MARIO SBALZER

ARCHITETTO

Via Sofia Testi n°47 -25127= Brescia (BS)

sbalzer.archit ibero.it ISCRIZIONE ALBO PROV. DI BRESCIA n*138%

cefl. 3355230340 ISCRIZIONE ALBO CONSLUILENTI TECNICI BEL TRIBUNALE DJ BRESCIA n"3798

GIUDIZIO DI STIMA BENI IMMOBILI
della societd BARCORE S.R.L.

H sottoscritto arch. Sbalzer Mario, nato a Brescia il 29.04.1965, con studio
professionale in via Cellini n°26 Roncadelle, iscritto all'Ordine degli Architetti della
Provincia di Brescia al n.1399 e all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Brescia al n.379, ricevuto l'incarico di redigere un giudizio di stima della proprieta

del soggetto in epigrafe procede nella valutazione.

PREMESSA

La valutazione viene redatta in forma “desktop” non viene effettuata alcuna visita
e/o soprailuogo, ma il valutatore effettua una verifica indiretta della
documentazione catastale reperita presso I'Agenzia delle Entrate ufilizzando,
a titolo di esempio, i siti internet di mappe per I'ubicazione e i portali e i database
immobiliari fra cui 'OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dellAgenzia
delle Entrate e, ove presenti, i Listini Immobiliari delle Borse Immobiliari per
effettuare I'analisi di mercato. Si precisa che, come da incarico professionale, la
valutazione degli immobili & stata redatta a prescindere da eventuali pesi
ipotecari, gravami, servitu e considerando la sua edificazione nel rispetto delle
Leggi e Regolamenti edilizi, in particolare eseguita mediante il rilascio di regolari
permessi edificatori.

VALUTAZIONE - ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL PIV

PROBABILE VALORE DI MERCATO - UTILIZZO DELLA VALUTAZIONE

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

Il presente rapporto di valutazione é finalizzato alla determinazione del “pit

probabile valore in libero mercato”.
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INDAGINE DI MERCATO

Premesso che si tratta di una valutazione indicativa la stima secondo il valore di
mercato, sia con procedimento sintetico che analitico, é fondata sul confronto tra il
fabbricato oggetto di stima e i fabbricati simili di cui si conoscono i prezzi di
mercato e la consistenza.

La consistenza & definita come dimensione in metri quadrati di superficie
commerciale. [l valore unitario ordinario (€/mq) si ottiene infatti dal rapporto tra la
sommatoria dei prezzi noti di categorie omogenee di fabbricati e la sommatoria
delle rispettive dimensioni.

La conoscenza del mercato si concretizza tramite:

1. *fonti accreditate” (o “indirette”), dati pubblicati dallAgenzia delie Entrate
con I'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) e Listini Immobiliari;

2. *fonti fiduciarie”, raccolta di informazioni presso gli operatori del mercato
immobiliare locale.

| dati di mercato cosi ottenuti costituiscono il punto di riferimento iniziale della
stima, che sara adeguato alle particolari caratteristiche dellimmobile in oggetto.

Il criterio di misurazione adottato & il SEL, Superficie Esterna Lorda che ha
portato al caicolo delle superfici espresse nella tabella di calcolo.

Si precisa che il valore unitario attribuito alle superficie al lordo dei muri e dei
tavolati, ma & da intendersi “a corpo” e tiene conto del valore del
fabbricato comprensivo dellarea su cui sorge oltre i proporzionali diritti di
comproprieta sulle parti comuni ai sensi dell'art. 1117 del Codice Civile.

La valutazione & parametrata alle misure desunte dalla visura e dalle schede
catastali, ma & da intendersi “a corpo”, nello stato di diritto in cui si trovano gli

immobili, comprensiva delle parti comuni ai sensi dell'art. 1117 del codice civile.
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1) IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL BENE
Unita immobiliare oggetto della presente valutazione, proprieta per 1/1 della
societa BARCORE S.R.L., sita nel Comune di Cellatica (BS) in via Campiani n°35

censita al Catasto Fabbricati:

Cellatica via Campiani n°35, Brescia (BS)

catasto fabbricati

Foglio Mappali Sub Categoria [ proprieta | Vani - sup. Rendita
3 | 74 1 AT J 1/1 I 9 906,38
3 | 74 7 c2 | 11 | 160mg | 18649
3 74 2 /6 | 1/1 | 41mq | 18649
Oltre i proporzionali diritti di comproprieta sulle parti comuni (sub.6) ai sensi dell'art.1117 del
Codice Civile.
2) VALUTAZIONE

INFORMAZIONI DESUNTE DA FONTI “INDIRETTE"

- Il primo valore desunto dalle fonti OMI| dellAgenzia delle Entrate riporta per:
residenza stato conservativo “normale” un valore da 1.650,00 €/mq a 2.000,00
€/mq, nessuna distinzione viene fatta per il grado di vetustd dell'immobile
poiché i valori si riferiscono all'ordinarieta dello stato prevalente nella zona.

