Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr /

TRIBUNALE DI BRESCIA

Esecuzione Immobiliare n. 430-2022

Riunita alla procedura n. /

Giudice delegato: Dott. Canali Gianluigi

Anagrafica

Creditore procedente: Red Sea SPV S.r.l.

Rappresentato dall’Avvocato: Michele Uggée

Esecutato: Omissis

Intervenuti alla data di stima: Agenzia delle entrate - Riscossione

Esperto incaricato: Ing. Alberto Gandossi, iscritto all‘ordine degli Ingegneri della

Provincia di Brescia al n°® 6078, con studio in Via Piave n°3 Berlingo (BS), Tel.

0309973119, posta elettronica alberto@studiogandossi.it — posta certificata al-

berto.gandossi@ingpec.eu

Timbro e firma




Date

Nomina dell’esperto : 11/10/ 2022
Conferimento d'incarico di stima e giuramento : 24/ 10/ 2022
Data della consegna del rapporto di valutazione : 03/02/ 2023

Udienza per la determinazione della modalita di vendita : 17/ 02/ 2023

Proroga per la consegna del rapporto di valutazione: 10/ 01/ 2023

Nuova scadenza consegna del rapporto di valutazione: 19/03/ 2023

Identificazione dei lotti

Gli immobili oggetto di perizia sono situati nel comune di Travagliato in via Santa Giulia

n.12 e n.12/M. Il primo immobile, denominato successivamente “Lotto 1”, si riferisce

alla villetta a schiera di testa ubicata al numero 12 di via Santa Giulia composta dal

piano interrato, da due piani fuori terra e da giardino pertinenziale su tre lati. Con il

termine “Lotto 2" viene indentificato il sottotetto collocato al piano secondo ed ultimo

del fabbricato sito in via Santa Giulia al numero 12/M, mentre l'identificazione “Lotto

3" viene riferita al posto auto scoperto al piano interrato del medesimo immobile sito

in via Santa Giulia n.12/M.

LOTTONR. 1di 3

Descrizione sintetica: trattasi di edificio residenziale composto da area esclusiva

all'esterno disposta su tre lati e due portici, piano interrato con due autorimesse, ac-

cessibili con accesso carraio e scivolo privato, cantina, lavanderia e locale di sgombero.

Al piano terra sono presenti soggiorno, cucina, disimpegno per la zona notte dotata di

due camere e due bagni. Al piano primo si trovano una camera, un disimpegno, un




bagno, due locali sottotetto e tre terrazze. Sono inoltre presenti ulteriori due locali

sottotetto non urbanisticamente autorizzati.

Ubicazione: via Santa Giulia n.12, Travagliato (BS)

Identificativi catastali: Foglio 6, particella 677, subalterni 1,2,3

Quota di proprieta: 1/1

Diritto di proprieta: 1/1

Piul probabile valore in libero mercato:

€. 378.000,00 (euro trecentosettantottomila/00).

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

€. 340.200,00 (euro trecentoquarantamiladuecento/00).

"Giudizio" sintetico sulla commerciabifita dellimmobile:

L'immobile, visto lo stato di fatto, le dimensioni e I'ubicazione & da ritenersi commer-

ciabile; deve essere considerato che I'attuale mercato edilizio € in regressione e che

quindi non agevola le compravendite.

Audit documentale e Due Diligence

Conformita edilizia O si No
Conformita catastale O si No
Conformita titolarita Si [ No

Formalita e vincoli rilevanti opponibili all’'acquirente

Immobile occupato Si O No

Spese condominiali arretrate O Si No




Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami Osi X No

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici O si No
Limitazioni

Assunzioni limitative ] Si No

Condizioni limitative L] si No

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

TRASCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 35040 Registro Generale 61236

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39193/5235 del 08/11/2006

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 19948 del 09/08/2013

ISCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 14340 Registro Generale 61237

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39194/5236 del 08/11/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 10544 del 19/10/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

2. Annotazione n. 11735 del 07/11/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

3. Annotazione n. 13114 del 12/12/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

4. Annotazione n. 2383 del 02/04/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

5. Annotazione n. 4144 del 05/06/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

6. Annotazione n. 6404 del 09/09/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)




7. Annotazione n. 9908 del 02/12/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

8. Annotazione n. 617 del 22/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

9. Annotazione n. 775 del 27/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

10. Annotazione n. 3222 del 21/04/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

11. Annotazione n. 5384 del 10/07/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

12. Annotazione n. 7900 del 14/10/2009 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13. Annotazione n. 833 del 29/01/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

14. Annotazione n. 834 del 29/01/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

15. Annotazione n. 3435 del 10/05/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

16. Annotazione n. 4617 del 22/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

17. Annotazione n. 4916 del 30/06/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

18. Annotazione n. 4917 del 30/06/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

19. Annotazione n. 138 del 10/01/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

20. Annotazione n. 1374 del 22/02/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

21. Annotazione n. 1971 del 14/03/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

22. Annotazione n. 3890 del 30/05/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

23. Annotazione n. 4955 del 08/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

24. Annotazione n. 5548 del 29/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

25. Annotazione n. 1986 del 02/04/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

26. Comunicazione n. 132 del 28/12/2021 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 26/10/2021.

Cancellazione parziale eseguita in data 12/01/2022 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)




27. Comunicazione n. 7199 del 16/11/2022 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 07/11/2022.

Cancellazione parziale eseguita in data 04/01/2023 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

TRASCRIZIONE del 29/10/2008 - Registro Particolare 30197 Registro Generale 50132

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 8004 del 22/10/2008

DOMANDA GIUDIZIALE - ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA

ANNOTAZIONE del 02/12/2008 - Registro Particolare 9908 Registro Generale 55857

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 44265/8661 del 21/11/2008

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 14/10/2009 - Registro Particolare 7900 Registro Generale 43034

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46031/9983 del 25/09/2009

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 14/10/2009 - Registro Particolare 7900 Registro Generale 43034

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46031/9983 del 25/09/2009

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006




TRASCRIZIONE del 09/08/2013 - Registro Particolare 19948 Registro Generale 28610

Pubblico ufficiale ARIASI NICOLA Repertorio 1497/911 del 07/08/2013

ATTO TRA VIVI - ATTO DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 35040 del 2006

TRASCRIZIONE del 13/09/2022 - Registro Particolare 28366 Registro Generale 42152

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI BRESCIA Repertorio

7204 del 22/07/2022

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

LOTTO NR. 2di 3

Descrizione sintetica. trattasi di sottotetto non abitabile al rustico ubicato al secondo

ed ultimo piano di edificio residenziale.

Ubicazione: via Santa Giulia n.12/M, Travagliato (BS)

Identificativi catastali: Foglio 6, particella 703, subalterno 29

Quota di proprieta: 1/1

Diritto di proprieta: 1/1

Piu probabile valore in libero mercato:

€. 42.000,00 (euro quarantaduemila/00).

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

€. 37.800,00 (euro trentasettemilaottocento/00).

"Giudizio” sintetico sulla commerciabilita dellimmobile:




L'immobile, visto lo stato di fatto, le dimensioni e |'ubicazione & da ritenersi commer-

ciabile; deve essere considerato che I'attuale mercato edilizio & in regressione e che

quindi non agevola le compravendite.

Audit documentale e Due Diligence

Conformita edilizia Osi X No
Conformita catastale Osi X No
Conformita titolarita Si [J No

Formalita e vincoli rilevanti opponibili all’'acquirente

Immobile occupato Osi X No

Spese condominiali arretrate Si [ No

Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami Si [ No

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici O] Si No
Limitazioni

Assunzioni limitative Osi X No

Condizioni limitative L] si No

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

TRASCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 35040 Registro Generale 61236

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39193/5235 del 08/11/2006

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Documenti successivi correlati:




1. Trascrizione n. 19948 del 09/08/2013

ISCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 14340 Registro Generale 61237

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39194/5236 del 08/11/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO

Documenti successivi correlati:

. Annotazione n.

10544 del 19/10/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

. Annotazione n.

11735 del 07/11/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

. Annotazione n,

13114 del 12/12/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

. Annotazione n.

2383 del 02/04/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

. Annotazione n.

4144 del 05/06/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

. Annotazione n.

6404 del 09/09/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

. Annotazione n,

9908 del 02/12/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

. Annotazione n.

617 del 22/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

. Annotazione n.

775 del 27/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

10. Annotazione n. 3222 del 21/04/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

11.

Annotazione n. 5384 del 10/07/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

12.

Annotazione n. 7900 del 14/10/2009 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13.

Annotazione n. 833 del 29/01/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

14.

Annotazione n. 834 del 29/01/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

15.

Annotazione n. 3435 del 10/05/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

16.

Annotazione n. 4617 del 22/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

17.

Annotazione n. 4916 del 30/06/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)




18. Annotazione n. 4917 del 30/06/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

19. Annotazione n. 138 del 10/01/2011 (RESTRIZIONE DI BENTI)

20. Annotazione n. 1374 del 22/02/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

21. Annotazione n. 1971 del 14/03/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

22, Annotazione n. 3890 del 30/05/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

23. Annotazione n. 4955 del 08/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

24. Annotazione n. 5548 del 29/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

25. Annotazione n. 1986 del 02/04/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

26. Comunicazione n. 132 del 28/12/2021 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 26/10/2021.

Cancellazione parziale eseguita in data 12/01/2022 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

27. Comunicazione n. 7199 del 16/11/2022 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 07/11/2022.

Cancellazione parziale eseguita in data 04/01/2023 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

ANNOTAZIONE del 02/12/2008 - Registro Particolare 9908 Registro Generale 55857

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 44265/8661 del 21/11/2008

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 14/10/2009 - Registro Particolare 7900 Registro Generale 43034

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46031/9983 del 25/09/2009

10




ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n, 14340 del 2006

ISCRIZIONE del 30/10/2009 - Registro Particolare 10402 Registro Generale 45674

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46160/10085 del 16/10/2009

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3436 del 10/05/2010 (RESTRIZIONE DI BENT)

2. Annotazione n. 4618 del 22/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

3. Annotazione n, 4918 del 30/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

4. Annotazione n. 5147 del 08/07/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

5. Annotazione n. 8332 del 18/11/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

6. Annotazione n. 139 del 10/01/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

7. Annotazione n, 1375 del 22/02/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

8. Annotazione n. 1972 del 14/03/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

9. Annotazione n. 3891 del 30/05/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

10. Annotazione n. 4956 del 08/07/2011 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ANNOTAZIONE del 29/01/2010 - Registro Particolare 834 Registro Generale 3707

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46789/10569 del 12/01/2010

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 30/06/2010 - Registro Particolare 4917 Registro Generale 27335

11




Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 47817/11368 del 08/06/2010

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

TRASCRIZIONE del 30/07/2013 - Registro Particolare 18265 Registro Generale 26257

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 13707/1 del 02/07/2013

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO

ISCRIZIONE del 09/02/2015 - Registro Particolare 546 Registro Generale 4053

Pubblico ufficiale EQUITALIA NORD S.P.A. Repertorio 1843/2215 del 06/02/2015

IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART. 77 DEL D.P.R. N. 602 DEL 1973)

TRASCRIZIONE del 13/09/2022 - Registro Particolare 28366 Registro Generale 42152

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI BRESCIA Repertorio

7204 del 22/07/2022

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

LOTTONR. 3 di 3

Descrizione sintetica: trattasi di posto auto scoperto al piano interrato di edificio resi-

denziale.

Ubicazione: via Santa Giulia n.12/M, Travagliato (BS)

Identificativi catastali: Foglio 6, particella 703, subalterno 29

Quota di proprieta: 1/1
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Diritto di proprieta: 1/1

Pit probabile valore in libero mercato:

€. 3.500,00 (euro tremilacinquecento/00).

Piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata (valore base dasta):

€. 3.150,00 (euro tremilacentocinquanta/00).

"Giudizio” sintetico sulla commerciabilita dellimmobile:

L'immobile, visto lo stato di fatto, le dimensioni e l'ubicazione & da ritenersi commer-

ciabile; deve essere considerato che l'attuale mercato edilizio € in regressione e che

quindi non agevola le compravendite.

Audit documentale e Due Diligence

Conformita edilizia Si [J No
Conformita catastale O si No
Conformita titolarita Si [ONo

Formalita e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente

Immobile occupato O si No

Spese condominiali arretrate Si [ No

Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami Xsi ONo

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici [JSi X No
Limitazioni

Assunzioni limitative L] Si No

13




Condizioni limitative Osi X No

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

TRASCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 35040 Registro Generale 61236

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39193/5235 del 08/11/2006

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n, 19948 del 09/08/2013

ISCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 14340 Registro Generale 61237

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39194/5236 del 08/11/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 10544 del 19/10/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

2. Annotazione n. 11735 del 07/11/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

3. Annotazione n. 13114 del 12/12/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

4. Annotazione n. 2383 del 02/04/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

5. Annotazione n. 4144 del 05/06/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

6. Annotazione n. 6404 del 09/09/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

7. Annotazione n. 9908 del 02/12/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

8. Annotazione n. 617 del 22/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

9. Annotazione n. 775 del 27/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

10. Annotazione n. 3222 del 21/04/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)
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11.

Annotazione n. 5384 del 10/07/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

12.

Annotazione n. 7900 del 14/10/2009 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13.

Annotazione n. 833 del 29/01/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

14.

Annotazione n. 834 del 29/01/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

15.

Annotazione n. 3435 del 10/05/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

16.

Annotazione n. 4617 del 22/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

17.

Annotazione n. 4916 del 30/06/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

18.

Annotazione n. 4917 del 30/06/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

19.

Annotazione n. 138 del 10/01/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

20.

Annotazione n. 1374 del 22/02/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

21,

Annotazione n. 1971 del 14/03/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

22.

Annotazione n. 3890 del 30/05/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

23.

Annotazione n. 4955 del 08/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

24.

Annotazione n. 5548 del 29/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENT)

25.

Annotazione n. 1986 del 02/04/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

26.

Comunicazione n. 132 del 28/12/2021 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 26/10/2021.

Cancellazione parziale eseguita in data 12/01/2022 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

27.

Comunicazione n. 7199 del 16/11/2022 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 07/11/2022.

Cancellazione parziale eseqguita in data 04/01/2023 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
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ANNOTAZIONE del 02/12/2008 - Registro Particolare 9908 Registro Generale 55857

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 44265/8661 del 21/11/2008

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 14/10/2009 - Registro Particolare 7900 Registro Generale 43034

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46031/9983 del 25/09/2009

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ISCRIZIONE del 30/10/2009 - Registro Particolare 10402 Registro Generale 45674

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46160/10085 del 16/10/2009

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3436 del 10/05/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 4618 del 22/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

3. Annotazione n. 4918 del 30/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

4. Annotazione n. 5147 del 08/07/2010 (RESTRIZIONE DI BENTI)

5. Annotazione n. 8332 del 18/11/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

6. Annotazione n. 139 del 10/01/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

7. Annotazione n. 1375 del 22/02/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

8. Annotazione n. 1972 del 14/03/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

9. Annotazione n. 3891 del 30/05/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

10. Annotazione n. 4956 del 08/07/2011 (CANCELLAZIONE TOTALE)
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ANNOTAZIONE del 29/01/2010 - Registro Particolare 834 Registro Generale 3707

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46789/10569 del 12/01/2010

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 30/06/2010 - Registro Particolare 4917 Registro Generale 27335

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 47817/11368 del 08/06/2010

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA
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LOTTO N°1

1. Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO!

Localizzazione?

Provincia : Brescia Comune :  Travagliato
] Frazione : [ Localita :
[J Quartiere : X Via/Piazza : via Santa Giulia

Civicon.: 12

Zona
[J Urbana (] Centrale ] Semicentrale Periferica
[ Extra urbana O Agricola O Industriale X Artigianale

X Residenziale

Mappa geografica (Google Maps)

Destinazione urbanistica dell'immobile?

X Residenziale ] Direzionale? [J Commerciale
[ Turistico - ricettivo [J Industriale (] Artigianale
U] Terziario® ] Sportiva L] Agricolo
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Tipologia immobiliare®

[ Terreno

X Fabbricato (Indicare lo stato di conservazione):

J nuovo? O ristrutturato® 0  seminuovo?®
X usatol® O rudere!
Indicare se I'immobile & X indipendente [J in condominio

Tipologia edilizia dei fabbricati!?

] fabbricato storico [ fabbricato singolo  [] fabbricato in linea

[J fabbricato rurale X fabbricato a schiera [ fabbricato bifamigliare

[ fabbricato tipico [ fabbricato a corte

Tipologia edilizia unita immobiliari!?

[] appartamento [ appartamento (attico) [ appartamento (loft)*

[ villa L] villino villetta a schiera

[] autorimessa (garage/box) [ posto auto coperto (fabbricato)
[J posto auto coperto (tettoia) [ posto auto scoperto

[J cantina (locale di sgombero) U] altro

Caratteristiche generali dell'immobile

Descrizione sintetica: trattasi di edificio residenziale composto da area esclusiva

all'esterno disposta su tre lati e due portici, piano interrato con due autorimesse, ac-

cessibili con accesso carraio e scivolo privato, cantina, lavanderia e locale di sgombero.

