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Rapporto divolutazione - Falfimento n. 181/2015 - Unita immabiar In Orrivecchi_ Condeminio *Galenzzo Dagh Orzt

\ CERTIFICATO DI VALUTAZIONE
2 {Conclusioni generali del valutatore del bene immobifiare alla data di valutazione _ EVS 2012, cap. 5 art.4.3.1}
1+ LOTTO N. 01 (Negozio)

8 Descrizione sintetica: trattasi di NEGOZIO al piano terra attualmente locato composto da diversi locali '
1 destinat! ad attivita per estetista, oltre a cantina e due autorimesse esclusive. Si precisa che le due §

¥ autorimesse attribuite al lotto in esame, attuaimente NON sono oggetto di lacazione, 2
¥
"o Locahzzazlone Comune di Orzivecchi (BS) con mgresso pedonale dlretto da wa Ont|n| n.19 e con accesso
;2 | carrajo comune dal civico n. 16 di via G. Marcon. :
i ;
L —SlPIZIARE 0 0 e
e ,
is i Identificativi catastah

in ; Negozio di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 35
1+ Cantina di cui al foglioc 06 Se2. NCT, mappale 452 sub. 29
.» ¢ Autorimessa di cui al foglio 06 5ez. NCT, mappale 452 sub. 10
v | Autorimessa di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 11

=+ ; Diritto di proprieta: pr0pr1eta esclusnva su! mappale 452/35 452/29 452/10 e 452/11, oltre a diritto su
; beni comuni nan censibili quali: scivolo-corsello-vano scale di cui al mappale 452/01 e portico PT di cui al
| mappale 452/02. '

'}?S ....................................................... !
| Valore di stima:

w | valore di mercato: € 150.800/00 i
» | valore di mercato In condizioni di vendita forzata (coattiva) : € 119.000/00

3 Gludizio sintetico sulla commerciabilita: si rileva alla data della stima una grave situazione di recessione del |

: i
w1 : ciclo immobiliare (Falling Market) che ne limita la commerciabilita, presumibilmente sia nel breve sia nel !
= | medio-lungo periodo, | R
57 | Conformita
2 Catastale: [3Si X No se Mo vedi pagina 22-24
© . Urbanistico-edilizia: S [INo se No vedipagina _
41 . Stato di possesso
«2 | Immobile occupato alla data del sopralluogo [(INo [XI5i se Si vedipagina 3031
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Ropporto di valutazione - Fallimento n, 1B1/2015 - Unita immobifior In Orzivecchi _ Condonvnio “Galeazzo Dagli Orzi”

LOTTO N. 02 (Appartamento P1)

Descrmone sintetica: trattasi di APPARTAM ENTO aI p|a no pnmo composto da pranzo soggmrno con cottura,
~ disimpegno, due camere e terrazzo. Completa la proprieta una cantina ed una autorimessa esclusiva.

Localizzazione: Comune di Orzivecchi (BS), con ingresso pedonale corpo scala comune da Piazza Milano n.07 |
e con accesso carraio comune dal civico n. 16 di via 6. Marconi.

\dentificativi catastali:

Appartamento con cantina di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 46

Autorimessa di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 17

Quota di propneta intera, quota 1/1 .

D|r|tto di proprieta: proprleta escluswa sul mappale 452/46 e 452/17, oltre a diritto su beni comuni non

censibili qualiz scivolo-corsello-vano scale di cui al mappale 452/01 e portico PT di cui al mappale 452/02.

Vélore di stima:
valore di mercato: € 95.000/00

valore di mercato in condizioni di vendita forzata (coattiva) : € 76.000/00

. medio-lungo periodo.

B
Catastale: 5 ] No
Urbanistico — edilizia: X5 [ No

' Giudizio sintetico sulla commermablllta si rileva alla data della stima una grave 5|tuazqone di recessione del
- ciclo immobiliare (Falling Morket) che ne limita la commerciabilita, presumibilmente sia nel breve sia nel

se No vedipagina
se No vedipagina ___

Stato di possesso

2 Immaobile occupato alla data del sopralluogo XINo [JSi se si vedipagina
Formalita e vincoli oppomb:h all’ acqunrente OONa [X]5i se Si vedi pagina 32-34
Formalita e vincoli non oppomblll allacquirente: LINo X Si se Si ved pagina 35-36
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Rapporto di valutazione - Falfimento n. 18172015 - Unitd Immabiifari in Orsivecchi _ Condominio “Galenzzo Dogli Oret”

v LOTTO N. 03, 04, 05, 06 E 07 {(Autorimesse) e LOTTO N, 08 [Cantina)

1w ; Descrizione sintetica: per i lDttl da 03 a 07 trattasl dl smgole AUTORIMESSE al plano mterrato attualmente i

2 non locate di diversa metratura (vedasi capitolo descrizione) e per il lotto 08 di cantina non locata al plano
tes interrato. :
T |

» S e
6 | Locallzzazlone Comune di Qrzivecchi (BS), con accesso carraio comune dal civicon, 16 d| wa G. Marcom ;

S Identlﬂcatlw catastall

i1 § LOTTO 3: autorimessa di cul al foglic 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 04
11t [ LOTTO 4: autorimessa di cui al foglio 06 S5ez, NCT, mappale 452 sub. 13
217 | LOTTO 5: autorimessa di cui al foglio 06 5ez. NCT, mappale 452 sub. 20
t:3 ¢ LOTTO 6: autorimessa di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 24
1t« . LOTTO 7: autorimessa di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 26
LOTTO 8: cantina di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub, 33

.

'
i

21 Diritto di proprieta: proprleta escluswa per ogm 10110 01tre a diritto su beni comunl non censibili quall
122 . scivolo-corsello-vano scale di cui al mappale 452/01 e portico PT di cui al mappale 452/02,

;2> | Valore di stima:
i 1 LOTTO 3:

>+ 1 valore di mercato: € 10.800/00
1:% , valore di mercato in condizioni di vendita forzata {coattiva) : € 9.500/00
vy LOTTO 4:
2: - valore di mercato: € 9.000/00
121 i valore di mercato in condizioni di vendita forzata (coattiva) : € 8.000/00
112 LOTTO S :

2 | valore di mercato: € 14.850/00 |
i3 valore di mercato in condizioni di vendita forzata (coattiva) : € 13.000/00
a4 | LOTTO 6:
i3, valore di mercato: € 22.000/00
137 valore di mercato in condizioni di vendita forzata {coattiva) : € 19.000/00
b LOTTO7:
* valore di mercato: € 14.300/00 ’
valore di mercato in condizioni di vendita forzata (coattiva) : € 12.500/00 :
i« LOTTO 8:
w42 | valore di mercato: €7.000/00
122 | valore di mercato in condizioni di vendita forzata (coattiva) : € 6,000/00

Brvns sonimipeim s e et i i ae m e

Giudizio sintetico suila commeruablll‘ta per ogm smgolo lotto: si rileva alla data deHa stima una grave
? i situazione di recessione del ciclo immobiliare (Falling Market} che ne limita la commerciabilita, .
14 presumibilmente sia nel breve sia nel medio-lungo periodo. :
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Ropporto di volutaozione - Foftimento n. 181/2015 - Unité Immobitian In Qrivecchi_ Condaminio “Galeazzo Ougli Orzi”

150 | Conformita dei LOTTI 3,4,5,6,7 e 8
Catastale: B<45i [JNo se No vedipagina
52+ Urbanistico — edilizia: B<ISi [J Mo se No vedipagina

i
—

o
1

63
i+l

[82 3

i=u ; [ Atto Notaio Roberto Santarpia Rep. 77144/23255 del 17.04.2009 per Ipoteca Volontaria - concessione a

171 | garanzia di mutuo a favore della Banca dell’Artiglanato e dell'Industria 5.P.A. - con sede in Brescia - codice |

17t | fiscale 03374340176. Annotazione 14996/2369 del 30.04.2012 rinegoziazione di mutuo ipotecario: atto
172 | Notaio Roberto Santarpia del 12/04/2012 di cui al Rep. 81713/26078

00284980174 .
. e M)
i/ Assunzioni limitative: BdMo [ 5i se Si vedipagina __
%7 Condizioni limitative: [ONeo DJSi se i vedipagina 39
L
L e e e
3 Date
# | Nomina dell'esperto: 05/08/2015
H
tz5 | Conferimento d'incarico di stima e giuramento: 22/09/2015
H

ix» ;. Consegna del rapporto di valutazione: 18/01/2016
- Termine ultimo del deposito: 20/01/2016
138+ Eventuale proroga dei termini: non richiesta

4
1
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Rapporto di valutazione - Follimento n. 181/2015 . Unitg immobiliari in Orzivecchi _ Condominio “Gefenzzo Dagh Orzi”
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Raopporto di volutazione - Fallimento n. 181/2015 - unitd immobiliari in Orziveechi _ Condominio “Gofeazze Dugli Orzi*

A, IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI

- Analisi del segmento di mercato®

Localizzazione?: Comune di Orzivecchi (BS) _ Piazza Milano, via Ontini e via Marconi
Zona
< Centrale
[ Urbana : [J Centrale [ Semicentrale L] Periferica
| [] Extra urbana: [ Agricola [ Artigianale

Mappa geografic33 : fonte www.blng.com/maps

Destinazione urbanistica dei lotti:

X Residenziale : Dal lotto 02 al lotto 08 {comprese autarimesse/cantine pertinenziali)
[] Direzionale :

[} Commerciale : Lotto 1

[ Turistico — ricettivo

O Industriale

[] Artigianale

] Terziaria

[ Spartiva

L] Agricola

*Analisi de! segmento di mercato: | mercate immobiliare sf distingue dagli efiri mercali poiché ghi immobill sono g f beni complessi, diversificat] e con diverse
destinazioni duso. ! mercato immabiliare si presente pertante suddivise in sottemercati che costitulscona sottoinsiemi pil piccali e specializzali. Tale processa si chiama
segmentazione del mercoto immaobiliare. { segmento di mercote rappresenta Funitd elementare del mereato immobiiare; 1 trelta dellunitd nan wieriormente scindibile
nell'analisi economica-estiniativa del mercato immoblliore,

‘Localizzazione (ubleazione): Indica fa posizione dell'unitd immobiiiore nello spazio geagrofico ed economico. Indrcare Ja Provineia, It Comune, ta Frozione efo fa Localita, if
Quartiere, la Via/Piazra, il h, civica, se presenti i livello di prano, if n. di interno, etc. Riportare infine la zona di riferimento, ouvera tublcazione dell'immabite nel contesto
urtipng, territoriale ed ambieptale In mpporto alle infrastrutture, of servizl, punti df nteresse, eic (Es. zona cenlrale, semicenirale, periferica, elc.).

