.'n'renl_."l

O Altro

Via dei Sabbioni 3 - 25050 Ome Cell 328/9384934 E-mail: giorgio.frassine2@archiwordpec.it P.iva 03573270174
Iscritfo all'albo deghi Architetti della provincia oi Brescia al n®1942 Consulente Tecnico del Tribunale di Brescia n*893
Pagina 14

Firmato Da: FRASSINE GIORGIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 4d5dfc640a77ad588806bbf6beb2b9be

s@


mailto:giorgio.frassine2@archiworldpec.it

Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr 44 f 2022 Architetfo Giorgio Frassine

3. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE®

Descrizione sintetica dell'immobile staggito™®

Il bene oggetto di stima & sito a Erbusco, in via Provinciale n°47 (Bs).

Il Complesso, principalmente residenziale, & stato costruito dal 1970 al 1972, attraverso la LICENZA DI
COSTRUZIONE N.30/1970, per nuova costruzione.

Nel 1972 si presenta il CERTIFICATO DI COLLAUDO DELLE STRUTTURE IN C.A.

MNel 1974 si esegue una varante da negozio ad unita abitativa residenziale, modificando le grandi
vetrate sul prospetto principale e mettendo delle finestre simili ai piani superiori, e suddividendo la
superficie interna in appartamento.

Nel 2021 lo stabile per conto dell'assemblea condominiale ha deciso di effettuare il “SUPERBONUS
110%".

L'edificio intero & stato oggetio di manutenzione straordinaria e nstrutturazione delle parti comuni
esterne, quindi risulta in un discreto stato di mantenimento. Tutto I'edificio & stato cappottato, cambiati
pluviali, gronde e scossaline in lamiera preverniciata, modificati i marmi dei serramenti, sostituiti i
serramenti stessi e le tapparelle, isolato il tetto e tinteggiato il tutto (comprese le ringhiere e le
basculanti delle autorimesse.

Si_fa presente, che risulta esserci un Amministratore Condominiale, anche perché il complesso é
costituito da 6 unita residenziali ed 1 commerciale (composto da 3 piani fuori terra, in piano sottotetto
ed un piano interrato). | conti non sono in regola per quanto riguarda la parte dell’'esecutato di circa
2.000,00€.

L'immobile & un edificio separato da quelli limitrofi, lungo la strada Provinciale; strada principale di
Erbusco che divide il Paese. L'edificio, dopo 1 lavorn di SUPERBONUS 110%, eseguiti nel 2021, si
presenta di gradevole fattura e ben tenuto.

Purtroppo ci sono delle lavorazioni che, non rientrando nell'agevolazione, non sono state eseguite. Ad
esempio i pavimenti esterni allingresso del condominio, gli asfalti del piazzale di parcheggio e la
pavimentazione in cemento del cortile nella zona autorimesse. Anche le piccole zone verdi avrebbero
bisogno di una buona sistemazione con nuovi cordoli.

L'ubicazione del complesso residenziale € in zona semi centrale nspetto al centro del paese, in via
Provinciale n°47_ Il P.G.T. del comune inserisce I'area in “AMBITI R2-CONSOLIDATI RESIDENZIALI
AD ALTA DENSITA' (ART. 15)"

Il Fabbricato, non essendo all'interno di perimetn del N.A_F. (Nucleo di Antica Formazione), non ha
limitazioni paesistiche comunali, e non & interessato da vincoli ambientali, paesaggistici, storici o
artistici.

La zona periferica dove & ubicato 'immobile pud denotare delle note positive e negative. E su una
strada di forte scormimento, quindi ¢’¢ un rumore di fondo delle auto che passano, ed & in una zona
poco tranquilla, ma & anche in posizione di passaggio e facile da raggiungere. Anche linguinamento
dell’aria & forte, ma nelle vicinanze ci sono maolti servizi del paese (scuole, negozi di vicinato, Farmacia,
Posta e Banche).

L'unitd immobiliare periziata ha ingresso pedonale e carraio da Via Provinciale, lato Nord-Est con
un'area comune utilizzabile per parcheggio carico/scarico. L'ingresso carraio non ha cancello, mentre
quello pedonale & composto da un portoncino vetrato che da direttamente sulle scale interne comuni.
Le autorimesse si raggiungono in due modi: dalle scale interne dell'edificio e dallesterno tramite una
rampa a lato dellimmobile che porta al livello seminterrato (area a Sud-Ovest), nella zona retrostante
dell'edificio.

L'unitd immobiliare periziata ha ingresso dalla scala comune interna al piano terra.
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A differenza dell'esterno dell'edificio, I'alloggio risulta un po’ trascurato (non nel senso della pulizia), in
guanto si nota che l'appartamento non ha subito grandi modifiche dagh anni 70 (porte inteme di
vecchia concezione, canalina dei tubi del Condizionatore a vista, mun leggermente rovinati, pavimentio
in laminato simil parquet incollato su pavimento esistente.

Una volta entrati dalla porta d'ingresso blindata, facendo tre scalini, ci si trova nella zona giorno
dell'unita.

L'appartamento & strutturato come segue (ho avuto il permesso di fotografare gli interni):

Piano Terra.
L'ingresso, entrando a destra, da direttamente su un soggiorno di discrete dimensioni.
A sinistra vi sono in questo ordine: il bagno, la cucina/angolo cottura (separata dal resto) e la
camera principale in fondo al comidoio.
Sulla destra, dopo la zona giomo, vi € una seconda camera. Da questa camera, tramite una
porta finestra, si accede ad un terrazzino comune a tutti gli appartamenti dellimmaobile.
Purtroppo la divisoria della seconda camera non € mai stata denunciata. Quindi sara
necessara una Pratica in Sanatoria per sistemare questa difformita.

- Piano Interrato.
Mediante scala comune interna, si accede ad un corridoio che porta alle autorimesse.
Purtroppo, studiando | documenti, soprattutto catastali, si & scoperto che l'autorimessa che
abbiamo visionato non & quella di pertinenza dell’'unitda immobiliare. Purtroppo non sono
riuscito a visionare I'autorimessa da esecutare, ma ho potuto valutarla su carta.
Mon ho la conferma di quando sia successo questo scambio, ma ritengo sia avvenuto ancora
durante gli anni '70. Il problema pit grave & che il subalterno catastale n.B, pertinenza
dellappartamento dell'esecutato, confina con la cantina di pertinenza del subalterno 18, e
quindi sarebbe un tutt’'uno con questa cantina.
Diversamente l'autorimessa utilizzata dallappartamento esecutato é il subalterno 10,
pertinenza dellappartamento al piano primo con annessa precedente cantina, avente
subalterno 18. Mantenendo lo stato dei fatti, si dovrebbe dividere con un muro le due proprieta
dellautorimessa (sub.8) e della cantina (pertinenza dell'appartamento, avente sub.18). In
questo modo I'autorimessa sarebbe raggiungibile solo dallesterno del cortile di manovra). E
quindi auspicabile eseguire un secondo atto di compravendita tra chi si aggiudichera l'asta
(subalterno B) ed il proprietario del subalterno 10.

(Per meglio comprendere la situazione, vedasi il disegno allegato).

L'alloggio & stato visionato e vi sono discrepanze rispetto agli elaborati grafici sia comunali, sia catastali
(la superficie della seconda camera sarebbe unita con il soggiormno).

Diversa & la situazione dell'autorimessa, la quale non ha discrepanze come elaborati, ma come
proprieta.
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Identificazione catastale™!

] Comune Censuario

Architetfo Giorgio Frassine

Erbusco (D421)

1 Tipologia Catasto O Terreni
M Fabbricati
] Identificativo Fabbricato (UNITA’ PRINCIPALE) 1 Sezione NCT
& Foglio 13
M Particella 153
&1 Subalterno 2
& Identificativo Fabbricato (AUTORIMESSA) 1 Sezione NCT
& Foglio 13
M Particella 153
&1 Subalterno 8
O Identificativo Terreno O Sezione
O Foglio
O Particella
Confini Indicare i confini catastali della particella 153
M Nord VIA PROVINCIALE
M Sud mapp. 163/164
M Est mapp. 5
M Ovest mapp. 136
Consistenza
& Rilievo M Interno ed esterno

O Solo estemo

& Diretto in loco Collaboratore NO

1 Desunto graficamente da: M Planimetria catastale
O Elaborato grafico (atto autorizzativo)
M Elaborato grafico (generico)

&1 Data del sopralluogo (gg/mm/aa)

22/06/2022 e 30/08/2022

Via dei Sabbioni 3 - 25050 Ome Cell . 328/9384934 E-mail: giorgio.frassine2@archiwordpec.it P.iva 03573270174
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Criterio di misurazione M SEL® - Superficie Esterna Lorda
o SIL* - Superficie Interna Lorda
O SEN* - Superficie Interna Netta

