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Nomina dell'esperto in data: 06 settembre 2023

Conferimento d'incarico di stima e giuramento: sgéftembre 2023
Data sopralluogo immobili: 17 ottobre 2023

Accesso agli atti Comune di Serle: 22 e 28 nover2bg3

Data consegna del rapporto di valutazione: 06 dicera023

Udienza per la determinazione della modalita diditan 11 gennaio 2024
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Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare - n. R.g.301/ 2€23

Identificazione dei lotti

UNICO LOTTO

Descrizione sintetica
Ubicazione

Identificativi catastali

Quota di proprieta
Diritto di proprieta

Divisibilita immobile

Appartamento cteloa, box auto, cantina e corte esclusiva in cesgd a schiera.

Comune di SERBE), (Loc. Castello), via Castello.

NCT - Foglio 08 - Particella 287 subalterno ? Piano S1-T-1, Categoria A/2 —
classe 3 - Consistenza vani 6,0 — Sup. Catasmt09 escl. Aree scoperte 95 mq -
Rendita Euro 309,87.

-NCT - Foglio 08 - Particella 287 subalterno 26 Piano S1, Categoria C/6 —
classe 2 Consistenza mq 34,0 — Sup. Catas. 38Rapdita Euro 26,34.

- Quota indivisa pari a 2/74(due settantaquattresimi) dell’area urbana ddstiaa
strada private interna, censita nel’NCT del comendinSerle come segue:

NCT - Foglio 8, particella 288, area urbana di m@86.
Y5 p.p. + %2 p.p.
Piena proprieta

NON divisibile

Piu probabile valore in libero mercato partendotdanini stabiliti in convenzione: € 124.597,20
(centoventiquattromilacinquecentonovantasette/20).

Piu probabile valore di mercato in condizioni di vadita forzata (valore base d’asta); € 99.677,76
(novantanovemilaseicentosettantasette/76).

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell'inmbile

L’immobile si trova nel Comune di SERLE (BS), ira\Castello, questa localizzata nella zona alta del
paese posto in zona collinare. Trattasi di un’uimigrita in un complesso condominiale di tipologjia
schiera, edificato tra il 2005 e 2006, denomindiase per tutti” intervento di edilizia convenzianat
Lotto 2, formato da due corpi di fabbrica affiarcparalleli, ciascuno composto da varie unita
abitative. Gli accessi, sia carrai che pedonalie aingole unita sono indipendenti. L’accesso
allautorimessa dellimmobile avviene attraverso aortile che dipartendosi dalla via pubblica
attraversa uno spazio lastricato esclusivo. Il cemdpo immobiliare € dotato di spazi cortilizi di

pertinenza alle singole unita abitative, in paestihati alla viabilita commune di distribuzione.

Le condizioni generali dell’edificio, in esame,uli@no in discreto stato di manutenzione, non sono

stati rilevati segni di degrado o danneggiamenti.
Il sito e le caratteristiche dellimmobile confer@o una commerciabilita bassa all'immobile.
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Rapportc di valutazione - E<ecuziane Immobiliare —n. 301/ 2023

| Audit documentale e Due Diligence

Conformita edilizia

Conformita catastale

Conformita titolarita

| Formalita e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente |

Immobile occupato

Spese condominiali arretrate
Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici

| Limita zioni

Assunzioni limitative

Condizioni limitative

X Si ONo
O0Si xNo

X Si ONo

X No O Si

X No O Si
X No O Si

X No O Si

X No [OSi

ONo X Si

se No vedi pagina

se No vedi pagina26

se No vedi pagina

se Si vedi pagina

se Si vedi pagina

se Si vedi pagina

se Si vedi pagina

vedi pagina --

vedi pagina 25-26
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Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare —n. 301/ 2023

| Riepilogo delle iscrizioni e trascrizion|

Convenzione urbanistica per la cessione di fpetnrsu superficie fondiaria, stipulata con il Gora di
Serle con atto in data 15 marzo 2004 nn. 16848/287Rep. Notaidilll trascritto presso
I’Agenzia delle Entrate di Brescia 1 in data 30 m0a2004 serie 1 al n.1049 e trascritto presso Ihxege
del Territorio di Brescia, in data 14 aprile 2004&.18505/11064.

Ipoteca volontaria concessione a garanzia dumuton atto in data 06 giugno 2007 nn. 114969/8%H7
Rep. Notaiilllll iscritta a Brescia itata 27/06/2007 ai nn. 36685/9402, di euro 14Q0E00
(centoquarantamila), oltre ad interessi e speseipgrsomma complessiva di euro 280.000,00 durata 30
anni, a carico d
B - i diritti pari a ¥ di piena pprieta in regime di comunione legale dei beni,
I, o i
diritti pari a ¥ di piena proprieta in regime dinoonione legale dei beni sugli immobili oggetto di
procedura.

Ipoteca Legale ruolo (art. 77 del d.p.r. n. 602%%13) attdi G o< 2 aprile

2011, repertorio n. 308/2211 ed iscritta a Bregcigata 17/05/2011 ai nn. 20554/4523, a favore di

I <1 la somma di euro 23.207,39 oltre ad
-

interessi e spese per somma complessiva di eudd 4188, a carico

T o<1 i diritti pari a ¥ di piena
proprieta in regime di comunione legale dei Wi GGG
I - | diritti paria Y2 di piena proprieta in regime di comunione
legale dei beni sugli immobili oggetto di procedura

Ipoteca Legale ruolo (art. 77 del d.p.r. n. 60218:3) att(i G Jc' 2290sto
2012, repertorio n. 667/2212 ed iscritta a Brescigata 06/09/2012 ai nn. 31215/5410, a favore di
I o<1 la somma di euro 20.297,07 oltre ad
interessi e spese per somma complessiva di eus841a4, a carico (i EGTGTGTGGEGEGEGE
N 1 i diiritti pari @ Y2 di piena
proprieta in regime di comunione legale dei L GGG
I < | diritti paria ¥ di piena proprieta in regime di comunione
legale dei beni sugli immobili oggetto di procedura

Trascrizione di pignoramento immobili, Uff. giudnep Corte di Appello di Brescia, registro di 8,
in data 17 luglio 2023 ai nn. 31578/22175 a fawti

I - carico d I
I - | diiitti pari a ¥ di piena proprieta in regime di
comunione legale dei be/ |
per i diritti pari a ¥2 di piena pprieta in regime di comunione legale dei beni
sugli immobili oggetto di procedura.
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Rapportc di valutazione - E<ecuziane Immobiliare —n. 301/ 2023
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Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare —n. 301/ 2€23

Rimuovere filigrana ora

1.

Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO !

Localizzazioné

X X O O O KR X

Provincia
Comune
Frazione
Localita
Quartiere
Via

Civico n.

Zona

|

X

Urbana

Extra urbana

: BRESCIA

: SERLE

: CASTELLO

: Via Castello

: 95a

[

X O 0O 0O

Centrale
Semicentrale

Periferica

Agricola
Industriale
Artigianale

Residenziale
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Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare —n. 301/ 2€23

O Destinazione urbanistica dellimmobilé

O Tipologia immobiliare®
0 Terreno
X Fabbricato

O Tipologia edilizia dei fabbricati**

O Tipologia edilizia unita immobiliari **

I ¢

OXR OO0O

Residenziale

Direzionalé
Commerciale
Turistico — ricettivo
Industriale
Artigianale
Terziario

Sportiva

Agricolo

Indicare lo stat@adnservazione:
nuovd

ristrutturatd

seminuovd

usatd®

ruderé!