Moppa geografica’ inserire festratto oerafotogrammelrico delfimmobile oggetlo di valutazione cltondo Ie fonre.
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Raopporto di valutozione - Fallimento n, 181/2015 - Unitg Immobiliari In Orzivecchi _ Condominio “Galeozzo Dugli Orai

[ Fabbricato a corte

Tipologia immobiliare® :

[ Terreno

Fabbricato

Per i fabbricati indicare lo stato di conservazione:
[ nuovo®

O ristrutturato®

[ seminuovo’

usato®

[ rudere®

Indicare se i lotti sono in un edificio
O indipendente

Tipologia edilizia dei fabbricati'® :
[] Fabbricato singalo

) Fabbricato in linea

(] Fabbricato rurale

[] Fabbricato tipico

Dimensione™ dei lotti ;
[] Piccola

Media

J Grande

Lato acquirente

[{ Privato

[ Societa

[] Ente / cooperativa
Lato venditore

[ Privato

‘[ Societa privata
‘[JEnte / cooperativa
‘[ Altro: Tribunale

Forma di mercato® :
[] Concorrenza monopolistica™

*“Tipologia immobiigre: riguarda ie clossificaziont degl immobill.
* Nuovo: immobile di ntiola o recente realizzazione, moi utilizzaro,

® Ristrutiurato: immobife che ha subito intervent! di manurenzione ordinoria, straordinaric o ristrutturazione che honne comporiato il completo rifacimento degli impianti,

i rinnovo delle finiture e dei serromenty, tole da essere equiparato oghl immobif nuavi.

? Seminuove: immobile realizzate da hon pitr di 10 anmi, gio utiizzate, me in eltimo state di manutenzione.

® Lsqta; tutti gl immobili realizzan da oltre 10 anni e normalmente utiizzari,

Rudere; fabbricate in pessime conditioni df manutenzione, spesso priva ol Impionti o con impianti non @ norma, non abitabile e per il quale accarre prevedere sensibili

interventi ediiizi necessari @ ripristinarne Muso & la funzlonalita,

“Tipalogha edilizia dei fabbricati: si rferisce of coratteri marfotagic! e funzionall deledificlo,

1240 - . . P m . - .
Dimensione: indica la grandezza delfunita immobitiare rispetlo ol mercato immebitiare In esame. In ¢

lerazione dello

tazione del mereoto e defla loceli?Io-

zione, i definitione defle dimensiani di un'unité Immabiliare oggetto df stma o camprovendita, non pud dipendere unicamenie dalla sua superficle con une semplice

classificorione generofe.

“torattert defia domanda e dell'offerta; mirano o descrivere | soggetti che eperano suf mercaln, | lore comporiamentl, fe interralazioni tre domanda e offerta e con el

segmenti di mercato.

Forma di mercato: mim essenziolniente g stabillre Jf grada di competizione, ossic il grado di concorrenza rispettivamente daf loto dello domonda e delf’offerta.

M Concorrenza monopelfstica: fa forma di mercato & caratrerizzatg da numerosi offerenti e da numerosi compratari e if prodotro € differenziato. La concarrenza monopoli-
slica caratterizze in mode porticolore i mercalo delfusate. | prodotto Immobiticre offerio & differenziote per: locallzzatione, diverso lipolegia, funzionolild e lecrologiv,
diversa forma di pubblicita del prodatio e dei servizi legati alla vendita. Questa formo di mercate ossamiglia alla concorrenza perferta, unica differenta & la non emoge-
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Rapporto di valutazione - Folfimento n. 181/2015 - Unita tmumabitieri in Orzivecchi _ Condominio “Galepzzo Dagl Orzi”

i ] Concorrenza monopolistica ristretta®
l [ oligopolio*®
'] Monopolio®’
:[7] Monopolio bilaterale®® ;
X Altro: vendita coattiva od espropriativa (forzosa) a mezzo di asta pubblica, in presenza di un unico |
%venditore (Tribunale) e diversi possibili acquirenti (aggiudicatari). '

'] Espansione®

‘[ Contrazione™
| Recessione™

{0 Recupero®

- _Descrizione del fabbricato oggetto di valutazione

i

Caratteristiche generali del fabbricato™:

Trattasi di recente costruzione realizzata a seguito di Piano di Recupero adottato con delibera del C.C. n. 58
del 02/12/97, approvato con delibera C.C. n. 23 de] 25/02/1998 e disciplinato con Convenzione Urbanistica
Notaio Manuela Mondello del 17/12/2000, di cui al n. 119754 di rep. e n. 9533 di racc.

Lintero complesso immobiliare, sviluppato su quattro livelli, di cui un piano interrato e tre piani fuori terra

{terra, primo e secondo), ha destinazione commerciale, direzionale e residenziale ed & costituito da cinque
: negozi (PT), sedici appartamenti [P1 e P2}, un ufficio (P2), venticinque autorimesse e cinque cantine/locali

depositi (P.INT).

¢ Ledificio & stato realizzato con struttura portante in C.A. in opera per: fondazioni continue a travi rovesce,

' muri contro terra piano interrato, pilastri - setti fino alla copertura, scale e balconi.
. Gli orizzontamenti sono prefabbricati, tipo lastral per primo impalcato ed in latero-cemento a travetti *
. tralicciati per i restantl , mentre la copertura & in legno a due falde, aventi come appoggi cordoli-travi -

esterniin c.a.

neita def prodotto, i ehe fo assumere af bene nelle formazione del prezzo sig fe caratieristiche del monopolie, sia delle libera concorrenza, ff venditore pud esercilare
potere discrezionale sul prezzo legato alle nalturafe disomogeneild degli immobili nel quadro ad esemplo del quartiere o delf’isolute, mua subisce lo concorrenza di aftri
venditori deflo stessa segmento di mercalo,

* Concorrenza monopolistice ristrelta: valgona le stessa caratteristiche delta forma di mercato di “concorrenza monopolistica” perd in forma ristrefta rispelta of lalo dela
damanda pppure of lato deff'efferto.

* Ofigopolio: it mercate & costituito da pachi offerenti e do un aiscretn numern Y compratarl, If prodotto pud essere sio emogenee sta differenziato, riguarda I} mercoto
del huovo e, essende corutterizzeto do poche imprese, si pud verificare una evalith tra Je imprese present, in queste coso per si paria di oligopoto non coflusivo, oppure
se le imprese si mettons dacrorde, formando un carteln, si ha un atigopolie collusive. A secondo deliaccarde tro le aziende che pud assere: o guantita libere, a prezze
concordato, o o quate df mercalo o prezie concordats, il prezze che ne deriva & ollomente discriminglo.

w Monopolia: | mercalo & coratterlzzato do un solo offerente e do molt compratord, i bene & Unico e non sostituibile, | prezzo & determinato dalle strategie df chi detlene
fl monopolio, che pud fissare la quanlits di vendita e aceettare N prezzo offerto daf mercato, oppure pud weore un pretdo diverse In base o chi & venduta fa meree, In que-
sto ultlmo coso si deve prevedere la formazione di sottomercat! che sono Influenzat! do preferenze diverse del consumorer. NMel mercata ediifzio | ben! che soddlsfonc
questy partitolere candizione sono g 1 ta quelli ubicati in particolari preglo.

18 ptonopalic biiaternle: esiste un solo venditare e un solo compratore. Un tipico esempio sono | rafiguati.

 Fiitering: rappresenta un aipetta economico soclale deflo specifico segriento di marcalo prese In esame. ! filtering indica quindl Vinfluenza nulla fassente), positiva
{up} o negotiva (down) dello sltvarione economica sociale e in particolare deserive i varlare &1 spacifiche dinamiche Insedlative della popelezione In una determinata zona
deff‘abitato,

™ fase del mercato immobiliare: & riferira afl'ondamento cllice de! mercato. Le fasi del mercate immablliari sono generaimente fo fase di espansione, di contrazione, di
recessiane e di recupero,

! Espanslone: | prezzi e if numero delle transazion] seno fn crescita; ta domandy ¢ maggiore deftofferta.

 Contruziane: | prezzi sano stabilt e § mumero delle transazian] comineta g diminuire,

B pecessione: | prezzi e if numero detie transazionf diminuiscone

M Recuperp: | prezzi sono stabif, mu i numero delle tronsozion! cominciano o crescere.

*toratteristiche generali del fabbricato: raccoglie te informazion! di carattere generale del fabbricate ove & collocata 'unita immobiiiare oggetto al valutazione o se tral-
rasf df vafutazione dell’intero fobbricaio delfe caratteristiche generali defo stesso. A titalo Indicativo, per gif edificl, viportare la tipolagia della strutture, delle muroture,
degll eventuall Kolamentl, degif infissi, delfe finiture, oic.
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Ragporto di volutozione - Fallimento n. 181/2015 . Unita immobifiari In Qrzivecchi _ Condominio “Gateazzo Degli Orzt”

interrato & accessibile da una rampa comune prospiciente via Marconi.
Per quanto riguarda le finiture e gli impianti, vedasi descrizione dei singoli lotti

" IdentificaZione dei IOtti . - B A A B BN <A e dmn 1n e
Indicare se & passibile alienare il compendio immabiliare di cui sopra in uno o pil lotti*® :

Per garantire eventuali maggiori possibilita di realizzo dalla vendita dell’intero compendio immobiliare, si |

consiglia di alienare le unitd immoabiliari in esame in otto singoli lotti distinti, ovvero:

LOTTO 1: negozio di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 35, cantina di cui al foglio 06 Sez. NCT, !
mappale 452 sub. 29 e due autorimesse di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 10 e mappale 452

sub. 11

LOTTO 2: appartamento con cantina di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 46 ed autorimessa di cui

al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 17

LOTTO 3: autorimessa di cui al foglio 06 5ez. NCT, mappale 452 sub. 04

LOTTO 4: autorimessa di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 13

LOTTO 5: autorimessa di cui al foglio 06 5ez. NCT, mappale 452 sub. 20

LOTTO 6: autorimessa di cui al foglio 06 5ez. NCT, mappale 452 sub. 24

LOTTO 7: autorimessa di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 26

LOTTO 8: cantina di cui al foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub, 33

Per il principio della comoda divisibilita si precisa che 1 lotti hanno un peso insediativo urbanistico definito e

legittimato {vedasi titoli autorizzativi esplicitati nel capitoio “regolarita edilizia ed urbanistica”) e sono di -

fatto accatastati come singole unitd immobiliari autonome, con altrettanti posti auto, aventi gia le parti
camuni definite, identificate ed assegnate.

NOTE

Per quanto concerne il LOTTO 1 si precisa che attualmente & locata sola |2 parte commerciale (negozio) e la |

rispettiva cantina, mentre le due autorimesse interrate sono di fatto sfitte ed inutilizzate. Per agevolare una :

futura alienazione si & attribuito all'intero lotto anche due autorimesse che possono essere utilizzate dai |

futuri gestori dell’attivita o dal persanale.

Al LOTTO 2 & stata attribuita 'autorimessa che era indicata nei precedenti contratti di locazione {contratto di |

locazione ad usao abitativo del 16/02/2011 n. 1857 e contratto locazione ad uso abitativo del 09/05/2014 n,

L 921),

: Le restanti autorimesse (da LOTTO 3 a LOTTO 7) e la cantina (LOTTO 8) sono state individuate come singoli
: latti, poiché essendo unitd immobiliari all'interno di un ampio edificio polifunzionale, ubicato nei pressi del
i centro storico del paese, possono essere appetibili anche per i residenti e per le abitazioni limitrofi, nonché
., vicing attivita commerciali e direzionali.