Calcolo superfici di proprieta

Superficie principale m2 65,00

Superficie secondarie Indice mercantile®
O Balcone m2 \ %
O Terrazza m2 , %%
O Veranda m2 , %%
O Soffitta® m2 . %
O Mansarda™ m2 . %
O Soppalco m2 \ Y%
O Loggiato m2 \ Y%
O Taverna®® m2 . %%
O Cantina® m2 . %%
O Sgombero*? m2 . %%
O Portico m2 , %%
1 Autorimessa (box) m2 9,00 60 %
O Posto auto coperto (fabbricato) m2 \ Y%
O Posto auto coperto (tettoia) m2 \ Y%
O Posto auto scoperto m2 , %%
O Area esclusiva m2 , %%
O Area condominiale*' scoperta m2 ) %
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O Area condominiale coperta m2 , %%
O Altro m2 , %
Superficie commerciale® Im? 70,40 |

Caratteristiche qualitative
(indicare/analizzare le caratteristiche immaobiliari che determinano variazione di prezzi)

Le carafteristiche qualitative dellimmaobile fanno si che possano determinare vanazioni sia positive, sia
negative dei prezzi.
caratteristiche positive sono:

- L'ubicazione dell'edificio, posizionato in zona
semicentrale del paese, su una via di forte scorrimento,
ma anche vicino ai servizi del paese;

- Dopo il SUPERBONUS 110% DEL 2021, I'edificio si

presenta bene ed & ben isolato.

caratteristiche negative sono:
- L'ubicazione delledificio, posizionato su una strada a
forte scorrimento, che forma rumore ed inquinamento;
- L'appartamento allinterno, che avrebbe bisogno di un
riordino complessivo;
- Lo scambio delle autorimesse che portera sicuramente

ad una situazione ingarbugliata.

Caratteristiche dell'unitd immobiliare oggetto di valutazione

& Livello di piano* PIANO TERRA (ALLOGGIO)
PIANO INTERRATO (AUTORIMESSA)

1 Ascensore®
O Presente
M Assente
O Vetusta dellascensore (anni)
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M N. servizi*®

Impianti in dotazione

B Riscaldamento

& Condizionamento

Via dei Sabbioni 3 - 25050 Ome
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1

M we

M Lavabo

M Bidet

M Doccia

O Doccia con idromassaggio

O Vasca

O WVasca con doccia

O Vasca con idromassaggio

O Scaldabagno elettrico

M Vetusta del bagno (anni) 1990

M Presente : Vetusta (anni) 1970
O Assente

Se presente indicare la tipologia
O Centralizzato
M Autonomo

Alimentazione:

M metano

O gas propano liquido
olio combustibile
elettrico

pompa di calore
biocombustibili

O ooaoan

teleriscaldamento

Elementi radianti

M radiatori

O pavimento/soffitto
O ara

O altro

M Presente - vetusta (anni) 2015

O Predisposizione : vetusta (anni)
O Assente

Se presente indicare se
O Totale

M Parziale - vetusta (anni) 2015

Architetfo Giorgio Frassine
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1 Solare termico (produzione acqua calda)

B Elettrico

B Idraulico

B Antifurto

&1 Pannelli solari (fotovoltaico)

&1 Impianto geotermico

& Domotica

M Manutenzione fabbricato

] Manutenzione unita immobiliare®

O Classe energetica

Via dei Sabbioni 3 - 25050 Ome Cell.328/9384934

O Presente - vetusta (anni)

M Assente

M Presente - vetusta (anni) 1970
O Assente

M Presente - vetusta (anni) 1970
O Assente

O Presente - vetusta (anni)

M Assente

O Presente - vetusta (anni)

M Assente

O Presente - vetusta (anni)

M Assente

O Presente - vetusta (anni)

M Assente

0 Minimo¥
O Medio*®
& Massimo*

El Minimo®!
O Medio®
O Massimo™

Classe desunta dallACE
A+

OoOoo0oooao

o O WX
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O E

o F

oG

O Non desumibile
O

Immobile non dotato di impianto termico efo uno
dei suoi sottosistemi necessari alla climatizzazione
invernale efo al nscaldamento.

& Inquinamento M Atmosferico O Assente

M Presente

M Acustico O Assente

M Presente

M Elettromagnetico ] Assente

O Presente

1 Ambientale O Assente

M Presente
1 Esposizione prevalente dell'immobile® O Minimo™®
M Medio®®

O Massimo™

B Luminosita dell'immobile®® O Minimo®
M Medio®®
O Massimo®

] Panoramicita dell'immobile® &l Minimo®
O Medio®™
O Massimo®

B Funzionalita dell' immobile®® O Minimo®
M Medio®
O Massimo®

B Finiture dell'immobile™ &l Minimo™
O Medio™
O Massimo™

O Altro
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4. Audit documentale e Due Diligence

41 Legittimita edilizia — urbanistica’

Anno di costruzione [ ristrutturazione totale 19701973

Ristrutturazione involucro esterno “superbonus 110%" anno 2021
B Fabbricato successivo 01/09/1967
O Fabbricato antenore 01/09/1967

O Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 e 01/09/1967
O Fabbricato costruito prima del 31/10/1942

Titoli autorizzativi esaminati

[ Licenza o Concessione Edilizia
LICENZA DI COSTRUZIONE. 30 del 22/05/1970 {nuova costruzione)
LICENZA DI COSTRUZIONE. 71 del 07/06/1974 (trasformazione dell’'unita periziata
da negozio ad abitazione)

O Permesso di Costruire
O Denuncia di Inizio Attivita (DIA)
1 Segnalazione Certificata di Inizio Attivita (SCIA)
S.CLA_ 6277 del 26/04/2021 (Superbonus 110%)

S.C.LA. 7298 del 13/05/2021 (Superbonus 110%)
S.C.LA. 7477 del 18/05/2021 (Superbonus 110%)

O Altro
O Pratiche in Sanatornia

O Condono edilizio

B Certificato di Abitabilita
O Presente:

] Assente

Motivo assenza
Non é stato trovato, ma é presente il COLLAUDO DELLE STRUTTURE IN C.A. del 07/02/1972,
approvato dalla PREFETTURA DI BRESCIA con Prot. 1682/70 il 10/07/1973
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Indicare la documentazione visionata

Fonte documentazione visionata
Data venfica urbanistica (gg/mm/aa)

Situazione urbanistica

B Strumento urbanistico

Bl Convenzione Urbanistica

B Cessioni diritti edificatori

Limitazioni urbanistiche

B Vincoli urbanistici

B Vincoli ambientali

&1 Vincoli paesaggistici

Altro

Via dei Sabbioni 3 - 25050 Ome Cell.328/9384934

LICENZA DI COSTRUZIONE. 30 del 22/05/1970
LICENZA DI COSTRUZIONE. 71 del 07/06/1974
S.C.LA. 6277 del 26/04/2021 (Superbonus 110%)
S.C.LA. 7298 del 13/05/2021 (Superbonus 110%)
S.C.LA. 7477 del 18/05/2021 (Superbonus 110%)
COLLAUDO STRUTTURE IN C.A. del 07/02/1972
Comune di Erbusco (BS)

17/ 11/ 2022

M Vigente
O Adottato

1 No

O Si  se Si, inserire gli estremi della convenzione

1 No

O 51 se Si, inserire gli estremi dell'atto

O No

M Si seSi quali P.G.T. (Piano Delle Regole)
“AMBITI R2-CONSOLIDATI RESIDENZIALI
AD ALTA DENSITA' (ART. 15)"

1 No

O 51 se Si, quali

1 No

O 51 se Si, quali
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto ARCH. FRASSINE GIORGIO , iscritto allAlbo/Ordine degli architetti di Brescia
n°1942, in qualtd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Castelcovati ed in base a gquanto
rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

O la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli abilitativi
edilizi citati.

] la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

Mon & stata dichiarata una seconda camera da letto. La zona giorno & stata divisa in due parti: una &
rimasta soggiorno, mentre I'altra & diventata camera.

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

O Mo, perché

] Siedi costi per la pratica in sanatoria e I'oblazione sono quantificati in: € 2.500,00 (circa 1.500,00€
per la sanzione e circa 1.000,00€ per la realizzazione della pratica edile).

Note

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima si limita esclusivamente ad un controllo
sommario ed indicativo dei titoli autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e NON comprende la
verifica di vizi occulti, nonché il riscontro e 'accertamento delle opere realizzate secondo la
buona norma tecnica di costruzione e rispetto a quanto previsto negli elaborati tecnici o nei
computi metrici allegati ai titoli autorizzativi.

La due diligence urbanistica & stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune;
ne deriva che I'attendibilitd del risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla
veridicita ed alla completezza deqgli elementi forniti e messi a disposizione al perito.

Il valutatore non si assume alcuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da
documentazione errata o incompleta o non aggiomnata.
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4.2 Rispondenza catastale’®

Immobili identificati in mappa al:

Foglio 13 Sezione NCT particella __ 153

UNITA’ PRINCIPALE

1 Sub.2 categoria A/2 classe 1 consistenza 3,5 vani Rendita € 177,14
AUTORIMESSA COPERTA
1 Sub.8 categoria C/6 classe 2 consistenza 9mq Rendita € 11,62

Si fa presente che:

Mon _ho una data certa, ma presumibilmente quando i primissimi_proprietari hanno preso possesso

delle abitazioni, vi & stato uno scambio di autorimesse tra la proprieta dellappartamento periziato e la
proprieta del Piano Primo. Da guel momento & stato protratto I'errore fino_ai giorni _nostr, senza che

nessuno se ne avvedesse.