Indicare se I'immobile e

X
a

OoOoxXOOoOao

OXOODOXXK OOOOO

indipendente
in condominio

fabbricato storico
fabbricato condominiale indipendente

fabbricato in linea
fabbricato rurale

fabbricato a schiera

fabbricato bifamigliare
fabbricato tipico

fabbricato a corte

appartamento

appartamento (attico)
appartamento (loff)

villa

villino

villetta a schiera

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

posto auto coperto (tettoia)
posto auto scoperto

cantina (locale lavanderia)
altro

Firmato Da: BASSI ANDREASI GIANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2912f67784144df101f3596e7b2bf652



Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare —n. 301/ 2€23

Caratteristiche generali dell'immobile

X

Struttura in elevazione

Solai

Copertura

Murature perimetrali

Coibentazioni/lsolamenti

Divisori tra unita

Infissi esterni

Infissi interni

Pavimenti e rivestimenti

Impianto riscaldamento

Impianto sanitario

Impianto gas

Impianto elettrico

Impianto climatizzazione

Altri impianti

Allaccio fognatura

Fonti rinnovabili

Finiture esterne

N. totale piani

Altro

Descrizione sintetica

: PILASTRI e TRAVI in cemento armato

: LATEROCEMENTO Prefabbricati

: AFALDE CON TEGOLE

: MURATURA IN LATERIZIO PORIZZATO

:NON PREVISTI in progetto

: TAVOLATI IN LATERIZIO

- IN LEGNO - VETROCAMERA

: IN LEGNO con specchiatura cieca

: MATTONELLE SMALTATE

: TERMOSIFONI CON CALDAIA AUTONOMA

- ESISTENTE E FUNZIONANTE A NORMA

: ESISTENTE E FUNZIONANTE A NORMA

- ESISTENTE E FUNZIONANTE A NORMA

:NO

:NO

> indipendente

:NO

: intonaco al civile tinteggiato, pilasichiamo in pietra

. p. Semint. + p.terra + 1°
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Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare — n.

0 Dimensiong®

O Caratteri domanda e offerta'®

D' Forma di mercato!”

K Filtering*

X Fase del mercato immobiliaré*

O Altro

X

I i ™

X O O

Oo0O0OX

R.g.301/ 2023

Piccola
Media
Grande

Lato acquirente

X Privato

O Societa
O Cooperativa

O Ente
O Non specificabile

Lato venditore

X Privato

O Societa
O Cooperativa

O Ente

Concorrenza monopolistita
Concorrenza monopolistica ristréfta
Oligopolic®

Monopolic™

Monopolio bilateral&

Assente
Up
Down

Recuper&
Espansion@
Contrazion&
Recessiorf&
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Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare —n. R.g.301/ 2023

\ 2. Descrizione dell’'unita immobiliare ogget  to di valutazione

DATO IMMOBILIARE ?°

Descrizione sintetica dell'immobile staggit®

La tipologia richiama le villette a schiera cortded spioventi e prospetti mossi da rientranzeidéstificano le
singole unita, luci corredate da imposte in legrtici e terrazze prospetti sud e balconi ai pgrgeriori lato
nord.

Con pianta regolare rettangolare e tetto a caparthae falde, le quali, sulla facciata principalggrgono di
circa 0,50 metri, facendo da riparo alla terrazeh plano primo. L'aspetto esterno si presenta strdie
condizioni, intonacatura, tinteggiatura in buonatest persiane d’oscuro in legno a una o due amieheiin
buono stato di manutenzione. La copertura del tettealizzata con struttura in legno, travi, trévetassito e
copertura ventilata ed isolata. Tutto il mantoidéstimento € in coppi. Canali di gronda, pluvialscossaline
sono in lamiera zincata.

Al piano primo, troviamo il balconcino, sul prosfeehord, a corredo di una stanza da letto, paviaterton
piastrelle e hanno parapetto in ferro a disegngbee

L’ingresso & sul lato sud, dal cortiletto di pregéi di circa 35 R fronteggiante la strada chiusa di accesso.

Attraverso una breve rampa di scale interna, stdeal, cosi definito, piano terra con porticolatd sud di
circa 2,5 m di profondita, con larghezza pari alspetto dell'immobile in esame.

Sul lato sud, al livello del piano strada, vi €dktiletto di pertinenza richiamato, pavimentato @occhetti in
pietrame, antistante I'autorimessa (subaltern®h. 2

L'impianto di riscaldamento & autonomo con caldaianuro, posta nel locale lavanderia (piano intejrat
alimentata da gas di rete urbana. La caldaia samehe I'impianto per il riscaldamento dellacquaitaia.
L'impianto elettrico é realizzato con gli standaedativi allepoca di costruzione, é stato dotabone previsto
da normativa il dispositivo salvavita. L’edificio éllegato alla rete fognaria comunale. Le condizidi
manutenzione dell’appartamento, nel complesso, dstete.

Appartamento
Accesso dal cortiletto esclusivo, situato sul petgpsud (piano strada). In precedenza si acceaep&no

superiore da una scala esterna in ferro poi rima3eal’accesso agli ambienti di residenza avvigalelocale
autorimessa e lavanderia, attraverso il vano smafaunicante (piano interrato sul lato nord).

Distribuzione ambienti.
Piano terra;

soggiorno-pranzo, zona cucina, servizio con antibagsup. 43,5 Aicomprensiva dei muri e proiezione piana

vano scala, altezza ambienti 2,70 m), portico stiti®.
Giardinetto su lato nord di circa 28.m

Piano primo:
disimpegno, servizio, due camere da letto singaha (icavata dalla chiusura abusiva dell’affacciblato sud

del portico esistente) ed una matrimoniale (sug2 5%, comprensiva dei muri), altezza ambienti da m 2,70

bagno e disimpegno h 2,70 m.

Piano seminterratg@rte alivello strada su lato sud e parte interrato sudlatord):

lavanderia e autorimessa, divise da porta tagl@fudagli altri locali. Locale a bocca di lupo e quio
disimpegno con sottoscala, altezza ambienti m Z,dtale superficie mq 56,0.

Il piano terraha una pavimentazione in piastrelle, gres poncatta pareti con intonaco al civile, tinteggiatura

in buone condizioni. Scala rivestita in marmo ohiar

Gli infissi esterni sono in legno scuro, di disorkvello qualitativo, con vetro camera isolante.

Il bagno é piastrellato fino ad un’altezza di 2Sanitari di discreto livello qualitativo, servita@asca con box
doccia.

Al primo piano si accede per un vano scala, con gradini a rimesiio in marmo di Botticino. La
pavimentazione di tale piano € in gres porcellanato

11
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Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare —n. R.g.301/ 2023

Intonaci al civile, con tinteggiatura in buone camehi. Plafonatura locali tinteggiata e in buortats. La
copertura della camera ricavata dalla chiusuraiedutel portico e costituita dalla porzione di falmhclinata
del tetto. Vi si legge la struttura in legno, sotmavetti sono a vista.

Il bagno é piastrellato fino ad un’altezza di 23anitari di discreto livello qualitativo, servita dina una vasca
tradizionale.

La camera che si affaccia sul lato nord presengapanta finestra che da accesso al balconcino. &adjuesto
piano gli infissi esterni sono in legno scuro, dicdeto livello qualitativo, con vetro camera isila Porte
interne in legno scuro, tamburate e con pannedioaccentrale.

Al piano interratosi trovano un locale lavanderia ed un‘autorimessalocale ricavato dalla zona bocca di
lupo lato nord. Tutti serviti da un piccolo disingp® del vano scala. Le condizioni di manutenziooeos
buone, non sono presenti punti di degrado od uanidtavimenti rivestiti con piastrelle in gres it
superficialmente, le pareti ed il soffitto sonoimacati e tinteggiati. La pavimentazione del loealtorimessa e
in cementi lisciato tipo industriale.