Al piano terra sono presenti soggiorno, cucina, disimpegno per la zona notte dotata di

due camere e due bagni. Al piano primo si trovano una camera, un disimpegno, un

bagno, due locali sottotetto (utilizzati ed accatastati come camere) e tre terrazze. Sono

inoltre presenti due sottotetti non urbanisticamente autorizzati.
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X Struttura in elevazione: muratura portante e pilastri interni in calcestruzzo armato

Solai : piano interrato in predalle, restanti piani in laterocemento

X Copertura : tegole

X Murature perimetrali : blocchi cassero in legno cemento (tipo Isotex)

Coibentazioni/Isolamenti : blocchi cassero in legno cemento (tipo Isotex)

X Divisori tra unita : tavolati

X Infissi esterni : serramenti in legno e ante in alluminio

Infissi interni : legno

X Pavimenti e rivestimenti : gres, parquet nelle camere e al piano primo, bagni in

piastrelle e scale in marmo

& Impianto riscaldamento : autonomo a gas metano

X Impianto sanitario : per i bagni e le cucine

X Impianto gas : per riscaldamento e adduzione piani cottura

Impianto elettrico : opportunamente distribuito sottotraccia

X Impianto climatizzazione : al piano terra e piano primo

[ Altri impianti :

X Allaccio fognatura : alla fognatura comunale

[ Fonti rinnovabili :

Finiture esterne : intonaco con pittura e pietra

X N. totale piani : 1 interrato e 2 fuoriterra

Dimensionels ] Piccola Media ] Grande

Caratteri domanda e offertal®

X Lato acquirente

Privato X Societa Cooperativa Ente
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X Lato venditore

Privato [ Societa (] Cooperativa [ Ente

Forma di mercato?!?

X Concorrenza monopolistica'® [ Concorrenza monopolistica ristrettal?

] Oligopolio® J Monopolio?! [J Monopolio bilaterale??

Filtering®®

X Assente O up [J Down

Fase del mercato immobiliare2*

[J Recupero® [J Espansione® ] Contrazione? X Recessione?®

2. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE?

Si veda quanto relazionato nell'analisi estimativa allegata.

Descrizione sintetica dell'immobile 3°

Trattasi di edificio residenziale composto da area esclusiva all’esterno disposta su tre

lati e due portici, piano interrato con due autorimesse, accessibili con accesso carraio

e scivolo privato, cantina, lavanderia e locale di sgombero. Al piano terra sono presenti

soggiorno, cucina, disimpegno per la zona notte dotata di due camere e due bagni. Al

piano primo si trovano una camera, un disimpegno, un bagno, due locali sottotetto e

tre terrazze. Sono inoltre presenti ulteriori due locali sottotetto non urbanisticamente

autorizzati.

Identificazione catastale3!

Comune Censuario Travagliato

Tipologia Catasto L] Terreni X Fabbricati
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Foglio 6 Sezione NCT Particella 677 Subalterno 1,2,3

Confini
Nord pubblica via Santa Giulia Sud mapp.703
Est mapp.50 Ovest mapp.703

Per una migliore identificazione si vedano gli allegati catastali.

Consistenza

Rilievo ] Interno ed esterno [J Solo esterno

X Diretto in loco Collaboratore

Desunto graficamente da:

[J Planimetria catastale

[ Elaborato grafico (atto autorizzativo)

[ Elaborato grafico (generico)

X Data del sopralluogo (gg/mm/aa) 06 / 12 / 2022

Criterio di misurazione

X SEL - Superficie Esterna Lorda®

[ SIL - Superficie Interna Lorda3?

[J SIN - Superficie Interna Netta®*

Calcolo superfici di proprieta

Superficie principale mq 177,74

Superficie secondarie

Indice mercantile®

X Terrazza mq 25,28 % 30 = mq 7,58
X Sgombero®® mq 116,28 % 50 = mq 58,14
Portico mq 18,89 % 50 = mq 9,45
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X Autorimessa (box) mq 56,12 % 50 = mq 28,06

Area esclusiva mq 275,88 %5 = mq 13,79
Superficie commerciale3? mq 294,76

NB: non viene computata la superfice dei due sottotetti realizzati ma non autorizzati

in quanto é prevista la restituzione allo stato autorizzato dei luoghi mediante la loro

chiusura interdicendone lingresso.

Caratteristiche qualitative

Caratteristiche dell'unita immobiliare oggetto di valutazione

ivello di piano® P-1, PT,
X Livello di piano3® P-1, PT, P1

Ascensore®®  [] Presente Assente [ Vetusta dell’ascensore (anni)

N. servizi*® 4 (uno al P-1, due al PT, uno al P1)

Bagno al P-1

X w.c. X Lavabo Bidet X Doccia
[] Doccia con idromassaggio (] Vasca

(] vasca con doccia [] Vasca con idromassaggio

[ Scaldabagno elettrico X Vetusta del bagno (anni) 13

Bagno al PT

W.c. X Lavabo Bidet Doccia
[ Doccia con idromassaggio [ vasca

[J Vasca con doccia [J vasca con idromassaggio

] Scaldabagno elettrico & Vetusta del bagno (anni) 13

Bagno al PT

X w.c. X Lavabo Bidet X Doccia
[J Doccia con idromassaggio U] Vasca
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[J vasca con doccia [J Vasca con idromassaggio

[ Scaldabagno elettrico X Vetusta del bagno (anni) 13

Bagno al P1

X w.c. X Lavabo Bidet X Doccia
] Doccia con idromassaggio ] Vasca

[J vasca con doccia [J Vasca con idromassaggio

[J Scaldabagno elettrico X Vetusta del bagno (anni) 13

Impianti in dotazione

Riscaldamento [J Assente Presente : Vetusta (anni) 13

Se presente indicare la tipologia

O Centralizzato Autonomo
Alimentazione: X metano (] gas propano liquido

] olio combustibile [ elettrico

[J pompa di calore [ biocombustibili

[J teleriscaldamento

Elementi radianti

X radiatori (P1) X pavimento (PT) [ aria [ altro

Al piano terra ed interrato sono presenti stufe alimentate a pellet.

Condizionamento [X] Presente : Vetusta (anni) 13 ] Assente

Se presente indicare se

X Totale [] Parziale : Vetusta (anni)

Solare termico (produzione acqua calda)

(] Presente : Vetusta (anni) X Assente

Elettrico X Presente : Vetusta (anni) 13 [ Assente
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Idraulico X Presente : Vetusta (anni) 13 [J Assente
Antifurto X Presente : Vetusta (anni) 13 [J Assente
Pannelli solari (fotovoltaico)

[J Presente : Vetusta (anni) X Assente

Impianto geotermico [ Presente : Vetusta (anni)

Assente

Domotica (J Presente : Vetusta (anni) X Assente
Manutenzione fabbricato*!

L] Minimo® Medio® L] Massimo*
Manutenzione unita immobiliare*s

[ Minimo*® Medio" ] Massimo*®
Classe energetica Classe desunta dall’ACE
O A+ A OB c
b LJE LJF UG
Non desumibile: ricerca visura CENED effettuata il 26/01/2023
Inquinamento
Atmosferico X Assente L] Presente
Acustico X Assente ] Presente
Elettromagnetico X Assente [ Presente
Ambientale X Assente L] Presente
Esposizione prevalente dell'immobile*®

[J Minimo* Medio® L] Massimo®
Luminosita dell'immobile>?

[J Minimo®* (] Medio® X Massimo®®

Panoramicita dell'immobile®’
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X Minimo%® (] Medio*® [J Massimo®
Funzionalita dell'immobile®!

[J Minimo®2 [J Medio%3 X Massimo®
Finiture dell'immobiles®

[ Minimo® Medio® ] Massimo®

3. Audit documentale e Due Diligence

3.1 Legittimita edilizia — urbanistica ™

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

Xl Fabbricato successivo 01/09/1967

[ Fabbricato anteriore 01/09/1967

[J Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 e 01/09/1967 :

] Fabbricato costruito prima del 31/10/1942 :

Titoli autorizzativi esaminati

X Permesso di Costruire n®15/2007 del 19/04/2007

X D.LA. Variante n°41/2008 del 26/03/2008

X Certificato Abitabilita n°1576 del 28/03/2008

Indicare la documentazione visionata: tutto quanto sopra elencato

Fonte documentazione visionata: Comune di Travagliato

Data verifica urbanistica (gg/mm/aa) 21 / 11 / 2022

Situazione urbanistica

Strumento urbanistico X Vigente [0 Adottato
Convenzione Urbanistica X No Osi
Cessioni diritti edificatori X No O si
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Limitazioni urbanistiche

Vincoli urbanistici X No O si
Vincoli ambientali X No O si
Vincoli paesaggistici No s

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

1l sottoscritto Ing. Alberto Gandossi, iscritto all'ordine degli Ingegneri della Provincia

di Brescia al n® 6078, con studio in Via Piave n°3 Berlingo (BS), Tel. 0309973119,

posta elettronica alberto@studiogandossi.it — posta certificata alberto.gandossi@ing-

pec.eu, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione

alla documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di ed in base a quanto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[J la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa

ai titoli abilitativi edilizi citati.

X la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della

stessa ai titoli abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni: al piano interrato sono

state eseguite modifiche al distributivo interno rispetto all'autorizzato, formando una

stanza aggiuntiva. Al piano primo le due stanze autorizzate come sottotetto sono state

adibite ad abitazione come camere e sono state formate due aperture per accedere

ad altrettanti ulteriori due sottotetti non abitabili non autorizzati. Nel caso di accertata

irregolarita, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili

[J No, perché

X Si ed i costi per la pratica in sanatoria e l'oblazione sono quantificati in : € 4.500,00
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La pratica di sanatoria delle opere realizzate in assenza di autorizzazioni edilizie & pos-

sibile: al piano interrato nel locale di sgombero il distributivo interno pu® essere sanato

come da realizzato in loco, al piano primo i due locali autorizzati come “sottotetto”, ma

di fatto utilizzati come parte residenziale, possono essere impiegati come tale previo

cambio di destinazione degli stessi e a seguito di consono versamento dei relativi oneri

al comune di Travagliato. Per quanto riguarda i due locali sottotetto non abitabili non

autorizzati deve esserne precluso I'accesso mediante chiusura delle aperture d'accesso

rendendoli sottotetti non accessibili.

Nel caso invece si ritenga di voler riportare I'immobile allo stato autorizzato, questo é

possibile andando a demolire la partizione non autorizzata al piano interrato e al piano

primo lasciando la destinazione dei locali sottotetto come autorizzato sugli elaborati

grafici. In questo caso il costo delle opere da eseguire si riduce a €. 1.000,00.

In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immobili, pur

nella precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni com-

plete nel rispetto dell'incarico ricevuto, in ordine alle limitazioni d'indagine esposte, lo

scrivente deve constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato, esau-

stivo e definitivo sul punto. D'altra parte, per la natura ed i limiti insiti del mandato

rimesso all'esperto, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire I'e-

spressione che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle

istanze e l'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manife-

stazione che gli uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandano all’esito

dell'istruttoria conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-

grafici di dettaglio. Alla luce di ciod, nel quadro del rispetto del mandato ricevuto e delle

limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato & da intendersi
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formulato in termini orientativi e previsionali e, per quanto attiene gli importi econo-

mici, in indirizzo prudenziale, cio al fine di avere un quadro utile di massima per le

finalita peritali. In conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pud es-

sere soggetto a possibili modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state

operate in ragione della normativa vigente al momento dell'elaborazione della rela-

zione peritale.

3.2 Rispondenza catastale’!

Immobile identificato in mappa al Foglio 6  Sezione NCT particella 677

X Sub. 1 categoria A/7 classe 3 consistenza 10,5 vani Rendita €. 976,10

Sub. 2 categoria C/6 classe 3 consistenza 24 mq Rendita €. 74,37

X] Sub. 3 categoria C/6 classe 3 consistenza 32 mq Rendita €. 99,16

Documentazione visionata

L] Direttamente presso Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio

Da siti web : SISTER

Elenco documentazione visionata

(] Visura storica Catasto Terreni X Visura storica Catasto Fabbricati

X Scheda catastale Elaborato planimetrico di subalternazione
Elenco immobili X Estratto mappa

] Tipo Mappale ] Tipo Frazionamento

] Altro

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 25/ 10 / 2022

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Ing. Alberto Gandossi, iscritto all'ordine degli Ingegneri della Provincia
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di Brescia al n® 6078, con studio in Via Piave n°3 Berlingo (BS), Tel. 0309973119,

posta elettronica alberto@studiogandossi.it — posta certificata alberto.gandossi@ing-

pec.ey, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione

alla documentazione visionata presso ’Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia

_ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[J la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dell'immobile

la NON REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dellimmobile per le se-

guenti motivazioni: : al piano interrato la scheda catastale non rappresenta corretta-

mente lo stato dei luoghi in quanto sono state eseguite modifiche al distributivo interno

formando una stanza aggiuntiva. Nel caso di accertata irregolarita, specificare i costi

per la variazione della pratica catastale €. 1.000,00 da eseguire in concomitanza della

variazione catastale prevista al Lotto 3.

3.3 Verifica della titolarita ’*

Inquadramento della titolarita

- Tipo di atto : atto di identificazione catastale

- Notaio : Nicola Ariasi

- Data atto : 07/08/2013

- Repertorio : 1497

- Raccolta : 911

- Estremi Registrazione : all’Agenzia delle Entrate di Brescia 1 il 09/08/2013 al n.7191

serie 1T

- Estremi Trascrizione : a Brescia il 09/08/2013 reg. part. 19948 reg. gen. 28610
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Titolo di provenienza

- Tipo di atto : compravendita

- Notaio : Giuseppe Cristaldi

- Data atto : 08/11/2006

- Repertorio : 39193

- Raccolta :5235

- Estremi Registrazione : a Soresina 2 il 09/11/2006 n. 2155 serie 1T

- Estremi Trascrizione : a Brescia il 14/11/2006 ai n.ri 61236/35040

X Quota di proprieta X Intera [1/1 ] (J Parte: indicare laquota [ __/__ ]

[ Usufrutto X No

[J Nuda proprieta X No

Condizioni limitanti

Servitl X Non sono presenti serviti [ Sono presenti servitu
] da titolo :
[ apparenti:

Vincoli X No [ Sise Siquali

Oneri X No [ Sise Siquali

Pesi X No [ Sise Siquali

Gravami X No [ Sise Si quali

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

J Libero

X Occupato dagli esecutati

Data verifica presso Agenzia Entrate di esistenza di contratti di locazione e/o comodato

registrati per immobili urbani in oggetto (gg/mm/aa) 02 / 11 / 2022
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4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente”

Sono presenti difformita urbanistiche e catastali come meglio specificato nei paragrafi

precedenti.

E presente, relativo allimmobile rappresentato dal “Lotto 1”, un procedimento giudi-

ziale che viene allegato alla presente relazione di stima composto da “Atto di citazione

di appello” e dalla relativa “Sentenza corte di appello Brescia”.

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

TRASCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 35040 Registro Generale 61236

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39193/5235 del 08/11/2006

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n, 19948 del 09/08/2013

ISCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 14340 Registro Generale 61237

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39194/5236 del 08/11/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 10544 del 19/10/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

2. Annotazione n. 11735 del 07/11/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

3. Annotazione n. 13114 del 12/12/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

4. Annotazione n. 2383 del 02/04/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)
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5. Annotazione n. 4144 del 05/06/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

6. Annotazione n. 6404 del 09/09/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

7. Annotazione n. 9908 del 02/12/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

8. Annotazione n. 617 del 22/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

9. Annotazione n, 775 del 27/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

10.

Annotazione n. 3222 del 21/04/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

11

. Annotazione n. 5384 del 10/07/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

12.

Annotazione n. 7900 del 14/10/2009 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13.

Annotazione n. 833 del 29/01/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

14,

Annotazione n. 834 del 29/01/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

15,

Annotazione n. 3435 del 10/05/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

16.

Annotazione n. 4617 del 22/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENTI)

17.

Annotazione n. 4916 del 30/06/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

18.

Annotazione n. 4917 del 30/06/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

19.

Annotazione n. 138 del 10/01/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

20.

Annotazione n. 1374 del 22/02/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

21.

Annotazione n. 1971 del 14/03/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

22,

Annotazione n. 3890 del 30/05/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

23.

Annotazione n. 4955 del 08/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

24.

Annotazione n. 5548 del 29/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

25.

Annotazione n. 1986 del 02/04/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

26.

Comunicazione n. 132 del 28/12/2021 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 26/10/2021.

Cancellazione parziale eseguita in data 12/01/2022 (Art. 13, comma 8-decies DL
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7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

27. Comunicazione n, 7199 del 16/11/2022 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 07/11/2022.

Cancellazione parziale eseguita in data 04/01/2023 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

TRASCRIZIONE del 29/10/2008 - Registro Particolare 30197 Registro Generale 50132

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 8004 del 22/10/2008

DOMANDA GIUDIZIALE - ESECUZIONE IN FORMA SPECIFICA

ANNOTAZIONE del 02/12/2008 - Registro Particolare 9908 Registro Generale 55857

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 44265/8661 del 21/11/2008

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 14/10/2009 - Registro Particolare 7900 Registro Generale 43034

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46031/9983 del 25/09/2009

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 14/10/2009 - Registro Particolare 7900 Registro Generale 43034

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46031/9983 del 25/09/2009

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006
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TRASCRIZIONE del 09/08/2013 - Registro Particolare 19948 Registro Generale 28610

Pubblico ufficiale ARIASI NICOLA Repertorio 1497/911 del 07/08/2013

ATTO TRA VIVI - ATTO DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 35040 del 2006

TRASCRIZIONE del 13/09/2022 - Registro Particolare 28366 Registro Generale 42152

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI BRESCIA Repertorio

7204 del 22/07/2022

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

37




LOTTO N°2

1. Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO74

Localizzazione”®

Provincia : Brescia Comune :  Travagliato
] Frazione : [ Localita :
[J Quartiere : X Via/Piazza : via Santa Giulia

Civicon.: 12/M

Zona
[J Urbana (] Centrale ] Semicentrale Periferica
[ Extra urbana O Agricola O Industriale X Artigianale

X Residenziale

Mappa geografica (Google Maps)

Destinazione urbanistica dell'immobile”®

X Residenziale [J Direzionale”” [J Commerciale
[ Turistico - ricettivo [J Industriale (] Artigianale
L] Terziario”® ] Sportiva L] Agricolo
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Tipologia immobiliare”®

[ Terreno

X Fabbricato (Indicare lo stato di conservazione):

J nuovo®® O] ristrutturato®! 0 seminuovo®
[ usato®? O rudered* rustico
Indicare se I'immobile & [J indipendente X in condominio

Tipologia edilizia dei fabbricati®®

] fabbricato storico [ fabbricato singolo  [] fabbricato in linea

[J fabbricato rurale [ fabbricato a schiera [ fabbricato bifamigliare
[ fabbricato tipico [ fabbricato a corte fabbricato condominiale

Tipologia edilizia unita immobiliari6

[] appartamento [ appartamento (attico) [ appartamento (loft)®’

L] villa L] villino L] villetta a schiera

[] autorimessa (garage/box) [ posto auto coperto (fabbricato)
[J posto auto coperto (tettoia) [ posto auto scoperto

[J cantina (locale di sgombero) sottotetto

Caratteristiche generali dell'immobile

Trattasi di sottotetto non abitabile al rustico ubicato al secondo ed ultimo piano di

edificio residenziale.