LOTTO 1: foglic 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 35, sub. 29, sub. 10 e sub. 11
LOTTO 2: foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 46 e sub. 17

LOTTO 3: foglic 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 04

LOTTO 4: foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 13

LOTTO 5: foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 20

LOTTO &: foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 24

LOTTO 7: foglio 06 Sez. NCT, mappale 452 sub. 26

- LOTTO 8: foglio 06 5ez. NCT, mappale 452 sub. 33

“Nellg formazione dei fotti {unico o plurml) Fesperto deve assicurore la magglore appelibifitd dei beni. In porticolare, fo suddivisione 1 lottl deve essere evitora Juddove
Vindviduazione di un unica lotto renda pili appetibile it bene sul mercata. In ogni caso, lesperto deve evitare, nel limiti del possibife, le costitutione di servitu df possaggio
{pedanale efo corroio} e dei sottoservizi,
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Rapporto di volutazione - Fallimento n. 181/2015 - Unité immabiliari in Orzivecchi _ Condominio “Goleazze Dagli Orzi”

| é
! Indicare se gli immobili siano stati colpiti dal fallimento solo pro quota e se gli stessi siano divisibili: non %
! attinente poiché il fallimento colpisce I'intera quota delle proprieta sopradescritte.

- Descrizione dellunita immobiliare” oggetto divalutazione
Descrizione sintetica dell’unita immobiliare® {lotto):

LOTTO N° 01_ trattasi di NEGOZIO al piano terra, locato, attualmente destinato a centro estetica,
compartimentato in diversi locali asservitl per l'attivita a mezzo di pareti in cartongesso (h 230) ed in
muratura per locali igienici {h 2.70). Lunita immobiliare & composta da reception/ingresso, disimpegno, da
sette “box” {rispettivamente utilizzati a zona massaggi, depilazione, manicure/pedicure, magazzino, doccia
solare e lettino solare), oltre a locale per trucchi, ripostiglio/lavanderia, magazzino e servizi igienici.
L'accesso pedonale avviene non dalla piazza principale, ma direttamente da via Ontini. Il negozio, seppur
: dotato di ampia vetrina, non ha visibilita diretta sul fronte principale lato Piazza Milano. Completa la
! proprieta una piccola cantina e due autorimesse al piano interrato. i
Finiture interne: solalo in latero cemento intonacato, rivestimenti e pavimenti in gres porcellanato, .
guest’ultimi posati in diagonale, serramenti esterni in alluminio (vetrine) e ferro {(bagno), porte interne in :
legno cieche tamburate lisce, impianto climatizzazione negozio, sanitari per wc, bidet e lavabo tipo ;
economico. Dalle informazioni desunte dall’attuale conduttore del locale commerciale, le :
compartimentazioni, gli impianti elettrici, filodiffusione e di climatizzazione sono stati realizzati da :
quest’ultimo.

Le finiture per le unita immohbiliari ubicate nell’interrato sono di tipe economico. :

LOTTO N° 02_ trattasi di APPARTAMENTO, attualmente libero, sviluppato su unico livello al piano primo, !
composto da ingresso, zona giorno con cottura a vista, disimpegno, due camere, bagno (privo di luce ed
areazione naturale) oltre a balcone prospiciente |a corte interna. Completa la proprieta una piccola cantina
ed un‘autorimessa al piano interrato, '
Finiture interne; solai in laterocemento intonacati, rivestimenti e pavimenti in gres porcellanato, .
quest’ultimi posati in diagonale, serramenti esterni in legno vetrocamera con ante, porte interne in legno :
cieche tamburate lisce, elementi radianti in ghisa, sanitari per wc, bidet, vasca e lavabo tipo economico. "

Da LOTTO N° 03 a LOTTO N°07_ trattasi di singole AUTORIMESSE interrate, libere, di varia metratura,
costituite da solaio prefabbricato, murature portanti e pilastri/spalle in cemento armato, tamponamenti in
blocchi di cls non intonacati, porta basculante in lamiera zincata e pavimento in battuto di cls.

LOTTO N° 08 __ trattasi di CANTINA interrata, libera, costituita da solaio prefabbricate, murature portanti in
cemento armato, tamponamenti divisori in blocchi di cls non intonacati, porta REl e pavimente in battuto di :
cls. :

& Rispetto alla pubblica via:
Lotto 1 con ingresso diretto da via Ontini dal civico n. 19;

PUnled Immobllicre: Funitd immobiliare & costituits da une porzione di fabbricato, o do un fabbricate, o Insieme d] fabbricat] ovvero do un’srea,che, nelio steta in cui si
trova e secondn 'uso locnle, presenta potenzialitd df autonomia funzionale e reddituale (D.M. defle Finonze 2 genncio 1998 n.28 art. 2 commal)

*Descrizione sintetico defl'unitd immobifiare {loto): descrivere la conststenza reale deff'unita immabifiare oggetio di stima, ovvera lu compasizione deflo stessa attraverso
la descrizione ed il numera dei van! principoli, di tutte le superfici accessorie esclusive, nonché fe pertinenze esclusive.

*accesso aliimmobile: af fini di una corretta individuazione del lotta, dovrd comparire anche I'ublcazlone defl'aoressa ol bite rispetio ol moppale efo afla pubblics
vig.
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Rapporto di valutazione - Falfimento n, 181/2015 . Unita immaobiliori in Ortivecchi_ Condominio “Galeazzo Dagl Orxi”

ss6 | Indicare se I'immobile oggetto si stima necessita di interventi manutentivi urgenti*’; poiché I'immobile & di :
4a ] % recente ristrutturazione {anno 2003) lo stesso non necessita di interventi manutentivi urgenti di messa in
ik | sicurezza.

Interno ed esterno con l'ausilio di proprio collaboratore

{
v [ Solo esterno
453 i [ Diretto in loco
384 § [] Desunto graficamente (indicare la fonte 1.
a5~ | Criterio di misurazione™ (Tecnoborsa): Superficie Esterna Lorda (SEL)*.
4} O Superficie Interna Lorda {SIL}*,
= [ Superficie Interna Netta {SIN)>.
- o . erficie tta (SIN™.
s+ | Data sopralluoghifispezioni ** (gg/mm/aaaa):

o | primo sopralluogo per inventario, in presenza del Curatore, del Cancelliere e del Liquidatore: 29/09/2015;
| secondo sopraliuogo per rilievi consistenze con proprio collaboratore: 06/11/2015

I

= LOTTO N° 01 {Negozio)

w7 | Superficie principale® m? 105,00

| Superfici secondarie”

Destinazione Superficie Indice mercantile®
Cantina m® 8,00 30%
Autorimessa 1 m? 15,00 50%
Autorimessa 2 m® 15,00 50%

. Superficie commerciale®® m® 122,40

LOTTO N° 02 {Appartamento)
| Superficie principale m* 80,00
Superfici secondarie

: Destinazione Superficie Indice mercantile

*ntervent! mantitentivi urgenti: es. fa messe in sicurezze del fabbricoto o parzione di fabbricoto finalizzata alfincolumitt of persone afa cose

Hiriterio di misurnzione: la scefta del criterio di misurazione o Mlevazione deve essere effetivata dal valutatore coerentemente con e specificitd del mercato locale e con it
metode di vafutuziones edotiato nel caso specifico. ! erilerio di caleole delle superficl deve essere coerenle con guello utilizzato per | dati comparativ

uperficie Esterna Lorda (SEL}: per Superficie Esterna Lorda si intende Farea di un edificlo defimiloto da elementi perimelrali verticali, misurati esternamente su closeun
piane fuori terra alfa quota convenzipnole of m 1,50 dal pigno pavimento {Tecnoborsa 19;4.2),

“superficte interna Lorda (SIL): per Superfice Interna Larda si intende f'area di un’unitd immodifiere, misurata lungo it perimetro Inferno def muro perimetrole esterno per
clascitn piano fuori terra o entro terro rilevara ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal piono pavimento {Tecnoborse 19;4.3),

”Supedicie Interna Neltn {SIN): per Superficie Interna nelta sfintende Varen di un‘unitd immobillore, determinare dolta semmaroria del singoll van! ehe costitiscone
F'unité medesima, misurata lungoe ff perimetro Interno dei muri e dei tromezzi per ciascun piano fuari lerrd o entro terra rilevato olf'alterra conventlonote di m 0,50 dal
piono pavimento (Tecnoborsa 19,4.3)

”Sopm.ffuoghi ed [spezfoni: | soprofiuoghi e la ispezioni devono essere effettuate personalmente dal valutatore e generalmente riguardono Vinlera unité immebiliare e
nen devana ltmftors! ad ung salg pordione. Le 1spezioni riguordenc il gil efementi ritenuti opportuni per adempiere corretiomente if mandolo ricevuto.

*superficie principale: fo superficie principale rappresenta o superficie det loeal] df maggtare importanze component! Vimmabile,

Y superfici secondarie; le superfici secondarie si suddividons in superfici annexse e superfic! coflegate alfe superficie principofe. Le superfici annesse sono per esempio i
balcone, terrozza, porticoro, efc, mentre le superfici coltegate sono relative offe soffitte, cantine, monsarde, efc, Alfre coretieristiche supefficiarie di apportenenza
delf’immabile sono le superficl esterne quoli per esempio cortile, giardine, etc.

Findice o rapporte mercaptile superficiorio; riguarda if rapparto tra if prezza unitaria { o marginale) di une superficie secondaria generico e Jf prezzo unitarlo { o marging-
te] defia superficie principale.

*Superficie commerciale: fa superficie commerciale & und misure convenisnole nello quole sone comprese la superficie principofe e le superfici secondorie del'immabife
in ragiane del lore ropportl o indici mercentil] superficiall,
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Rappocta di valutazione - Falfimento n. 181/2015 . untta immobiliari In Qrawecchi _ Condominio “Gofeozze Dagh Orzi*

Balcone m 5,00 o 30%

Cantina m* 6,00 30%
| Autorimessa m? 16,00 50%
| Superficie commerciale m? 91,30

LOTTO N° 03 (Autorimessa) m* 18,00
LOTTO N° 04 {Autorimessa) m’> 15,00

LOTTO N° 05 {Autorimessa) m? 27,00

LOTTO N° 06 [Autorimessa) m® 40,00
| LOTTO N° 07 {Autorimessa) m? 26,00

LOTTO N° 08 (Cantina) m? 20,00

Presenza di capacita edificatorie residue mgmﬂcatwe nessuna

Parti comuni e/o condominiali con relative superfici ed eventuah m|lle5|m|
Come si evince dall’Elaborato Planimetrico di subalternazione di cui Protocollo n. BS 0041624 del

08/02/2010, vengono identificati | seguenti beni comuni non censibili, ovvero:
mappale 452/1 _ scivolo,corsello,vano scala, comune ai sub. dal 04 al 56 del map. 452, ovvero ai LOTT!
1,2,3,4,5,6,7 e 8 ed altre u.i.

mappale 452/2 _ portico comune  ai sub. dal 04 al 56 del map. 452, ovvero ai LOTTI 1,2,3,45,6,7 e 8 ed |

altre u.i.