Dal punto di vista formale, non vi sono_errori da cormreggere, ma le due proprieta si ritrovano _ad
utilizzare delle autorimesse non di loro proprieta.

Come gia descritto, reputo necessario un atto di compravendita per scambiarsi le due autorimesse.
Altrimenti sara necessario costruire un muro divisorio tra una cantina e un'autorimessa confinanti ed il
proprietario non avra il passaqgqgio intermo per andare nel suo appartamento.

Documentazione visionata O Direttamente presso Agenzia Entrate
Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio

I Da siti web: Agenzia Entrate _ Ufficio prov. di Brescia

Elenco documentazione visionata O Visura storica Catasto Terreni
] Visura storica Catasto Fabbricati
M Scheda catastale
O Elaborato planimetrico di subalternazione
] Estratto mappa
O Tipo Mappale
O Tipo Frazionamento
O Altro

Data venfica catastale (gg/mm/aa) 22 1 06 1 2022 e 17 /1 11 [ 2022
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto ARCH. FRASSINE GIORGIO , iscritto allAlbo/Ordine degli architetti di Brescia
n°1942, in qualtd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso il Sito dellAgenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio
ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

O la REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dellimmobile;

1 la NON REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale del'immobile per le seqguenti motivazioni:

Mon & stata dichiarata una seconda camera da letto. La zona giorno & stata divisa in due parti: una &
rimasta soggiorno, mentre I'altra & diventata camera.

Mel caso di accertata irregolarita, specificare i costi per la variazione della pratica catastale: € 500,00

Si fa presente che:

Mon _ho una data certa, ma presumibilmente quando i primissimi_proprietari hanno preso possesso

delle abitazioni,vi & stato uno scambio di autorimesse tra la proprieta dellappartamento periziato e la
proprieta del Piano Primo. Da guel momento & stato protratto I'errore fino_ai giorni _nostr, senza che

nessuno se ne avvedesse.
Dal punto di vista formale, non vi sono_emori da_comeggere, ma le due proprieta si ritrovano ad
utilizzare delle autorimesse non di loro proprieta.

Come qgia descritto, reputo necessario un atto di compravendita per scambiarsi le due autorimesse.
Altrimenti sara necessario costruire un muro divisorio tra una cantina e un'autorimessa confinanti ed il

proprietario dell'autorimessa non avra il passaggio interno per andare nel suo appartamento.

Note

La due diligence catastale & stata espletata in base alla documentazione recuperata presso 'Agenzia
del Temitorio di Brescia; ne deriva che l'attendibilita del risultato finale del processo di verifica é
strettamente legata alla vendicita degli elementi forniti e messi a disposizione al perito.

Il valutatore non si assume alcuna responsabilitda su eventuali ermori o omissioni derivanti da
documentazione errata o incompleta o non aggiomata.
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4.3 Verifica della titolarita’’

Inquadramento della titolarita

A) Immobili principali, ovvero:

- Foglio 13, Sezione NCT, particella 153, Sub. 2 (ABITAZIONE PIANO TERRA)
- Foglio 13, Sezione NCT, particella 153, Sub. 8 (AUTORIMESSA PIANO INTERRATO)
Titolo di provenienza Rogito notarile (2013)

- Tipo di atto - Atto tra vivi — Compravendita

- Notaio : Rizzonelli Giammatteo

- Data atto: : 24/06/2013

- Repertorio S 2267315313

- Estremi registrazione - reg. a Brescia il 24/06/2013 al n.22673/15313

- Estremi trascrizione s reg. gen. n.22041 e req. particolare 15310 il 27/06/2013
& Quota di proprieta & Intera [1/1]

O Parte: indicare la quota [1/1]

Se trattasi di quota indicare | nominativi dei comproprietari

B Usufrutto & No
O Si se Siindicare il nominativo

&1 Nuda proprieta M No
O Si se Siindicare il nominativo
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Condizioni limitanti (riferiti a tutti gli immobili della perizia)

M Serviti M Non sono presenti servitil
O Sono presenti servitd
O da titolo:
O apparenti:
& Vincoli 0 No

M Si se Si, quali
P.G.T. - “Art. 15. Ambiti “R2" — consolidati
residenziali ad alta densita”™.

& Oneri M No
O Si se Si, quali

M Pesi M No
O Si se Si, quali

& Gravami 1 No
O Si se Si, quali

Stato del possesso del bene alla data della valutazione
O Libero

1 Occupato Indicare a che titolo & occupato il bene per soggetti diversi dall’'esecutato,
specificando gli estremi di registrazione

PRIMO CONTRATTO DI LOCAZIONE

] Tipo di contratto Contratto di Locazione ad uso abitativo
] €/anno € 1.200,00

i Rata mensile € 100,00

& Durata in anni 4 anni + 4 anni

& Scadenza contratto 24/MAR/2025 + alini 4 anni

] Estremi registrazione Registrato presso l'ufficio territoniale di
Treviglio in data 13/04/2021 al n.1565 serie T3

Il canone di locazione in essere & allineato con canone di mercato
O Si
I No se No perché

Ritengo che la cifra indicata sia inferiore alla normale contrattazione per
guesta tipologia di appartamento. Ho effettuato dei confronti con altri
immaobili della zona, con caratteristiche simili, oltre ad utilizzare parametri
dei listini immeobiliari e ritengo che il valore di locazione possa aggirarsi da
un valore di 350,00€ a 450,00€.
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SECONDO CONTRATTO DI LOCAZIONE (SUBLOCAZIONE)

] Tipo di contratto Contratto di Comodato d'uso
M €/anno €0,00

i Rata mensile €0,00

& Durata in anni 1 anno

M Scadenza contratto 01/0TT/2022
] Estremi registrazione NON REGISTRATO

Essendo un Contratto in Comodato d’'Uso non c¢'é@ Canone di Locazione.

Indicare se i contratti di cui sopra sono:
] Registrati in data antecedente al pignoramento dell'immobile
O Registrati in data successiva al pignoramento dellimmobile

Si fa presente che:

- Il Primo Contratto di Locazione nega il diritto di SUBLOCARE;

- Il Primo Contratto di Locazione ha la clausecla del DIRITTO DI PRELAZIONE in caso di
vendita;

- Il Secondo Contratto di Locazione (anche se ritengo non dovrebbe essere valido,
in quanto non sussiste il diritto di SUBLOCAZIONE) dovrebbe essere scaduto in
Ottobre 2022, e quindi I'appartamento non dovrebbe essere abitato da alcuno. Al
momento della visita (30 Agosto 2022) vi era presente la signora del secondo
contratto e non la conduttrice del primo contratto. Anche all’anagrafe del Comune
di Erbusco, risulta residente nell’abitazione soltanto la Comodataria con il suo

nucleo famigliare (2 figli minorenni).

Data venfica presso Agenzia delle Entrate (gg/mm/aa) 28 / 02 / 2023
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| 5. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente’®

Indicare I'eventuale esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso o 1 vincoli concessi con il suo carattere storico- artistico.

Si precisa che:
- non vi sono Contratti incidenti sulla attitudine edificatoria del bene;
- non vi sono Atti di Asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;
- non vi & un Vincolo Paesaggistico, dato che non siamo in un’area da tutelare;
- non vi sono Vincoli Ambientali;
- non vi sono Vincoli Monumentali;
- non vi sono Domande Giudiziali che possano essere di pregiudizio agli acquirenti:
o ne dirette ad incidere sull'atto di provenienza;
o ne che esprimono qualche pretesa all'immaobile;
o ne atti introduttivi di cause aventi per oggetto il bene pignorato;
- vi sono Oneri Condominiali relativi a Spese Condominiali non pagate, ma sono _di modesta
entita (VEDASI ALLEGATO];
- non vi sono Fondi Patrimoniali, Convenzioni Matrimoniali, Provwedimenti di assegnazione
della casa coniugale;
- non vi sono Limitazioni d'Uso rilevabili dagli Atti di Provenienza.

Relativamente alle Spese Condominiali,

si fa presente che il debito per I'Unita immobiliare del | OTTO1, definita dai subalterni catastalin®2 e 8
nisulta avere | millesimi di proprieta paria 121.75 mm.

Avendo l'esecutato un debito di €1.924 89 indiviso per gli immobili di sua proprieta e la condutirice un
debito di €189.41. ne deriva che il LOTTO 1_alla data 27/12/2022 ha un debito_con il “Condominio
Locatelie C" di €2 114 30

Si continua a rammentare che:

vi & stato uno scambio di autorimesse tra la proprietd dellappartamento periziato e la proprieta del
Piano Primo. Questo emore & stato protratto fino ai giomi nostri, senza che nessuno se ne avvedesse.
Dal punto di vista formale, non vi sono_errori da correggere, ma le due proprieta si ritrovano _ad
utilizzare delle autorimesse non di loro proprieta.