X Struttura in elevazione: muratura portante e pilastri in calcestruzzo armato

X Solai : in laterocemento

X Copertura : tegole

X Murature perimetrali : laterizi

] Coibentazioni/Isolamenti :
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X Divisori tra unita : tavolati

Infissi esterni : serramenti in legno e ante in legno

[ Infissi interni : assenti

[ Pavimenti e rivestimenti : assenti, soffitto in legno a vista

[J Impianto riscaldamento : sola predisposizione

[J Impianto sanitario : sola predisposizione

[J Impianto gas : sola predisposizione

[J Impianto elettrico : sola predisposizione

X Allaccio fognatura : alla fognatura comunale

Finiture esterne : intonaco

X N. totale piani : 1

Dimensiones® X Piccola [ Media [] Grande
Caratteri domanda e offerta®

Lato acquirente

X Privato X Societa Cooperativa X Ente
Lato venditore

[ Privato X Societa [J Cooperativa O Ente
Forma di mercato®®

Concorrenza monopolistica®® [J Concorrenza monopolistica ristretta®
[ oligopolio® O Monopolio® J Monopolio bilaterale®®

Filtering®®

X Assente O up ] Down

Fase del mercato immobiliare®”

[J Recupero® (] Espansione® U] Contrazione!®

Recessione!%!
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2. Descrizione dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE!??

Si veda quanto relazionato nell'analisi estimativa allegata.

Descrizione sintetica dell'immobile 1°3

Trattasi di sottotetto non abitabile al rustico ubicato al secondo ed ultimo piano di

edificio residenziale.

Identificazione catastalel%*

Comune Censuario

Tipologia Catasto O Terreni Fabbricati

Foglio 6 Sezione NCT Particella 703 Subalterno 29
Confini

Nord sub.4 Sud vuoto su PT

Est vuoto su PT Ovest sub. 31

Consistenza

Rilievo ] Interno ed esterno [J Solo esterno

X Diretto in loco Collaboratore

Desunto graficamente da:

[J Planimetria catastale

] Elaborato grafico (atto autorizzativo)

[ Elaborato grafico (generico)

X Data del sopralluogo (gg/mm/aa) 06 / 12 / 2022 e 10 / 01 / 2023

Criterio di misurazione

X SEL - Superficie Esterna Lorda!%

[ SIL - Superficie Interna Lorda®
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[ SIN - Superficie Interna Nettal?’

Calcolo superfici di proprieta

Superficie principale mq 108,86
Superficie secondarie

Indice mercantile!®®
X Balcone mq 11,69 % 30 = mq 3,51
Superficie commerciale!®® mq 112,37

Caratteristiche qualitative

Caratteristiche dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

Livello di piano© 2

Ascensore!!! [] Presente Assente [ Vetusta dell’ascensore (anni)

N. servizi''? / & presente la sola predisposizione di un servizio

Impianti in dotazione

Riscaldamento (] Presente : Vetusta (anni)

Assente

e presente la sola predisposizione dell'impianto

Solare termico (produzione acqua calda)

[J Presente : Vetusta (anni)

X Assente

Elettrico [ Presente : Vetusta (anni)

Assente

é presente la sola predisposizione dell'impianto

Idraulico O Presente : Vetusta (anni) X Assente
é presente la sola predisposizione dell'impianto
Antifurto (J Presente : Vetusta (anni) X Assente

Pannelli solari (fotovoltaico)

U] Presente : Vetusta (anni)

Assente
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Impianto geotermico [ Presente : Vetusta (anni) X Assente

Domotica [ Presente : Vetusta (anni) Assente

Manutenzione fabbricato!13

[J Minimo1# X Medio!!® [ Massimo!i®

Manutenzione unita immobiliarel??

[J Minimo118 X Medio!!® ] Massimo!20

Classe energetica Classe desunta dall’ACE

0O A+ 1A 1B ac

Ob OE OF mNe

[J Non desumibile

X Immobile non dotato di impianto termico e/o uno dei suoi sottosistemi necessari

alla climatizzazione invernale e/o al riscaldamento.

Inquinamento

Atmosferico X Assente [] Presente
Acustico X Assente ] Presente
Elettromagnetico X Assente L] Presente
Ambientale X Assente ] Presente

Esposizione prevalente dell'immobile!?!

[J Minimo122 ] Medio'Z Massimo!24

Luminosita dell'immobile!?®

] Minimo!%6 L] Medio'? X Massimo!?®

Panoramicita dell'immobilel?®

X Minimo?3° [J Medio®! [J Massimo!*

Funzionalita dell'immobile!33
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] Minimo!34 [J Medio®3s X Massimo?3®

Finiture dell'immobile!3?

] Minimo!38 Medio!3? [J Massimo40

3. Audit documentale e Due Diligence '+

3.1 Legittimita edilizia — urbanistica '*

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

Fabbricato successivo 01/09/1967

[J Fabbricato anteriore 01/09/1967

] Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 e 01/09/1967 :

] Fabbricato costruito prima del 31/10/1942 :

Titoli autorizzativi esaminati

X Permesso di Costruire n°15/2007 del 19/04/2007

D.I.A. Variante n°41/2008 del 26/03/2008

Xl D.I.A. Variante n°137/2009 del 13/11/2009

Certificato Abitabilita n°1744 del 10/08/2010 & riferito ai subalterni

5,6,7,8,9,15,16,17,18,20,21 dell'immobile considerato, non ¢ riferito pero al su-

balterno 29 (oggetto delle presente relazione di stima). Il Certificato di Abitabi-

lita del subalterno 29 non é presente.

Indicare la documentazione visionata: tutto quanto sopra elencato

Fonte documentazione visionata: Comune di Travagliato

Data verifica urbanistica (gg/mm/aa) 21/ 11 / 2022

Situazione urbanistica

Strumento urbanistico X Vigente [J Adottato
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Convenzione Urbanistica X No Osi

Cessioni diritti edificatori X No O si

Limitazioni urbanistiche

Vincoli urbanistici X No O si
Vincoli ambientali X No O si
Vincoli paesaggistici X No I si

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Ing. Alberto Gandossi, iscritto all'ordine degli Ingegneri della Provincia

di Brescia al n® 6078, con studio in Via Piave n°3 Berlingo (BS), Tel. 0309973119,

posta elettronica alberto@studiogandossi.it — posta certificata alberto.gandossi@ing-

pec.ey, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione

alla documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di ed in base a quanto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[J la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa

ai titoli abilitativi edilizi citati.

X la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della

stessa ai titoli abilitativi edilizi citati, per le sequenti motivazioni: 'immobile si presenta

con delle modifiche al distributivo interno eseguite in assenza di titoli autorizzativi.

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

sono sanabili

[J No, perché

X Si ed i costi per la pratica in sanatoria e l'oblazione sono quantificati in : € 3.500,00

La pratica di sanatoria considerata consiste nel sanare le opere di distributivo interne
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eseguite in assenza di titolo autorizzativo. Lo scrivente ha constatato, mediante I'analisi

del PGT del Comune di Travagliato, I'assenza della possibilita di effettuare un “Recu-

pero ai fini abitativi dei sottotetti” cosi come da art.17 delle NTA del PGT del Comune

di Travagliato nell'unita immobiliare in oggetto, come da comma 3 del citato articolo:

[...] 3. In applicazione dell'articolo 65, comma 1, LR 12/05 e s. m. e i. sono esclusi

dallapplicazione dei disposti di cui alla LR 12/05 e s. m. e i., articoli 63 e 64:

- gli ambiti B2 - residenziali di completamento estensivo; [...]

L'immobile in oggetto & attualmente zonizzato nel PGT del Comune di Travagliato come

“Ambito B2 — Residenziale di completamento estensivo”.

In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immobili, pur

nella precipua volonta da parte di questo ausiliario di fornire dati e informazioni com-

plete nel rispetto dell'incarico ricevuto, in ordine alle limitazioni d'indagine esposte, lo

scrivente deve constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato, esau-

stivo e definitivo sul punto. D'altra parte, per la natura ed i limiti insiti del mandato

rimesso all'esperto, non pare possibile intendere questo finanche teso a sostituire I'e-

spressione che compete per legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle

istanze e l'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manife-

stazione che gli uffici, alle risultanze delle consultazioni svolte, rimandano all’esito

dell'istruttoria conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-

grafici di dettaglio. Alla luce di cid, nel quadro del rispetto del mandato ricevuto e delle

limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato € da intendersi

formulato in termini orientativi e previsionali e, per quanto attiene gli importi econo-

mici, in indirizzo prudenziale, cio al fine di avere un quadro utile di massima per le
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finalita peritali. In conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanto indicato puo es-

sere soggetto a possibili modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state

operate in ragione della normativa vigente al momento dell'elaborazione della rela-

zione peritale.

3.2 Rispondenza catastale'”:

Immobile identificato in mappa al Foglio 6  Sezione NCT particella 703

Sub. 29, categoria C/2, classe 2, consistenza 94 mq, Rendita €. 247,59

Documentazione visionata

[ Direttamente presso Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio

X Da siti web : SISTER

Elenco documentazione visionata

] Visura storica Catasto Terreni Visura storica Catasto Fabbricati

Scheda catastale X Elaborato planimetrico di subalternazione
X Elenco immobili Estratto mappa

[J Tipo Mappale U] Tipo Frazionamento

O Altro

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 25/ 10/ 2022

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

1l sottoscritto Ing. Alberto Gandossi, iscritto all’'ordine degli Ingegneri della Provincia

di Brescia al n® 6078, con studio in Via Piave n°3 Berlingo (BS), Tel. 0309973119,

posta elettronica alberto@studiogandossi.it — posta certificata alberto.gandossi@ing-

pec.eu, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione
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alla documentazione visionata presso I’Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia

_ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[J la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale del'immobile

la NON REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dellimmobile per le se-

guenti motivazioni: al piano secondo la scheda catastale non rappresenta corretta-

mente lo stato dei luoghi in quanto sono state eseguite modifiche al distributivo interno

partizionandolo in locali.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare i costi per la variazione della pratica ca-

tastale €. 750,00

3.3 Verifica della titolarita 1

Inquadramento della titolarita

- Tipo di atto : compravendita

- Notaio : Giuseppe Cristaldi

- Data atto : 08/11/2006

- Repertorio : 39193

- Raccolta :5235

- Estremi Registrazione : a Soresina 2 il 09/11/2006 n. 2155 serie 1T

- Estremi Trascrizione : a Brescia il 14/11/2006 ai n.ri 61236/35040

Titolo di provenienza

- Tipo di atto : compravendita

- Notaio : Giuseppe Cristaldi

- Data atto : 08/11/2006
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- Repertorio : 39193

- Raccolta :5235

- Estremi Registrazione : a Soresina 2 il 09/11/2006 n. 2155 serie 1T

- Estremi Trascrizione : a Brescia il 14/11/2006 ai n.ri 61236/35040

Quota di proprieta X Intera [1/1 ] [J Parte: indicare laquota [ __/__ ]

[ Usufrutto X No

[J Nuda proprieta X No

Condizioni limitanti

Servitu J Non sono presenti servitl Sono presenti servitu

X da titolo :

- Tipo di atto : atto di costituzione volontaria di servitu prediale ex art. 1058 C.C.

- Notaio : Aldo Garioni

- Data atto : 16/12/2009

- Repertorio : 54911

- Raccolta : 25751

- Estremi Registrazione : il 21/12/2009 n. 21294 serie 1T

- Estremi Trascrizione : a Brescia il 23/12/2009 ai n.ri 54914/32362

La servitl in oggetto consente ai proprietari del lotto confinante a quello su cui insiste

il fabbricato oggetto della presente relazione di poter piantumare alberi ad alto fusto

sul proprio terreno nel lato di confine tra le due proprieta ad una distanza dal confine

non inferiore ad un metro e mezzo in espressa deroga a quanto disposto dall‘art.892,

primo comma n.1), del codice civile, il quale prevede una distanza minima dal confine

di tre metri. A titolo di corrispettivo i proprietari del lotto confinante a quello su cui
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insiste il fabbricato oggetto della presente relazione rinunciano espressamente a muo-

vere ogni contestazione in ordine alle distanze legali dell’edificio, in cui & presente il

“Lotto 2”, di n.3 piani fuori terra e in particolare rinunciano a sollevare contestazioni

e/o pretendere la demolizione o I'arretramento del terrazzo a piano terra che copre il

corsello dei garages. Il tutto come meglio specificato nell’atto precedentemente citato.

< apparenti:

I'immobile fa parte di un complesso condominiale, vi sono servitu di tipo condominiale

in merito agli impianti.

Vincoli X No [ Sise Siquali
Oneri X No [ Sise Siquali
Pesi X No [ Sise Si quali
Gravami X No [ Sise Si quali

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

X Libero

O Occupato

Data verifica presso Agenzia Entrate di esistenza di contratti di locazione e/o comodato

registrati per immobili urbani in oggetto (gg/mm/aa) 02 / 11 / 2022

Sono presenti difformita urbanistiche e catastali come meglio specificato nei paragrafi

precedenti.

L'immobile & inserito nel condominio denominato “Cristallo” in via Santa Giulia n°12/M,

Travagliato (BS), con I'unita immobiliare, censita catastalmente al Foglio 6/NCT parti-

cella 703 subalterno 29. In data 12/12/2022 I'amministratore ha fornito le seguenti
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informazioni:

- Mill. Proprieta=88,28 e Mill. Ascensore=129,37 relativi al solo “Lotto 2” in og-

getto.

- risultano spese arretrate non corrisposte sia per la gestione ordinaria sia per

quella straordinaria per le spese condominiali di competenza dell’'esecutato,

come riportato dall'amministratore condominiale interpellato in materia, per

un ammontare totale di €. 1.517,66. Tali spese arretrate si specifica essere

relative all'intero subalterno 29 di proprieta dell'esecutato: composto dal

“Lotto 2” e dal “Lotto 3”.

- Le Spese medie annue fisse e di gestione per l'ordinaria amministrazione in

capo alle unita immobiliari risultano essere di circa €. 360,00

E presente una servitl prediale tra 'immobile in oggetto e il lotto confinante formaliz-

zata con atto di costituzione volontaria di servitl prediale ex art. 1058 C.C. del notaio

Aldo Garioni in data 16/12/2009, Repertorio 54911 Raccolta 25751, Estremi Registra-

zione : il 21/12/2009 n. 21294 serie 1T, Estremi Trascrizione : a Brescia il 23/12/2009

ai n.ri 54914/32362. Contenuto della servitu sinteticamente riassunto nel paragrafo

precedente e meglio specificato nel citato atto.

TRASCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 35040 Registro Generale 61236

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39193/5235 del 08/11/2006

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n, 19948 del 09/08/2013
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ISCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 14340 Registro Generale 61237

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39194/5236 del 08/11/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 10544 del 19/10/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

2. Annotazione n. 11735 del 07/11/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

3. Annotazione n. 13114 del 12/12/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

4. Annotazione n. 2383 del 02/04/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

5. Annotazione n, 4144 del 05/06/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

6. Annotazione n. 6404 del 09/09/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

7. Annotazione n. 9908 del 02/12/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

8. Annotazione n, 617 del 22/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

9. Annotazione n. 775 del 27/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

10. Annotazione n. 3222 del 21/04/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

11. Annotazione n. 5384 del 10/07/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

12. Annotazione n. 7900 del 14/10/2009 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13. Annotazione n. 833 del 29/01/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

14. Annotazione n. 834 del 29/01/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

15. Annotazione n. 3435 del 10/05/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

16. Annotazione n. 4617 del 22/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

17. Annotazione n. 4916 del 30/06/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

18. Annotazione n. 4917 del 30/06/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)
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19.

Annotazione n. 138 del 10/01/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

20.

Annotazione n. 1374 del 22/02/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

21,

Annotazione n. 1971 del 14/03/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

22.

Annotazione n. 3890 del 30/05/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

23.

Annotazione n. 4955 del 08/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

24.

Annotazione n. 5548 del 29/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

25.

Annotazione n. 1986 del 02/04/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)

26.

Comunicazione n. 132 del 28/12/2021 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 26/10/2021.

Cancellazione parziale eseguita in data 12/01/2022 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

27.

Comunicazione n. 7199 del 16/11/2022 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 07/11/2022.