Il fabbricatc ove sono inseriti | lotti in esame prende il nome di Condominio “Galeazzo degli Orzi” — CF

98115210175
Dalle tabeile di riparto spese fornite dallAmministratore condominiale si desume che i millesimi sulle partl
cormuni sono cosi ripartiti:

[ LOTTO 1 Millesimi di proprietd: NEGO2I0 PT 64,69%c, CANTINA 0,51%., AUTORIMESSA 2,22%. ed

AUTORIMESSA 2,22%0

X LOTTO 2 Millesimi di proprieta: APPARTAMENTO P1 38,59%0 e AUTORIMESSA 2,29%:
X] LOTTO 3 Millesimi di proprieta: AUTORIMESSA 2,38%o

LOTTO 4 Millesimi di proprieta: AUTORIMESSA 2,22%o

LOTTO S Millesimi di proprieta: AUTORIMESSA 3,77%o

LOTTO & Millesimi di proprieta: AUTORIMESSA 5,68%.

X LOTTO 7 Millesimi di proprieta: AUTORIMESSA 3,75%o

X LOTTO 8 Millesimi di proprieta: CANTINA 1,56%0

Caratterlstlche quantJtatlve e qualltatlve valevol: solo peril LOTTO 1 e LOTTO 2

: LOTTO N° 01 _ NEGOZIO

- [ Impianti in dotazione

Ascensore comune per I'accesso d Presente E Assente

“*parti comun/ efo condominiali: riportare ia descrizione delle port! comunl, | riferiment! defl’eventucle emministrotore ¢ del condominio, | mitlesimi di proprietd e la fonte
dei doti,

aratreristiche quentitative e quolitotive: indicare e analizzare TUTTE le carolteristiche i bifieri che determl voriazion! pasitive o negative dei prezzi efo dei
canont df locaziane. A miiole pursmente indicative e non esusthio, per esempio, per Immeobili con destinaXione residenziale riportare lo presenzg o l'ossenza
delf'oseensare, il n. dei senvizi iglenici, la tipologia degfi impianii fn & ! it grodo df menutenzione esterne del fabbricate ed interno del bene, Jo closse energetica, fa
presenza d! font! fnquinanti {es, inquinamento ocustico, efettromapnetico, embientale, etc), Fesposiziene, lo luminositd degh embienti, ¥ Aumero degli offcc, Ia
ponoramicita, lo funzionatita, Il grada dj finfture, etc.
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Rapporto di volutazione - Fallimento n, 181/2015 . unitg immobifiari In Orzivecchi_ Candominio “Galenzio Dugh Orzi”

S Riscaldamentao Presente  [] Assente
N Solare termico per ACS ] Presente Assente
29 Idrico - sanitario Presente  [] Assente
2y Climatizzazione (a cura dell'inquilino) [X Presente [ Assente
31 Elettrico X Presente ] Assente
331 Videocitofono (J Presente [ Assente
SE Fotovoltaico O Presente [ Assente
g Videosorveglianza [ Presente Assente
“nl Domotica [ Presente Assente
SEL Geotermia [ Presente <] Assente
¢ ¢ [ Manutenzione unita immobiliare*? O Minimo® [ Medic" Massimo®®
37 | [X Esposizione prevalente dell’unita® (NORD) Minimo®  []Medio™  [JMassimo®
238 Luminosita dellimmobile® Minimo®® [ Medio®®  []Massimo®
19 Panoramicita defl’immobile™ Minimo® [JMedio®  []Massimo®
s3i) Finiture dell'immobile®® ] Minimo*? Medio®™ [ Massimo™
Sl Inguinamento (SOLO giudizio visivg)® '
S Acustico O presente Assente ‘
Elettromagnetico [ Presente Assente
Ambientale [ presente  [X Assente
w4 | LOTTO N° 02 _ APPARTAMENTO P1 |
27 | [ Impianti in dotazione
i Ascensare comune Presente [ Assente
L9 Riscaldamento B< Presente [ Assente ‘
Solare termico per ACS [ Presente Assente
Idrico - sanitario B Presente ] Assente
sz Climatizzazione {solo predisposizione) [X] Presente  [] Assente
153 Elettrico Presente  [] Assente :

“ Manutentione unittt immobiliore: condizione reale che presentd un immoblle rispetto af complesse delle operazion! necessarie friparo¥one, rinnovamento e
sostituzione) o conserviire ig conveniente funzionalitd ed efficlenzo friferito oflo portizione editf2io). Lo sioto i menutenzione & una caratieristice lipologles che mimo o
roppresentare principuirmente i grodo df deperimento fisico di un Immabile misurato sille sue parti e component, Lo sloto manutentive dell‘appartamento tiene eoplo
deflo staro del rivestiment! interni {pavimenti, saffice] e pareti), degh infissi {internt ed esterni). degll impignt! etertrico, idrica, df riscald ta efe df condizionamentg, dei
servizi igienico-sanitarl, ece, Classi: Minimao (1), Medio (2), Massimo (3).

** Minfmo: Funiti immobiliare presenta notevoli situazioni df degrad, s} prevede un radicafe intervento di manutenzione,

“ Medlo: Funiti immobiliare & in normeli capdizion di conservazione seppur sono presenti elementi df degrado che necessitona interventf di manutenziane,

* Massimo: le condixiarf di conservazfone deffunits immebiiare sono ottme loff do nen dover richiedere alcung opern di manutenzione né ordinaria {esclusi minimi in-
terventt) né stroordinerie.

* Esposizlone prevalente delfimmobile; indica Fubicazione df un fuoge rispetta ai puntt cardinall. Classi! Minimo 1), Medio {2), Massimo {3).

A Minimo: Funité immabiliare ha principoimente ung non corretla esposizione in guante Porlentamento.

*® Mexto: Funitd obitative ha un'esposizi fovorevole solo parziafmente e In refazione al vani principall in guento Forlentamento & idones sola in parte in relozlane ait'o-
rea geografica in cul essa & ubloara,
“ haassimo: Funitl immobiliare hu una corretta esposizione n quanto ha un or to completamente fovarevale in refaziane plfarea geagrofica in cui esso insiste,

*®y uminositt deffimmoblie: capocitd i ricevere lu iuce noturale diretla, odeguata affa desiinazione of uso. Classt Minima {1), Medio {2}, Massimo {3),

% Minimo. 'tiluminazione naturale diretta & insufficiente nefia magglar parie degfl ombienti principali e aecessari e pertanto si deve fore ricorso aff luminazione artificiole
unche nelle ore dlurne

¥ Medio: la maggtor parte deg!f minbient! principoli gode df ilfuminazione noturale direrta adeguate e conforme alle norme, mentre | restanti vani hanno un'insufficiente
illuminazione naturafe diralra che deve essere integrata con tiflluninazigne artificiale gnche neffe ore diurne.

2 Massimo. tuld gif ambienti principalf e sccessor hanne INuniinazione raturale direrte adeguots afla destingzione d'uso.

* Pappramicits delfimmoblle: coratieristicn tipologice e ambientale che mire @ rmpp tare lo presenza of qualith net contesto ambientale ove 51 colfoca Pimmuobile, per
la presenza di vedute, do uno o pily amblanty, su gree di valore urbano, storico-archittetonico o paesaggistico. Clusst; Minimo (1), Medio (2), Massimo (3],

= Minimo: Funité | biliare consenie visuali nan signiffcative

¥ Medio: Funith abltativa, dote fa sug posizione, permette ung porziale visuale del contesto circostante st aree e fubbricati oi pragio paesaggistico, storico &/o architet-
tanico.

** Massimo: 'unitd immobiliore consente ung buong e inintermtra visibdité del contesie circostante € verso aree di pregio paesaggistico, fabbricati e spozi di volenza sto-
rica &/o architetionica.

* Finjture delfimmobife: gl et ti che rend ie costruzioni edliizie utitfzzobili & funzionali, riguardo offe qualith dei materiol e il medofita dif pose in opero. Clossh
Minima (1), Medio {2), Massime (3

! Minima: Funitt immobiliare he finiture scadent), mancant! o non completoraente ultimate g/o reclizrate In maniera non omogenaa.

P padia: fe finiture dell'units immobiliare sona di ripo ordinario e realizzute in modo accettoblte can f'utitizzo di meterioll di media quafitd.

“ Massimo: if fivetlo delle finiture & di particolare pregio sia per fo modalitd &f esecuzlone che perio lipologia ¢ la qualits def matertall Implegotr

< Grodo di Inquinamento: in termini generici H grada o givdizia defVinquinoments & inteso semmarfo, indicalivo, non esaustive e non probaiorie. $1 fimita ad un qudizio
visivo ed informale “Expertise®del valutatore. Sard onere definteressato aff'acquisto  dellimmablle ad effettusre, eventuoimente o proprie cure e spese, indagim,
analisi e ricerche pii apprafondite e di maggier dettoalio.
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Rapporto di valutazione - Fallimento n. 181/2015

- Unifa Immuobiliarl in Orzivecchi _

Condominia "Guleazzo Dogli Orzi”

st Videocitofono [] Presente Assente

o Fotovoltaico [dPresente X Assente
Videosorveglianza O Presente  [X] Assente

57 Domotica [OPresente  [X] Assente

Sk Geotermia [ Presente  [X] Assente

550 | [ Manutenzione unita immobiliare [ Minimo X Medio []Massimo
vl | B4 Esposizione prevalente dell’ immobile ] Minimo X Medic [ Massime
=61 i [¥] Luminosita dell'immobile ] Minimo X Medic [JMassime
sz, [X) Panoramicita dell'immobile Minimo ] Medio ] Massimo
s63 ¢ [X] Funzionalita delle unita immobiliari [ Minimo X Medio [ Massimo
s~ ¢ [X] Finiture dell'immobile X Minimo [0 Medio [ Massimo
s [X Inquinamento (SOLO giudizio visiva)

wo | Acustico O Presente  [X Assente

567 Elettremagnetico O Presente  [X Assente

it | Ambientale [ Presente  [X] Assente

Ll

S Attestétd-;:li pres‘cazlvcmeenerge'clr:at‘3 :
2 ; LOTTO N° 01 (Negozio) _ Classe Energetica G, fabbisogno energetico 67,43 Kwh/m>a
71 | LOTTO N° 02 {Appartamento) _ Classe Energetica E, fabbisogno energetico 135,67 Kwh/m“a

774 Conﬂm allo stato attuale dEI Iuoghl
$77 ¢+ LOTTO N° 01

s1v , Negozio di cui al mappale 452/35
w1 | Rispetto agli identificativi catastali: plano terra

-8 [ Nord: Via Ontini

81 i X Sud: altra unita di cui al map, 452/36 e vuoto su corsello comune di cui al map. 452/1
5§52 ? B Est: altra proprieta di cui al map. 454

583 ¢ BJ Ovest: altra unita di cui al map. 452/34 e scala comune di cui al map. 452/1

. I Piano inferiore: cantine pianc interrato diversi sub.