Terreno di competenza

Sul lato nord, un giardinetto davanti alla zonandiEegno, di circa 25,0 fa sua larghezza & di 5,10 m pari al
prospetto della porzione dell'immobile in esame) aoa profondita di circa 5, 0 m.

Sul lato sud, a livello piano strada, uno spazitistante 'autorimessa, la sua larghezza é di &lpari al
prospetto della porzione dellimmobile in esamen ama profondita di circa 6,80 m, pavimentato con
blocchetti ferma terreno, con una superficie di(BEY.

Autorimessa (con lavanderia)

Vi si accede dal cancello carraio esclusivo.

L’accesso & comodo attraverso una porta basculafdeniera zincata e verniciata. Pavimentazioneeimento
lisciato, pareti intonacate e tinteggiate di biandb locale &€ comunicante con il piano interrato
dell’appartamento. Superficie complessiva di 56 m

Impianti
Impianto di riscaldamento a metano (rete comunadg) termosifoni in alluminio e caldaia a pareteing,

posizionata in locale lavanderia, che produce aachiea calda per gli usi domestici.
Rete idrica comunale.

Collegamento degli scarichi alla rete fognaria coate.

Impianto di condizionamento aria al piano terra.

Superfici nette ambienti (SIN):

Piano LOCALE Superfici
(ma)
Soggiorno - cucina 26,66
g | Atrio 2,40
& | Bagno 4,00
S | Vano scala 4,23
Portico 13,90
Disimpegno 3.50
Camera matrimoniale 14,82
— | Cameral 10,90
o | Portico Camera 2 14,04
Bagno 5,37
Balconcino 3,36
Bocca di lupo 4,90
o Lavanderia 3,91
= | Autorimessa 33,60
S [ Atrio 2,29
Vano scala 4,05

12
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Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare —n. R.g.301/ 2023

Identificazione catastalé!
X Comune Censuario

X Tipologia Catasto

X Identificativo

Confini

Consistenza

O Rilievo

[0 Diretto in loco

X Desunto graficamente da:

SERLE — (BS)

X Terreni
O Fabbricati

X Sezione NCT
X Particella 287
X Subalterni 7 -26

Indicare i confini catastali

o nord — strada interna (sub. 277)

O ovest — altra proprieta (sub. 6 - 25)
O est — altra proprieta (sub. 8 - 27)

o sud — strada accesso — sub. 277

O Interno ed esterno
O Solo esterno

olaboratore
X Planimetria catastale

X Elaborato grafico (atto autorizzativo)
O Elaborato grafico (generico)

X Data del sopralluogo (gg/mm/aa) 17/10/2023

13
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Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare —n. R.g.301/ 2023

Criterio di misurazione X SEL*
O SIL®
X SIN*

Calcolo superfici di proprieta
1 Superficie principale: 779,58 (SEL)

2 Superfici secondarie:

O Balcone 1 M
O Portico (p.t. + p.1) n
O Giardino m
O Disimp. P. int. m?
O Lavanderia m?
O Bocca di lupo m’
O Autorimessa (box) ’m
O Area esclusiva n

. . . 2
Superficie commercialé 17 136.92
Caratteristiche gqualitative
X Livello di piano Semint. — Terra — Primo
X Ascensore NON PRESENTE
X n.servizi N. 2 - SERVIZI IGIENICI

- Superficie Esterna Lorda
- Superficie Interna Lorda
- Superficie Interna Netta Solo informativa

3,36
27,97

26,50

2,29
3,91
4,90

33,92

42,70

Indice mercantil&

_ 30% 2m,00
_40% - mMi11,18
_10% 2 n2,65
50 % -2m1,15
50 % 2m,95
259 2m,22
~ 100 % 288,92
10 % 2,27

Totf 57,34
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Rapportc di valutazione - Esecuziane Immobiliare —n. R.g.301/ 2023

Caratteristiche dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

X Livello di piand®

X Ascensoré

< N. servizf®

Impianti in dotazione

X Riscaldamento

Seminterrato — terra - primo

O Presente
X Assente

O Vetusta dell'ascensore (anni)--
02

X W.c.
X Lavabo

X Bidet

X Doccia
O Doccia con idromassaggio

X Vasca

O Vasca con doccia
O Vasca con idromassaggio

O Scaldabagno elettrico
O Vetusta del bagno (anni) 17

X Presente : Vetusta (anni)17
OO0 Assente

Se presente indicare la tipologia

O Centralizzato
X Autonomo

Alimentazione:

metano

gas propano liquido
olio combustibile

elettrico
pompa di calore

biocombustibili
teleriscaldamento

OO0O00O0O0OK

Elementi radianti

X radiatori

O pavimento/soffitto
O aria

O altro
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|

Condizionamento

Solare termico (produzione acqua calda)

Elettrico

Idraulico

Antifurto

Pannelli solari (fotovoltaico)

Impianto geotermico

Domotica

O Presente

X Assente

: Vetusta (anni)

Se presente indicare se

O Totale
O Parziale

O Presente

X Assente

X Presente

O Assente

X Presente

O Assente

O Presente

X Assente

O Presente

X Assente

O Presente

X Assente

O Presente

X Assente

: Vetusta (anni)
: Vetusta (anni)

: Vetusta (anni)_17

: Vetusta (anni) 17

: Vetusta (anni)

: Vetusta (anni)

: Vetusta (anni)

: Vetusta (anni)

16
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X Manutenzione fabbricatg' O Minimo®
X Medio®
0 Massimd®

X Manutenzione unita immobiliare® O Minimo®?
X Medio>

O Massimo>

O Classe energetica O Classe desunta dal’ACE O A+

X Non desumibile

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

OA
OB
OcC
aob
OE
OF
OG

invernale e/o al riscaldamento.

IZ Inquinamento X Atmosferico =
O

X Acustico <

O

X Elettromagnetico g

X Ambientale X

Assente
Presente

Assente
Presente

Assente
Presente

Assente
Presente
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X Esposizione prevalente dell'immobilé* 0 Minimo®®
X Medio®
0 Massimg’

X Luminosita dellimmobile *® O Minimo®®

Medio®

O Massimé!

X

62 Minimo®3

Medio®*

X Panoramicita dell'immobile

X O

0 Massimg®

X Funzionalita dell'immobile®® O Minimo®’
Medio®®

X Massimg®

a

X Finiture dell'immobile O Minimo™
Medio"

O Massimd®

X

O Altro

L'unita immobiliare oggetto di valutazione é sitiéiraerno di compendio condominiale di discretendnsioni,
risalente alla meta degli anni 2000. Le condiziomainutentive generali, del complesso immobiliarde quarti
esterne sono apparse discrete, non sono statindtiveegni particolari di degrado e/o di problerciagi in
essere agli immobili.

Il corpo di fabbrica in cui e inserito I'immobileniesame si compone di 15 unita abitative, con ciorpi
aderenza, sviluppate su complessivi due piani figsra ed un piano seminterrato, con accessi jpaficdai
cortili indipendenti.

Tutto il complesso immobiliare, unita abitativeduwe corpi di fabbrica, & caratterizzato dalla pneaedi unita
abitative ad esclusiva destinazione residenziale.