Cancellazione parziale eseguita in data 04/01/2023 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

ANNOTAZIONE del 02/12/2008 - Registro Particolare 9908 Registro Generale 55857

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 44265/8661 del 21/11/2008

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 14/10/2009 - Registro Particolare 7900 Registro Generale 43034

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46031/9983 del 25/09/2009

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA
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Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ISCRIZIONE del 30/10/2009 - Registro Particolare 10402 Registro Generale 45674

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46160/10085 del 16/10/2009

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3436 del 10/05/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 4618 del 22/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

(9%

. Annotazione n. 4918 del 30/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

4. Annotazione n. 5147 del 08/07/2010 (RESTRIZIONE DI BENTI)

5. Annotazione n. 8332 del 18/11/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

6. Annotazione n. 139 del 10/01/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

7. Annotazione n. 1375 del 22/02/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

8. Annotazione n, 1972 del 14/03/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

9. Annotazione n. 3891 del 30/05/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

10. Annotazione n. 4956 del 08/07/2011 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ANNOTAZIONE del 29/01/2010 - Registro Particolare 834 Registro Generale 3707

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46789/10569 del 12/01/2010

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 30/06/2010 - Registro Particolare 4917 Registro Generale 27335

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 47817/11368 del 08/06/2010
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ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

TRASCRIZIONE del 30/07/2013 - Registro Particolare 18265 Registro Generale 26257

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 13707/1 del 02/07/2013

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO

ISCRIZIONE del 09/02/2015 - Registro Particolare 546 Registro Generale 4053

Pubblico ufficiale EQUITALIA NORD S.P.A. Repertorio 1843/2215 del 06/02/2015

IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART. 77 DEL D.P.R. N, 602 DEL 1973)

TRASCRIZIONE del 13/09/2022 - Registro Particolare 28366 Registro Generale 42152

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI BRESCIA Repertorio

7204 del 22/07/2022

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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LOTTO N°3

1. Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO46

Localizzazione4?

Provincia : Brescia Comune :  Travagliato
] Frazione : [ Localita :
[J Quartiere : X Via/Piazza : via Santa Giulia

Civicon.: 12/M

Zona
[J Urbana (] Centrale ] Semicentrale Periferica
[ Extra urbana O Agricola O Industriale X Artigianale

X Residenziale

Mappa geografica (Google Maps)

Destinazione urbanistica dell'immobile!*®

X Residenziale [] Direzionale*  [J Commerciale
[ Turistico - ricettivo [J Industriale (] Artigianale
[ Terziario® ] Sportiva L] Agricolo
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Tipologia immobiliare!s!

[ Terreno

X Fabbricato (Indicare lo stato di conservazione):

] nuovo®s? O ristrutturato®s? [J seminuovo®™*
X usato!>® O rudere!s®
Indicare se I'immobile & [J indipendente X in condominio

Tipologia edilizia dei fabbricati'>?

] fabbricato storico [ fabbricato singolo  [] fabbricato in linea

[J fabbricato rurale [ fabbricato a schiera [ fabbricato bifamigliare
[ fabbricato tipico [ fabbricato a corte fabbricato condominiale

Tipologia edilizia unita immobiliaril58

[] appartamento [ appartamento (attico) [ appartamento (loft)'*®

L] villa L] villino L] villetta a schiera

[] autorimessa (garage/box) [ posto auto coperto (fabbricato)
] posto auto coperto (tettoia) posto auto scoperto

[J cantina (locale di sgombero) U] altro

Caratteristiche generali dell'immobile

Struttura in elevazione: nessuna fisica

Pavimenti e rivestimenti : calcestruzzo

Xl N. totale piani : 1

Dimensionel®® ] Piccola Media ] Grande

Caratteri domanda e offertals!

X Lato acquirente

Privato X Societa Cooperativa Ente
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X Lato venditore

[ Privato X Societa (] Cooperativa [ Ente

Forma di mercato162

X Concorrenza monopolistical6? [ Concorrenza monopolistica ristretta®*

] Oligopolio®®® J Monopolio'® CJ Monopolio bilaterale!®”

Filtering16®

X Assente O Up J Down

Fase del mercato immobiliare!%®

[J Recuperol? J Espansione!’! J Contrazionel”? X Recessionel”?

2. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE'?4

Si veda quanto relazionato nell'analisi estimativa allegata.

Descrizione sintetica dell'immobile 175

Trattasi di posto auto scoperto a piano interrato.

Identificazione catastale!’®

Comune Censuario

Tipologia Catasto [ Terreni X Fabbricati

Foglio 6 Sezione NCT Particella 703 Subalterno 29
Confini

Nord terrapieno Sud sub. 31

Est mappale 50 Ovest sub. 2

Consistenza

Rilievo [] Interno ed esterno ] Solo esterno

58




X Diretto in loco Collaboratore

Desunto graficamente da:

[ Planimetria catastale

] Elaborato grafico (atto autorizzativo)

] Elaborato grafico (generico)

X Data del sopralluogo (gg/mm/aa) 06 / 12 / 2022 e 10 / 01 / 2023

Criterio di misurazione

SEL - Superficie Esterna Lorda!”’

[J SIL - Superficie Interna Lordal?®

[J SIN - Superficie Interna Nettal”®

Calcolo superfici di proprieta

Superficie principale

mq 13,35

Superficie commerciale!®

mq 13,35

Caratteristiche qualitative

Caratteristiche dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

Livello di piano®! -1

Ascensore!® [ Presente Assente [ Vetusta dell'ascensore (anni)

N. servizil® /

Impianti in dotazione

Riscaldamento O Presente : Vetusta (anni)

Assente

Solare termico (produzione acqua calda)

(J Presente : Vetusta (anni) X Assente
Elettrico [J Presente : Vetusta (anni) X Assente
Idraulico U] Presente : Vetusta (anni) Assente
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Antifurto [J Presente : Vetusta (anni) X Assente

Pannelli solari (fotovoltaico)

OJ Presente : Vetusta (anni) X Assente
Impianto geotermico [] Presente : Vetusta (anni) X Assente
Domotica [J Presente : Vetusta (anni) Assente

Manutenzione fabbricato!84

[J Minimo?8s X Medio!® [J Massimo®”

Manutenzione unita immobiliarel88

[J Minimo?8° X Medio!® [J Massimo?9t

Classe energetica Classe desunta dall’'ACE

O A+ OA OB Oc

b UE OF e

[J Non desumibile

Immobile non dotato di impianto termico e/o uno dei suoi sottosistemi necessari

alla climatizzazione invernale e/o al riscaldamento.

Inquinamento

Atmosferico X Assente ] Presente
Acustico X Assente L] Presente
Elettromagnetico B Assente ] Presente
Ambientale X Assente ] Presente

Esposizione prevalente dell'immobile!??

] Minimo!%3 J Medio!% X Massimo!9°

Luminosita dell'immobile!®®

] Minimo¥7 ] Medio!® Massimo!®®
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Panoramicita dell'immobile2®®

X Minimo2! ] Medio?®? [ Massimo2®

Funzionalita dell'immobile2?4

[J Minimo?2%5 ] Medio2® Massimo2%7

Finiture dell'immobile2°8

] Minimo2%? Medio210 [J Massimo?!!

3. Audit documentale e Due Diligence %2

3.1 Legittimita edilizia — urbanistica

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

X Fabbricato successivo 01/09/1967

[ Fabbricato anteriore 01/09/1967

] Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 e 01/09/1967 :

] Fabbricato costruito prima del 31/10/1942 :

Titoli autorizzativi esaminati

Permesso di Costruire n°15/2007 del 19/04/2007

X D.I.A. Variante n°41/2008 del 26/03/2008

D.I.A. Variante n°137/2009 del 13/11/2009

X Certificato Abitabilita n°1744 del 10/08/2010 & riferito ai subalterni

5,6,7,8,9,15,16,17,18,20,21 dell'immobile considerato, non & riferito perd al su-

balterno 29 (oggetto delle presente relazione di stima). Il Certificato di Abitabi-

lita del subalterno 29 non & presente.

Indicare la documentazione visionata: tutto quanto sopra elencato

Fonte documentazione visionata: Comune di Travagliato
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Data verifica urbanistica (gg/mm/aa) 21 / 11 / 2022

Situazione urbanistica

Strumento urbanistico X Vigente O Adottato
Convenzione Urbanistica X No O si
Cessioni diritti edificatori X No O si

Limitazioni urbanistiche

Vincoli urbanistici X No O si
Vincoli ambientali X No O si
Vincoli paesaggistici X No O si

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Ing. Alberto Gandossi, iscritto all‘ordine degli Ingegneri della Provincia

di Brescia al n°® 6078, con studio in Via Piave n°3 Berlingo (BS), Tel. 0309973119,

posta elettronica alberto@studiogandossi.it — posta certificata alberto.gandossi@ing-

pec.eu, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione

alla documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di ed in base a quanto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

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:

3.2 Rispondenza catastale’**

Immobile identificato in mappa al Foglio 6  Sezione NCT particella 703
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X Sub. 29, categoria C/2, classe 2, consistenza 94 mq, Rendita €. 247,59

Documentazione visionata

[ Direttamente presso Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio

X Da siti web : SISTER

Elenco documentazione visionata

[J Visura storica Catasto Terreni Visura storica Catasto Fabbricati

X Scheda catastale Elaborato planimetrico di subalternazione
Elenco immobili X Estratto mappa

O Tipo Mappale O Tipo Frazionamento

] Altro

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 25/ 10 / 2022

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Ing. Alberto Gandossi, iscritto all'ordine degli Ingegneri della Provincia

di Brescia al n® 6078, con studio in Via Piave n°3 Berlingo (BS), Tel. 0309973119,

posta elettronica alberto@studiogandossi.it — posta certificata alberto.gandossi@ing-

pec.ey, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione

alla documentazione visionata presso I’Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia

_ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[J la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dellimmobile

X la NON REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dellimmobile per le se-

guenti motivazioni: al piano interrato la scheda catastale non € corretta in quanto

censita erroneamente come Area Esclusiva del "Lotto 2” (identificato nella presente
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relazione) e non come categoria “"C/6, classe 1, posto auto scoperto”, questultima la

destinazione corretta.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare i costi per la variazione della pratica ca-

tastale €. 1.000,00 da eseguire in concomitanza della variazione catastale prevista al

Lotto 2.

3.3 Verifica della titolarita **>

Inquadramento della titolarita

- Tipo di atto : compravendita

- Notaio : Giuseppe Cristaldi

- Data atto : 08/11/2006

- Repertorio : 39193

- Raccolta :5235

- Estremi Registrazione : a Soresina 2 il 09/11/2006 n. 2155 serie 1T

- Estremi Trascrizione : a Brescia il 14/11/2006 ai n.ri 61236/35040

Titolo di provenienza

- Tipo di atto : compravendita

- Notaio : Giuseppe Cristaldi

- Data atto : 08/11/2006

- Repertorio : 39193

- Raccolta :5235

- Estremi Registrazione : a Soresina 2 il 09/11/2006 n. 2155 serie 1T

- Estremi Trascrizione : a Brescia il 14/11/2006 ai n.ri 61236/35040

Quota di proprietda X Intera [1/1 ] [J Parte: indicare laquota [ __ /]
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] Usufrutto X No

[ Nuda proprieta XI No

Condizioni limitanti

Servitl [J Non sono presenti servitl Sono presenti servitu

X da titolo :

- Tipo di atto : atto di costituzione volontaria di servitu prediale ex art. 1058 C.C.

- Notaio : Aldo Garioni

- Data atto : 16/12/2009

- Repertorio : 54911

- Raccolta : 25751

- Estremi Registrazione : il 21/12/2009 n. 21294 serie 1T

- Estremi Trascrizione : a Brescia il 23/12/2009 ai n.ri 54914/32362

La servitu in oggetto consente ai proprietari del lotto confinante a quello su cui insiste

il fabbricato oggetto della presente relazione di poter piantumare alberi ad alto fusto

sul proprio terreno nel lato di confine tra le due proprieta ad una distanza dal confine

non inferiore ad un metro e mezzo in espressa deroga a quanto disposto dall’art.892,

primo comma n.1), del codice civile, il quale prevede una distanza minima dal confine

di tre metri. A titolo di corrispettivo i proprietari del lotto confinante a quello su cui

insiste il fabbricato oggetto della presente relazione rinunciano espressamente a muo-

vere ogni contestazione in ordine alle distanze legali dell’edificio, in cui & presente il

“Lotto 2, di n.3 piani fuori terra e in particolare rinunciano a sollevare contestazioni

e/o pretendere la demolizione o l'arretramento del terrazzo a piano terra che copre il

corsello dei garages. Il tutto come meglio specificato nell’atto precedentemente citato.

X apparenti:
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I'immobile fa parte di un complesso condominiale, vi sono servitu di tipo condominiale

in merito agli impianti.

Vincoli X No [ Sise Si quali
Oneri X No [ Sise Si quali
Pesi X No [ Sise Si quali
Gravami X No [ Sise Siquali

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

X Libero

O Occupato

Data verifica presso Agenzia Entrate di esistenza di contratti di locazione e/o comodato

registrati per immobili urbani in oggetto (gg/mm/aa) 02 / 11 / 2022

Sono presenti difformita catastali come meglio specificato nei paragrafi precedenti.

L'immobile & inserito nel condominio denominato “Cristallo” in via Santa Giulia n°12/M,

Travagliato (BS), con l'unita immobiliare, censita catastalmente al Foglio 6/NCT parti-

cella 703 subalterno 29. In data 12/12/2022 I'amministratore ha fornito le seguenti

informazioni:

- Mill. Corsello Box=41,23  Mill. Proprieta =5,85 Mill. Ascensore=2,92

relativi al solo “Lotto 3” in oggetto.

- risultano spese arretrate non corrisposte sia per la gestione ordinaria sia per

quella straordinaria per le spese condominiali di competenza dell’esecutato,

come riportato dall'amministratore condominiale interpellato in materia, per

un ammontare totale di €. 1.517,66. Tali spese arretrate si specifica essere
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relative all'intero subalterno 29 di proprieta dell’esecutato: composto dal

“Lotto 2” e dal “Lotto 3”.

- Le Spese medie annue fisse e di gestione per l'ordinaria amministrazione in

capo alle unita immobiliari risultano essere di circa €. 360,00

E presente una servitu prediale tra 'immobile in oggetto e il lotto confinante formaliz-

zata con atto di costituzione volontaria di servitu prediale ex art. 1058 C.C. del notaio

Aldo Garioni in data 16/12/2009, Repertorio 54911 Raccolta 25751, Estremi Registra-

zione : il 21/12/2009 n. 21294 serie 1T, Estremi Trascrizione : a Brescia il 23/12/2009

ai n.ri 54914/32362. Contenuto della servitl sinteticamente riassunto nel paragrafo

precedente e meglio specificato nel citato atto.

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

TRASCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 35040 Registro Generale 61236

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39193/5235 del 08/11/2006

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 19948 del 09/08/2013

ISCRIZIONE del 14/11/2006 - Registro Particolare 14340 Registro Generale 61237

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 39194/5236 del 08/11/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 10544 del 19/10/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)
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2. Annotazione n. 11735 del 07/11/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

3. Annotazione n, 13114 del 12/12/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

4. Annotazione n. 2383 del 02/04/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

5. Annotazione n. 4144 del 05/06/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

6. Annotazione n. 6404 del 09/09/2008 (EROGAZIONE PARZIALE)

7. Annotazione n. 9908 del 02/12/2008 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

8. Annotazione n. 617 del 22/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

9. Annotazione n. 775 del 27/01/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

10. Annotazione n. 3222 del 21/04/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

11. Annotazione n. 5384 del 10/07/2009 (EROGAZIONE PARZIALE)

12. Annotazione n. 7900 del 14/10/2009 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

13. Annotazione n. 833 del 29/01/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

14. Annotazione n. 834 del 29/01/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

15. Annotazione n. 3435 del 10/05/2010 (RESTRIZIONE DI BENTI)

16. Annotazione n. 4617 del 22/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

17. Annotazione n. 4916 del 30/06/2010 (RIDUZIONE DI SOMMA)

18. Annotazione n. 4917 del 30/06/2010 (FRAZIONAMENTO IN QUOTA)

19. Annotazione n. 138 del 10/01/2011 (RESTRIZIONE DI BENTI)

20. Annotazione n. 1374 del 22/02/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

21. Annotazione n. 1971 del 14/03/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

22. Annotazione n. 3890 del 30/05/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

23. Annotazione n. 4955 del 08/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

24. Annotazione n. 5548 del 29/07/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

25. Annotazione n. 1986 del 02/04/2012 (RESTRIZIONE DI BENI)
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26. Comunicazione n. 132 del 28/12/2021 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 26/10/2021.

Cancellazione parziale eseguita in data 12/01/2022 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

27. Comunicazione n. 7199 del 16/11/2022 di estinzione parziale dell'obbligazione av-

venuta in data 07/11/2022.