~§+ i [X] Piano superfore: altre unita di cui al map. 452/40 e 452/41

< | Cantina di cui al mappale 452/29

w4 | Rispetto agli identificativi catastali: piano interrato

535 | [X] Nord: terrapienc lato via Ontini

0] | B Sud: altra unita di cui al map. 452/39

Wi | [ Est: altra proprieta map. 454

591 II Ovest: altra unita di cui al map. 452/55 e disimpegno comune di cui al map, 452/1
2+ Autorimessa di cui al mappale 452/10

w21 | Rispetto agli identificativi catastali: piano interrato
so1 [ Nord: altra unita di cui al map. 452/9

w> [ Sud: stessa proprieta di cui al map. 452/11

~t B Est; corselle comune di cul al map. 452/1

w7 [X Ovest: terrapieno altra proprieta

=4+ Autorimessa di cui al mappale 452/11

Sund Rispetto agli identificativi catastali: piano interrato

“arrestato di prestuzione energetica o cortificazione (APE / ACE): Pesperto dovrt verlficare se immobile sia dotato o meno df allestalo di prestazlone energetica,
otiraverso Indagini camunall, ctarosto energetico, atti dl proprietd, contratl! di affitio, ete. Nel coso in ol la certificazione sio esistente, ailegare copla conforme; nel caso
l certifienzione non esistesse, Il tecnlco Incaricate dovrd predisporre regolare atiestolo energetica.

*Confini; In tema di vendita immobiliare & ol estrema importanzo l'esarte [dentificazione dell'immoblie che ne costituisce 'oggetlo, sia esso un Hppertaments, ung por-
zigne di fabbricate, un fonde. A questo proposito gii estremi di identificarione catastale devone essera integrat! con Mindicaziona delfle ¢.d. coerenze, vale o dire deghi esat-

tf confini perimelralf del bene, Ef ¢ iglietta indivia i confing fal tre) attroversa gif identificolivi catastali offa doto del follimento e se variali anche rispelto afla
staro artuate.
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Rapporto di volutazione - Faliimento n. 181/2015 - Unita immobiliari in Orzivecch!_ Condoninia “Galenzzo Dagh Orzi”

Nord: stessa proprieta di cui al map, 452/10 !
Sud: altra unita di cui al map. 452/12
Est: corsello comune di cui al map. 452/1
Ovest: terrapieno altra proprieta

LOTTO N° 02 f
Appartamento di cui al mappale 350/46 !
Rispetto agli identificativi catastali: piano primo !
[ Nord: vuoto corsello comune di cui al map, 452/1 e vano scala comune di cui al map. 452/1
X $ud: vuoto sy via Marconi

: X Est: altro proprieta di cui al map. 459

[X] Ovest: altra unita di cui al map. 452/45 e scala comune di cui al map. 452/1

Piano inferiore: corsello comune di cui al map. 452/1 e altra unita di cui al map. 452/38
Piano superiore: altra unitd di cui al map. 452/55

Autorimessa di cui al mappale 452/17

Rispetto agli identificativi catastali: piano interrato

Bd Nord: altra unita di cuj al map. 452/16

5ud: terrapieno altra proprieta

; X Est: corsello comune di cui al map. 452/1

Ovest; terrapieno altra proprieta

LOTTO N° 03

. Autorimessa di cui al mappale 452/04

. Rispetto agli identificativi catastali: piano interrato

. X Nord: terrapieno altra proprieta

B sud: altra unita di cui sl map. 452/5

Est: corsello comune di cui al map. 452/1 !!
Qvest: terrapieno altra proprieta j

LOTTO N° 04

Autorimessa di cui al mappale 452/13

Rispetto agli identificativi catastali: piano interrato
- [X] Nord: altra unita di cui al map. 452/12

. [X] 5ud: altra unita di cui al map. 452/14

] Est: corsello comune di cui al map. 452/1
Ovest: terrapieno altra proprieta

. LOTTO N° 05

" Autorimessa di cui al mappale 452/20

Rispetto agli identificativi catastali: piano interrato
Nord: altra unita di cui al map. 452/19
X Sud: corsello comune di cui al map. 452/1
! B Est: scala comune di cui al map. 452/1
X Ovest: corsello comune di cui al map. 452/1

| LOTTO N° 06

. | Autorimessa di cui al mappale 452/24
7. Rispetto agli identificativi catastali: piano interrato

' I Nord: altra unita di cui al map. 452/23 e altra unita di cui al map. 452/33
X1 Sud: corsello e scala comune di cui al map. 452/1
i B4 Est; rampa comune di cui al map. 452/1

[ Ovest corsello comune di cul al map. 452/1
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Rapporto di valutazione - Falfimenta n. 181/2015 . urita immobitiari in Orzivecchi _ Condominio *Galeozzo Dagli Orzi®

. LOTTO N® 07
: Autorimessa di cui al mappale 452/26

Rispetto agli identificativi catastali: piano interrato

X Nord: altra unita di cui al map. 452/25

[ Sud: terrapieno altra proprieta

{X] Est: terrapieno rampa comune di cui al map. 4521
B Ovest: corsello comune di cui al map. 452/1

LOTTO N° 08
Cantina di cui al mappale 452/33

i Rispetto agli identificativi catastali: piano interrato

B Nord: altra unitd di cui al map. 452/28
™ 5ud: altra unitd di cui al map, 452/24
X Est: rampa e corsello comune di cui al map. 452/1

<) Ovest: altre unita di cui al map. 452/22 e 452/23

PS_ i confini sono stati desunti dall’elaborato planimetrico di subalternazione di cui al prot. B50041624 del

08/02/2010.

Indicare se I'identificazione dei confini catastali & variata, tra la data del fallimento rispetto allo stato attuale
X No

; [0 5i. 5e si, riportare anche i confini catastali alla data del fallimento

Planimetria® : elaborato di massima, indicativo e non probatorio in scala adattata alla pagina
LOTTO 1 _ NEGOZID, CANTINA e due AUTORIMESSE {sub. 35, sub. 29, sub. 10 e sub.11)

VIA ONTINI
DOCTA
SOLARE
——|_|_ LETTING RECEPTION
SOLARE
BASITIING [ L
I DISTMPESHO /4
I O
DERILAZIONE || MANICLRE — ZONA
E PEDTCURE MASTAGST
BEPTLATIONE ] L
FRIVATD
TRUCZO
?AGNO
—H—_ g_ | ANTIBAGNO
=
MASAZZING g l
BABND
9‘ L= 297
_r
= |

CANTINA

AUTORIMESSA

AUTORIMESSA

“planimetria: 'esperto deve procedere altres! alle predispasfrione di una o pii planimetrie dello stato reale del luoghi. La planimetria deve essere insgrita sia in fornaro
vidarto nel testo della refozione (in inodo da rendere ngevole fo comprensione defls destrizione fornita)
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Rapporto di valutaziane - Follimento n. 181/2015 - Unitd immobitiari in Orzivecchi _ Condommio “Galeozzo Dogli Orzi”

st | LOTTO 2 _ APPARTAMENTO con CANTINA ed AUTORIMESSA {sub. 46 e sub. 17)

T

[T T
COTIURA ] _t

ShALA | | j
CoMuNE AUTORIMESSA  ~f—

PRANZO
SOSEIORAND

=
— =
CAMERA | i
i
I
| —

452 | LOTTO 3_ AUTORIMESSA (sub. 4) LOTTO 4_ AUTORIMESSA (sub. 13)

BAGKD

(A s ane
foraats)

CANTINA

T AUTORIMESSA
i AUTORMESSA

1
1
aun ‘
i ) 1 —[

:
w3 | LOTTO 5_ AUTORIMESSA (sub. 20) LOTTO 6_ AUTORIMESSA (sub. 24)

— I AUTORNESSA I| — AUTORIMESSA

Gioms , = = '!’—_ L )

FIEnY
s¢i - LOTTO 7_ AUTORIMESSA (sub. 26) LOTTO 8_ CANTINA (sub. 33)
B985 i J, J
L U U S U el &
uy TT o ;
"y AUTORMESSA |
i CANTINA
. |
74 L
iin ‘
HIS
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Rapporto di valutaziane - Faliimento n. 181/2015 . Unitd immaobiliari in Orzivecchi _ Condominlo “Galeazza Dagh Or2i”

%
i
i
P
i
P

m?
e

709

1 _ NEGOZIO, CANTINA e due AUTORIMESSE

i

W | e
T S,

P
!
1
!
}
!
!
i
i
i
T
b
b
i
i

T
s

Tl

H

“Elaarato fotografico stato ol fotto: ne! rispetto della privacy l'esperto deve Inserire gia nel corpo delia relazione (e non solamente tro gif sllegoti) un numerp sufficiente
df ferografie. Linserimenta delle fotograffe nef corpo della refoziane mira infurls o rendere ogevole lo comnprensione defla descrizione fornita,
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Rapporto di valutazione - Fallimento n. 181/2015 - Unita immobilicri in Qrzivecchi _ Condominio “Saleozza Dogli Or2l”

LOTTO 5_AUTORIMESSA

LOTTO 6_ AUTORIMESSA

st

NB_ Per ulteriori dettagli fotografici vedasi allegati

i proptieta immo

- antecedenti la sentenza del fallimento (14/07/2015).

-
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Rapporto di valutazione - Fallimento n, 181/2015 . Unita tmmobiliori in Orzivecchi _ Condominio "Gateazzo Oagh Orzi*

B. STORIA CATASTALE

| LOTTO N° 05
AUTORIMESSA ubicata nel Comune di Orzivecchi {Codice G150) via G. Marconi, Piano interrato, identificata ;
in mappa al Foglio 6§ Sez, NCT , mappale 452, sub. 20, Cat. C/6, classe 2, m* 25 , Rendita Euro 34,86 -
. superficie catastale m? 28,

Dati catastali® ;

LOTTO N° D1 :
NEGOZIO ubicato nel Comune di Orzivecchi {Codice G150) via Ontini, Piano terra, identificato in mappa al -
Foglio 6 Sez. NCT, mappale 452, sub. 35, Cat, C/1, classe 4, CONSISTENZA 95 m?, Rendita Euro 1.123,55 - .
superficie catastale m? 104, z
CANTINA, ubicata nel Comune di Orzivecchi {Codice G150) via G. Marconi, Piano interrato, identificata in
mappa al Foglio 6 Sez. NCT , mappale 452, sub. 29, Cat. C/2, classe 3, m® 6, Rendita Euro 7,44 - superficie
catastale m? 9.
AUTORIMESSA ubicata nef Comune di Orzivecchi {Codice G150) via G. Marconi, Piano interrato, identificata
in mappa al Foglio & Sez. NCT , mappale 452, sub. 10, Cat. C/6, classe 2, m® 15 , Rendita Euro 20,92 -
superficie catastale m*17. :
AUTORIMESSA ubicata nel Comune di Orzivecchi {Codice G150) via G. Marconi, Piano interrato, identificata
in mappa al Foglio & Sez. NCT , mappale 452, sub. 11, Cat. C/6, classe 2, m® 15 , Rendita Euro 20,92- :
superficie catastale m* 17.

LOTTO N° D2 :
APPARTAMENTO ubicato nel Comune di Orzivecchi (Codice G150) via Guglielmo Marconi, Piano primo ed
interrato, identificato in mappa al Foglio 6 Sez. NCT , mappale 452, sub. 46, Cat. A/2, classe 4, vani 4 , '
Rendita Euro 237,57 - superficie catastale m? 1.

AUTORIMESSA ubicata nel Comune di Orzivecchi (Codice G150) via G. Marconi, Piano interrato, identificata
in mappa al Foglio 6 Sez. NCT , mappale 452, sub. 17, Cat. C/6, classe 2, m? 15 , Rendita Euro 20,92 -
superficie catastale m* 19.