Come gia descritto, reputo necessario un atto di compravendita per scambiarsi le due autorimesse.
Altrimenti sara necessario costruire un muro divisorio tra una cantina e un'autorimessa confinanti ed il

proprietario dell'autorimessa non avra il passagqgio interno per andare nel suo appartamento.
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| 6. Formalita, vincoli, oneri a non opponibili all'acquirente.

Indicare I'esistenza di formalita, vincoli e onen, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o
che comungue risulteranno non opponibili all'acquirente.

Ritengo non vi sia nulla di opponibile all'acquirente. Si nmanda alla documentazione consegnata in
tribunale dallavvocato Daniele Goffi per conto della INTESA SANPAOLO s.pa., per una pid
approfondita conoscenza della situazione ipotecaria.

L'""atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili” non sara opponibile all'acquirente.

Si continua a rammentare che:

vi & stato uno _scambio_di_autorimesse tra la_proprieta dellappartamento periziato e la proprieta del
Piano Primo. Questo errore & stato protratio fino ai giorni nostri, senza che nessuno se ne avvedesse.

Dal punto di vista formale, non vi sono errori da comreggere, ma le due proprieta si ritrovano ad
utilizzare delle autorimesse non di loro proprieta.

Come gia descrtto, reputo necessario un atto di compravendita per scambiarsi le due autorimesse.
Altrimenti sara necessario costruire un muro divisorio tra una cantina e un'autorimessa confinanti ed il
proprietario dell'autorimessa non avra il passaqggio interno per andare nel suo appartamento.
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| 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 vuole & in funzione, dello scopo per il quale & richiesta la valutazione, avendo ogni
valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei
rapporti che intercorrono tra i soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “pit probabile valore in libero
mercato” e del “pit probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata” nell'ambito delle
procedure esecutive.

Per determinare il pi0 probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore dernivato
dal pit probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame 1 differenziali esistenti, al
momento della stima, fra l'ipotetica vendita dellimmobile in esame in libero mercato, rispetto alla
vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

Il pit probabile valore di mercato secondo gli standard intermmazionali (IVS 2007 —IV5 1, nota 3.1) ed |l
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:

“ll valore di mercato & l'ammontare stimato per il quale un determinato immobile pucd essere
compravenduto alla data della valufazione fra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i
soggefti non condizionati, indipendenti e con inferessi opposti, dopo un’adeguata attivita di marketing
durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacifa, con prudenza e senza alcuna
costrizione.”

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

“Limporto stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla datfa della valutazione in un'operazione
svolfa tra un vendifore e un acquirente consenzienti alle normali condiziomi di mercato dopo
un‘adeguata promozione commerciale, nellambito della quale entrambe le parti hanno agito con
cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna cositrizione.”

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

"Il termine di vendita forzafa é usafo spesso in circosftanze nelle quali un venditore & costretto a
vendere efo non é possibile lo svolgimento di un appropnato periodo di marketing. Il prezzo ottenibile in
queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che potrebbe essere
ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione operafa sul vendifore o dalle
ragioni per le quali non pué essere intrapreso un marketing appropriato.”

Secondo le Linee guida ABI 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:

“ll valore di vendita forzata é lI'importo che si pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene,
enfro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione
del valore di mercato.”
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Assunzioni limitative

Indicare le eventuali assunzioni limitative su cui si fonda la valutazione

Non vi sono assunzioni limitative su cui si fonda la valutazione

Condizioni limitative

Indicare le eventuali condizioni limitanti all'incanco

Non vi sono condizioni limitanti all'incarico

Verifica del migliore e piu conveniente uso™ (HBU_ Highest and Best Use )

L attuale valore di mercato dellimmobile staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato
nelluso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettati.

1 si

O No. Se no procedere alla determinazione del’HBU (allegare ulteriore analisi estimativa)

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

CALCOLO ANALITICO DEL PIU PROBABILE VALORE NEL LIBERO MERCATO

Per la determinazione analitica del valore di mercato & stato applicato il seguente criterio di
valutazione:

Per la determinazione del valore di mercato degli immobili staggiti & stato utilizzato il metodo di stima
sintetico comparativo, assumendo per il fabbricato i prezzi unitari medi correnti al metro quadrato di
superficie commerciale (nferiti al mercato immobiliare dell'anno in corso e della zona in esame) ed
operando le opportune variazioni, in base allo stato di conservazione e ad altri fatton intrinseci ed
estrinseci quali I'ubicazione e la possibilitd di reperimento sul mercato di immobili con le stesse
caratteristiche di quelli in esame.

Si & inoltre fatto riferimento a compravendite di immaobili simili in zone analoghe.

Questi ultimi sono stati dedotti a sequito di un’accurata indagine di mercato ed attraverso mediati
raffronti tra le indicazioni acquisite, tenendo ben conto delle differenze e delle analogie tra gli immobili
confrontati.

Come precedentemente riportato, oltre ad aver preso rifenimento a compravendite di immobili simili in
zone analoghe si & preso in considerazione anche il “listino dei valori degli immobili” di Brescia e
provincia (anno 2022) e le "quotazioni immobilian OMI (1/2022)" raggiungendo per gli immobili in
oggetto un valore al metro quadrato come riportato nella tabella successiva.
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LOTTO 1
VALUTAZIONE DI UNITA' IMMOBILIARE, E AUTORIMESSA, VIA PROVINCIALE 47, ERBUSCO (BS)

quantificarione valore sommerdale dell'immobile oggettn di stima

Sez. Urb. NCT Foglio 13 particells 153 sup. lorda da rilieve sup. commerciale totali
edificio
abitazione [100%) 65,00 g 65,00 mg
SUB.2 - A/2
Totale mq lordi presunti SUBALTERND 2 || 6500  mg
Totale mg COMMERCIAL p ti SUBALTERND 2 65,00 T
Sez. Urb. NCT Foglio 13 particells 153 sup. lorda da rilieve sup. commerciale totali
Eano interrato
SUB.8 - Cfﬁ sutorimessa (6086) 9,00 g 5,40 mg
Totale my lordi presunti SUBALTERNO & 9,00 my
Totale mg COMMERCIAL p ti SUBALTERND E 5,40 T
Valore economico immobile ESECUTATO | | |
| da “listing dei vialori degli immobili (ANNG 2022]" e da "quotazioni immabiliar OW
i comime reiali | €/mg tatale £
SUB.2 Walore immobile oggetto di stima E5,00 g 1 = 24, 750,00 €
1.450,00 €
SUBE Valore immaobile oggetto di stima 540 mg % = 7E000 €
Totale IMMOBILE OGGETTO DI STIMA [Sez. Urb. NCT Foglio 13 particella 153 sub. 2/8) = 10208000 €
SPESE EXTRA VALORE IMMOBILE |
£ COSTO PER SANARE LE IRREGDLARITA" DELL'I MNIOBILE E£50. COND. FIND ALLA DATA 1504, 3003 £ IMMOBILE
LOTTO 1 € 3000, 00/ -£ 2,114 30|= £ m,m
[Totale IMMOBILE OGGETTO DI STIMA LOTTO1 (Sez. Urb. NCT Foglio 13 particella 153 sub. 2/8) = 9696570 ¢ |
Unita indivisa € 96.965,70 arrotondato in € 97.000,00 euro Novantasettemila/00

L'Unita oggetto di stima non pud essere suddivisa ulteriormente.

Per la voce “Spese condominiali arretrate”, si intende quanto & il debito che I'esecutato ha nei confronti
dell Amministrazione Condominiale, fino alla data del 19/04/2023.

Inoltre vi & il calcolo delle spese per regolanizzare I'immobile sia dal punto comunale, sia catastale.

CALCOLO DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO IN CONDIZIONI DI VENDITA
FORZATA

Per determinare il pii probabile valore di mercato in condizioni di Vendita Forzata, come wvalore
denvato dal pil probabile Valore di Mercato, si prendono in esame | differenziali esistenti, al momento
della stima, fra lipotetica vendita dellimmobile in esame in regime di libero mercato, rispetto alla
vendita forzosa dettata dal concordato preventivo.

Le pnncipali differenze che sussistono tra | due valor (da libero mercato a vendita forzata),
sostanzialmente si nassumono nei seguenti passaggi:

= minor attivita di marketing e di pubblicita degli immobili icadenti nel concordato preventivo;

= possibile difficolta di ottenere finanziamenti in tempi relativamente brevi che intercorrono dalla data di
pubblicazione del bando alla data di presentazione delle offerte;
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= possibile diversita della forma del mercato immobiliare in cui si colloca il bene in esame e di
conseguenza possibili vanazioni nella formazione del prezzo;

* possibile variazione nella formazione del prezzo derivante dalla diversita delle fasi cicliche del
segmento di mercato (da rivalutazione efo svalutazione e viceversa);

= normale - lungo periodo che intercorre fra la data della valutazione (di stima) e la data di alienazione
del bene;

= normale — lungo periodo che intercorre fra la data di aggiudicazione ed il Decreto di Trasferimento;

= normale — lungo periodo che intercorre fra la data del Decreto di Trasferimento e la disponibilita
dellimmaobile;

= assoluta momentanea incertezza del mercato immaobiliare;

= articolata procedura per I'assegnazione degli immobili legati alle procedure giudiziarie;

= possibilita che l'immobile possa subire condizioni dei deprezzamenti dovuti al deperimento fisico,
allobsolescenza funzionale e/o economica (esterna), durante il periodo che intercorre fra la data di
stima e la data di disponibilita dell'immobile;

= necessitd che l'assegnazione dellimmaobile si svolga con il maggior numero di rilanci ed il maggior
numero di partecipanti, il tutto finalizzato ad evitare il fenomeno della turbativa d'asta.