Cancellazione parziale eseguita in data 04/01/2023 (Art. 13, comma 8-decies DL

7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

ANNOTAZIONE del 02/12/2008 - Registro Particolare 9908 Registro Generale 55857

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 44265/8661 del 21/11/2008

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 14/10/2009 - Registro Particolare 7900 Registro Generale 43034

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46031/9983 del 25/09/2009

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

ISCRIZIONE del 30/10/2009 - Registro Particolare 10402 Registro Generale 45674

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46160/10085 del 16/10/2009

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3436 del 10/05/2010 (RESTRIZIONE DI BENT)
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2. Annotazione n. 4618 del 22/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

3. Annotazione n, 4918 del 30/06/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

4. Annotazione n. 5147 del 08/07/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

5. Annotazione n. 8332 del 18/11/2010 (RESTRIZIONE DI BENI)

6. Annotazione n, 139 del 10/01/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

7. Annotazione n. 1375 del 22/02/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

8. Annotazione n. 1972 del 14/03/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

9. Annotazione n. 3891 del 30/05/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

10. Annotazione n. 4956 del 08/07/2011 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ANNOTAZIONE del 29/01/2010 - Registro Particolare 834 Registro Generale 3707

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 46789/10569 del 12/01/2010

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Formalita di riferimento: Iscrizione n, 14340 del 2006

ANNOTAZIONE del 30/06/2010 - Registro Particolare 4917 Registro Generale 27335

Pubblico ufficiale CRISTALDI GIUSEPPE Repertorio 47817/11368 del 08/06/2010

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - FRAZIONAMENTO IN QUOTA

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 14340 del 2006

TRASCRIZIONE del 30/07/2013 - Registro Particolare 18265 Registro Generale 26257

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 13707/1 del 02/07/2013

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO
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ISCRIZIONE del 09/02/2015 - Registro Particolare 546 Registro Generale 4053

Pubblico ufficiale EQUITALIA NORD S.P.A. Repertorio 1843/2215 del 06/02/2015

IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART. 77 DEL D.P.R. N. 602 DEL 1973)

TRASCRIZIONE del 13/09/2022 - Registro Particolare 28366 Registro Generale 42152

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO CORTE D'APPELLO DI BRESCIA Repertorio

7204 del 22/07/2022

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

COMUNE ATUTTII LOTTI

6. Fasi - accertamenti e date delle indagini.

-indata 11/10/2022, mediante posta elettronica certificata, viene convocato presso

la cancelleria delle esecuzioni immobiliari, in quanto nominato CTU, per I'esecuzione

immobiliare in oggetto;

- in data 24/10/2022, mediante modalita telematica, accetta l'incarico conferito e

presta giuramento;

- l'incarico prevede la redazione di stima degli immobili pignorati ai sensi del "Art, 173

bis Contenuto della relazione di stima e compiti dell'esperto” Legge 80 del 14 maggio

2005; avendo fissato l'udienza di comparizione delle parti in data 17/02/2023, la

relazione peritale CTU deve essere depositata 30 giorni prima e quindi entro il

18/01/2023;

- contestualmente all'incarico per la perizia di stima in oggetto viene nominato il notaio

Mario Pastore custode degli immobili oggetto di relazione;
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- esegue visure catastali e ipotecarie attraverso il canale telematico Sister;

- richiede ed ottiene copia dell'atto di provenienza degli immobili oggetto della pre-

sente;

- richiede ed ottiene presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio di BRESCIA (BS) eventuali

contratti di locazione e/o preliminari di vendita;

- in data 28/10/2022 richiede accesso agli atti presso il Comune di Travagliato (BS);

- in data 21/11/2022, si reca nel Comune di Travagliato presso I'ufficio tecnico del

Comune effettua I'accesso agli atti duplicando i titoli autorizzativi degli immobili;

- in data 06/12/2022 ha potuto eseguire, con l‘ausilio della presenza del professio-

nista delegato dal custode giudiziario, I'acceso solo PARZIALE agli immobili oggetto di

perizia;

- in data 10/01/2023 si & potuto eseguire, con l'ausilio della presenza del professio-

nista delegato dal custode giudiziario, I'acceso ai restanti immobili oggetto di perizia

precedentemente non visionati;

- in data 10/01/2023 chiede e in data 12/01/2023 ottiene la proroga dei termini

per la presentazione dell’elaborato peritale di 60gg;

- la relazione peritale CTU deve essere depositata quindi entro il 19/03/2023;

- Termina l'incarico con la consegna della relazione fornendo copia alla parti.

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
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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 “ pig proba-

bile valore in libero mercato” e del “ pit probabile valore di mercato in con-

dizioni vendita forzata’ nell'ambito delle procedure esecutive.

Per determinare il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come

valore derivato dal pill probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in

esame i differenziali esistenti, al momento della stima, fra Iipotetica vendita dell'im-

mobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura

esecutiva.

Basi del valore

Il pitt probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 —

IVS 1, nota 3.1) ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito

come segue:

"I valore di mercato é lammontare stimato per il guale un determinato immobife puo

essere compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore,

essendo entrambi | soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti,

dopo un‘adeguata attivita di marketing durante /a quale entrambe le parti hanno agito

con equale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposi-

zioni creditizie — (edizione 05/2011 — R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:

"Limporto stimato al quale limmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in

unoperazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condi-

Zioni di mercato dopo unadeguata promozione commerciale, nellambito della quale
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entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna

costrizione.”

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — IVS 2,

nota 6.11) ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito

come segue:

"Il termine di vendita forzata é usato spesso in circostanze nelle quali un venditore é

costretto a vendere e/o0 non é possibile lo svolgimento di un appropriato periodo df

marketing. Il prezzo ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di va-

lore di mercato. Il prezzo che potrebbe essere oltenuto in queste circostanze dipende

dalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non puo

essere intrapreso un marketing appropriato.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposi-

zioni creditizie — (edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata

viene cosi definito:

"I valore di vendita forzata é /importo che si puo ragionevolmente ricavare dalla ven-

dita di un bene, entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercia-

lizzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato.”

Assunzioni limitative

Il risultato della stima & da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui

sono state effettuate le relative indagini e, in quanto valore previsionale medio ordi-

nario, pud discostarsi dal prezzo conseguente ad una eventuale effettiva compraven-

dita dipendente da fattori soggettivi e dalla capacita contrattuale dei contraenti. La

presente perizia di stima si fonda sull’analisi dei dati forniti; ne deriva che I'attendibilita

del risultato finale é strettamente legata alla veridicita degli elementi
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messi a disposizione al perito.

Condizioni limitative

Non vi sono particolari condizioni limitative all'incarico e aggravanti che possono inci-

dere sul risultato finale del rapporto di valutazioni.

Verifica del migliore e piu conveniente uso 27 (HBl _Highest and Best Use )

L'attuale valore di mercato dell'immobile staggito rappresenta il massimo valore tra il

valore di mercato nell’'uso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi pro-

spettati.

X si

[J No. Se no procedere alla determinazione dell’'HBU (allegare I'analisi estimativa)

Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali

di valutazione

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

applicato il sequente

criterio di valutazione

Metodo del confronto

X MCA?8 con nr. 4 comparabili

[ Sistema di Stima?®

[J MCA + Sistema di Stima con nr. comparabili

O Sistema di ripartizione?2°

[J Analisi di regressione??! semplice con nr. dati campione
[J Analisi di regressione multipla con nr. dati campione
OJ Altro

[J Finanziario??2
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[ Capitalizzazione diretta??

[ Capitalizzazione finanziaria?*

] Analisi del flusso di cassa scontato??°

] Dei costi?2®

8. Riepilogo dei valori di stima

LOTTO1/3

Per quanto concerne lI'immobile identificato in mappa al Foglio 6 Sezione NCT Mappale

677 Subalterno 1 - cat. A/7 , Classe 3, consistenza 10,5 vani e rendita € 976,10;

Subalterno 2 - cat. C/6, Classe 3, consistenza 24 mq e rendita € 74,37;

Subalterno 3 - cat. C/6 , Classe 3 , consistenza 32 mq e rendita € 99,16

Il pit probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in €.

378.000,00 diconsi Euro trecentosettantottomila/00 (vedasi analisi estimativa

allegato I).

Il piti probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base

d'asta, viene quantificato in €. 340.200,00 diconsi Euro trecentoquarantamila-

duecento/00 (vedasi analisi estimativa allegato II ).

LOTTO 2/ 3

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglio 6 Sezione NCT Mappale

703 Subalterno 29 - cat. C/2 , Classe 2 , consistenza 94 mq e rendita € 247,59;

1l piti probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in €. 42.000,00

diconsi Euro quarantaduemila/00 (vedasi analisi estimativa allegato I ).

Il piti probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base
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d'asta, viene quantificato in €. 37.800,00 diconsi Euro trentasettemilaotto-

cento/00 (vedasi analisi estimativa allegato II ).

Nei valori di stima & ricompresa anche l'incidenza dei beni comuni non censibili.

LOTTO3/3

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglio 6 Sezione NCT Mappale

703 Subalterno 29 - cat. C/2 , Classe 2 , consistenza 94 mq e rendita € 247,59;

Il pitl probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in €. 3.500,00

diconsi Euro tremilacinquecento/00 (vedasi analisi estimativa allegato I ).

Il pits probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base

d’asta, viene quantificato in €. 3.150,00 diconsi Euro tremilacentocinquanta/00

(vedasi analisi estimativa allegato II ).

Nei valori di stima & ricompresa anche l'incidenza dei beni comuni non censibili.

9. Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto Ing. Alberto Gandossi, iscritto all'ordine degli Ingegneri della Provincia

di Brescia al n® 6078, con studio in Via Piave n°3 Berlingo (BS), Tel. 0309973119,

posta elettronica alberto@studiogandossi.it — posta certificata alberto.gandossi@ing-

pec.eu,, in applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in con-

formita al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni

previste dalle Linee Guida ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle espo-

sizioni creditizie, con la presente

DICHIARA

« Dinon aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

« Dinon aver agito in conflitto di interesse.
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Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.

Di aver svolto il proprio incarico nella pit rigorosa indipendenza, obiettivita ed

imparzialita.

Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sotto-

posto a riesame.

La versione dei fatti presentata nel documento € corretta al meglio delle cono-

scenze dello stesso.

Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condi-

zioni riportate.

Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

Ha agito in accordo agli standard etici e professionali.

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

Possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato e

collocato I'immobile.

Ha ispezionato di persona la proprieta.

Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza

professionale nella stesura del rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 03 / 02 / 2023
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10. Elenco della documentazione da allegare al rapporto di va-

lutazione

X Analisi estimativa analitica per la determinazione del pili probabile valore di mercato

e in condizioni di vendita forzata

X Elaborati fotografici degli esterni e interni

[X] Estratto mappa catastale

Estratto Elaborato Planimetrico di subalternazione ed elenco immaobili

X Visura storica per immobile e Scheda catastale

Ispezioni telematiche

X Copia titoli autorizzativi ed elaborati grafici

X Copia permesso di agibilita

X Estratti strumenti urbanistici

Visura societaria storica

X Copia atti di provenienza e di identificazione catastale

Copia atto di costituzione volontaria di servitl prediale ex art. 1058 C.C.

X Procedimento giudiziale in atto

Attestazione Agenzie Entrate comprovante I'assenza di contratti di locazione

X Documentazione fornita dall'amministratore condominiale
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Note di riferimento

L Analisi del segmento di mercato: il mercato immobiliare & articolato in sottomercati (segmenti) sui quali si hanno cono-
scenze basate su dati e informazioni in uso nella prassi commerciale. A fini della stima & necessario svolgere unanalisi del
mercam .-mmob;frare per md.-wduare .'f segmento di memi‘m cuf appamer;e hmmobffe In prarrca nf segmenro af mercam

mica- eshmanva de! mercam fmmob;ﬁare rd mncettn e b definizione di segmento di mercato song fondamenraﬁ in tutte le
attivita di analisi statistiche e di valutazione, Ai fini dellanalis/ economica-estimativa, un segmento di mercata, in termini

concreti,-é definito-rispetto-ai sequenti principall parametri:

- localizzazione;
- destinazione;
- tipologia immobiliare;

- tipologia edilizia;
- dimensione;
- caratteri della domanda e dell'offerta;

=forma of mercato;
- filtering;

? Localizzazione: indica la posizione dell unita immobiliare neflo spazio geografico ed economico.

* Destinazione: indica I'uso al quale é adibita I'unita immobiliare.

* Direzionale: ufficio, centro congressi, centro direzionale, studi professionall,

=2ntro-diagnostico,

bar, nswranre, ecc.

7

7 Nuovo: immobile di nuova o recente realizzazione, mai utilizzato,

¥ Ristrutturato: immobile che ha subito sensibili inferventi di manutenzione ordinaria, straordinaria o ristrutturazione che
hanno comportato il completo rifacimento degli impianti, if rinnove delle finiture e dei serramenty, tale da essere equiparato
agii immobili nuowvi.

2 Seminuovo: immobile realizzato da non pid di 10 anni, gia utilizzato ma in ottimo stato di manutenzione,

10 Usato: tutti gii immobili realizzati da oltre 10 anni e normalmente utilizzati,

1 Rudere: fabbricato in pessime condizioni di manutenzione, spesso privo di impianti o con impianti non a norma, non
abitabile e per il guale occorre prevedere sensibili interventi edilizi necessari a ripristinarne ['uso e la funzionalita.

2 Tipologia edilizia dei fabbricati: si riferisce ai caratteri morfologici e funzionali defl'edificio.

13 Tinologi.
Tip

¥ Loft: pué essere anche un attico.

5 Dimensione; indica la grandezza dellunita immobiliare rispetto al mercato immobiliare in esame. In considerazione della
segmentazione del mercato e della localizzazione, la definizione defle dimensioni di un'unita immobiliare oggetto di stima o

mmpravenmra non puo d:pendere umcamenﬁs' dalla sua supe;ﬁae con una sempﬁ.-:e chss;ﬁcaz;one generaa@ E noto mfam

de!le stesse d.'menstom, ubrcaa in bca!.-ta dfﬂ‘erennr, possano essere aﬁrversamente consrderafr saa‘o il punto di wsfa della
dimensione.

Lattribuzione.

enunciato, quind, puo nﬁs'nm esduswamenfe a.-’ mnfesm focafe in cui .-’a a’efra umra .rmmobf.-irare ncade

& Caratteri della domanda e dell'offerta: mirano a descrivere i soggetti che operano sul mercato, i loro comportamenti, le

interrelazioni tra domanda e offerta e con altri segmenti o mercato.

Y Forma di mercato: mira essenzialmente a stabilire il grado di competizione, ossia il grado di concorrenza rispettivamente

daltfato della domanda e deff offerta:
8 Concorrenza monopolistica: la forma di mercato € caralterizzata da numerosi offerenti e da numerosi compratori e if
pmdorro e aﬁrﬁ%-renzrafo La concomenza monopofxstrca cara!tmzza m modo pamcobre il merrafo dell'usato. !f prodoﬁ'o

del pmdo!ro e de.' servizi fegarf aa'!a vend;ra Questa forma di merraro assomrgﬁa aa'fa concorrenza per@tfa, ! unica aﬁrﬁ%-renza
& Ia non omogeneita del prodotto, il che fa assumere al bene nella formazione del prezzo sia le caratteristiche del monopolio,
sia della libera concorrenza. Il venditore puo esercitare potere discrezionale sul prezzo legato alla naturale disomogeneita

degli immobili nel quadro ad esempio del quartiere o dellfsolato, ma subisce la concorrenza di altri venditori dello stesso
segmento di mercato.

18 T . o i PR m
Concorrenza monopolistica ristretta: valgono e stesse caratteristiche defla formadi- mercato-df-“concorrenza-monopolf

stica” pero in forma ristretta rispetto al lato della domanda oppure al lato dellofferta.
& O!:gopa.-‘ro ;! me;rato e costituito da pochi ofenentr e da mom compraton Ii pmdatto puo essere sia omogeneo sia
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imprese presenti. In guesto caso per si parla di oligopolio non collusiva, oppure se le imprese si mettono daccordo, for-
mando un cartello, si ha un oligopolio collusive. A secondo dellaccordo tra le aziende che puc essere: a quantita libera, a
prezzo cor}mﬂfaro aa quate i mercam a prezzo wnmm’am n’ prezzo dze ne deriva e aftamerrfe d.rscnmmaro

prezzo é determmato dafa(e strateg;e d.‘ o‘?.- a’etrene il monopoffo, o‘ve pw fissare la quanm‘a dr vendrta e accetrare il prezzo
offerto dal mercato, oppure puUo usare un prezzo a?ve;so in base a dr.‘ é vendura Ia merce. In quesm ultimo caso si deve

bem che mdd;sfano quesra aarbmfare condizione sono generafmnre que’ﬂr ubicati in particolari pregio.
22 Monopolio bilaterale: esiste un solo venditore e un solo compratore. Un tipico esempio sono i religuati. In questi casi il
prezzo si determina con i criterio della doppia stima delle propriets, effettuando la valutazione dellimmobile nella situazione

ante e post vendita e ante e post acquisto.
3 Filtering: rappresenta un aspetto economico sociale dello specifico segmento di mercato preso in esame. Il filtering indica
quma’f I mﬁuenza nuffa (assen!is'), ms:ﬁva (up) o nega.twa (a’om) della sm.faz.rone economica mc:afe e in particolare descrive

26 E_-goamone i prezzn' e i numero de!fe transazm; sone in crescn:a la domanda & maggiore delf'offerta.

¥ Contrazione: i prezzi sono stabili e il numero delle transazioni comincia a diminuire.

28 Recessione: i prezzi e il numero delle transazioni diminuiscono.

prezzo. Conseguentemente le cararterfstvo‘re 5010 gﬂr eﬁemena uaﬁr per swfgens' ﬂ’ conﬁonto estm?arfvo che si svoige attra-
verso [aggiustamento con il guale si provvede a correggere il prezzo di un immobile di confronto al fine di trasformario nel
valore dellimmobile in esame.

30 Descrizione sintetica: inserire una breve descrizione riportando in ordine il numero dei vani principalj, dei bagni/servizi
igienici e di tutte le superfici accessorie esclusive che compongono mmobile da valutare.

3 Identificazione catastale: la localizzazione deve avvenire solo ed esclusivamente attraverso il corretto inserimento degli
;den!rﬁcatm catastaﬂr degf.r .fmmob;ﬁ cens'!:r, cfesummfﬁ pressu .r'e s.fngofe A genz;e del Temtorfo Qualora limmobile non

EE .Supe:ﬁcre Esrema .-‘.orda (SE.-‘.) Per Superﬁae Esrema Lom’a si mtende iarea d.‘ un edfﬁcro delimitato da elementi peri-
metrali vertical], misurali esternamente su ciascun piano fuorf terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

33 Superficie Interna Lorda (SIL): Per superficie Interna Lorda si intende larea di un'unita immobiliare, misurata lungo if
perimetra inferno del muro perimetrale esterna per ciascun piano fuari terra o entro terra rilevata ad un altezza convenzio-
nale di m 1,50 dal piano pavimento

34 Superficie Interna Netta (SIN): Per superficie interna netta si intende larea di un'unita immobiliare, determinata dalla
sommatona de: s.rngoff vani che cosrw.-scor?o lunita medesrma, mfsurata !cmgo i perfmetm mremo de; muri e dei tramezzi

perc fu G
35 Rapporta merrantffe mperﬁaaﬂo{ m) rfguamh .r.-’ rapporto tra n’ prezzo umtarfo ( o marymafe) i a? una superficie
secondaria generica xi (con i=2,3,...,k) e il prezzo unitaric { o marginale ) p1 della superficie principale xI nel modo
seguente: n = pi : pl

36 Sgombero: locale (interno o esterno) adibito a ripostigho in quanto deposito degli ingombri, masserizie e oggetti vari.