LOTTO N° 03

AUTORIMESSA ubicata nel Comune di Orzivecchi {Codice G150) via G. Marconi, Piano interrato, identificata
in mappa al Foglio 6 Sez. NCT , mappale 452, sub. 04, Cat. C/6, classe 2, m? 16 , Rendita Euro 22,31 - .
superficie catastale m* 19. :

: LOTTO N° 04

v ; AUTORIMESSA ubicata nel Comune di Orzivecchi (Codice G150]) via G. Marconi, Piano interrato, identificata
in mappa al Foglio 6 Sez. NCT , mappale 452, sub. 13, Cat. /6, classe 2, m® 15, Rendita Euro 20,92 - .
2> | superficie catastale m? 17,

. LOTTO N° 06
& 1 AUTORIMESSA ubicata nel Comune di Orzivecchi {Codice G150) via G. Marconi, Piano interrato, identificata
. in mappa al Foglio 6 Sez. NCT , mappale 452, sub. 24, Cat. C/6, classe 2, m* 38 , Rendita Euro 52,99 - :

superficie catastale m? 42,

“ par corostati; tidentificazione calastale deve avvenire sofo ed esclusivamenie attraverso Il corretto Insermento degll Identificativi catostall degll immobfil censit,
desumibill presso le singofe Agenzie deffe Entrare {Ex Agenxia del Terrilorio). Lo rappresentazione catasiole del bene immobile avviene generalmente attraverso
lindividuoazione della sezione fCatasto Fabbricatl o Cotaste Terrent), del Comune, def fogiio df moppe, defla particella e subalerno oppure medionte fo Partita Tevolare,
Cerpo tavolare, Comune Censuario,elc,
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Ragpporto di volutazione - Fallimento n. 181/2015 - Unitd immobitiari Ia Orzivecchi_ Condointaio "Galeazeo Dayli Orzt”

s i LOTTO N° 07
=7 ¢ AUTORIMESSA ubicata nel Comune di Orzivecchi {Codice G150) via G. Marconi, Pianc interrato, identificata

708 z n mappa al Foglio 6 Se2z. NCT , mappale 452, sub. 26, Cat. /6, classe 2, m* 25, Rendita Euro 34,86
T ; superficie catastale m? 29,

LY H !

st | LOTTO N° 08

8 ! CANTINA ubicata nel Comune di Orzivecchi {Codice G150) via G. Marconi, Pianc interrato, identificata in !
so+ | mappa al Foglio 6 Sex. NCT , mappale 452, sub. 33, Cat. C/2, classe 3, m? 19 , Rendita Euro 23,55-

M ¢ superficie catastale m? 21,

Intestazione catastale
Attualmente in ditta a:

523 | Edil 90 S.R.L. - in liquidazione }

g9 | Consede in Roccafranca (BS)

By | Codice Fiscale 01560420984

st | Quota 1/1 propriet3

12

S

i1+, Variazioni storiche® : !

EAR ?:Trattasi di unitd immobiliari cosi censite in forza della denuncia di accatastamento del 01.06.2004 n. ]

xi¢ | 2684,1/2004 (costituzione, protocollo n. BS0184015), facenti parte di complesso immobiliare insistente sul ;

] ' mappale 452 - ente urbano di Ha 0.12.40 - del foglio 6 N.C.T.R., derivante dalla fusione (tipe mappale del

s 23.04.2004 n, 136521/2004) delle seguenti particelle del foglio 6: :

$14 | 452 di Ha 0.07.90 Fabb. Rurale '
| 453 di Ha 0.04.50 Fabb. Rurale

24 | Indicare la documentazione visionata :

? estratto di mappa
325 | B elenco immobili

[ visura storica catasto fabbricat] di ogni lotto
«17 | [X elaborato planimetrico di subalternazione :
5K | [X schede catastali di ogni lotto

331 : Fonte documentazione visionata:
33> Agenzia Entrate {Ex Agenzia Territorio) di Brescia
33 ' Sister _ Servizi catastali e di pubblicita immobiliare

a verifica catastale {gg/mm/aaaa) : 31/08/2015 — 10/11/2015

“Varioziani storiche: individuare Io cronastoria nel vantennia del bene dal punta di vista calastate.

“Giudizie di regelarite calostale: individure evenlual! difformit defla situgzione df fatto rispetio alla plonimetric df cul af doti of identificazione catastale, ad esemplo:
fabbricato Interomente non accotostete ol C.F., voni non indicat} neflp planimetrio, diversg distribuzione di forto del voni, etc. Al fine dell'esotia individuazione def
fabbricati e del terreni oggetlo d! folimento, Pesperto stimatore deve effettuare unu sovrapposizione defle fato sateliitor] {ortofoto), reperibili anche sul web, con le
mapge catasiafi,
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Ropporto di valutozione - Falfimento n. 18172015 - Unita immabiber in Orzivecch! _ Condominia “Gofezzo Dagli Oz

f4s 5|tuazmne catastaie NON conforme: si ewdenzla la non regolare rappresentazione grafu:a della |
323 | planlmetria catastale rispetto allo stato di fatto dei luoghi per il LOTTO 1, poiché mai aggiornata rispetto alla
: DIAP prot. 65212/2008 (vedi verifica urbanistica).

547 1 Eventuali difformlta o non conformita catastali’™

s4x | Nel caso di presenza di difformita e situazione catastale non conforme, specificare se trattasi di:

v | [ difformita tra il titolo e la nota™

#= . [Jtitolo e nota conformi tra loro, ma ad essi non corrisponde il bene’

51 | [] soppressione del mappale oggetto di fallimento per fusione o accorpamento’

ss2 ¢ []fusione del mappale oggetto di fallimento con altro non colpito:

333 | [[] fabbricato edificato parzialmente su terreno non oggetto di fallimento:

ss4 | [ fabbricati in corso di ristrutturazione’™

g+ | []fallimento parziale di un immobile strutturalmente e funzionalmente unico™

856 < altro: per quanto concerne il LOTTQ 1, il distributivo interno del negozio al piano terra (map. 452/35),
| attualmente adibito a centro estetico, non risulta correttamente rappresentato nella planimetria catastale.

x
=,

Nel caso di fabbricati rurali’® lns1stent| sui terreni, si verifichi I’effettwa rISpondenza degli ste55| ai requisiti d1
861 ruralita ai sensi della L. 557/93 e smi: Non attinente

=

il Eventuall costi per la regolarlzzazqone (due dillgence catastale
LOTTO 01_ NEGOZ10, CANTINA e DUE AUTORIMESSE: 1ammontare del costo di variazione della scheda
so ¢ catastale di cui al map. 452735, si quantifica un importo sommario, indicative e non probatorio in €
807+ 1,000/00 (diconsi euro mille/00), esclusi diritti catastali.

K Eventuale plammetna di raffronto delle difformita rilevate™
Per una migliore definizione delie difformita catastali rilevate tra quanto indicato nelle schede e lo stato dei |
%72 1 fatti dei luoghi, si riporta una planimetria di massima, indicativa e non probatoria in scala adattata alla
%73 | pagina

Meventuohi difformitd cotastal: verificare se | dat! ndleat] aeita trasceizione deliz sentenze d follmento sono diversi do quett agli att! del catasto alla duta def fallimento
medesime.

“Difformitb tra if tireo e lo noto: esempio nel casa in cul il tolo individui if bene oggetto di falfimento e fo nota of troscrizione delfle sentenza riparti [ datf catastali anche
purzigimente errali

"Titola e noto conformi tra forn, mo ad ess! nan corrisponde It bene: efemplo quende fa troscrizione defla sentenza df fallimento & formafmente volida, ma non produce
effettf polché fimmobife indicaro non esiste.

“Soppresslone del mappale soggetto o folltmento per fusione o gocorpaments; esempio quanda un'lpoteca ol rerota lscriziane e la troserizione dells sentenza di fattimen-
to indicano | dati celustalf origingll senza verificare eventual successive variazton], appure quanda if bene un tempa ere censito of Colusio del terren| e successivamente
trusferite a quelto dei fabbricati.

* Fabbricatt In corse di ristrutturnzione: esempio quands if felftmento colpfsce un immobile nel quale sono In corso lavori di ristrutturaione noh oncarw ultimat! e pertento
con datf catastall nan ancore aggiarnatl; lo conseguenzo é che nop esisterd carrispanden2y tra la descrizione contenuta nell'atio e fo stato of fatro.

" Foftimento parziole o) un immabile strutturatmente e fumiongimente unico: esempln quando # fallimento colpisce una porzione di immobile che, seppur In possesso di
un sun identificative, & funzionalruente e giuridicemente fegatu od afiri subalterni come un’umitd indfvisibile.

" eabbricoll rarali: pef caso di fabbricali rurali siindichi In cast di assenza af requisit! di ruratitd, | casti per il censimanto del berl ol cotosto fobbricatl.

Due diligence c le: processe metodotogice finalizzato all'accertamento e riscontro tra lo state dotumentule, Je prescrizioni normative e lo stoto df fatto con o
quantiffcozione degh oneri economici per g eventuali cost! dl edeguomento, Mel caso di accertoly irregolarila catostale specificare | costi necessarl o sasteners!, do parte
del futyrn aggiudicataria, ove l'immoblle non venge regolarizzole gotostalmente prirop della vendite.

" planirmetria: nel caso df rilevata differmitd ollegare tna o pilr planimetrie comporative dello stoto reale def fuogh! con oppartunag indicazione grafica defle riscontrate
difforroitd, risperte aife plankmetria cotoslele desumibiie presso (Agenzio delfe Entrate (Ex Apenzia del Terrtarial
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Ropporto di valutaziane - Falfimento n. 181/2015 - Unita immobifiar in Orrivecchi_ Condominio “Galeazzo Dogh Orzi”
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Tutti gli imponibili indicati per la sistemazione delle pratiche catastali si intendono orientativi e |
approssimativi, al netto di IVA, Contributo Integrativo Cassa Previdenza ed eventuali onert accessori. La due
diligence catastale & stata espletata in base alla documentazione recuperata presso FAgenzia del Territorio di

: Brescia; ne deriva che l'attendibilita del risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla
veridicita degli elementi forniti e messi a disposizione al perito. [l valutatore non si assume alcuna
' responsabilita su eventuall errori o omissioni derivanti da documentazione errata o incompleta o non
~ aggiornata.