18
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3. Audit documentale e Due Diligence ™

3.1 Legittimita edilizia — urbanistica "

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

X Fabbricato successivo 01/09/1967 : anno 2006
O Fabbricato anteriore 01/09/1967

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

O Fabbricato costruito prima del 31/10/1942

Titoli autorizzativi esaminati
O Licenza o Concessione Edilizia
X Permesso di Costruire n° 31/2004 del 27/04/2004 e Variante n°030841/2006

O Denuncia Inizio Attivita (DIA) ===

0 Segnalazione Certificata di Inizio Attivita (SCIA)
O Altro

O Pratiche in sanatoria

[0 Condono edilizio
X Autorizz. Abitabilita

X Presente: Dichiaraz. Fine lavori e Richiesta Qeaib di
Agibilita - prot. nr. 268 del 19/01/2006

O Assente
Indicare la documentazione visionata APIEA EDILIZIA ORIGINARIA
Fonte documentazione visionata Ufficio Tecnico COMUNE DI SERLE

Data verifica urbanistica (gg/mm/aa) 22 e 28 / novembre 2023
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Situazione urbanistica

X Strumento urbanistico X Vigente
O Adottato
X Convenzione Urbanistica O No

X Si — Comune di SERLE, 15 marzo 2004, nn. 16848/2971

di rep. Notai{§ | | ] B - Brescia

(vedi pag. 05 di relazione)

O Cessioni diritti edificatori X No
O Si

Limitazioni urbanistiche

X Vincoli urbanistici O No
X Si - Vedi Convenzione urbanistica (allegata)

X Vincoli ambientali X No

O Si se Siguali
X Vincoli paesaggistici X No

O Si se Siuali
Altro --
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Rimuovere filigrana ora

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscrittolng. Gianni Bassi Andreas;j iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia &
nr. 1908 in qualita di esperto valutatore incaricato datiblinale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnicontinale di PONCARALE (BS) ed in base a quanto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA
K la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costrome e la conformita della stessa ai titoli abilfat

edilizi citati.

O la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costione e le difformitd della stessa ai titoli

abilitativi edilizi citati, per le seguenti motiviani:

Civie od Andleritale
Indusbinie

Nel caso di accertata irregolarita, specificarkesfformita edilizie ed urbanistiche sono sanabil

O No, perché

O Siedi costi per la pratica in sanatoria e I'olwae sono quantificati in : €

Note
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3.2 Rispondenza catastale ™

Immobile identificato in mappa di SERLE al Fogli®8

X Sub.7 Categoria A/2 Classe 3

X Sub.26  Categoria C/6 Classe 2

Documentazione visionata

Sezione NCT paitac287

Consistenza 6,0 vani Rendita € 309,87

Consistenza mq 24. Rendita€ 26,34

di Brescia - Territorio

O Da siti web:

Elenco documentazione visionata

Visura Catasto Terreni

Visura Catasto Fabbricati

Scheda catastale

Elaborato planimetrico di subalternazione

Estrattomappa

TipoMappale

Tipo Frazionamento

Altro

X
O
X
X
O Elenco mmobili
X
O
O
O

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 21/09/2023

X Direttamente presso Agenzia Entrate - Ufficio pnaidle
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscrittolng. Gianni Bassi Andreas;j iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia &
nr. 1908 in qualitd di esperto valutatore incaricato daliblinale di Brescia, in relazione alla
documentazione visionata all’Agenzia Entrate, UWdfiprovinciale di Brescia Territorio ed in base wanqto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

O la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attudgé’immobile

X la NON REGOLARITA catastale rispetto alla statamale dell'immobile per le seguenti motivazioni:

- Chiusura con tamponamento (in cartongesso strigtarmserimento di portafinestra) sul lato sud,
dell'affaccio del portico al piano primo (vedi reiane fotografica_(foto n. 2) allegata).
- Spostamento di porzione di tramezza vano scal®péera con incorporamento piccola area (circarf)0

nel locale soggiorno-pranzo. _ _ _
- Rimozione scala in ferro esterna, prevista nel gitog per I'accesso al piano terra dal piano strada

Note:
La parete in cartongesso, inserita al primo pisopi@a richiamata), € un manufatto facilmente riribi Non
comporta demolizioni e quindi ripristini significatdelle strutture ad essa collegate e/o interfiére
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3.3 Verifica della titolarita  **

Inquadramento della titolarita

- Tipo di atto : Scritturavata di vendita, sottoscr. aut.
- Notaio - D

- Data atto : 06 giugrapn2

- Repertorio :N. 114.968

- Raccolta :N. 15.577

- Estremi registrazione : 25 giugno 2007g- Bntrate Ufficio Brescia 1 — al n°® 5965-15.
- Estremi Trascrizione : 27 giugno 2007 -HBTIA ai nn. 36684/21499

Titolo di provenienza

- Tipo di atto 1) Compravendita - 2) Atto pubblico di
oi@enzione per la cessione di proprieta di area.

- Notaio - Dott. G

- Data atto 1) 02 ma2a®5 - 2) 15 marzo 2004

- Repertorio 0 1) - 2) 16848

- Raccolta i 1) - 2) 3505

- Estremi Registrazione : -----

- Estremi Trascrizione : 1) 29 marzo 20@rescia, Uff. Prov. Pubblicita
Immobiliare ai nn. R.g. 15888 e r.p. 9530.
2) agrile 2004 — Brescia, Uff. Prov. Pubblicita
Immobiliare ai nn. R.g. 18505 e r.p. 11064

X Quota di proprieta X Intera [intesa come 1/2 + 1/2]
O Parte: indicare laquota[ _/ ]

O Usufrutto X No
O Si seSiindicareil nominativo

O Nuda proprieta X No
O Si seSiindicareil nominativo
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Condizioni limitanti

X Servitu O Non sono presenti servitu

X Sono presenti servitu
X da titolo: Scrittura privata di vendita (allegata),
Passaggio su strada interna (mapp. 288) per accesso
ai parcheqggi pubblici, una volta realizzati.

O apparenti:

X Vincoli O No
X Si da Convenzione edilizia (allegata).

X Oneri X No
O Si  se Siquali

X Pesi X No
O Si  se Siquali

X Gravami X No
O Si  se Siquali

Stato del possesso del bene alla data della valutare

X Libero Al momento del sopralluogo - Resihza Sig.r || GcNNGNGNGNNEEEE
con i due figli.
O Occupato Indicare & ¢holo € occupato il bene per soggetti diversieecutato,

specificando gli estremi di registrazione
O Tipo di contratto
0O €/anno

O Rata
O Durata in anni

O Scadenza contratto
O Estremi registrazione

Il canone di locazione in essere € allineato cowca di mercato

O Si
O No se No perché

Indicare se i contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramentérdetobile
O Registrati in data successiva al pignoramentoidetiobile

Data verifica presso Agenzia Entrate (gg/mm/aa) _ / /
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4, Formalita, vincoli, oneri a carico del’  acquirente "

Indicare I'eventuale esistenza di formalita, vinamloneri, anche di natura condominiale, gravantl bene
che resteranno a carico dell'acquirente, ivi conmgiré vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria delle stesso o i vincolinm@ssi con il suo carattere storico- artistico.

Atto di Convenzione sottoscritta tra il Comune dil§ e I'lmpresa costruttrice, per il Piano di ZdMaEP Castello
con atto notarile sottoscritto in data 15/03/200étao | . Reoistrato a Brescia 1 wata
30/03/2004, con il quale veniva convenzionata Esiome in proprieta tra il comune e la societareeaomprese
in piano di zona ex legge n. 167/1962 e i critedssegnazione degli alloggi.

Non risulta sia mai stata sottoscritta alcuna Cpmme urbanistica, con atto notarile, delle opé€ie
urbanizzazione interne al comparto e che abbiadguinrmato la cessione delle aree ad esse finddizeda
conseguente presa in carico delle stesse da mf#Engministrazione comunale.

L'impresa costruttrice e stata dichiarata falliel 2018 (proced. 83/2018 Trib. di BS). Le areeidagt alle opere
di urbanizzazione sono tutt'ora in carico al falinlo sopracitato. Le stesse non risulta che siw@te sollaudate e
non sono attualmente, come sopra richiamato, incaaallamministrazione comunale. Le operazioni di
manutenzione ordinaria e straordinaria delle megesion € mai stata attivata.
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5. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

Indicare I'esistenza di formalita, vincoli e oneainche di natura condominiale, che saranno cantetla
che comunque risulteranno non opponibili all’aceante.