Considerate le motivazioni sopraesposte, per quanto riguarda i fabbnicati si ntiene congruo stabilire che
il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata sia pan al pit probabile valore di
mercato ridotto del 10%

Si procede al calcolo del valore di mercato in condizioni di vendita forzata del Complesso immaobiliare.

VALORE DI MERCATO IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA DELL'INTERO LOTTO

Unita indivisa € 97.000,00 - 10% = € 87.300,00
arrotondato in € 87.000,00 (euro Ottantasettemila/00)
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| 8. Riepilogo dei valori di stima

LOTTO _1

Per quanto concermne l'immaobile identificato in mappa al: Foglio 13 Sezione NCT Particella 153

UNITA’ PRINCIPALE

Sub. 2 categoria AJ/2 classe 1 consistenza 3,5 vani Rendita € 177,14
AUTORIMESSA
Sub. 8 categoria C/6 classe 2 consistenza 9mq Rendita € 11,62

Il pia probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 97.000,00 diconsi Euro
Novantasettemila/00.

Il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d'asta, viene
quantificato in € 87.000,00 diconsi Euro Ottantasettemila/00.

Mei valori di stima & ricompresa anche lincidenza dei beni comuni censibili e non censibili, quali aree
comuni, cortili spazi di manovra, aiuole.

Resta inteso che il lotto non pud essere suddiviso senza avere un’importante incidenza di costi.
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| 9. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale: __ _ARCH. GIORGIO FRASSINE____

Iscritto all'Ordine/Alba: __ ORDINE DEGLI ARCHITETTI DI BRESCIA_

In applicazione agh Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS). in conformita al Codice delle Valutazioni
Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposiziom previste dalle Linee Guida ABI per la valutazione degh

immobili in garanzia delle esposiziom creditizie, con la presente

DICHIARA
&1 Dinon aver agito in modo ingannevole e fraudolento.
4 Di non aver agito in conflitto di interesse.
& Di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate.
&1 Diaver svolto il proprio incarico nella pil rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.
&1 Diessere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pué essere sottoposto a riesame.
&1 La versione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
&1 Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.
1 Non ha alcun interesse verso il bene in questione.
&1 Ha agito in accordo agli standard etici e professionali.
B E' in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.
1 Possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato
I'immobile.
1 Ha ispezionato di persona la proprieta.

&1 Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella

stesura del rapporto.

Doft
Giorgio FRASSINE
ARCHMETTO

| SEZONE & -sei | . 1842

Timbro e firma %JW ,%MM
'

Data rapporto valutazione: 05/MAR/2023
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| 10.Elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione

ELABORATI FOTOGRAFICI DEGLI ESTERNIEDINTERNI .49
DOCUMENTAZIONE COMUNE DI ERBUSCO (BS) oo 56
TITOLI AUTORIZZATIVI oo 56
P.G.T. VIGENTE... 5T
ESTRATTO MAPPA CATASTALE 58
VISURE CATASTALI E SCHEDE CATASTALl oo 50
ISPEZIONI IPOTECARIE __ B0
RESIDENZA ANAGRAFICA AL 28/02/2023 . e B
CONTRATTI DI LOCAZIONE RESIDENZIALE E REGISTRAZIONE........... 62
SITUAZIONE SPESE CONDOMINIALi AL 19/04/2023 . . 63
ULTIMO VERBALE DI ASSEMBLEA _. _ .64
LISTINO DEI VALORI DEGLI IMMOBILI {ANND 2[:-22} E QUOTAZIONI IMMOBILIARI OMI
(N°1/2022) .. _ .65
PIANTE CON SUPERFICI COMMERCIALI... . B6
RACCOMANDATA AR PER RICHIESTA ACCESSO PROPRIETA ... 67
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| 12.Note di riferimento

! Analisi del segmento df mercato: o mergato immodifiare & ariicofale tn soitomercall (regment) sui guali 57 hamwio conoscene
basate su dati € informeziond in wso nella prassi commerciole. AP fin della stima & necessario svolgere un analisi del mercalo
immodiliare per individuare il segmema di mercaro cui appartiens immobile. ln pratica, il segmento d&f mercato rappresenta 'unitd
elementare del mercalo immobiliare, 30 rona dell wnitd non wlierformente scindibile nell analisi economica-sstimativa del mercato
immohiliare. Il conceito e la definizione df segmento df mercara sono fondameniall in rutte le awrivird di analisi siatisiche ¢ o
valntazione, Al fini dell'analisi econcmica-estimariva, un segmenta df mercato, in termind concreti, & definiio vispetio of Segenti
principali paramer:

- localiszazione; -

- destinazione; TN

- tipologia immobiliare; =
- fipolagia edilizia; E

- dimensione;

= cararteri dedlo domanda e dell offera; )

= forma of mercaro: =
- filvering:

- fise del mercaro immobiliore.

? Localizzazione: indica la postzione dell ‘wnitd immobiliare nello spazio geografico ed economica-
! Destinazione: indica { o al quale ¢ adibita [ wnitd immobiliare,

4 . y . - - - - . -
Direzionale: wfficio, cenrro congressi, cenive direzionale, sludi peofessionall.
¥ P , , ; TS . s s ) . .
Terziario: posio barca, paveo giochis discoeca, cinema, teare, casa df cuea, pensionaioe, casa df ripase, centro diggnostico, bar,
vistarante, sec.

* Tipologia immabiliare: riguarda fe classificazioni degif intmobili-
7 . _ . L B

Muyove: immobile di nuove o recente realizzazione, mai unilizzaio,
Ristrutturaio: immobile che o subito sensibili fmievenii of manutenzione ordinaria, siraordinaria o ristrativrazions ofe haano
compariate i complero rifacimento deell impiant, il vinnovo defie finiture ¢ del serramenid, iofe do essere equiparato agli immobili
Huavi. -
¥ Seminmove: fmmabile realizzato da pon pit i1 0 anni, gid wilizzaie ma in oftimoe state di manutenzione,

" Usaun: 1attd gli immobili realizzai da ofive 10 anni ¢ normalmente wrilizzati,

" Rudere: fabbricato in pessime condizioni di manulenzione, Spesso prive di impianli ¢ con fmpicnli Ron a norma, ron abilabile ¢
per il quale occorre prevedere sersThill intervensi edilizi necessari a ripristinarne 'uso ¢ la funzionalitg,

" ipologiaedilizia dei fabbricati: si riferisce ai caratteri movfolagici ¢ finzionali dell edificia
” Tipologia editizia delle unitd fmmobiffar; s eieeiice of cararert movfidogicl ¢ fimzionall defi Wit inmoebifior
M Lol pud essere anche un attive

Y Dimensione: indica fa grandezza dell wairg smmobifiore vispeco ol mevesio immobiliore in esame. o considerazione defio
segmeniazione del mercale e delfe focolizzazione, la definizione delle dimensioni df un'wnitd mmoebiliars aggeno o siima o
compravendila, non puo dipendere wnicamente dalle see superficie con una semplive classificazione generale, E nove {ifarti come, o
seconda della focalizzazione {elind, localitd & mare o of momagne) ed anche della desingzione d'wso, immobifi delle sesse
dimensioni, ubleati in localitd differenti, possano esseve diversamente considerall softe §f punto oi visto della dimensione.
L'atirituzione guindy della classe {piceodn, media, gpraade) of ura wnid immobiliore deve tenere conto df Guamio Sopd eRERCIQIT
guindi, pud riferivsl esclisivamente of comeste fovalr in ond o detta wnitd immobiliore ricade.

" Caratter] della domanda e dell 'offerie: mirano o descrivere [ sogeeni che operano sl mercate, 7 loro comportamenil, e
imerrelaziond irg domanda @ gfferta e con altrt segmenti di mercalo.