38 L‘veffo aﬁr piano: ma’:ca il livello deff umra pﬂnapafe r.rsperm af!a sua porta accessg. Indfcare se lunita immobiliare in esame
& sottostrada ( -1, -2, ecc) a! piano rerra nafzaro (&') od af piani sopraeﬁevaa ( 1, 2 3, ecc)

OS5 ./pmm;:m

un ascensare ed un mmtacaﬂch.r) ed mﬁne il grado aﬁr vetusta dell ascensore espressa in anni.
0 Servizi: indicare il numero servizio igienici presenti nell abitazione in esame. Per ciascun servizio igienico indicare i sanitari
presenti € la sua vetusta.

1 Manutenzione del fabbricato. condizione reale che presenta un immobile rispetto al complesso delle operazioni necessarie
(r.ﬁoarazrone, nnnovamenw e sosﬁw:fone) a conservare Ia con vememe fanz.ronaa’f!a eﬂ’ eﬁ‘icrenza 1’.0 srato ﬂ’.r mnurenztone

rato suffe sue parti e componentr Lo stato manurentrvo dell edfﬁao tiene conto dello staro delle facciate, delle parti comun,
deghi impianti - condominiali - eleltrico, fognario, idraulico e di riscaldamento, dellascensore, ecc. Classi: Minimo (1), Medio

(2) _Massimo {3)

1 =7

%2 Minimo: il fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado, si prevede un intervento di consolidamento defle strutture
e/olesecuzione di sostanziali opere atte alla sostituzione di elementi strutturalf

% Medio: il fabbricato € in condizioni normali df conservazione, seppur sono presenti manifestazioni di degrado che richie-
dong interventi af manulenzione ordinaria specifici (ripresa intonaci e tinteggiature, ripristing pavimentazione esterna, rifa-
c.rmen!v dell’ fmpemeab.rf.‘zzazfone a’effe mperture)

rerwone ne om’mana (esdus.r mirimi mrerventr) né straordinaria.
A Manurmz.rme umta ;mmob;ffam mndrz.rone reale che presenra un rmmobffe nsperto a! mmpfesm delle operazrom ne-

trzrone ea:rf?z.‘a) Lo stato di manurenzmne e una cararrmsnca trmfogfca .-’:he mira a rappresenrare pnnapafmente ﬂ’ graa’o
di deperimento fisico di un immobile misurato sulle sue parti e componenti, Lo stato manutentivo dellappartamento tiene
conto dello stato dei rivestimenti interni (pavimenti, soffitti e pareti), degli infissi (interni ed esterni), degli impianti elettrico,

idrico, di riscaldamento e/o di condizionamento, dei servizi igienico-sanitari, ecc. Classi: Minimo (1), Medio (Z), Massimo
(3).

% Minimo. I'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado, si prevede un radicale intervento di manutenzione.
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#7 Medio: 'unita immobiliare é in normali condizioni di conservazione seppur sono presenti elementi di degrado che neces-
sitano interventi di manutenzione.

F opera df

manutenzxone ne om’mana (esdus.' minimi mtervenfx) né straardmaﬂa
9 Feposizione prevalente dellimmobile: indica l'ubicazione di un luogo rispetto ai punti cardinali, Classi: Minimeo (1), Medio
(2)-Massimo{3)

50 Minimo: I mra immobiliare ha pnnc;pafmente una non corretta esposizione in guanto 'orientamento & molto inadatto in
relazione all'area geografica in cui esso é sito.
51 Medio: unita abitativa ha un'esposizione favorevole solo parzialmente e in relazione ai vani principali in quanto ['orien-

tamento e idoneo solo in parte in relazione all area geografica in cui essa e ubicata.
52 Massimo: 'unita immobiliare ha una corretta esposizione in quanto ha un orientamento completamente favorevole in

relazione a!! area geograﬁca in cui esso .ﬂsme
S3tumino: = 2 Ta f e

(1), Medio (}, Mass.‘mo (3)

si deve fare Hcorso a!f ;qummazmne amﬁc;afe anche neﬂe ore d!UmE

55 Medio: la maggior parte degli ambienti principali gode di illuminazione naturale diretta adeguata e conforme alle norme,

mentre [ restanti vani hanno un'insufficiente illuminazione naturale diretta che deve essere integrata con [lilluminazione
artificiale anche nelle ore diurne.

il

57 Panoramrcrta dell fmmob:!e cararrerfstn:a trpofogrca e amb;enrafe che mira a rappresenfam fa pns-senza di qualita nel
mnresto amb;mrafe ove si co!bca Hmmob.u{e per la presenza di vedute a’a uno o piu ambienti, su aree di valore urbana,

8 Minimo: I'unita immobiliare consente visuali non significative.

** Medlio: I'unita abitaliva, data la sua posizione, permelte una parziale visuale del contesto circostante su aree e fabbricali
di pregio paesaggistico, storico e/o architettonico.

complesso de!;’e pam che f: manrengono in mcrpmca contmwta e afa(a fonna e aﬁrmens;one Cfass; Mm.'mo (1 ), Meaﬁro (2),
Massimo(3).
52 Minimo: lo spazio é utilizzabile in modo limitato,; l'eccessiva lunghezza dei disimpegni di collegamento tra gii ambienti

diminuisce 1o spazio abitabile creando inutili percorsi, PUo non essere presente una netta aivisione tra le diverse zone
(giorna/notte). I vani utili sono sotto o sovradimensionati e limitati per forma e distribuzione; sono infatti disposti in modo
cawafe a seguito d.' mod:ﬁcaz:om originate per necess.'fa temporanee.

e

i S0R0 dime nati secondo le m inime di k istributi rite id

puo non ﬂsukare essere netta la divisione tra le aﬁrverse zone (gtom/notfe) I servizi igienici sono present.r in quan!?ra
strettamente necessaria rispetto all'estensione dellimmobile.
& Massimo: i vani principali e accessori sono correttamente dimensionati e si distribuiscono razionalmente, con percorsi di

collegamento brevi e privi di interferenze. La separazione tra le diverse zone (giorno/notte) é realizzata in modo netto. T
servizi igienici sono presenti in quantita idonea in relazione al dimensionamento delfimmobile.
85 Ermrum dell ;mmob;fe aglf efemenr.r che rendmo le costruzioni ed.'ﬁrz.re utrf.‘zzabfﬁr e funzionali, riguardo alla qualita dei

()
& M.rmmo ! unita :mmob;ﬂare ha ﬁmrure scaa’mﬂ mancarm a non compferamente ultimate e/o realizzate in maniera non
omogenea.

87 Medio: le finiture dell'unita immobiliare sono di tipo ordinario e realizzate in modo accettabile con l'utilizzo di materiali di
media qualita.
58 Massimo. il livello delle finiture é di particolare pregio sia per la modalita di esecuzione che per la tipologia e la qualitd

dei materiali impiegat.

8 Audit documentale: processo metodologice finalizzato all‘accertamento e riscontro tra Jo stato documentale, e prescrizioni

normative e 1o stato of fatto
Due diligence: processo metodologico finalizzato allaccertamento e riscontro tra lo stato documentale, le prescrizioni nor-
malive e lo stato di fatlo con la guantificazione degli oneri economici per gii eventuali costi df adeguamenio

0 Legittimita edilizia — urbanistica: consiste nelle verifiche atte ad accertare la conformita di un immobile rispetto alla
normativa urbanistica-edilizia-ambientale (nazionale, regionale e comunale) ed ai titoli abilitativi rilasciati,
- Analisi dei documenti urbanistici (Piano Regolatore e NTA, Regolamento edilizio, Certificato di destinazione urbanistica)

- Analisi dei documenti edilizi (Nulla osta, licenza o concessione, permesso di costruire, autorizzazione, DIA, SCIA, condono,
accertamento di conformita in sanatoria, certificato di abitabilita/agibilita)
- Analisi della documentazione relativa ad autorizzazioni ambientali o paesistiche

—Analisi deffa docormentazione ante 67
- Verifica delle tavole progettualf
Incmcm tra i dati wﬁamsm:.r e le variazioni catastali

n R.rspvndenza catastale: cmsas'te nefb venfk‘a de.r docvmerm carastaﬁ [} per megﬁo dms deffe mmspvno’enza catastale
allo stato dei luoghi cosi come introdotta dal D.L. 31.5.2010 n.78 e dalle successive circolari dell Agenzia del Territorio per
arrivare alla dichiarazione di conformita catastale.

2 Verifica della titolarita : Lo scopo é quello di analizzare tutti documenti necessari al fine di individuare gii elementi che
potrebbero essere negativi sia sul trasferimento dellimmobile sia sul valore dellimmobile e in particolar modo si tratta di
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analizzare:
- La provenienza e titolarita ( rogito notarile, successione ecc.)
-la presenza a? dmm reali e diritti a? rerz.r (&suﬁ'urm wcredre pnmegf servity attive e passive)

atl)
- Lo stato condomm:aﬁe (deb:tf e oneri pregressi come rate cona’ommfaﬁ e mfervenfr di manutenzione straordinaria gia
deliberati, la presenza e i tipi di tabelle millesimali i Regolamento di Condominia)
Eventuali controversie in-atto.

3 A titolo indicativo ed esemplificativo I'elenco di seguito riportato descrive le formalita, vincoli ed oneri che resteranno a
carico dell acquirente:

- contratti incidenti sulla attitudine edificatoria del bene;
- atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;
- wncoﬂr paesaggxsaa ambrentaﬁ e monumentaﬁ,

- dirette ad mc;cfere sui.l’ atto di provenienza (nw’ﬁta, amu!famentv, d*ch,araz.rane a? simulazione ecc.),
- che espﬂmono quakhe pnetesa aﬂ’ :mmobffe {rfspetro delle aﬂrsranze, costituzione aﬂr semru ecc. ),

in-corco-aal.

in che stato
- oneri condominiali relativi a spese condominiali non pagate per prestazioni maturate dopo lacquisto;
- fondi patrimoniali, convenzioni matrimoniali, provvedimenti di assegnazione casa coniugale;

- altre limitazioni d'uso (es. oneri realj, servitd, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) rilevabili dagli atti di prove-
nienza.

scenze basate su dati e ;nfomazfom in uso ne!fa prassi commemaa{e Ar fini della stima é necessario svolgere unanalisi del
mercato immobiliare per ;nd.-wa’uare fl segmenfo d.‘ merraro cui appamene f;mnwb.fie In pratfca, u’ mgmento d.- merraro

rapp wa-Funita-elen 3
mica-estimativa del mercam fmmob;ﬁare I! con'ce!to e fa deﬁmzrone dr segmenm a’.r mercam s0no mndamentaﬁ in rufte :{e
attivita di analisi statistiche e di valutazione. Ai fini dell'analisi economica-estimativa, un segmento di mercato, in termini
concreti, & definito rispetto ai seguenti principali parametri;

- localizzazione;
- destinazione;
- tipologia immobiliare;

= tipotogia edifizia;
- dimensione;
- caralteri della domanda e dellofferta;

= forma-di-mercato;
- filtering;

5 | ocalizzazione: indica la posizione dellunita immobiliare nello spazio geografico ed economico.

& Destinazione: indica I'uso al quale é adibita I'unita immobiliare.

" Direzionale: ufficio, centro congressi, centro direzionale, studi professionall.

stico, D&.’, rrsraranre,

8 Tipologia immobiliare; riguarda le classificazioni degli immobili,

50 Nuovo: immobile di nuova o recente realizzazione, mar utilizzato.

81

hanno camparfam il completo rifacimento degli impianti, il rinnovo delle finiture e dei serramencr, tale da essere equarato
aghi immobili nuovi,

82 Seminuovo: immobile realizzato da non pit di 10 anni, gid utilizzato ma in ottimo stato di manutenzione.

83 Usato: tutti gii immobili realizzati da oltre 10 anni e normalmente utilizzati.

8 Rudere: fabbricato in pessime condizioni di manutenzione, spesso prive di impianti o con impianti non a norma, non
abitabile e per if quale occorre prevedere sensibili interventi edilizi necessari a ripristinarne I'uso e la funzionalita.

S5 Tipologia edilizia dei fabbricati: si riferisce ai caratteri morfologici e funzionali delledificio.
8 Tipologia edilizia delle unita immobiliari: si riferisce af caratteri morfologici e funzionali delfunita immobiliari,

57 Loft: puo essere anche un attico.

S Dimensione: indica 1a grandezza dell'Unita immobiliare rispetto al mercato immobiliare in esame. 17 considerazione defla
segmentazione del mercato e della localizzazione, la definizione delle dimensioni di un'unita immobiliare oggetto di stima o
compravendita, non puo d.'pendens' umcamenre dafb sua 5upefﬁcre con una sempf.'ce dassfﬁcaz:one generaﬁe E noto infatti

immobili

delle stesse drmensrm.‘ ubfcan in bcaffta a?ﬁ%'renrr possano essere dwersamente consfderarr .sv.rto il punm ai ’mra della
dimensione.
L attribuzione quindi della classe (piccola, media, grande) di una unita immobiliare deve tenere conto di quanto sopra

enunciato, quindj, puo riferirsi esclusivamente al contesto locale in cui la detta unita immobiliare ricade.

8 Caratteri della domanda e dell' offerta: mirano a descrivere i soggetti che operano sul mercato, i loro comportamenti, le
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interrelazioni tra domanda e offerta e con alfri segmenti di mercato.

%0 Forma di mercato: mira essenzialmente a stabilire il grado di competizione, ossia il grado di concorrenza rispettivamente

aaliato della domanda e delforferta.
81 Concorrenza monopolistica: la forma di mercato é caratterizzata da numerosi offerenti e da numerosi compratori e i

prodotto & a?ﬁererrz;aro la concorrenza monopoffsﬂca carartenzza .rr.' mado particolare il mercato dell'usato. Il prodotto
immobiliare ionalits-e hnnmhma diversa forma.di m:hhhr.rr.a

del prodotto e de.' servizi legati a!fa vendrra Questa forma di martam asmm;gﬁa alla concorrenza perfetta, 'unica aﬁrﬁrer'enza
& la non omogeneita del prodotto, if che fa assumere al bene nella formazione del prezzo sia le caratteristiche del monopolio,
sia della libera concorrenza. Ii venditore puo esercitare potere discrezionale sul prezzo legato alla naturale disomogeneita

degli immobili nel quadro ad esempio del quartiere o dellisolato, ma subisce la concorrenza di altri venditori dello stesso
segmento di mercato.

92 e -

LOrICOrrETlsa (o] =
stica” pero in foma ristretta nspen‘o a! !aw de!!a cfomanda oppure a! !am deff ﬁerfa
93 Of;gopoﬁo il merrato & costituito da pochi offerenti e da mom mmprafon I pmdofro on essere sia omogeneo sia
= ivalita tra le

F monopoli-

fferenziato, riguarda nercalo del nuovo 2. essendo

imprese presenti. In q.-..resm caso per si parla di oﬁgopoffo non co#uswo oppure se le rmprese sf mefrom d'accordo, for-
mando un cartello, si ha un oligopolio collusivo. A secondo dellaccordo tra le aziende che puo essere: a quantita libera, a
prezzo concordato, o a quote di mercato a prezzo concordato, il prezzo che ne deriva é altamente discriminato.

9% Monopolio: il mercato é caratterizzato da un solo offerente e da molti compratori. Il bene € unico e non sostituibile, il
prezzo é determinato dalle _strategfe di chi detiene il monopolio, che pm') fissare la quantita di vendita e accettare il prezzo
offerto dal mercato, oppure puo usare un prezzo dwerso in base achié venduta a"a merce. In qmesto ufamo caso si a’eve

bem che soddrsfano qguesta nartrcoiare cond,-z;one 5010 generaimente quefﬁr Ubﬂ’.‘&ff in pamcofarf pregm
95 Monopoﬁo b;!aterafe es.rsns' un solo Vena’.‘mre eun mfo mmprafare Un tipico esemp:o sono § reffquar.' In ques.tr cas.r ff

ante e ,wst vena?ta e ant'e e post acqws!‘o
% Filtering. rappresenta un aspetto economico sociale dello specifico segmento di mercato preso in esame. Il filtering indica
quindi linfluenza nulla (assente), positiva (up) o negativa (down) della situazione economica sociale e in particolare descrive

il variare di specifiche dinamiche insediative della popolazione in una determinata zona dell abitato.

7 Fase de! mam fmmob;ffare e ﬂfenra a!f andamnro crf.rco def mercato

% Esoansrone i prezz.‘ e f! numem defa(e transazrom sono in cresata, fa domanda é !71&9‘9‘!0!‘9 dell'offerta.

100 Contrazione: i

1 Recessione: i prezzi e il numero delle transazioni diminuiscono.

immobiliare; é costituito anci caratteristiche (gualitative e quantitative) che determinano una variazione ael
prezzo. Conseguentemente le caratteristiche sono gli elementi utili per svolgere il confronto estimative che si svolge attra-
verso laggiustamento con il quale si provvede a correggere il prezzo di un immobile di confronto al fine di trasformario nel
valora dell immobile in esame.

193 Descrizione sintetica: inserire una breve descrizione riportando in ordine il numero dei vani principali, dei bagni/servizi
igienici e di tutte le superfici accessorie esclusive che compongono Tmmobile da valutare.