E’ stata accertata I'assenza di formalita, vinoadineri che richiedano la cancellazione o di lava n
opponibili allacquirente.
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| 6. Fasi - accertamenti e date delle indagin .

Cronologia:

21.09.2023 — Verifica dati catastali, accesso affici Agenzia del territorio - Ufficio catasto dRkezzato per
visure catastali.

17.10.2023 — Sopralluogo presso immobile (Serlee. ICastello) con proprietario ed il tecnico incato dal
Custode giudiziario. Verifica stato di manutenziawmplesso edilizio e dellimmobile in esame. \ieaf
contesto abitativo e possibilita di fruizione sergrimari.

22.11.2023 — Accesso ad Ufficio Tecnico del Comdn&erle, per verifica legittimita edilizia-urbatica e
richiesta documenti.

28.11.2023 — Presso Ufficio Tecnico del Comune eliles per verifica e richiesta ulteriori documentin

reperibili in primo accesso, chiarimenti su docutoetti Convenzione edilizia cui & interessato l'inbite in

esame. Preso atto di adempimenti non completatiad® dell'impresa costruttrice, nello specificanfncato
completamento delle opere di urbanizzazione delptesso, concordate in documento di Convenzionaztadil
con il Comune. Tale problematica € tutt'ora in ess@ quanto I'impresa costruttrice & fallita ederreni

oggetto dei lavori di dette opera sono rimasti amiao (proprieta) alla stessa. La manutenzionenarii e
straordinaria delle opere di urbanizzazione (ad agg collaudate) non viene effettuata, in quaiaio dpere
non sono state affidate, a suo tempo, al Comuneig@pposita convenzione di cessione tra le parti.

29.11.2023 — Contattato Studio Commerciali<i| | | | Q QNN pcr raccolta informazioni su Prakea
di Fallimento che ha interessato I'impresa cosingtdel complesso (n. proc.-83/2018 Trib. BS) pkacedura
e attualmente ancora aperta.
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7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della valutazione & un postulato estiimatfondamentale che stabilisce che il valore dnat
dipende, o se si vuole e in funzione, dello scopo ip quale é richiesta la valutazione, avendo ogni
valutazione un proprio movente o ragione pratigalahpromuove, in relazione al complesso dei rappbe
intercorrono tra i soggetti, i fatti e il benesdrvizio o il diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione e finalizzatia @eterminazione delpiu probabile valore in libero
mercato” e del ‘piu probabile valore di mercato in condizioni vendiforzatd nell’ambito delle procedure

esecutive.

Per determinare il piu probabile valore di merdatgondizioni di vendita forzata, come valore dato/dal
piu probabile valore in regime di libero mercatopiendono in esame i differenziali esistenti, aimento
della stima, fra l'ipotetica vendita dell'immobila esame in libero mercato, rispetto alla vendaezdsa
implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

Il piu probabilevalore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — /Shota 3.1) ed il
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, Zi2he definito come segue:

“Il valore di mercato & l'ammontare stimatper il quale un determinato immobile puo eess
compravenduto alla data della valutazione tra ugutente e un venditore, essendo entrambi i soggertt

condizionati, indipendenti e con interessi oppadtipo un’adeguata attivita di marketing durantedaale

entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd, prudenza e senza alcuna costrizione.”

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

“L’'importo stimato al quale I'immobile verrebbe veuto alla data della valutazione in un’operazionelta

tra un venditore e un acquirente consenzienti al@mali condizioni di mercato dopo un’adeguata
promozione commerciale, nel’ambito della qualerambe le parti hanno agito con cognizione di causa,
con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Il valore divendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — B/Shota 6.11) ed il Codice
di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) vieledinito come segue:

"Il termine di vendita forzata &€ usato spesso neastanze nelle quali un venditore € costretto adege e/o
non €& possibile lo svolgimento di un appropriateripdo di marketing. Il prezzo ottenibile in quest
circostanze non soddisfa la definizione di valorendrcato. Il prezzo che potrebbe essere ottenutpueste
circostanze dipende dalla natura della pressionerafa sul venditore o dalle ragioni per le qualimpuo
essere intrapreso un marketing appropriato."”

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

“Il valore di vendita forzata €& I'importo che si puagionevolmente ricavare dalla vendita di un hesrgro
un intervallo troppo breve perché rispetti i tenghi commercializzazione richiesti dalla definiziodel
valore di mercato.”
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Assunzioni limitative

Indicare le eventuali assunzioni limitative su sufonda la valutazione

Atto di Convenzione sottoscritta tra il Comune @il8 e I'lmpresa costruttrice, per il Piano di ZdPrBREP
Castello con atto notarile sottoscritto in datZ0382004 Notai(i| | ]} 333l Recoistrato addcia 1 in
data 30/03/2004, con il quale veniva convenziotetzessione in proprieta tra il comune e la soditaree
comprese in piano di zona ex legge n. 167/196&ieti di assegnazione degli alloggi.

Condizioni limitative
Non sono state rilevate condizioni limitanti I'incz.

Scelta del criterio di valutazione in applicazione.

Per la determinazione analitica del valore di merckegli immobili staggiti € stato applicato il segte
criterio di valutazione.

Tenuto conto del documento di Convenzione in esfleralore di riferimento per I'unita di misura ettlata
(€/mq) é quella richiamato e fissato nello stessdli(art. 8).

Valore: 1.187,00 €/mg (al momento della stesetaldcumento valore massimo consentito).

Valore medio ricavabilecbme termine di verifica e confroftiva valutazione imm. Ag. Entrate, Borsino
Immobiliare.it e valori di mercato rilevati presagenzie immobiliari per la zona interessata: 908/6ty.

Valore al mq desumibile dal rapporto tra prezzeatidita iniziale Yedi Scrittura privata di vendita -
allegatg e superficie commerciale ricavata : 140.000,0086,92 mqg = 1.022,49 €/mq.

Si e proceduto al calcolo della svalutazione d&resiniziale, per vetusta (17 anni) del’'immobdeme
descritto e stabilito nel documento di Convenzifweali art. 9). L'importo calcolato ha permessoidavare
un dato di svalutazione del 11% sul valore di venthiziale.

Tale percentuale di svalutazione viene applicajge#zo unitario ricavato:

1.022,49 €/mq x 0,89 = 910,00 €/malore coerenteon quello ricavato dal prezzo medio di mercato).

Valore di stima dell'immobile: 910,00 €/mq x 136,92 mg € 124.597,20.
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\ 8. Riepilogo dei valori di stima

| LOTTO 01/01 |

Per quanto concerne 'immobile identificato in ma@ Foglio 08  Sezione: NCT Mappal@87
Subaltern@ - cat. A/2 Classe: 3 consistenza: 6,0 vani Rendita€29,87
Subalterno 26 — cat. C/6 sGéa 2 cons. mq 34 R26,34

Il piu probabilevalore in libero mercatfV.l.m.) viene di fatto quantificato € 124.597,20.
(centoventiquattromilacinquecentonovantasette/20)

Il piu probabilevalore di mercato in condizioni di vendita forzatao valore a base d’'asta, viene quantificato
in €_99.677,7§novantanovemilaseicentosettantagétip
(Valore deprezzato a 0,80 per vendita forzata).

Nei valori di stima e ricompresa anche lincidendai beni comuni non censibili, quali parti comuni
condominiali.
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9.

Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale di BRESCIA

Iscritto all'Ordine degli: Ingegneri della Provincia di Brescia

In

applicazione agli Standard Internazionali di Wakione 2007 (IVS), in conformita al Codice delle

Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed adlisposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

valutazione degli immobili in garanzia delle espasii creditizie, con la presente

KRN NKNARNKKKX

DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento

Di non aver agito in conflitto di interesse.

Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su dasmoni non fondate.

Di aver svolto il proprio incarico nella piu rig@@indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

Di essere a conoscenza che il presente rappovedudazione puo essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documentagetta al meglio delle conoscenze dello stesso.
Le analisi e le conclusioni sono limitate unicaneealte assunzioni e dalle condizioni riportate.
Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

Ha agito in accordo agli standard etici e profasasio

E' in possesso dei requisiti formativi previsti fesvolgimento della professione.

Possiede I'esperienza e la competenza riguarderitamo locale ove € ubicato e collocato 'immobile.
Ha ispezionato di persona la proprieta.

Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati ragdporto, ha fornito assistenza professionaleanell
stesura del rapporto.

Civlle od Andlentale
Industine
dal Informarions

Timbro e firma

Data rapporto valutaziondd6/12/2023
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Elenco della documentazione allegata al R apporto di valutazione

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Scrittura privata di vendita

Convenzione per la cessione in proprieta tra Condiiserle e impresa costruttrice
Visura catastale del sub. 7 (appartamento) conrpktrie

Visura catastale del sub. 26 (autorimessa) corirpkria

Elaborato planimetrico di subalternazione

Estratto mappa catastale — Geoportale Prov. dicBres

Cartiglio tavola n.3 progetto: p. int. — p. t. pestura — Variante in corso d'opera
Pianta piano 1° in variante

Cartiglio tavola n.2 progetto: p. int. — p. t. —riZeate in corso d'opera

Pianta piano interrato in variante

Pianta piano terra in variante

Permesso di costruire n° 31/2004 del 27/04/2004

Permesso di costruire (Variante) n° 03 del 05/00620

Dichiarazione fine lavori e richiesta certificatgilailita

Rilascio certificato agibilita

Relazione fotografica esterno immobili.
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11. Note di riferimento

! Analisi del segmento di mercato: il mercato immiabd & articolato in sottomercati (segmenti) suialitsi hanno conoscenze
basate su dati e informazioni in uso nella prassinmerciale. Ai fini della stima & necessario geot un’analisi del mercato
immobiliare per individuare il segmento di mercatd appartiene I'immobile. In pratica, il segmerdbmercato rappresenta l'unita
elementare del mercato immobiliare, si tratta deiita non ulteriormente scindibile nell’'analisi esamica-estimativa del mercato
immobiliare. Il concetto e la definizione di segneedi mercato sono fondamentali in tutte le atéiviti analisi statistiche e di
valutazione. Ai fini dell’analisi economica-estiivat, un segmento di mercato, in termini concretgedinito rispetto ai seguenti
principali parametri:

- localizzazione;

- destinazione;

- tipologia immobiliare;

- tipologia edilizia;

- dimensione;

- caratteri della domanda e dell’offerta;
- forma di mercato;

- filtering;

- fase del mercato immobiliare.

2|Localizzazione: indica la posizione dell’'unita imipil@re nello spazio geografico ed economico.
3Destinazione: indica I'uso al quale & adibita I'tlimmobiliare.
4 Direzionale: ufficio, centro congressi, centro dilenale, studi professionali.

5 Terziario: posto barca, parco giochi, discotecaparna, teatro, casa di cura, pensionato, casa digip centro diagnostico, bar,
ristorante, ecc.

% Tipologia immobiliare: riguarda le classificaziodigli immobili.

" Nuovo: immobile di nuova o recente realizzaziond, utizzato.

8 Ristrutturato: immobile che ha subito sensibilieintenti di manutenzione ordinaria, straordinariaristrutturazione che hanno
comportato il completo rifacimento degli impiaritirinnovo delle finiture e dei serramenti, tale dasere equiparato agli immobili
nuovi.

9 Seminuovo: immobile realizzato da non pitl di 10iagia utilizzato ma in ottimo stato di manutenzon

10 Usato: tutti gli immobili realizzati da oltre 10 ahe normalmente utilizzati.

YRudere: fabbricato in pessime condizioni di manzi@me, spesso privo di impianti o con impianti monorma, non abitabile e
per il quale occorre prevedere sensibili intervesdilizi necessari a ripristinarne I'uso e la fuozalita.

2Tipologia edilizia dei fabbricati: si riferisce @iaratteri morfologici e funzionali dell’edificio.
13 Tipologia edilizia delle unita immobiliari: si rifésce ai caratteri morfologici e funzionali dell’it immobiliari.
14 Loft: puod essere anche un attico.

15 Dimensione: indica la grandezza dell'unitd immadié rispetto al mercato immobiliare in esame. donsiderazione della
segmentazione del mercato e della localizzazioaegdfinizione delle dimensioni di un'unita immabii oggetto di stima o
compravendita, non pud dipendere unicamente daltassiperficie con una semplice classificazione gdeeE noto infatti come, a
seconda della localizzazione (citta, localita di mmao di montagna) ed anche della destinazione d'usmnobili delle stesse
dimensioni, ubicati in localita differenti, possaressere diversamente considerati sotto il puntovidita della dimensione.
L'attribuzione quindi della classe (piccola, medigande) di una unita immobiliare deve tenere coditquanto sopra enunciato ,
quindi, pua riferirsi esclusivamente al contestadle in cui la detta unita immobiliare ricade.

18 Caratteri della domanda e dell'offerta: mirano a seivere i soggetti che operano sul mercato, i l@@mmportamenti, le
interrelazioni tra domanda e offerta e con altrggeenti di mercato.

Y Forma di mercato: mira essenzialmente a stabiligrado di competizione, ossia il grado di concarza rispettivamente dal lato
della domanda e dell'offerta.
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18 Concorrenza monopolistica: la forma di mercato éattmrizzata da numerosi offerenti e da numerosipraitori e il prodotto &
differenziato. La concorrenza monopolistica canatiza in modo particolare il mercato dell’'usato.dtodotto immobiliare offerto &
differenziato per: localizzazione, diversa tipolgfunzionalita e tecnologia, diversa forma di plitita del prodotto e dei servizi
legati alla vendita. Questa forma di mercato asgpimialla concorrenza perfetta, I'unica differen2 la non omogeneita del
prodotto, il che fa assumere al bene nella formaeidel prezzo sia le caratteristiche del monopdlia,della libera concorrenza. I
venditore puo esercitare potere discrezionalepekzo legato alla naturale disomogeneita degli ohiin nel quadro ad esempio
del quartiere o dell'isolato, ma subisce la con@za di altri venditori dello stesso segmento éiaato.

19 Concorrenza monopolistica ristretta: valgono le stegaratteristiche della forma di mercato di “com@nza monopolistica”
pero in forma ristretta rispetto al lato della donda oppure al lato dell’offerta.

2 Oligopolio: il mercato & costituito da pochi oféeti e da molti compratori. Il prodotto pud essei@ omogeneo sia differenziato,
riguarda il mercato del nuovo e, essendo caratia da poche imprese, si puo verificare una rtaalia le imprese presenti. In
questo caso per si parla di oligopolio non colusi oppure se le imprese si mettono d’accordo, émtho un cartello, si ha un
oligopalio collusivo. A secondo dell’accordo tradgiende che pud essere: a quantita libera, &gweconcordato, o a quote di
mercato a prezzo concordato, il prezzo che ne ddrigltamente discriminato.

21 Monopolio: il mercato & caratterizzato da un solfecente e da molti compratori. Il bene & unicoan sostituibile, il prezzo &
determinato dalle strategie di chi detiene il moolap che puo fissare la quantita di vendita e dte il prezzo offerto dal
mercato, oppure pud usare un prezzo diverso in lzashi € venduta la merce. In questo ultimo casdeve prevedere la
formazione di sottomercati che sono influenzatipdeferenze diverse dei consumatori. Nel mercatazémlil beni che soddisfano
questa particolare condizione sono generalmentdliqu®cati in particolari pregio.