) a ] = ] ¥ + = . . .
Y Farma di mereaios miva exsenziatmente o siabilive 1 grado di comperizione, asvia il grado di coneorrenza Fispeitivamenre dal lato
della domanda & dell wiferia.
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¥ Convorrenza monopolistica: fa forma of mercaio & coratterizza da aumeross offérents e da numerosi compreiori e i prodoiio &
differenzigie. La concorvenza monopolistica cavaiterizza in mods pavddeslare I mercato dell wsato, Il prodeno immobiliare offerio ¢
differenziato per: localizzazione, diversa ripologia, funzionalita e tecnologio, diversa forma of pubblicad del prodeio e def secvizi
legani alla vendita. Questa Jorma di mercoto assomiglia alla concorvenza perfetta, unica  differenza é la non omogeneiid del
prodota, il che fa asswmere al bene nella formazione del prezza sia le cararteristiche del monapalio, sia della libera concorrenza. 1
venditore pud esercitare potere diseresionale sul prezzo legato alla ratwrale disomogeneitd degli immobili rel guadre ad evempio
del quartizre o defl isolalo, me subizee o concovrerza o alird venditert dello stexse segmenta di mereato

I . . . - . - P "
Convorrenza monopolisiica ristreia: valyone le siesse caratterisiche della forma df mercaro i “concorrenza monopolisiion
perd in farma ristretta rispeio af lare della domanda oppre of loa dell offerna,

B Ofigopolio: i mercato & costitnite da pochi afferenti e da molti compratori. N prodotto pud esseve sia amcpenes sia differenziato,
rigmarde i mercato del muove ¢, esvendo corallerizzate da poche imprese, si pud verlficare uma rivalitd ira le imprese preseani, In
questo case per si parle & pligopalio non_colfusive. oppare se e imprese si mettono o vecords, formandd in camello, si ba ua
allgopelio collisivo. A seconde dell accards fra le aziende che pud exsere: o guantitg libera, o prezzo. car.-.-_.-_}.r‘dam & ar gote df
mercato o prezzo concordaio, § prezzo ofe ne deriva & aliamene diseriminato -

' Monapalio: #f mercato & caratterizzalo da un sola offerente € da molti compratorl. 1 beie é witfeo & non sostityibile, il prezzo ¢
determinate dafle Stralegle of ofi detiene [ monopelio, che puo fissare lo guantité df vendifa e accettare i prezzo offerto dal
mercai, oppure pud wsare wn prezzo diverso dn base o ofi @ vendwia fa merce. In guesto “iltimo case sf deve prevedere la
Jormazione df sonemercar! che sono influenzanl da preferenze diverse der consumaiori Nel mercalo edifizio | beni ehe soddisfano
quesia pariicolare condizione sono generalmente guelli whicat in particolari pregio.

MG”&,-‘.?O«":G bilaverale: esizte wa solv venditore € wn sole compratore, Un tipice esempio sono- :—re.hquan fx queesoi cosi A prezzo s
deferming con { erirecio della doppio stime delle propeiond, efferivande la vm'uuz.«me deil immobile aella situazione ante ¢ post
verdita & anfe @ Post acguisto. =
# Filtering: rappreseara un aspeiio ecosomice sociale dello specifico segmento df merciio preso in esame N filtering fndica guindi
inflwenza mulla fasseate), positiva (up) o segarive (downa) della simazione economica sociale e in particelare desevive if variare df
specifiche divamiche insediative della popolazione in una deermindta zana dell abitato,

 Fase del mercato immobiliare: é riferita ol "andamento ciclico del mercato.

* Recupero: | prezi sono stabili, ma il mumero delle Irur;sma'ali}'ton?rncfano o CFEsCEre.

* Expansione: | prezzi e i mumero delle wransazionf sora in (‘h‘f‘j‘(‘!m-, bar domeniela & meappivre dell offeria
" Comtrazione: i prezzi some siebili @ i anmero delle rransariond comincia a diminire.

* Recessione: | pwezzi e if numero dedle trgnyaziond dimimiseone,

¥ Dato immobiliare: ¢ costiito anche dalle coratteristicie fqualivarive & guonitaiive) che deferminano ung varigzione del prezzo,
Conseguentemenie le coraferistiche sono @ elements wtili per svolgere i confromte estimative che s svelge atiraverso
Vaggivstamento con il quale si provede o corvegpere  prezzo of wn invmobile di confrome al fine & rrasformarte nel valore
dell immobile in esame.
Jir

Deserizione gigtetica: invériee una 0 breve descrizione viportando in ovdine I nimero ded vand principali, dei bagnifservizi igienici ¢
ai tutie le srgpeufu aecessorie esclusive che conpongoto immobile oo veliore,

" ldentifi mzmﬂé‘ mrasma’e la fecalizzazione deve avvenive solo ed esclusivamente attraverso i corvetto inserinento degli
Jdenfu'" caivi c‘cm:’r'ﬂa!'r degll imimebili censitd, desunibili presso le singole Agenzie del Tereitario, Qualora |immobile mon risnitosse
allineaio, non inserire | Fiferimenti al protocolio, alfa partita, affa preadive o ailer s,

* Superficie Esterna Lorda (SEL): Per Superficie Esterna Lorda si intende {"areq di un edificio delimitaio da elementi perimetrali
verticali, misurail externamesie su clascun piano fuovi terva alla guota converzionale di m 130 dal pianoe pavimenio,

B Stiperficie Iterng Lorda (3IL): Per superficie Imterna Lovda si intende Uavea df wn'unita immobiliare, misuraia fungo i perimeiro
ptern del muro perimetrale esterno per closcur pione fior 1erra o enteo lerro Filevola ad wn'allezza convenzionale of m 130 dal
R povimenio

M Superficie Imierna Newa (SIN): Per superficie (mterng netia si imende Caren df wn‘uwnitd immobiliare, determingra doffa
somecionii del singedl vand of cosfifeiscoro Dunitd medesing, sisoraig fungo § perimere interno def wmued ¢ ded trameszi per
ciascun plano fuwori erra o entvo werva rilevata ol ‘altezza convenzionale di m 0,50 dal piane pavimenio,

i Happoerie mevcanile superficiariofl &) @ riguarda # rapporio wa § prezzo anitario { o marginale} pi df nna superficie secondario
generica xi {eon i=2.3,. & e il prezzo wiitario { o marginale ) gl delfa supeficie principale x| nel modo seguente; & = pi - p!
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 Sofffira: locale o insieme of locali con finimre minime adibin @ depasiio,

¥ Mansarda: locale o insleme di locali che hanno [ requisiii igienico soniiari per la permanenza coniinua di persone, nel caso in cui
la mansarda s diveniameme colfegars ol appartamenio Soitosionte la sha superficie deve esvere computata insieme affa superficie
principale {mansarda abitabile) oppure locale o ingieme dF locali che non hanne § requisil igienice saniari per lo permarenzo
cortinta di persone, la superficie deve essere computara come superficie accessoria (mansarda non abitabile).

¥ Toverna: locale interrato o seminierrato con finituve civili, spesse anche doiato df servizio [glenico e rona cottira,

W Cantina: focale imrervanl o seminterran destinao o deposite, con fnilwre minfoe.

" Supmbero: locale finterno o esterng) adibite o viposiiglio in guanto deposito degli ingombei, masserizie ¢ oggeni vari
W drea condominiale: spazi coperti o scopert, attrezzali ¢ non, df pertinerza oF fabbricato condominiale

* Superficie commerciale: & una misura fitizia nella quale sono comprese la superficie principale S1 ¢ fe superfici secondarie 57,
in ragione dei rapporti mercantili (). La superficie commerciale viene cosi caleolan: 81+ 85 a5

1 ivello di piaso: indiva i fivello deil unid principale rispeno alfa swa porte accesso, Mdftﬁre’_‘.&.l' writd immobiliore in esame
sattostrada (=1, =2, ecey al piane terva — riafzato () od ai piani sopraelevar (1.2,3, ece).

Y dscensore: fndivare se 'ascensore é assente [0 o presente (1), numero degli ascensori serviti alla slessa wi, (esempior un
ascensore ed wn momiacarichi) ed infime i grado df vehnd dell ‘ascensare espressa fan ami,. . —

4 Servizi: indicare il numere servizio Jg.'err:c‘: pﬁ?.ffl’ﬂ'i nell ‘abitazione H" ERQINE, -PE- CTHSL'TJH servizio Igfé'-’ﬂﬁﬂ indicare § sanitari

p.l"é',&ﬁ.l'ﬂ] & fa s velusia, - __

“hfamutenzione del fabbricoo: condizione reale che presenta gn immobife rispeto al complesso delle operazioni necessarie
{Fiparazione, rinmovamento e sosituzione) a conservare la converlente finzionalitd ed gfficienza. Lo stato di monutenzione & wna
caratferisica lipolagico che wira a rappresentare principatmente il grado di deperimento fisico di wn immobile misurato sulle sue
parii e componenii. Lo stato manuieniivo dell ‘edificio vene conto dello-stafo delle jacciave, delle parti comuni, degli impiani -
condominiali - eletivico, fognario, idrawlico e df riscaldamerto, dL’H ‘nscensove, eoe. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (31

T Minimo: il jabbricato presenta notevoli siugzioni o .n'egru{fr:l. i prevede un interveno & consolidamento defle sruture e/o
Perecuzione dfi sostanzioli opere atie alla sesiimzione di efementi strunturalr.