194 Identificazione catastale: Ia localizzazione deve avvenire solo ed esclusivamente attraverso i corretto inserimento degh
;a’entrﬁcarm catastaﬁr deghi ;mmo.-f}.rff censm desumfb.w presso fe s.rngoﬂe Agenz;e del Territorio. Qualora Mmmobile non

105 Supe;ﬁcre Estema .{orda (SE.{ J): Her Supe;ﬁc;e Esfema .-’_Gm'a si mrma’e larea a’.' un edrﬁc;o delimitato da elementi peri-
metrali verticali, misurati esternamente su ciascun piano fuori terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

106 Superficie Interna Lorda (SIL): Per superficie Interna Lorda si intende l'area di un'unita immobiliare, misurata lungo il
perimetro inferno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata ad un altezza convenzio-
nale di m 1,50 dal piano pavimento

107 Superficie Interna Netta (SIN): Per superficie interna netta si intende l'area di un'unita immobiliare, determinata dalla
sommato.r?a de.‘ s.rngoff vani cfe costrw.rscmo ! unita mea’esrma, mfsurafa !ungo il perfme!w interno dei muri e dei tramezzi

pEr 10" pavimento.
108 Rappon‘o mercanm(e supem‘crano( m) nguam’a .-f rapporto tra i pns'zzo umrarfo ( o marginale) pi di una superficie
secondaria generica xi (con i=2,3,....k) e il prezzo unitario (o marginale ) pl della superficie principale x1 nel modo

=0 ol
L o
199 Superficie commerciale: é una misura fittizia nella quale sono comprese la superficie principale S1 e le superfici secon-
darie 5f, in ragione dei rapporti mercantilf (1), La superficie commerciale viene cosi calcolata: 51+ X . 5
10 [ ivello di piano: indica il fivello delfunita principale rispetto alla sua porta accesso. Indicare se l'unita immobiliare in

esame é sottostrada (-1, -2, ecc) al piano terra — rialzato (0) od ai piani sopraelevati (1,2,3, ecc).
1 Ascensore: indicare se lascensore € assente (0) o presente (1), il numero degli ascensori servili alla stessa u.i. (esempio:
un ascensore ed un mmtacaﬂch.r) ed mﬁne :! grado aﬁr verusta def! ascensore espre.ﬂsa in anm

112
Servizi:ir

presenti e I3 sua Vewsfa

sarfe (nparaz;one rinng vamenro e .svsr:ruz;one) a conservare Ia conveniente ﬁmzronaﬁrra ed eﬁ?aenza Lo staro di manu-
tenzione & una caratteristica tipologica che mira a rappresentare principalmente il grade di deperimento fisico di un immobile
misurato sulle sue parti e componenti. Lo stato manutentive dell'edificio tiene conto dello stato delle facciate, delle parti

comuini, ¥ impianti - condominiali - elettrico, fognario, idraulico € di riscaldamento, dellascensore, ecc. Classi: Minimo
(1), Medio (2), Massimo (3).
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14 Minimo: il fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado, si prevede un intervento di consolidamento delle strutture
e/ollesecuzione di sostanziali opere atte alla sostituzione di elementi strutturali

S5 el M - , N . - i
dono mferventr di manutenzione om’marfa spec:ﬁcr (ripresa mronacr e tmtegg.'amns', nprfstmo pawmenfaz;one esterna, rifa-

cimento rfef! fmpemeab;f.‘zzaz.‘one delle mperture)
116 g P

non-dover richiedere alcuna opera di-manu-=

!enzmne né omﬁrnana (esdus.r minimi mtervenﬁ) né sfraom?nana,
17 Manutenzione unita immobiliare: condizione reale che presenta un immobile rispetto al complesso delle operazioni
necessarie (riparazione, rinnovamento e sostituzione) a conservare la conveniente funzionalita ed efficienza (riferito alla

partizione edilizia). Lo stato di manutenzione e una caratteristica tipologica che mira a rappresentare principalmente il grado
di deperimento fisico di un immabile misurato sulle sue parti e componenti. Lo stafo manutentivo dellfappartamento tiene

ctmro deﬁb stato dei nvesﬂmmﬂ mterm (pawmenh so."ﬁ!tf e pareb}, degﬁr mﬁss.r ﬁnterm ed esrem.r), degﬁ ;mpfanr.r efem'fm

Taaly
sitano interventi di manufenz;one

120 Massimo. le condizioni di conservazione dellunita immobiliare sono ottime tali da non dover richiedere alcuna opera df

manutenzione ne ordinaria (esclusi minimi interventi) ne straordinana.
121 Feposizione prevalente dellimmobile: indica 'ubicazione di un luogo rispetto ai punti cardinali, Classi: Minimo (1), Medio
(2), Massimo (5’)

122

! HIHHNJ l UM' r.
relazione allarea geograﬁca in cui esso & 5:".‘."0
123 Mea’m Tunita abrtarfva ha un espos.rzrone famre vole solo parz;afmte e in re!az.rone ar vani principali in guanto l'orien-

= l'
2 Mammo‘ Funita immobiliare ha una corretta esws,-z;one in quanto ha un orrenramento completamente favorevole in
relazione all'area geografica in cui esso insiste.
125 | uminosita dellimmobile: capacita di ricevere la luce naturale diretta, adeguata alla destinazione di uso. Classi: Minimo

(1), Medio (2], Massimo (3).

126 Minimo: I r!!ummazrone naruraaﬂe d{!’E‘!TE & insufficiente nella maggior parte degli ambienti principali e accessori e pertanto

W L

T Y iafa. ha nallo A
SH-aeved E-aRcHe-AeHe-Ore-aitirie.:

27 Medio: la maggmr parfe dcg}.w ambrcnt: pmr?c.rmﬁ gode d.w .r!fummaz.rone naturale a:rmtta adeguara e conforme afa{e norme,

artificiale andre ne!e ore aﬁrume

128 Massimo: tutti gl ambienti principali e accessori hanno illuminazione naturale diretta adeguata alla destinazione d'uso.

¥ Panoramicita immobile; caratteristica tipologica € ambientale mira a rappresentare la presenza di quanta nel
contesto ambientale ove si colloca limmobile, per la presenza di vedute, da uno o pid ambienti, su aree di valore urbano,
storico archittetonico o paesaggistico. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3).

130 Minima: 'unitd immobiliare consente visuali non significative.

13 Medio: unita abitativa, data la sua posizione, permette una parziale visuale del contesto circostante su aree e fabbricati

di pregio paesaggistico, storico e/o architettonico.

132 Mass;mo Funita fmmob;ffam consenre una buma e ;mnﬁs'mrta visibilita del contesto circostante e verso aree di pregio

133 Funz:onaf.-ra dellli fmmobﬂ’e a’.-soosmone def van amb:enu aﬂr un umta ;mmobff.-are, riguardo alle possibilita funzionali, al
y 3 i ione, - Classi— Minimao /tl Medio /7]

Massrmo(_?)
3% Minimo: lo spazio é utilizzabile in modo limitato; l'eccessiva lunghezza dei disimpegni di collegamento tra gli ambienti
diminuisce lo spazio abitabile creando inutili percorsi, Pud non essere presente una netta divisione tra le diverse zone

(giorna/notte). I vani utili sono sotto o sovradimensionati e limitati per forma e distribuzione; sono infatti disposti in modo
casuale a sequito di modificazioni originate per necessita temporanee.
135 Medlio: .r vani pnnc;paf.r e accessm sono a’.rmerwona!? secondo fe misure minime aﬁr fegge e a’rstr .‘bwtr normafmeme ma

pus o
strettamente necessaria r:sperro all'estensione dell fmmobﬂ’e

136 Massimo: i vani prmc:.rpa!: e accessor sono mrre!te:nenfe dxmens.-onaf.- e sl a:rsmbmscunu razmnafmenre con percorsi df
zzata in.modo-petto. I

servizi igienici sono presenti in quantita idonea in refazrone al a’.‘mens.ronanmro de!f ;mmo.-f}.rie
37 Finiture dellimmobile: gii elementi che rendono le costruzioni edilizie utilizzabili e funzionali, riguardo alla qualita dei
materiali e alla modalita df posa in opera. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3).

138 Minimo: I'unita immobiliare ha finiture scadenti, mancanti o non completamente ultimate e/o realizzate in maniera non
omogerneda.

138 pgo o 5 P
i f

i media gualita.
140 Massimo: il livello delle finiture é di particolare pregio sia per la modalita di esecuzione che per la tipologia e la gualita

; inll drsdaciar?

11 Audit documentale: processo metodologico finalizzato all accertamento e riscontro tra lo stato documentale, le prescri-
zioni normative e lo stato di fatto

Due diligence: processo metodologico finalizzato allaccertamento e riscontro tra lo stafo documentale, le prescrizioni nor-

mative e lo stato di fatto con la quantificazione degli oneri economici per gii eventuali costi di adeguamento
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2 | egittimita edilizia — urbanistica: consiste nelle verifiche atte ad accertare la conformita di un immobile rispetto alla
normativa urbanistica-edilizia-ambientale (nazionale, regionale e comunale) ed ai titoli abilitativi rilasciati.
Anaﬁs.r de.' documenrr urbamstmcf (P.‘B.’?O Regob(w‘e e NTA Regofamento ea?ﬁzro Certificato di destinazione urbanistica)

- dULONZZ32I0NE, UIA, SCIA, conaonao,
acrertamnm di cmfom:ta in sanafona certificato di abrtabfﬁtax’agfb;ﬁta)

- Analisi della documentazione relativa ad autorizzazioni ambientali o paesistiche

Analisi della-documentazione ante 67

- Verifica delle tavole progettuali
- Incrocio tra i dati urbanistici e le variazioni catastali
Le verifiche effettuate si possono concludere con [attestazione di regolarita Urbanistica ed edilizia.

193 Rispondenza catastale: consiste nella verifica dei documenti catastali o per meglio dire delle corrispondenza catastale
allo stato dei luoghi cosi come introdotta dal D.L. 31.5.2010 n.78 e dalle successive circolari dellAgenzia del Territorio per
arrivare alla dichiarazione di conformita catastale.

¥4 Verifica della titolarita : Lo scopo é quello di analizzare tutti documenti necessari al fine di individuare gli elementi che
potrebbero essere negativi sia sul trasferimento dellimmobile sia sul valore dellimmobile e in particolar modo si tratta di
analizzare:

- La provenienza e titolarita ( rogito notarile, successione ecc.)
- La presenza di diritti reali e diritti di terzi (usufrutto, ipoteche, privilegi, servitu attive e passive)
- La presenza di contralti di locazione in essere (contratti liberi o convenzionati)

- Lo stato condominiale (debiti e oneri pregressi come rate condominiall e interventi di manutenzione straordinaria gia
deliberati, la presenza e i tipi di tabelle millesimali il Regolamento di Condominio)
- Eventuali controversie in atto.

5 A titolo indicativo ed esemplificativo I'elenco di seguito riportato descrive le formalita, vincoli ed oneri che resteranno a
carico dellacquirente:
coniratti incidenti sulla attitudine edificatoria del bene;

- atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubarura
- vincoli paesaggistici, ambientali e monumentali;
- domande givdiziali che possono essere di pregivdizio deglf acquirenti da distinguersi in;

- dirette ad incidere sull atto di provenienza (nullita, annullamento, dichiarazione di simulazione ecc. ),
- che esprimono qualche pretesa all’ immobile (rispetto delle distanze, costituzione di servitu ecc.),
- atti introduttivi di cause aventi per oggetto if bene pignorato precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in corso ed

I che stato;
- oneri condominiali relativi a spese condominiali non pagate per prestazioni maturate dopo l'acquisto;
- fondi parﬂmomaff convenziond mammomaﬁ pmweaﬁmem ai assegnazrone casa mnmgafe

96 Analisi del segmento di mercato: il mercato immobiliare € articolato in sottomercati (seqmenti) sui quali si hanno cono-

scenze basate su dati e informazioni in uso nella prassi commerciale. Ai fini della stima é necessario svolgere unanalisi del
mercato immobiliare per individuare il segmento di mercato cuf appartiene limmobile. In pratica, il segmento df mercato
rappresenta It umra efemenrare def mercam ;mmob.f!fare, si tra!ta a’eff umra non ulteriormente xmd.*bffe nef! ‘analisi econo-

attivita i anaﬁs.' starfmme edi vafuraz:one Ai fini a’ef! analisi ecommfca-emmaava, un segmento rf.' mercaro, n renmm
concreti,  definito rispetto ai sequenti principali parametri:

- destinazione;
- tipologia immobiliare;
- tipologia edilizia;

- dimensione;
- caratteri della domanda e dell'offerta;
- forma di mercato;

=Tiftering;

ed economico.

Y8 Destinazione: indica I'uso al quale é adibita I'unitd immobiliare.

%% Direzionale. ufficio, centre congressi, centro direzionale, studi professionall.

150 Terziario: posto barca, parco giochi, discoteca, cinema, teatro, casa di cura, pensionato, casa di riposo, centro diagno-

stico;bar;ristorante,ecc:

151 Tinologia immobiliare: riguarda le classificazioni degli immobili.

152 Nuovo: immobile di nuova o recente realizzazione, mai utilizzato.

153 Ristrutturato. immobile che ha subito sensibili interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria o ristrutturazione che

hanno comportato i completo ritacimento degli impianti, i rinnove delle finiture e dei serramenti, lale da essere equiparato
aghi immobili nuovi,

155 Usato: tutti gli immobili realizzati da oftre 10 anni e normalmente utilizzati.

156 Rudere: fabbricato in pessime condizioni di manutenzione, spesso privo di impianti o con impianti non a norma, non
abitabife e per il quale occorre prevedere sensibili interventi edilizi necessari a ripristinarne ['uso e la funzionalita.
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57 Tipologia edilizia dei fabbricati: si riferisce ai caratteri morfologici e funzionali dell’edificio.

158 Tinologia edilizia delle unita immobiliari: si riferisce ai caratteri morfologici e funzionali dell'unita immaobiliari.

158 {oft: puo essere anche un attico.

180 pimensione:indica-la gra.

segmentazione del merrato e dﬂ’!a focaﬁzzazmne la def inizione a’efie a’.‘mens.rom a’.‘ un umta .rmmobff.'are oggettn d.‘ sffma 0
compravendita, non puo dipendere unicamente dalla sua superficie con una semplice classificazione generale. F noto infatti
come, a seconda della localizzazione (citta, localita di mare o di montagna) ed anche della destinazione d'uso, immobili

delle stesse dimensioni, ubicati in localita differenti, possano essere diversamente considerati sotto il punto di vista della
dimensione.
L attribuzione qmno? della classe (piccola, media, grande) di una unita immobiliare deve tenere conto di gquanto sopra

enunciato, quind, pud Tiferirsi-esclusivamente al contesto-focale i cur-fa-detta-unita-immobifiare ricade:

161 Caraﬁen deffa domanda e de!f offerta: m;rano a dexnver'e i soggem che gperano sul mercato, | loro comportamenti, le

182 Forma di mercato: mira essenzialmente a stabilire il grado di competizione, ossia il grado di concorrenza rispettivamente
dal lato della domanda e dell'offerta.

83" Concorrenza monopolistica: la forma di mercato € caralterizzata da numerosi offerenti e da numerosi compratori € if
prodotto é differenziato. La concorrenza monopolistica caratterizza in modo particolare if mercato delfusato. Il prodotto
rmmob:ﬁam oﬁierto é dfﬁ‘erenz.-ato per !oca!:zzazror?e, aﬁrver::a trpofogra, mnz;onaﬁfa e remofogfa, diversa foﬁna di pubbfrcrta

é fa non omager?er.-:a deipmdotro, i dre fa assumere af bene nef!a rbrmaz:one de! prezzo sia le carairenstrme del monopof:o,
sia a’eﬂa f.'bera Concorrenza. I! venaﬁrrwe puo esemrtare porer'e dmzmafe su! prezzo Iegam afb namrafe dxsamogene:ra

segmento di merraro

184 Concorrenza monopolistica ristretta: valgono le stesse caratteristiche della forma di mercato di "concorrenza monopol-

stica” pero in forma ristretta rispetto al lato della domanda oppure al lato dellofferta.
85 Ofigopolio: il mercato é costituito da pochi offerenti e da molti compratori. Ii prodotto pud essere sia omogeneo sia
aﬁﬁemnz;atq rfguarda .r! merca!a cfef nuovo e, essendo caraﬂenzzato da poche fmprese, 5 puo Venﬁcare una rwa.l’.fra tra le

mando un cartelfo, si ;‘ra un o!fgopoifo cof!us.'vo A secona’o de!f accordo fra le aziende che puo essere: a quantrfa ﬂbera,
prezzo cor?com’am oa quote di mcrrafo a prezzo cmxora&ato i prezzo che ne der.-va é aftamentc drsmmmaro

prezzo é determinato dafa(e strateg;e d.‘ o‘w a’etrene il monopoﬂo, cf;e pua f esare .G quantita dr vendfra e accettare n’ prezzo
offerto dal mercato, oppure pud usare un prezzo diverso in base a chi é venduta la merce. In guesto ultimo caso si deve
prevedere la formazione di sotfomercati che sono influenzati da preferenze diverse def consumatori. Nel mercato edilizio i

beni che soddisfano questa particolare condizione sono generaimente quelli ubicali in particolari pregio.
187 Monopolio bilaterale: esiste un sole venditore e un solo compratore, Un tipico esempio sono i reliquati, In questi casi il
,mezzo sf derermma con il criterio della dopp."a stima delfle propriets, effettuando la valutazione dellimmobile nella situazione

168 Fiftering: rappresenta un aspetto economico sociale dello specifico segmento di mercato preso in esame. Il filtering
Indica quindi lnfluenza nulla (assente), positiva (up) o negativa (down) della situazione economica sociale e in particolare
descrive il variare di specifiche dinamiche insediative della popolazione in una determinata zona dell abitato.