- |l secondo valore desunto dalle fonti del Listino dei valori degli immobili della
Borsa Immobiliare di Brescia riporta per:

residenziale “agibile 1" un valore da 1.210,00 €/mqg a 1.610,00 €/mg.

INDAGINE DA FONTI “FIDUCIARIE"
- Il terzo valore desunto dalle indagini condotte mediante contatti con operatori del
mercato immobiliare, le rilevazioni di specifici prezzi di compravendita, di

offerta, nonché valeri di stima, hanno consentito di individuare per:
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residenza stato conservativo “normaie” un valore da 1.800,00 €/mq a 2.000,00
€/mq, nessuna distinzione viene fatta per il grado di vetusta dellimmobile poiché

i valori si riferiscono all'ordinarieta dello stato prevalente nella zona.

RICONCILIAZIONE DEI VALORI DI STIMA
| dati di mercato cosi ottenuti costituiscono il punto di riferimento iniziale della

stima, che saranno adeguati in funzione di particolari caratteristiche dellimmobile
e della valutazione in oggetto.

Le considerazioni di carattere tecnico prendono a riferimento principalmente i
seguenti elementi di confronto: ubicazione, qualita (conservazione e vetusta),
taglio (mq), e tipologia. Da sottolineare che il valore OMI & generalizzato sulla
Zona e non considera il grado di vetusta dellimmobile. La consistenza viene
definita come dimensione in metri quadrati di superficie commerciale riportati nella
tabella seguente e ricavati sulla base dei rilievi effettuati sulla base delle piante

catastali.
1
VALORE | VALORE | VALORE | COEFF. | VALORE | VALORE | VALORE MEDIO
BRI Zoi STATO MIN MAX MEDIC | RICONC. | MiN MAX | RICONCILIATO
Ag. Entrate
OMIT091 CENTRALE | NORMALE 1650 | 2000 | 1.825 | -0.10 | 1.485 | 1.800 1.643
Lt et | cenrale | DweRsl | 1210 | 1610 | 1.410 | 000 | 1.210 | 1.610 1.410
Fontl fiduciarie NORMALE | 1800 | 2000 | 1.500 | -0.20 | 1.440 | 1.600 1520 |
n.b. Tutti i valori sono espresst in €mq VALORI MEDI RICONC 1.378 | 1.670 1.524 '
VALORE UNITARIO STIMATO 1550 €fmg

Cio premesso il sottoscritto & pervenuto alla seguente vaiutazione:

Immobile in Cellatica, via Campiani n°35
mq coeff., €mq TOTALE

Residenziale 153,00 1,00 1.850,00 237.150,00
Interrate 116,00 0,50 1.550,00 89.900,00
Aulorimessa 41,00 0,50 1.550,00 31.775,00
Porrticato 40,00 0,50 1.550,00 31.000,00
Corte esciusiva 1.420,00 0,10 1.550,00 220.100,00

Totale 609.925,00

La valulazione €& parametrata alle _misure desunte dalla visura e dalle schede
catastali,_ma é da intendersi “a corpo”, nelfo stato di diritto in cui si trovano gli immobili,
comprensiva delle parti comuni ai sensi def’art. 1117 del codice civile.

' Il piu probabile valore di libero mercato
risulta pari ad euro 610.000 (seicentodiecimila)
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Data 23/11/2024 - n. T25423 - Richiedente. Telematico

cgmpiiff‘::ﬂ'o ELANIMETRICO Agenzia delle Enfrate

Lissana Piergiovanni CATASTO FABBRICATI

Isoritto all'albo: Ufficio Provinciale di

SECHmEE Brescia

Prov. Brescia N. 2865

Comune di Cellatica Protocolls n. B5S0202615 de1 17/11/2023

Sezione: NCT Foglio: 3 Particella: 74 Tipoc Mappale n. del
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Elaborato Planumetnco - Catasto dei Fabbricat - Situazione al 23/11/2024 - Comune di CELLATICA{C439) -
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Data: 23/11/2024
Direzione Provinciale di Brescia Cra: 08:58:52
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T25424
Servizi Catastali Pag: 1 - Fine

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
CELLATICA NCT 3 74
Sub UBICAZIONE viafpiazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
1 via campiani 31 T-51 ABITAZIONE IN VILLING
2 via campiani 29 S1 AUTORIMESSA
3 via campiant 33 T-S1-1 ABITAZIONE IN VILLINO
4 via campiani 35 51 AUTORIMESSA
5 SOPPRESSO
6 via campiani 31 T BENE comggngchT%smlLE Al
7 via campiani 31 T TETTOIA CON CORTE ESCLUSIVA
8 via campiant 33 T TETTOIA CON CORTE ESCLUSIVA

Visura telernatica
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