* Medio: if fibbricato & in condizion] novwmali df conservazione, seppur sono presenti manifestazioni of degrado che richiedono
interventl df manmenzione ordinorin specificd (ipresa imonaced e Neleggiatire, ripristing pavimemiazions eslernd, rifacimenta
dellimpermeabilizzazione delle coperinre)

* Massimo: le condizioni di conservazione del jobbricae sono ottime 1ali da non dover vichiedere afcana opera df marutenzione né
ovdinaria fesclusi minimd interventi) né siragrdinaria,

S g famuienzione umitd :mmab.:!mre condizione reale che presenta an Wnmohile #izpeite o complesso delle operazion necessarie
{riparazione, rinnovamenio e sostiuzione) o conservare la camveniente furzionalitd ed efficienza (riferito alla partizione edilizia). Lo
state ol manwenzione ¢ una caraiferisiica fpofogica che mire o ragoreseniare principolmente § grodo df deperimento fisico df un
immabile miswrato sulle sug-parti e componenti. Lo sioie mametentive dell ‘gppariamento tene conto dello staie del rivesiimeni
interni (pavimentiz saffitei e parerf), deglt infissi (imernl ed esterny), degli fmpantl eletivico, idrico, df riscaldamenio efo di
condizionamenty, dei servizi [plemico-sanitari, ece. Classi: Minimo (1), Medio (2}, Massimo {3).

A Minimo: Funitd immobiliare presenta votevall situazionl df degrado, si prevede un radivale inervenio di manutenzicne.

T Medio: Punitd immebiliare & in normali condizioni df conservazione seppur Sono presenti elementi df degrade che necessitano
intervent di manutenzione,

33 Massimo: le condizioni di conservazione dell witg immubiliare sono ottime ol do ron dover richiedere alcuna opera di
mamlenzione né ordinaria (esciusi minimi infervensi) né siraordingria,

H Espasizione prevalente dell immaobile: indica P'ubicazione di un fuoge rispetto af punil cordinali, Classi: Minima (1, Medio (2),
Mussimo (3).

. Mimdme: unitd immobiliare ha grincipalmente nna non corvella esposizione I quante larientamento & molto inadane in
relazione all'area geografica in cur esso & 3o,
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Jn . . - . . I .. . . . . . . . . x
Medio: 'uniid abitative ha un'esposizione jinvorevale selo parzialmene ¢ in velazione of vani privcipali in quanio Uarientomenio
fefonen solo in parie in relaziowe afl'area g{-*ogrﬂﬁ('c.r iR erl exkn & whiealo,

M Massimo: wnité immobiliare ha waa correiio esposizione in quamio fa wn orienlamenio completamente favarevole in relazione
allarea geografica in cui esso Insiste,

M Euntinositd dell immobile: capicita df vivevere fa luce naturale divetra, adeguaia alla desiinazione di uso, Classi: Minimo (1),
Medio (21, Massimo (31

Faur - hs . - . - . . . . .
Minime: Uilluminazione nameale divette @ insyfficiene nella maggior parte degli ambienid principali ¢ accessort ¢ perlanio si deve
Jare ricorse all illuminazione anificiale anchie nelle ore divene.

) . . . . . L . - . . .

Medlio: la maggior parte degli ambienti principali gode di llnminazione natueale diverra adeguaia ¢ conforme alfe norme, menire
i vestamti vani hanne uniasufiiciente iffuminazione nowrale divetfo che deve essere integrata conr Hﬂumnm"{me artificiale anche
nelle ore divurne.

B Massimo: tutli gli ambienti principali e aeeessori hanne ilumlamione rotrale diretia adeguate ella destinazione d o,

¥ Paneramicig dell immobile: caratteristica lipolagica e ambientale che mira o rappreseniare la presenza di gualitd nel conlesto
anbientale ove si colloca limmobile, per la presenza o vedute, do wao o pil ambienti,<5u_aree di valore urbano, storico-
arciittetonice o paesaggistice. Classiz Minime (1), Medieo (2), Massimo (3. R

H Mimimo: uniic inmobiliare consente visuali hnt significative,

™ Medio: | 'unita abitativa, data lo sue posizione, permeite wia  parziale visuale del conresio: c.l'rcoﬂan.re suoaree ¢ fobbricani o
pregio puesaggistico, storico /o architenonico,

a5
Massimao: waig immobiliore consente ang byong e imintesrotia w:rabn"rf::r dm’ cimtesto circostante e verso oree di pregio
paesgegistico, fobbrican e spazi i valenza stovica eéo architeiionica

" Funzionalitg dell immobile: disposizione dei vari ambienti di tn unltd mmobiliare, riguardo afle possibiliti funzionali, af
complesso defle parii ohe I mamengons in reciproca contimeitd ¢ alla forma e dimensione. Classi: Minime (1), Medio {2), Massimo

(3.

* Minime: lo spazio é wilizzabile in modo limitato; [eccessivafunghezza dei disimpegni di collegamento tra gii ambien diminmisce
lo spazio abitabile creando trutili percorsi, Pud non essere presentesuna neda divisione i le diverse zone (giornadnone). | vani wili
F0R0 $aita o sovradimensionai ¢ fimitoan per Jorma e disieibuzions; sono inford disposti in modo casuale o seguito of modificazioni
originale per necessitd lemporanes,

W Meclior § vani principali ¢ occessort sono dimensionali seconde e misure minime di fegge e disiribuiti normalmente ma pud non
riseltare essere nenta lo divisione tra le diverse zone (giornodone). | servizi glenicd sone presentl in gquantild sirefiamente
recessoria rispeto all vsteasione dellimmobile.

o . . , . . P N . . .. oy ,

Magsime: § vani principali ¢ occesspri sono correilomente dimensionan ¢ s7 disivibuiscono razionolmente, con percorsi o
collegamenta brevi e privi di lnterféranze. Lo separazione tra le diverse zone (glornoinoiie) & realizata in modo neno. | servizi
igienici sono presenti in q'uann'm idenea in relazione al dimensionamento dell inmabile.

™ Finiture dellimmobite: gli elementi che rendono e cosiruzioni edilizie utilizzabili ¢ Sfunzionali, riguardo alla qualid dei materiali
e alla modalita o posa in opera, Classi: Minime (1} Medio (2), Massimo (3}

" Minimo: it immobiliare ha finiture scadenti, mancanti o non complelomente wltimale /o realizzate in maniera o
omogened. "
¥ Medio: le finiture dellunitit immobiliare sone di sipo ovdinario ¢ realizzate in mode accenabile con Uwilizzo di materiali o media
el

N Massimo: i (ivello delle finimee & di particolare pregio sia per la modalitd di execuzione che per ln tpologia e o qualitg dei
materioli impiega,

T Audh docwmeniale: processe metodologice finalizzate all ‘accerramenta e riscontre ra o siato documeniale, le prescrizioni
normative & lo siato di o
Due diligence: processo mesdologico finalizzaio alf acceriamento ¢ riscontro tra lo stato documentale, e prescrizioni normaiive ¢
o staro of farro con la quanificazione degli oneri economici per gli eventuali cosi df adeguamento

* Legitimitg edilizio — urbonistica: consisie nelle verifiche alie ad acceriare la conformitd di wn immobile rispetio aifa normativa
nirbanistico-edilizio-ambientale (nozionale, rewionale ¢ communaie) ed af (el abilitaii rifaseian
Analisi dei dovumenti wrlanizicl (Piare Regolarare e NTA, Repolamenta edilizio, Certijicatn di desiinazione urbonistica)
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Awnalist dei docwmenti edilizi (Nudlo oxtalicenza o concessione, permesse of cosiruire, anrorfzzazione, DA, SCIA, condano,
accertamana df conformitd in sanaori, ceviificaro di abitabilindagibiling)

- Analisi deflo docwmentazione relativa ad auarizzazion] ambieniali o paesistiche

= Amaliss delfo docwmeniazione ante ' 67

- Verifica dellfe tovele progetinali

- fnerocio tra [ dari urbamistici ¢ le variaziond catasiali

Le verifiche eifertuace 51 possono concludere con Uattesiozione di regolariia Urbanistica ed edifizia,

" Rispondensa cotastale: consisie wello Ve'r:_',n"ff.c.r dei document! catasiali o per meglio dive delle corrispondenza catosiale allo siate
dei lnoghi cosi come  imvodotia dol DL, 3132000 .78 e dalle swecessive circolari dell Agenzia del Territorio per arrivare alla
dichiarazione of conformiid cafasale.