- Indicare gli elementi per il calcolo dell’ICI (IMU): vedasi voce “Dati Catastali” ad inizio paragrafo.
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Rapperto di valutazione - Follimenta n. 181/2015 - Unitd Immebiliari in Orzivecchi_ Condominio “Galeorzo Daghi Orzi”

C. VERIFICA REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA

Anno di costruzione o di ristrutturazione totale:
(<] fabbricato successivo rispetto al 01/09/1967
[I fabbricato anteriore rispetto al 01/09/19677°

Provvedimenti autorizzativi esamlnatl
X Concessione edilizia onerosa n. 67/2002 del 19/12/2002
Indicare la documentazione visionata:
richiesta di concessione edilizia di cui al prot. 5022 del 22/10/2002
richiesta di parere igienico sanitario
X quantificazione degli oneri concessori
X tavole di progetto
X relazione tecnico descrittiva e documentazione fotografica
dichiarazioni del progettista
B4 dichiarazioni del committente
<] concessione edilizia onerosa

: DIA 04/03 del 24/01/2003 prot. 463 per lavori di consolidamento fondazioni e terreno a confine

Indicare la decumentazione visionata:
fd Domanda di Denuncia inizio attivita
Descrizione delle opere
Elaborati di progetto e comparative

B D1A 31/04 del 08/06/2004 prot. 3840 per modifica tavolati interni _ variante alla CE 67/02
Indicare la documentazione visionata:

t<] Domanda di Denuncia inizio attivita

B4 Descrizione delle opere

Elaborati di progetto e comparative

<] Denuncia Cementi Armati

B4 DIAP del 25/09/2008 di cui al prot. 6512 per attivith di commercio al dettaglio di prodott! cosmetici e di :

articoli di profumeria

. Sanatorle
i (I No [ se si, specificare se [ ] condono edilizio:

O pratiche in sanatoria:

] altro {specificare):

Certlflcatl abltablhta / aglblllta
[< Abitabilitd: n. 12/2004, presentata il 08/06/2004 di cui al prot. 3857, relativamente alla CE 67/02 e
variante DIA 04/03 presentata il 24/01/2003
Indicare la documentazione visionata:

I richiesta certificato di agibilita

Srabbricato anteriore rispelie al B1/05/1967: nettipotesi in cui Mufficio lecnito comunale dichiori Fossenza di provwedimenti aulorizzativi sotto i profilo editizo-
urbanistico, Fesperto preciserd anzitulio o presumibile epoco di reatizzozione def fabbricato, A questo riguerde ed o mero titolo esemplificative, Fesperts potra utiizzare
af fini della datorione deffepoco df costruzione: eventuall schede planimetriche catostall; eventualf esrralli serofologrammeirle acquisibill presso g uific! competenti e
socletd private; informozion] desumibill daghi attl df trasferimenta {ad esempio, quatora Palio conlenga Fesatie descrizione del fabbrfeots); elementi desumibili dafia
tipodagia castruttiva utilizzato; contesta di ublcozione del bene {od esempio: centre stortce defla cirté). in nessun caso Fesperta st potrd fare affid ta esclusive
sulla dichiarazione di parte contenuta nellarto di acquisto secanda cul il fabbricato sarebbe stola edificate in dato ontecedente of 1.9.1967. Indicere infine ove necessaria
se Pimmobile risale in epoco entecedente af 31/10/1542,
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Rapporto di valutazione - Falfimento n, 181/2015 - Uanta immobilier in Orzivecehi_ Condominia "Galeozzo Daglhi Orxi”

o3 , I dichiarazione di conformita dell'opera al progetto approvato

DE ™ dichiarazione di conformita dell'opea realizzata alla normativa in materia di accessibilita

03 . dichiarazione congiunta DL e impresa costruttrice

i X collaudo CA

anly X dichiarazione conformita impianto elettrico

gl [ dichiarazione conformita impianto idrosanitario

9i3 X copia documentazione catastale

95 & dichiarazione comune di Orzivecchi prot. 1612 del 07/03/2005: costituzione certificato agibilita |
Gin con silenzio assenso
R RN '%

) i
ki 2
Q91 ' - o e s i )
1 | Data verifica urbanistica (gg/mm/aaaa): 10/11/2015 |
. \ IIIIII T T T ———, - e s a4 ve 44 s o o . e e, :
_H.?\.E

e I Destinazione d’uso dell'immabile®; la destinazione d’uso esistente dei lotti oggetto di valutazione & la :
wy 0 SEguente:

v LOTTO 1 :commerciale.

sz | LOTTO 2 iresidenziale,

sug | Da LOTTO 3 a LOTTO B: autorimesse e cantina

wy : Alla data della valutazione la destinazione d’uso esistente dei LOTTI 1 e 2 X E [ ] NON E compatibile con }
e | guella prevista nello strumento urbanistico comunale e con guella censita in catasto.

i1 Destinazione Urbanistica), rilasciato ai sensi dell’art. 30 del DPR 380/2001: non attinente

HEEN |

L bt

w7 | Note di carattere generale, a livello urbanistico:
tess | Dal PGT vigente, alla data della valutazione, si desume guanto segue:

T

[JAREN

it Verifica regolarita urbanistico - edilizia®":
wiz [ si attesta la regolare rappresentazione grafica degli elaborati progettuall {piante) rispetto allo stato di
13 . fatto del luoghi per i seguenti lotti:
1012 ; LOTTQ 01_ NEGOZIO PT, CANTINA E DUE AUTORIMESSE INTERRATE
H LOTTO 02_ APPARTAMENTO P1, CANTINA ED AUTORIMESSA
HIA LOTTC 03_ AUTORIMESSA
SIE LOTTO 04_ AUTORIMESSA
iik  LOTTO 05_ AUTORIMESSA
¢ LOTTO 06_ AUTORIMESSA
- 1 LOTTO 07_ AUTORIMESSA
| LOTTO 08_ CANTINA

PBestinations d'use delimmobile: specificare se lo destinarione d'usa esisiente & compatiblle con quella prevista neffo strimenlo urbonistico comunale, nonché quetia
espressa dal Htalo assentila e con quella censito in catasto.

Hyerificn regolarita urbanistica - edifirio: cansiste nelle verifiche arte ad accertare fa confermité di un immabile nef sue stoto di fatto rispette alte normativa urhanistico-
edilizie (nazionale, regionale e comunste) ed ai provvedimenti auterzotiv ilasciati
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Rapporto di valutaziane - Fallimento n. 181/2015 - Unite immobitiari in Orzivecchi_ Condaminio “Goleazzo Dugh Orzi”

" [C] NON si attesta la regolare rappresentazioﬁe grafica degli el-a-borati b-r-cigétt-ualiaz rispetto allo stato di F:atto 5
1O | dei luoghi per i seguenti lotti;

R

i Nel caso di irregolarita, specificare (a tipologia degli abusi rilevati:
[] sanabili,

i [] non sanahili,

w0 [] demolibili,

| i [] non sanabili e non demolibili {art, 34 DPR 380/2001).

SRV

103y % Nel caso di fabbricati rurali® insistenti sui terreni, si verifichi I'effettiva rispondenza degli stessi ai requisiti di
35 1 ruralita al sensi della L. 557/93 e smi: non attinente

VT

jras?

w3+ Eventuali costi per la regolarizzazione: due diligence urbanistico - edilizia®: non attinente poiché non sono
iz o state rilevate gravi e significative difformita tra stato di fatto e quanto riportato negli elaborati allegati ai
ey | titoli abilitativi,

b

Note: :
n43 | La verifica urbanistica dei lotti oggetto di stima si limita esclusivamente ad un controllo sommario ed
laqs | indicativo dei titolf autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e non comprende il riscontro e I'accertamento
loss | delle opere realizzate secondo la buona norma tecnica di costruzione e rispetto a quanto previsto negli |
i | elaborati tecnici o nei computi metrici allegati ai titoli autorizzativi. La due diligence urbanistica & stata
| espletata in base alla documentazione fornita dall’Ufficio Tecnico Comunale ; ne deriva che I'attendibilita °
' del risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla veridicitd ed alla completezza degli
' elementi forniti e messi a disposizione a perfto. [l valutatore non si assume alcuna responsabilita su
insu | eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione errata o incompleta o non aggiornata.

T

| Eventuale planimetria di raffronto delle difformita rilevate®; non attinente

T

Iilern

Lisd

HImmobile nan conforme of Litoll abifitotiv inelipotesi in cul Fesperto rilevi o presenzo dl vpere aseguite in difformita o senza | presceitty Hitoff abiftotivi, deve evldenziare
toli circastante formando un'apportung mativazione

BFobbricali ruroli: net cosa df fobbricat! rurali, In assenzo ai requisiti di ruralita, sl verifichf le condizioni di regolariia edilizta richieste per ghi immobili urbeni.

#Pue diigence Urbunistica - edilizia: processo melodologice finalizzato elfoccertamenio e risconlro trg lo slote documentale, le prescrizion! narmarive e lo stato di fatto
con lo quantificazione degli aneri economici per gl evepluali costi of adeguamento. Specificare | cost! per o Hmesso in pristing efo per Peventuafe sanaloria edifizia
{eamprensiva di oblezione).

planimetria: nel casa di levate difformitd aflegare uno o piil planimetrie comporotive deflo stato reale dei luoghi con opportuno indicazione grafica defle riscanerote
difforinits, rispetie allo planimetria ripartata nell'vitimo prowedimente autorizzativo,
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Rapporto di volutozione - Falfimento n. 181/2015 - Unité immobiilari In Qrzivecch/ _ Condaminio "Galeozza Daghi Orzi”

D. TITOLARITA E PROVENIENZA DEL BENE

- -

| pagato e quietanzato. Beni immobili dichiarati liberi.

Inguadramento della titolarita®®

(< Tipo di atto : compravendita

B4 Notaio : Dott. Roberto Santarpia
Data dell’atto :13.06.2002

Repertorio 1 53567/11754

Estremi della trascrizione  : 29619/18539 del 03.07.2002

| Trattasi si di atto di compravendita, con cui l2 Societa UGG . dc 2 favore
della _he accetta ed acquista la piena proprieta def ;

fabbricati rurali con corte siti in Comune di Orzivecchi, con accesso da via Marconi, censiti nel N.CT.R. al |
foglio 6, con 1 mappali: 452 di Ha 0.07.90 F.R. e 453 di Ha 0.04.50 F.R. = Prezzo € 165.266,21.= pill IV.A,,

Diritto di proprieta

Specificare se 'immobile oggetto di procedura forzosa riguarda:

& I'intera, piena ed esclusiva proprieta,

- [ altri diritti reali di proprieta (vedasi capitolo “esistenza di formalita, vincoli 0 oneri”).

B
|t
LK
T
i
HEN
g
1697
T
)

L

1N

Titoli di provenienza nel ventennio®

| Atto di compravendita Notaio Manuela Mondello del 29/07/1991, di cui al Rep. 29472/1354, registrato a

Verolanuova il 01/08/1991 al n. 850 5. 1V, e trascritto ai nn. 22459/15656 del 01/08/1991, con cui

W - cuista dai signori

f fabbricati rurali in

nessimo stato di manutenzione e inabitabili, con area cortilizia, ubicati in Comune di Qrzivecchi, censiti nel

: N.C.T.R. alla partita 1059, foglio 6, con i mappali: 452 di Ha 0.07.90 F.R. e 453 di Ha 0.04.50 F.R. - Prezzo Lire
: 175.000.000.= pagato e quietanzato. Beni immobili dichiarati liberi.

Atto di comgravendita Notaio Roberto Santarpia del 26.01.1998, di cui al Rep. 32437/5625, registrato a
Orzinuovi 1'11.02.1998 al n. 37 5. 1V e trascritto ai nn. 4609/3302 del 18/02/1998, con cui la Societa-

U - - ccctia od acquista i fabbricati rurali con corte sitl in Comune di Orzivecchi, con
accesso da via Marconi, censiti nel N.CT.R. al foglio 6, con i mappali: 452 di Ha 0.07.90 FR. e 453 di Ha
0.04.50 F.R. - Prezzo Lire 300.000.000.= pil: LV.A., pagato e quietanzato. :
Beni immobili dichiarati liberi, fatta eccezione per l'ipoteca iscritta a Brescia in data 23.05.1995 ai n.ri:

13585/2494 (in seguito cancelloto con formalitd onnotata o margine deflo nata il 22.10.1998 reg. part.