22 Monopolio bilaterale: esiste un solo venditore esmio compratore. Un tipico esempio sono i reliiua questi casi il prezzo si
determina con il criterio della doppia stima delpeoprieta, effettuando la valutazione dellimmobiiella situazione ante e post
vendita e ante e post acquisto.

B Filtering: rappresenta un aspetto economico sazidllo specifico segmento di mercato preso in esdiriltering indica quindi
linfluenza nulla (assente), positiva (up) o negat{down) della situazione economica sociale eartigolare descrive il variare di
specifiche dinamiche insediative della popolazionena determinata zona dell'abitato.

2 Fase del mercato immobiliare: & riferita al’andante ciclico del-mercato.

S Recupero: i prezzi sono stabili, ma il numero datmsazioni cominciano a crescere.

28 Espansione: i prezzi e il numero delle transazsmmio in crescita; la domanda & maggiore dell’'offert

27 Contrazione: i prezzi sono stabili e il numero détlnsazioni comincia a diminuire.

28 Recessione: i prezzi e il numero delle transaziiminuiscono.

2 Dato immobiliare: & costituito anche dalle caratstiche (qualitative e quantitative) che determinama variazione del prezzo.
Conseguentemente le caratteristiche sono gli elémetilt per svolgere il confronto estimativo che swolge attraverso
'aggiustamento con il quale si provvede a correggé prezzo di un immobile di confronto al fine wlasformarlo nel valore

dell'immobile in esame.

30 Descrizione sintetica: inserire una breve descrigigiportando in ordine il numero dei vani principalei bagni/servizi igienici e
di tutte le superfici accessorie esclusive che aorgpno I'immobile da valutare.

%1 |dentificazione catastale: la localizzazione dewevemire solo ed esclusivamente attraverso il ctoréhserimento degli
identificativi catastali degli immobili censiti, demibili presso le singole Agenzie del Territoi@ualora 'immobile non risultasse
allineato, non inserire i riferimenti al protocoll@lla partita, alla pratica o alla busta.

32 Superficie Esterna Lorda (SEL): Per Superficie Estelorda si intende I'area di un edificio delimitada elementi perimetrali
verticali, misurati esternamente su ciascun piamifterra alla quota convenzionale di m 1,50 dem pavimento.

33 Superficie Interna Lorda (SIL): Per superficie Imta Lorda si intende I'area di un’unita immobiliarenisurata lungo il perimetro
interno del muro perimetrale esterno per ciascuanpi fuori terra o entro terra rilevata ad un’altezzonvenzionale di m 1,50 dal
piano pavimento

34 Superficie Interna Netta (SIN): Per superfidgigerna netta si intende l'area di un’uniiénmobiliare, determinata dalla
sommatoria dei singoli vani che costituiscono ltanmedesima, misurata lungo il perimetro interno airi e dei tramezzi per
ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata'altezza convenzionale di m 0,50 dal piano pavitnen

3% Rapporto mercantile superficiariaf) : riguarda il rapporto tra il prezzo unitario ¢ marginale) pi di una superficie secondaria
generica xi (con i=2,3,...,k) e il prezzo unitafj® marginale ) pl della superficie principale x&lmimodo seguenter = pi : pl
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% Soffitta: locale o insieme di locali con finiturdnime adibiti a deposito.

87 Mansarda: locale o insieme di locali che hannoquisiti igienico sanitari per la permanenza contndi persone, nel caso in cui
la mansarda sia direttamente collegata all'appartnto sottostante la sua superficie deve essere wtatapinsieme alla superficie
principale (mansarda abitabile) oppure locale oigmee di locali che non hanno i requisiti igienicangtari per la permanenza
continua di persone, la superficie deve essere atag come superficie accessoria (mansarda norabibé).

%8 Taverna: locale interrato o seminterrato con fiméLcivili, spesso anche dotato di servizio igienécpona cottura.

% Cantina: locale interrati 0 seminterrato destinatalaposito, con finiture minime.

40 Sgombero: locale (interno o esterno) adibito a gpglio in quanto deposito degli ingombri, masseriz oggetti vari.
1 Area condominiale: spazi coperti 0 scoperti, athaz e non, di pertinenza di fabbricato condomieial

42 superficie commerciale: & una misura fittizia nejlaale sono comprese la superficie principale $4 superfici secondarie Si ,
in ragione dei rapporti mercantiliz). La superficie commerciale viene cosi calcol@a+> = . Si

“3 Livello di piano: indica il livello dell'unita primipale rispetto alla sua porta accesso. Indicard’aaita immobiliare in esame &
sottostrada (-1, -2, ecc) al piano terra — rialzg¢@) od ai piani sopraelevati (1,2,3, ecc).

44 Ascensore: indicare se I'ascensore & assente (esente (1), il numero degli ascensori servitaadtessa u.i. (esempio: un
ascensore ed un montacarichi) ed infine il gradeetusta dell’ascensore espressa in anni.

45 Servizi: indicare il numero servizio igienici presenell’abitazione in esame. Per ciascun servigjienico indicare i sanitari
presenti e la sua vetusta.

“Manutenzione del fabbricato: condizione reale clrespnta un immobile rispetto al complesso-delleragieni necessarie
(riparazione, rinnovamento e sostituzione) a comars la conveniente funzionalita ed efficienza.stato di manutenzione & una
caratteristica tipologica che mira a rappresentgancipalmente il-grado di deperimento fisico di immobile misurato sulle sue
parti e componenti. Lo stato manutentivo dell’aiifitiene conto-dello stato delle facciate, dellrtpcomuni, degli impianti -
condominiali - elettrico, fognario, idraulico e dscaldamento, dell'ascensore, ecc. Classi: Minirhj Medio (2), Massimo (3).

47 Minimo: il fabbricato presenta notevoli situaziodi degrado, si prevede un intervento di consolidaimedelle strutture e/o
I'esecuzione di sostanziali opere atte alla soziitoe di elementi strutturali.

48 Medio: il fabbricato & in condizioni normali di ceervazione, seppur sono presenti manifestaziomiedrado che richiedono
interventi di manutenzione ordinaria specificipresa intonaci e tinteggiature, ripristinoapimentazione esterna, rifacimento
dell'impermeabilizzazione delle coperture).

49 Massimo: le condizioni di conservazione del faldiicsono ottime tali da non dover richiedere alcupera di manutenzione né
ordinaria (esclusi minimi interventi) né straordina.

%0 Manutenzione unita immobiliare: condizione reale giresenta un immobile rispetto al complesso dglierazioni necessarie
(riparazione, rinnovamento e sostituzione) a comaer la conveniente funzionalita ed efficienzae(itb alla partizione edilizia). Lo

stato di manutenzione € una caratteristica tipadagche mira a rappresentare principalmente il gradiadeperimento fisico di un
immobile misurato sulle sue parti e componenti.stato manutentivo dell’appartamento tiene contdadstato dei rivestimenti

interni (pavimenti, soffitti e pareti), deginfissi (interni ed esterni), degli impianglettrico, idrico, di riscaldamento e/o di
condizionamento, dei servizi igienico-sanitari, eCtassi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3).

51 Minimo: I'unita immobiliare presenta notevoli sitziani di degrado, si prevede un radicale interveditmanutenzione.

52 Medio: I'unitd immobiliare & in normali condiziomli conservazione seppur sono presenti elementediatio che necessitano
interventi di manutenzione.

53 Massimo: le condizioni di conservazione dellunithmobiliare sono ottime tali da non dover richiedealcuna opera di
manutenzione né ordinaria (esclusi minimi interi)emé¢ straordinaria.