" Verifica della iitolaritd ; Lo scopo & quello di analizzare i docwmenii necessari of fine o individuare gli efementi che
patrebbero essere negotivi sie sl osferimento dell immobile sio sul valore dell immobile e in IrJ.:rrm.n.far maode 8 rara o
anglizzare;

La pravenienza e fitwlariti { rogite revarile, successione cec) =

- Lo presenza i dirid reali e divind dF verzi fusufiuito, ipoeche, privilegi, servill atiive e passive)

= Lgpresenza df coniraid df focazione in essere (contralti {iberi o convenzionaii}

- Lo staro condominiale {debin ¢ onerl pregressi come vale condominiall e fnterventi i manmienzione straordinaria gic
deliberati, la presenza e i tpi di tabelle millesimali il Regolamento di Condominio) =

- Evemtuali comroversie in ane. “z

A tiialo indicative ed exemplificativo elenco di seguito riportato deserive le formalila, vineoli ed oneri cle resieranno a carice
elell .m:‘qmrem‘e
comleali incidents sulla andiudine edificarorio del bene; =
- afil df aszervimenio wrbanistico e cession? df cubatura:
- vincoli paesaggisticl, ambiemali ¢ monumentali;
= domande giudizioli olie possono exsere df pregiudizio degli aequirenii da r.l'.'.grmgt.rem. i
= irente gd neidere sull mite of provemienza (aullig, aonsllamen, dichiorazione of similazione eec ),
- ohe esprivtono qualclie pretesa all” immobile (rispeito delle disionze, coxifiuzione df servith ecc.),
- andd inteoduntid di couse aventd per oggetie i bere plgnorary precisando, ove possibile. se la causa sio ancora in corse ed
in che stafo;
oreri condominiali refaiivi o spese condominiali non pagate per presiozion mairate dopo [ acguisio;
- jfondi potrimoniali, convenzion! matrimoniali, provwedimenii df assegnazione casa coniugale;
alive imitazioni d'uso (es. aneri reali, serviti wso, abiffazione, assegnazions of coniuge, ecc)  rilevabili degli ani o
provenisiza. -

™ Migliore e pity conveniente nso (HEU_ Highesi and Best Use ): le valutazioni basate sul valore di mercaio deveno tener di conto
del migliore ¢ pilt converienie uso I pit convenizmie ¢ mrdgdtor uve & fo fragjormazione o uso ofe presenta i massimo valore ra i
valare di mevcaio nell wso atinale ¢ § volori di irasformazione degli usi prospeiail per un immobile. 1 pil comvenienre ¢ miglior uyo
indica quindi lo desiinazione maggiormente redditizia. Pec fa verifiva del piii comveniente ¢ mighior wso [esperto deve svolgere le
indaging presso § compelents wifics, af fine df valware e possibil destingzion) webanisiche del bene staggie
La seelta del pite conveniente ¢ mighior wo, aviene alle sepuemi condizion e verifiche:

vincolo tecaice: la frasformarzione deve-gssere fisicamenre ¢ iecnicamente realizzabile;

vincolo giuridico: la trasformazions deve essere legalmente consemita:

wineolo di bifancio: la ifagtrmazione deve exsere finanziariomenie sostenibile;

vincolp economico. fo wasforinazione deve essere cconomicamente conveniente, ossia deve foraive un volore di irasformazione

maggr'are_ aegnale af vafore atuafe

W Metodo del ra.-f_,rrmfm {Marke! Comparizon Agproach - MCAJ): rientre nelle sifme pluriporameiriche ed ¢ un procedimento di
stima che pcrmet{;? dil determinare if valore degli immobili atiraverse i confronte tra if bene oggetio i stima e altei beni simili per
caratieristiche techiighe e segmemo di mereato. Il MCA & un processo logico di comparazione tra le varie caraerisiiche lecnico-
econamiche degli iimobili prest o confronio, cive wilizza come base del raffromo | prezzi marginali che rappreseniano la voriazione
defl prezzo al variare della coratieristica presa in considernzione. I MCA si forda il assioma elememare per il guale Il mereare
stabilivdg i prezzo deli immaobile da stimare alle stesso wmodo dei prezzi gia fissaii per gli immobill simili. 1 MCA & applicabile in
andi § cost of siima o condizione cfe siano dizporibili wr momero syfficiente of danl reall df recenil ivansazions immahilioes

' Rigtema df stima tole meodo si basa s di wn sistema df equazioni lineari che viene risolto grozie al ricorsa del calcolo
matriciale. § procedimento df stima é novmolmente wiilizzang per determinare | valore delle covatieristiche inestimabili dend prezzi
edorici (panoramicitd, Inguinamens, gifaeci, eec).

¥ Sistema di ripartizione: ¢ una procedura estimaiiva clie prevede lo scomposizione del prezzo di wn immobile, in prerzi medi
wetitars, riferii alle singole coranerisiiche che lo compongonn, Ove fe coaraiterisiiche superficiarie esauriscono i massime pore o
formazione del prezzo, e caratierisiicie immobiliors do considerare nel procedimente di stima sono aormalmenre guelle
superficiarie. Negli immobili compost o aci complessi immobiliari, le caraieriliche superficiarie 50 possons distinguere e
differenziare mell ‘amalisi estimativa in base alla loro desiinazione,
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“ dnalisi di regressione: guesta procedura estimativa trove applicazione nelle stime degli immobili su larga scala {masy appraisol)
¢ riguarda il processo of volwazione di an insieme di immoebill simill va foro. 8 rang di un modello tipo statistic u-maemarico
Jondato su wn'equazione che siima immobile oggeno di valutazione atvaverso {Taierpolazione dello funzione df regressione, Per
regressione i Imende ta dipendesza di wna variabile {dipendeniz) da unalira variabile (indipendente). Queste modello mira o
spiegare la relazione di tipo cowsa-effento esisiente tra [insieme delle variabili fiviche fes. superfici), teeniche, economiche, ecc.,
dette varfabili indipendents & la variabile diperdente o spiegata, come ad esempio I prezzo df mereata,

k) . . . - ' - - N P N .

Metado finanziario; consisie nelle siimare wn bene attraverse lo somma econonmica dei veddini presenti ¢ futuri che pud foenive
{immobile oggetio di sifma. Lo vicerca ded reddii deve essere forg sid mercate aivaverse lo verifica dei canoni di locazione o
fmmobili simili o guelli cggeno of siima.

# Copitalizzazione direita {Direer capiiolizaion: permeiie of determingre 7 Falore di wn immobile aniraverse la formula V = R/
dove R ¢ il reddite retto (o lorda) normale ¢ continuativo che pud jornive Mimmobile e § & il sagpio di capitalizzazione netto (o
lordai: il sageio di capializzazione non & un grandezza espressa divetiomente dol mevealo, ma si ottiene dal rapporto tea § reddin o §
prezzi espressl dal mevcalo,

4 metodo della capitalizzazione finanziaria (Yield capiralization): stima i Volore aiiraverso anualizzazione delfa vomme
algebrica di redditi variabili e i costi variabili e del Valore di rivendiia scontaro al momento di siima. Quesio metodo mira od
analizzare o simulazione finanzioria df wn incere eicle finanziario dal momento dell acquisio al rrgmeanio della rivendita finale.

o

¥ Analisi del fusse di cassa scomiate {Discounted Cash Flow Analisys — DOFA) & streitamente legato all ‘analisi degli investimeni
immobiliari, mira a determinare il saggio di rendimenio, Nel caso in cud i saggio dinvestimetita & conosciva, analisi del Tusso di
cassda puo essere wilizzata per fo stima del vedore dell Tmmabile. &~

™ Metodo dei costi - deierming il valore di un immobile edificato, sommeaido il valore dgll 'area edificata e il cosio di ricostruzione
del fabbricao existenie, evemualmente deprezzato per o verusté e per 'obsolescenza. I costo di veosiruzione pud exvere yiimato
come cosio di sostizione di wr nueve immobile can pard wilitd e finzion, considerad gli eventuali deprezzamenti. | ire principali
ripi i deprezzamenio od obsplescenza yomo: [ deterioramenio Hisico, obyolescenza funzionale e Uebsolescenza esterna o
ECovtamicd,
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr 44 f 2022 Architetfo Giorgio Frassine

Ubicazione

Identificativi catastali

Quota di proprieta

Diritto di proprieta

Via dei Sabbioni 3 - 25050 Ome

MNon ho la conferma di quando sia successo questo scambio, ma ritengo
sia avvenuto ancora durante gli anni "70. Il problema pil grave & che |l
subalterno catastale n.8, pertinenza dellappartamento dellesecutato,
confina con la cantina di pertinenza del subalterno 18, e quindi sarebbe
un tutt'uno con questa cantina.

Diversamente l'autorimessa utilizzata dall'appartamento esecutato & il
subalterno 10, pertinenza dellappartamento al piano primo con annessa
precedente cantina, avente subalterno 18. Mantenendo lo stato dei fatti,
si dovrebbe dividere con un muro le due proprietd dellautorimessa
(sub.8) e della cantina (pertinenza dell'appartamento, avente sub.18). In
questo modo l'autorimessa sarebbe raggiungibile solo dall'esterno del
cortile di manovra). E quindi auspicabile eseguire un secondo atto di
compravendita tra chi si aggiudichera lasta (subalterno 8) ed |l

proprietaro del subalterno 10.

L’'alloggio & stato visionato e vi sono discrepanze rispetto agli elaborati
grafici sia comunali, sia catastali (la superficie della seconda camera
sarebbe unita con il soggiorno).

Diversa & la situazione dellautorimessa, la quale non ha discrepanze

come elaborati, ma come proprieta.

Via Provinciale 47 — Erbusco (BS)

UNITA’ ABITATIVA:
Catasto Fabbr. — Comune di Erbusco
Sez. NCT-Fg.13- Part.153- Sub 2

AUTORIMESSA:

Catasto Fabbr. — Comune di Erbusco
Sez. NCT-Fg.13- Part.153- Sub 8

Proprieta (100%)

Rogito Notarile (2013)
Atto tra vivi - Compravendita
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