8% Fase del mercato immobiliare: e riferita allandamento ciclico del mercato.
e Recupero i prezz; song stab;f.r ma .'! numero defa{e transaz:om cominciano a crescere.

172 Contrazione: | prezzi sono stabili e il numero delle transazioni comincia a diminuire.

173 Recessione: i prezzi e if numero defle transazioni diminuiscono.

7% Dato immobiliare: é costituito anche dalle caratteristiche (qualitative e quantitative) che determinano una variazione del

prezzo, Conseguentemente le caratteristiche sono gli elementi utili per svolgere i confronto estimativo che si svolge attra-
verso laggiustamento con il quale si provvede a correggere il prezzo di un immobile di confronto al fine di trasformario nel
valore dellimmobile in esame.

175 Descrizione sintetica: inserire una breve descrizione riportando in ordine il numero dei vani principali, dei bagni/servizi
fgienici e di tutte le superfici accessorie esclusive che compongono lmmobile da valutare.

176 Identificazione catastale: la localizzazione deve avvenire solo ed esclusivamente attraverso il corretto inserimento degli
identificativi catastali degli immobili censili, desumibili presso le singole Agenzie del Territorio. Qualora mmobile non
risultasse allineato, non inserire i riferimenti al protocollo, alla partita, alla pratica o alla busta.

17 superficie Esterna Lorda (SEL): Per Superficie Esterna Lorda si intende [area di un edificio delimitato da elementi peri-
melrali vertical], misurali esternamente su ciascun piano fuori terra afla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

=7 = . i :w L H
penmetm interno de! muro penmtrafe esterno per cascun pianc ﬁ.rorf rerra o entro tenra rffevata acf un bfrezza convenzio-
nale di m 1,50 dal piano pavimento

7% superficie Interna Netta (SIN): Per superficie interna netta si intende larea di un'unita immobiliare, determinata dalia
sommatoria dei singoli vani che costituiscono l'unita medesima, misurata lungo if perimetro interno dei muri e def tramezzi
per ciascun piano fuorf terra o entro terra rilevata all altezza convenzionale di m 0,50 dal piano pavimento.

8o commerciale. & una misura fittizia nelia quale sono comprese Ia superﬁc.re principale 51 € le superfici secon-
darie Si, in ragione dei rapporti mercantili (). La superficie commerciale viene cosi calcolata: 51+ Z . 57
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8 jvello di piano: indica il livello dell'unita principale rispetto alla sua porta accesso. Indicare se I'unita immobiliare in
esame é sottostrada (-1, -2, ecc) al p.fano terra — rialzato (0) od ai piani sopraelevali (1,2,3, ecc).
182 Astmswf' indicare se !ascensore a assenre (0) a presenras' (1) n’ numero deg!: ascensori serviti alla stessa w.i. (esempio;

163 Semzr. indicare il numero servizio igienici presenti nell ab.'faz;one in esame. Per ciascun servizio igienico indicare i sanitari
presenti e la sua vetusta.

8% Manutenzione del fabbricato: condizione reale che presenta un immobile rispetto al complesso delle operazioni neces-
sarie (riparazione, rinnovamento e sostituzione) a conservare la conveniente funzionalita ed efficienza. Lo stato di manu-
tenzione & una caratteristica tipologica che mira a rappresentare principalmente il grado di deperimento fisico di un immobile

misurato sulle sue parti e componenti. Lo stato manutentivo delledlificio tiene conto dello stato delle facciate, delle parti
comuni, degli impianti - condominiali - elettrico, fognario, idraulico e di riscaldamento, dellascensore, ecc. Classi: Minimo

(1), Meo?o (2}, Ma&sxmo (3)
i'

. I /i co /i f
dono interventi aﬁr manufenz;one om’mana specifici (npresa ;nronacr e ﬂnfegg}amm npr.rsﬂno pawmenfaz:one esterna, rifa-
aimento dellimpermeabilizzazione delle coperture).
87 Massimo: le condizioni di conservazione del fabbricato sono ottime tali da non dover richiedere alcuna opera di manu-

tenzione ne ordinania (esclusi minimi interventi) ne straordinaria.
188 Manutenzione unita immobiliare: condizione reale che presenta un immobile rispetto al complesso delle operazioni
necessarie (nparazrone, rinnovamento e sostm.rzrone) a conservare la conveniente funzionalita ed eﬁ‘?aenza (nfenfo alla

. Telieh T /| { " — ﬂ ylauu
di deperfmento ﬁwco di un ;mmobffe misurato 5::!!9 sue parti e componena Lo stato manurentrm dell appartamento tiene
conto dello stato dei nvesﬂmmﬂ mterm (pawmenh so."ﬁ!tf e pareb}, degﬁr mﬁss.r (interni ed esrem.r), degﬁr fmp;anh efe!rﬂm
idrico, di ri

(3).
189 Minimo: I'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado, si prevede un radicale intervento di manutenzione.
190 Medlio: I'unita immobiliare é in normali condizioni di conservazione seppur sono presenti elementi di degrade che neces-

sitano interventi di manutenzione.

191 Mass.rm a(e cond.-zrom ai r.'anservaztone deﬂ umra fmmob;ﬁare sono ottime tali da non dover richiedere alcuna opera di

162 Espas;zrone prevaﬂente dell ;mmobﬂ’e mdrca I ubfcaz:one d.‘ un !uogé rispetto ai punti cardinali, Classi: Minimo (1), Medio

2), Massfmo (3)
193 pq7,

relazione af! area geograﬁca in cui esso & 5:".‘."0
9% Medio: I'unita abitativa ha un'esposizione favorevole solo parzialmente e in relazione ai vani principali in quanto l'orien-
tamento & idoneo solo in parte in relazione allarea geografica in cui essa é ubicata.

S Massimo: Tunita immobiliare ha una correlta esposizione in quanto ha un onentamento completamente favorevoie in
relazione all'area geografica in cui esso insiste.
98 [ uminosita dellimmobile; capacita di ricevere la luce naturale diretta, adeguata alla destinazione di uso. Classi: Minimo

(1), Medio (2), Massimo (3},
(1)-Me ) no (3).

197 Minimo: l'illuminazione naturale diretta & insufficiente nella maggior parte degli ambienti principali e accessori e pertanto
si deve fare ricorso allilluminazione artificiale anche nelle ore diurne.

198 Medio: la maggior parte degli ambienti principali gode di illuminazione naturale diretta adeguata e conforme alle norme,
mentre i restanti vani hanno un'insufficiente illuminazione naturale diretta che deve essere integrata con [illuminazione

artificiale arctie nelie ore aigrme.

198 Massimo. tutti gif ambienti principali e accessori hanno illuminazione naturale diretta adeguata alla destinazione d'uso.
200_Panoramicita-dellimmobile:-caratteristica-tipologica-e-ambientale-che-mira-a-rapp tare-la-p Iea-di-qualita-nel

contesto ambientale ove si colloca limmobile, per la presenza di vedute, da uno o pit ambienti, su aree di valore urbano,
storico archittefonico o paesaggistico. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3).

@1 Minimo: unita immobiliare consente visuali non significative.

202 Medio: I'unita abitativa, data la sua posizione, permette una parziale visuale del contesto circostante su aree e fabbricati

dif pregio paesaggistico, storico e/o architettonico.

203 Massimo: unita immobifiare consente una buona e ininterrotta visibilita del contesto circostante e verso aree di pregio

paesaggistico, fabbricati e spazi di valenza storica-e/o architettonica.

204 Funzionalita dellimmobile: disposizione dei vari ambienti di un'unité immobiliare, riguardo alle possibilita funzionali, al
complesso delfe parti che If mantengono in reciproca continuita e alla forma e dimensione. Classi: Minimo (1), Medio (2),

Massimo(3).
205 Minimo: lo spazio € utilizzabile in modo limitato; leccessiva lunghezza dei disimpegni df collegamento tra ghi ambienti
diminuisce lo spaz.ro ab;tabn@ creando inutili pe.rmm, Puo non essere pre.sente una nezta drwsmne .rra fe diverse zone

[yaunw/nuul:‘;.
casuale a sequito di mod.rﬁcaz.rom originate per necess.rta temporanee
206 Medio: ; vani pnnc;paﬁr e act‘essm sono a’fmens;onah secondo ;‘e misure minime di a@gge e a‘m.rbmﬂ nomafmnte ma

sﬂ'ertamenre necessaria rfsperro alf'estensione dell' .rmmob.rfe
37 Massimo: | vani principali e accessori sono correttamente dimensionati e si distribuiscono razionalmente, con percorsi df
collegamento brevi e privi di interferenze. La separazione tra le diverse zone (giorno/notte) é realizzata in modo netto. 1

Servigl igienici sono pd"ESEﬂf! in (}'Um-‘fa idonea in relazione al dimensionamento dellimmobile.
8 Finiture delfimmobile: gli elementi che rendono le costruzioni edilizie utilizzabili e funzienall, riguarde alla qualita dei
materiali e alla modalita di posa in opera. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3).
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25 Minimo: I'unita immobiliare ha finiture scadenti, mancanti o non completamente ultimate e/o realizzate in maniera non
omogenea.

BeMeaghior e 1
di media qualita.
21 Massimo: il livello delle finiture & di particolare pregio sia per la modalita di esecuzione che per la tipologia e la qualitd

dei materiali impiegati.

22 Audit documentale: processo metodologico finalizzato all accertamento e riscontro tra lo stato documentale, le prescri-
Zioni normative e lo stato di fatto

Due diligence: processo metodologico finalizzato allaccertamento e riscontro tra lo stato documentale, le prescrizioni nor-
mative e lo stato di fatto con la guantificazione degli oneri economici per gli eventuali costi df adeguamento

normativa urbams'tfca—edxﬁz;a ambtenta!e (nazranafe regfonafe e mmuna.r'e} ecf ar Irtof.‘ aﬂ:ﬁrarm n!asaatf
- Analisi dei documenti urbams!m (P.‘BHO Regobtm‘e e NTA Regofamento ea’ﬂirm Cemﬁcam di destinazione urbanistica)
Analisi dei documenti ed o azione, DIA, SCIA, condono,

accertamento di conformita in sanarorfa, r.'emﬁcaro ai ab;rabffrra/ag,ﬂbmra)
- Analisi della documentazione relativa ad autorizzazioni ambientali o paesistiche
- Analisi della documentazione ante’ 67

- Verifica delle tavole progettuali
- Incrocio tra i dati urbanistici e le variazioni catastali
Le verfﬁcﬁe eﬁ'erruare sf passono condudere con ! atrestazrone 0? mgofaﬂra Uraammca ea’ eo?f.zra

234

a!b stato dei fuogm cosi come mrmdorta dal D.L. 31 5. 26’1 6’ n. 76’ e daffe successive c;moiaﬂ defMgenz.ra a’af Ternm.r?o per
arrivare alla dichiarazione di conformita catastale.

45 Verifica della titolarita : Lo scopo é quello di analizzare tutti documenti necessari al fine di individuare gli elementi che
potrebbero essere negativi sia sul trasferimento dellimmobile sia sul valore dellimmobile e in particolar modo si tratta di
analizzare:

- La provenienza e titolarita ( rogito notarile, successione ecc.)
- La presenza di diritti reali e diritti di terzi (usufrutto, jpoteche, privilegi, servitt attive e passive)
.f.a presenza di corrb’am aﬂr bcazrone .r.".l essere (cmb’am ﬁber.r o mnwnzmarr)

deliberati, la presenza e i ap.r di raﬂefie millesimali il Rego!amnm di Condommfo)
- Eventuali controversie in atto.

48 A titolo indicativo ed esemplificativo I'elenco di seguito riportato descrive le formalita, vincoli ed oneri che resteranno a
carico dell acquirente:
- contratti incidenti sulla attitudine edificatoria del bene;

- atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;
- vincoli paesaggistici, ambientali e monumentali;
- domande giudiziali che possono essere di pregiudizio degli acquirenti da distinguersi in:

—dirette-ad incidere sulf attodf provenienza (nulfita, annufiamento; dichiarazione di simulazione ecc.);

- che esprimono qualche pretesa all’ immobile (rispetto delle distanze, costituzione di servitu ecc.),

- atti introduttivi di cause aventi per oggetto il bene pignorato precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in corso ed
inche stato;

- oneri condominiali relativi a spese condominiali non pagate per prestazioni maturate dopo l'acquisto;
- fondi patrimoniali, convenzioni matrimoniall, provvedimenti di assegnazione casa coniugale;
- altre limitazioni d'uso (es. oneri realj, servitu, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) rilevabili dagli atti di prove-

nienza.

17 Mfgimre e pfu convemente uso (HSU Hfghest and Best Use ) le vafutaz:om basare su! vabm d.‘ mercato demm tener

massimo valore tra n’ vafore a’.‘ mercato ne!! uso attuale e i valori di rrasﬁmnazmne degﬁr usi pmspeffaﬂ perun .‘mmob:!e Vi
p;u convemenfe e mfgﬁor uso rna’:ca qumaﬂr !a destmazrone maggronnente reda’mzra Per fa venﬁca a’ef pm conveniente e

51‘»0‘19 de! bene sragg.-ra.
La scelta del pit conveniente e miglior uso, avviene alle sequenti condizioni e verifiche:
- vincolo tecnico. la trasformazione deve essere fisicamente e tecnicamente realizzabile;

- vincolo giuridico: Ia trasformazione deve essere legalmente consentita,
- vincolo di bilancio: la trasformazione deve essere finanziariamente sostenibile;
- vincolo economico: 1a trasformazione deve essere economicamente convenients, ossia deve fornire un valore di trasfor-

mazione-maggiore v-eguale-al-valore-attuate:
218 Meroa’o del cmfmnm (Maﬁ(et Compan.svn Appmach MCA ) rientra nef#_' stime p!unparametﬂche ed e un proceo?menm

simili per carartensndre tecniche e segmento di mercato. If MCA é un processo logico oﬁr cwnparazmne fra le varie caratte-
ristiche tecnico economiche degli immobili presi a confronto, che utilizza come base del raffronto i prezzi marginali che
rappresentano la variazione del prezzo al variare della caratteristica presa in considerazione. Il MCA si fonda sull assioma

elementare per il quale il mercato stabilira if prezzo dellimmobile da stimare allo stesso modo dei prezzi gia fissati per gii
immobili simili. Il MCA & applicabile in tutti i casi di stima a condizione che siano disponibili un numero sufficiente di dati
reali a’.f recenr.f rransaz:om fmmob;ﬁan

219 o)

'’
cong

m'afncraie ﬁ pmcea?menw aﬂr mma é nonnafmenae ut;frzzato per a’erermmare .'f vabre de!fe carataensrfche mest;mabm detti
prezzi edonici (panoramicita, inquinamento, affacc, ecc.).

20 Sistemna di ripartizione: € una procedura estimativa che prevede la scomposizione del prezzo di un immobile, in prezzi
medi unitari, riferiti alle singole caratteristiche che lo compongono. Ove le caratteristiche superficiarie esauriscono in mas-
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sima parte la formazione del prezzo, le caratteristiche immobiliari da considerare nel procedimento di stima sono normal-
mente quelle superficiarie. Negli immobili composti o nei complessi immobiliari, le caratteristiche superficiarie si possono
distinguere e differenziare nellanalisi estimativa in base alla loro destinazione.

21 Analisi di regressione: questa procedura estimativa trova applicazione nelle stime degli immobili su larga scala (mass
apprafsaﬁ e riguarda n’proas'sm aﬁr Vafurazrone ai un ms.reme di ;mmb;ff s.rmn’.' tra .r'om S.r (ra(ta a’.‘ un modeﬂo r.'po dabsrfm—

di regressione. Per regressione si mtende la aﬁrpendenza di una vanab.rfe (a’.‘pendenfe) da unalfra vaﬂab.rfe (ind pendenfe)
Questo modello mira a spiegare la relazione di tipo causa-effetto esistente tra linsieme delle variabili fisiche (es. superfici),
tecniche, economiche, ecc., dette variabili indipendenti e la variabile dipendente o spiegata, come ad esempio il prezzo di

mercato.

22 Metodo ﬁnanz:ano mns.rsre nefab stfmare un bene aﬁraverso la somma economica dei redditi presenrf e ﬁ;mﬂ che pw

fw.':.r}l:' 1ir icadef canoni df

=R /idove R é .rf redd;m nefro (o lordo) normafe e conr;nuar:m che pw formre hmmobn{e eié :Isaggfo ai cap;taﬂrzzazrone
netto (o lordo); il saggio di capitalizzazione non é un grandezza espressa direttamente dal mercato, ma si oftiene dal
rapporto tra i redditi e i prezzi espressi dal mercato.

24 Jf metodo della capitalizzazione finanziaria (Yield capitalization): stima il Valore attraverso attualizzazione della somma
a@ebrrca di redd.'rf varrab.d.- edi costi Vanab.'ﬁr e def Vafore d.' rwenairta scontato af momento di stima. Qaesro mewa’o mira

strmenff fmmobrifarr, mira a deasrm-nare ﬂ’ saggio d.‘ rend.-menfa Nel caso m cui saggw d.-n vestrmenfo econoscmto
l'analisi del flusso di cassa puo essere utilizzata per la stima del valore dellimmobile.

%% Metodo dei costi . determina il valore di un immobile edificato, sommando il valore dellarea edificata € il costo di
ricostruzione del fabbricato esistente, eventualmente deprezzato per la vetusta e per l'obsolescenza. If costo di ricostruzione
pw essere strmato come wsto a? svstrmz.*one a’.‘ un nuove fmmobnﬂe con p&rf utrf.‘ta e ﬁmz;om, comrderatr gf.‘ evefm.raﬂr

naate e fobsoiescenza esrema o0 economica.
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