54 Esposizione prevalente dell'immobile: indica I'ulitione di un luogo rispetto ai punti cardinali. CsMinimo (1), Medio (2),
Massimo (3).

5 Minimo: I'unitd immobiliare ha principalmente unaon corretta esposizione in quanto l'orientamentanélto inadatto in
relazione all'area geografica in cui esso é sito.
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56 Medio: I'unita abitativa ha un'esposizione favortvsolo parzialmente e in relazione ai vani priradipn quanto l'orientamento &
idoneo solo in parte in relazione all'area geogeafin cui essa € ubicata.

57 Massimo: I'unitd immobiliare ha una corretta esprisne in quanto ha un orientamento completamenteréxole in relazione
all'area geografica in cui esso insiste.

%8 Luminosita dell'immobile: capacita di ricevere lade naturale diretta, adeguata alla destinazioneusd. Classi: Minimo (1),
Medio (2), Massimo (3).

%% Minimo: l'illuminazione naturale diretta & insuffemte nella maggior parte degli ambienti principaliaccessori e pertanto si deve
fare ricorso all'illuminazione artificiale anche e ore diurne.

%0 Medio: la maggior parte degli ambienti principalode di illuminazione naturale diretta adeguata @fcome alle norme, mentre
i restanti vani hanno un'insufficiente illuminazematurale diretta che deve essere integrata adortiinazione artificiale anche
nelle ore diurne.

51 Massimo: tutti gli ambienti principali e accesstanno illuminazione naturale diretta adeguata allestinazione d’uso.

52 panoramicita dellimmobile: caratteristica tipologs e ambientale che mira a rappresentare la presatizjualita nel contesto
ambientale ove si colloca I'immobile, per laepenza di vedute, da uno o piu ambientiame di valore urbano, storico-
archittetonico o paesaggistico. Classi: Minimo (Wedio (2), Massimo (3).

53 Minimo: I'unita immobiliare consente visuali norgaificative.

54 Medio: I'unita abitativa, data la sua posizione,rpette una parziale visuale del contesto circottasu aree e fabbricati di
pregio paesaggistico, storico e/o architettonico.

% Massimo: l'unitd immobiliare consente una buonanénterrotta visibilith del contesto circostante erso aree di pregio
paesaggistico, fabbricati e spazi di valenza steéo architettonica.

5 Funzionalita dellimmobile: disposizione dei varmaienti di un’unitd immobiliare, riguardo alle pabdita funzionali, al
complesso delle parti che li mantengono in recigraontinuita e alla forma e dimensione. Classi: Mini (1), Medio (2), Massimo

A).

57 Minimo: lo spazio & utilizzabile in modo limitatégccessiva lunghezza dei disimpegni di collegaménat gli ambienti diminuisce
lo spazio abitabile creando inutili percorsi. Pubmessere presente una netta divisione tra le deveone (giorno/notte). | vani utili
sono sotto o sovradimensionati e limitati per foredistribuzione; sono infatti disposti in modo wale a seguito di modificazioni
originate per necessita temporanee.

% Medio: i vani principali e accessori sono dimensitirsecondo le misure minime di legge e distribnitimalmente ma pud non
risultare essere netta la divisione tra le diverm@ne (giorno/notte). | servizi igienici sono @B in quantita strettamente
necessaria rispetto all'estensione dell'immobile.

% Massimo: i vani principali e accessori sono corastiente dimensionati e si distribuiscono razionalimemon percorsi di
collegamento brevi e privi di interferenze. La seg#ne tra le diverse zone (giorno/notte) é realia in modo netto. | servizi
igienici sono presenti in quantita idonea in retazé al dimensionamento dell'immobile.

" Finiture dellimmobile: gli elementi che rendonodestruzioni edilizie utilizzabili e funzionaligiardo alla qualita dei materiali
e alla modalita di posa in opera. Classi: Minimo,(Medio (2), Massimo (3).

™t Minimo: l'unita immobiliare ha finiture scadén mancanti o non completamente ultimate e#alizzate in maniera non
omogenea.

2 Medio: le finiture dell'unita immobiliare sono dpb ordinario e realizzate in modo accettabile dorilizzo di materiali di media
qualita.

3 Massimo: il livello delle finiture & di particolarpregio sia per la modalitd di esecuzione che petipologia e la qualita dei
materiali impiegati.

" Audit documentale: processo metodologico finalzzall'accertamento e riscontro tra lo stato docuree, le prescrizioni
normative e lo stato di fatto

Due diligence: processo metodologico finalizzattaetertamento e riscontro tra lo stato documentdéeprescrizioni normative e
lo stato di fatto con la quantificazione degli oneconomici per gli eventuali costi di adeguamento

75 | egittimita edilizia — urbanistica: consiste nellerifiche atte ad accertare la conformita di un iotsile rispetto alla normativa

urbanistica-edilizia-ambientale (nazionale, regid®me comunale) ed ai titoli abilitativi rilasciati
- Analisi dei documenti urbanistici (Piano Regolater® TA, Regolamento edilizio, Certificato di destioaz urbanistica)
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- Analisi dei documenti edilizi (Nulla osta,licenzaconcessione, permesso di costruire, autorizzazi®d, SCIA, condono,
accertamento di conformita in sanatoria, certificati abitabilita/agibilita)

- Analisi della documentazione relativa ad autorizaazambientali o paesistiche

- Analisi della documentazione ante’ 67

- Verifica delle tavole progettuali
Incrocio tra i dati urbanistici e le variazioni castali

Le verifiche effettuate si possono concludere &itektazione di regolarita Urbanistica ed edilizia

8 Rispondenza catastale: consiste nella verificadteiumenti catastali o per meglio dire delle cquisdenza catastale allo stato
dei luoghi cosi come introdotta dal D.L. 31.5.201@8 e dalle successive circolari dell’Agenzid @erritorio per arrivare alla
dichiarazione di conformita catastale.

7 Verifica della titolarita : Lo scopo & quello di alizzare tutti documenti necessari al fine di indiiare gli elementi che
potrebbero essere negativi sia sul trasferimedellimmobile sia sul valore dellimmobile e iparticolar modo si tratta di
analizzare:

La provenienza e titolarita ( rogito notarile, s®ssione ecc.)

La presenza di diritti reali e diritti di terzi (u$rutto, ipoteche, privilegi, servitu attive e pasy

La presenza di contratti di locazione in esseren{@tti liberi o convenzionati)

Lo stato condominiale (debiti e oneri pregressimeo rate condominiali e interventi di manutenzistraordinaria gia
deliberati, la presenza e i tipi di tabelle millesili il Regolamento di Condominio)

Eventuali controversie in atto.

8 A titolo indicativo ed esemplificativo I'elenco skguito riportato descrive le formalitd, vincoll eneri che resteranno a carico
dell’'acquirente:

contratti incidenti sulla attitudine edificatoriaetibene;

atti di asservimento urbanistico e cessioni di duba;

vincoli paesaggistici, ambientali e monumentali;

domande giudiziali che possono essere di pregiadiegli acquirenti da distinguersi in:

dirette ad incidere sull'atto di provenienza (ntdli annullamento, dichiarazione di simulazione gcc.

che esprimono qualche pretesa all’ immobile (rigpetelle distanze, costituzione di servitu ecc.),

atti introduttivi di cause aventi per oggetto ilfeepignorato precisando, ove possibile, se la caiaancora in corso ed
in che stato;

oneri condominiali relativi a spese condominialimpagate per prestazioni maturate dopo I'acquisto;

fondi patrimoniali, convenzioni matrimoniali, predimenti di assegnazione casa coniugale;

altre limitazioni d’uso (es. oneri reali, servitiiso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecdgvabili dagli atti di
provenienza.
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