4949),

Tiralarita: riportare il/i Litolo/i di proprietd can cui if bene immabile é prevenuts of soggetto proprietario,
“Titalt dt provenienza nel ventennio: Fesperto stimotore deve procedere olfe rlcostruzione di tutt | possoggi di propriend fra lo troscrizione delle sentenza e risalendo, o
ritroso, af primeo passegglo ol propretd traseritio in data antecedente di venti annf alle trascrizione sresso.
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Rapporta di valutazione - Fallimento n. 181/2015 - Unitd iImmobiliari in Orzivecchl_ Condmmnmio “Galeazzo Dugli Orzi”

Eventuali criticita™

Dall’atto di compravendita Notaio Roberto 5antarpia di cui al Rep. 53567/11754 del 13.06.2002, si rileva :

quanto segue:

Art. 3 precisazioni: “Lo vendito comprende tutti i connessi diritti, accessori, accessioni e pertinenze, nulio

escluse o riservato e tutto incluso, nello stata di fotto e condiziani di diritta in cui gli immobili in contratta
attuaimente si trovono e si hanno diritto di possedere daila parte venditrice...”

Art. 5 garanzie: “Lo porte venditrice presto tutte le goronzie previste dallo legge per ogni ipotesi di evizione

sia totole che parzigle, dichiorondo alf'uope che sulle unitd immaobiliori oggi afienote non grovano pesi,
oneri, vincali derivonti da pignoramentg, ipateca o sequestro, nonché do diritti personali df godimento, che
ne limitono it pieno godimento e lo libera disponibilite, essendo tenuta in coso contrario allevizione come

| per fegge.
:* | La parte elienante precisa che detti immobili sono ossoggettoti a convenzione edilizia per pione di recupero

stipulata con if Camune di Orzivecchi in dote 07/12/2000 (vedasf cop. F)

Feventuah eriticita: Hpartare eventuafi coicits desumibii o riscontabili dotsrto di provenienza
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Ropparto di valutazione - Follimento n. 181/2015 . Unite tmmobifiari in Orzivecehi _ Condeminio “Gatevizo Dugli Orzi”

E. STATO DI POSSESSO

liberi i seguenti immobili:

LOTTO 01_ DUE AUTORIMESSE INTERRATE

LOTTO 02_ APPARTAMENTO P1, CANTINA ED AUTORIMESSA
LOTTO 03_ AUTORIMESSA

LOTTO 04_ AUTORIMESSA

LOTTO 05_ AUTORIMESSA

LOTTO 06_ AUTORIMESSA

| LOTTO 07_ AUTORIMESSA
| LOTTO 08_ CANTINA
' occupato da soggetti terzf con titolo in forza del quale abbia luogo 'occupazione,il seguente immobile:

LOTTO 1 — NEGOZIO PT E CANTINA
[0 occupato da soggetti terzi in assenza di titolo™: nessun lotto
[ occupato da soggetti terzi con contratta di locazione opponibile alla procedura®: nessuno lotto

LOTTO 01: NEGOZIO E CANTINA (SENZA AUTORIMESSE)

X a che titolo™ & occupate il bene: contratta di locazione

tipo di contratto: uso diversa dall’abitazione {uso nan abitativo)

estremi registrazione: contratte n. 1855 serie 3, registrato a Orzinuovi il 18-02-2011
X canone €/anno: 9.600

' Indicare se alla data della valutazione § lotti oggetto di stima risultano: !

congruita del canone di locazione™: [X si vedi verifica []no, se no perché !

: [ rata: trimestrali anticipate

durata in anni: 6 (sei) con decorrenza 01/02/2011
[ scadenza contratto: 31/01/2017

Da indagini effettuate presso I'Agenzia delle Entrate si rileva una modifica del cantratto di locaziane di cui

sopra (registrazione del 01/07/2013 al n. 5044 serie 3), in particolare: ..."si concorda che il canone di :

locazione sard ridotto annualmente in euro 8.000/00 (ottomila) con decarrenza dal 01/07/2013”

detenzione de! bene ha data certa:
i [} antecedente {ex gnte) alla sentenza di fallimento
. [ successiva (ex post) alla sentenza di fallimento

SOccupato da saggetti terzi in assenza di tirola: rel casa in cul Vimmaobie risult accupato do terzl senza titole {ad esempio, eccupante dt forio, ocetpante in forza & con-
rrutro df comodato; ecc. ), Pesperto relazioners Immediat nte it Curntore o diversamente ol Giudice. In questo caso Fesperto quantifichera if canone di locazione of
meycate of un immobile apportenente af segmento di mercato delfimmobile bggetta di stima; in seconde luogo, indicheré V'oemmantare di una eventuale indennicd dj
atcupezione de richieders! al terlo occUponte. i canone di mercate per definizione & la samma stimata afla quole un immobile, o uha spazio interno di un Immebile, s6no
concess! in uso afla dato defla volutatione to un locatare e un locotario con frterasst contrappasti, non condizlonati, secondo trattative dr affitto correnti € dopa une nor-
male attiviti di marketing, durante fo quele entrombe le parti hanno agiro con eguale capacitd, con prudenza e senza alcung costrizione {(VS 2007),

’“OccUpnto da soggetti lerdi con controfto di locazione appanibile alfa procedurs: nal caso di immobile ooclpuro da soggetit terel con contratto df locaziane oppontbde alte
procedura Vesperta verificherd se if canone di Incazione sio inferiore di un Lerlo al valore locativo di mercato o o quells risullante da precedent] locezioni

*Titofo In forza del guere abbig luege Forcupazione: es, contratto di locozione; offitto; comodata; elc.

iy probabile canone di mercalo: indicare se H controtro df locozione in essere & coerente con i pily prababile canane di mercato,
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Rapporto di valutazione - Falfimento n. 181/2015 . Unitd imunobllior In Orzivecchl _ Condaminio “Gafeazza Qagh Orzi”

;307 | Verifica opponibilita del canone di locazione: il canone di locazione sia inferiore di un terzo al valore !
iz | locativo di mercato o a quello risultante da precedenti locazioni
21y | LOTTO 01; NEGOZIO E CANTINA {contratto di locazione senza autorimesse)
120
'VERIFICA OPPONIBILITA' DEL CANONE > 1/3 CANONE MERCATO _ v
]Analisn del segmento di mercato degli immobili in locazione |
localizzazione ~— | Centro comune dI Orzivecchi B b '
: Tipologia edilizia Attivita commerciali inserite all' mterno di ediffcio condominiale
! iUsato di recente edificazione
1. Rilevazione del segmento di mercate e del dato immobiliare
; Destinazione Affaccio piazza Nr, Vetrine m2 commerc Affitto lordo
Commerciale PT Si 3 58 € 6.120,00
Commerciale PT Si 3 85 £ 8.400,00
; S F— e . |Incidenza€/m2/a} 1015384615
: : Arrotondato : 101,5
2. Calcolo del piti probabile canone di mercato dell'immabile oggetto dl valutazione
LOTTO 01 Negozio e cantina (senza box) Im2 107,04
e .Affacc'o P'azza No
: Vetrme o 1
_________ : 'Canone in essere | € 8.000,00
i Canong__]_gc32|one mg_q!g_prd narlo datl ossemg;y ______ L€ 101,50
Ingtetico canone di mercato lordoannue . _i€/mno € 1086456
Decurtazione mancata vista fronte piazza € 217291
Riduz! Tone canone pern. inferiore dl vetrine € 1.086,46
Ipatetico canene dilocazione lordo annuo . € 7.605,19
| € 7.500,00
Cancne di mercato mensile € 625,00
Calcolo del vaare di 1/3 del car ng_g___g_!___m_g Yr”crato P : € 2.500,00
IR Canone di mercato in essere non opponibile poiché maggiore di 1/3 r VERIFICATO
714
AL
%0
2t
| 22K
o
[
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P
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Rapporto di valutazione - Fallimento n. 181/2015 - Unité immobiiion in Oreivecchi _ Condominio "Galepzzo Daghi Orai”

F. ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI

- Opponibili ali'acquirente™

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente:
[ non si rilevano formalita, vincoli o oneri opponibili all’acquirente,
X si rilevano formalita, vincoll o oneri opponibile all’acquirente, il tutto come di seguito esplicitato.

Diritti reali®

[l fallimento colpisce indistintamente diritti reali {su cosa propria, su cosa altrui e di godimento)
No [ e si,specificare se: [ usufrutto

nuda proprieta
quota

superficie
enfiteusi

uso

abitazione
assegnazione
fondo patrimoniale

O0OoOooood

HERH)

: Servity
 KINo [ Se si, specificare:

Altre forme di diritti e pesi
No [ Se si, specificare se  [] diritti a favore di terzi
[ diritti demaniali
[ diritti di superficie
[ prelazione agraria
[ censo
[ livello
[ uso civico

: Indicare se vi & stata affrancazione O No [Sesi, cosa

* Nota di carattere generale: essendo le unita immobiliari in esame all'interno di un complesso condominiale,
- nelle aree scoperte, sia di proprieta esclusiva sia di proprieta comune, nonché nelle murature perimetrali e
. nei tramezzi dei singoli lotti esaminati, possono essere installate le tubazioni per i servizi tecnologici primari

H
H

che di fatto costituiscono servitU ai sensi dell'ex art. 1062 c.c., con diritto dei fondi dominanti di accedere aj !

. fondi servienti per le future manutenzioni, salvo I'obbligo di rimessione in ripristino e a regola d’arte di
~ quanto eventualmente alterato

”Formnrr'tu‘.-, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravenii sul bene, che resleranno o carico delfacquirente: indicore eventusl condizioni limitanti esistent!
sutftmmobile alfa dota defla trascriziona della sentenza df fallimenta ed alf'artualité che continueranno o gravare suf bene aggerto di ol f eche in
carico oll'oggiudicatario. Tra quest si segnalano I finea di principio: domonde giudizioll, olii oi psservimento urbanistle! e cession! di cubatura, convenzion matrimonfall
£ prowedrmenti of gssegnazione della case coniugule of confuge; aftr pesi o imitezion! d'uso (es. oneri reali, abbligaziam propter rem, fervit, uso, obilazione, ecr.),
anche di noture candomintale; provvedi H di in izione df vincoll starfca-ariisticl e di altrs tipg, elc.

*Diritti reall: Vesperto deve precisare quali siane 1 diritti reali gravant! sui bane cggetlo df alienazione {piena proprield; nuda proprietd; usufrutto; Intera proprietd; quota
di M, %; ecc.). U'esperto deve infine precisare se if dirlito reale indicato neffg fruscrilione delle sentenze comisponda a quelio riporialo nell’atte di provenienza.
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Rapporto di valutozione - Faifimento n. 181/2015 . uwitd immobiliosi in Qrziveceh! _ Condominio "Goteuzzo Dagli Orzr”

| Gravi vincoli edilizi ed urbanistici

: A No [ se si, specificare se  [] storico - artistico — architettonici

[ paesaggistici

! [ archeologici

[ urbanistici

! [ amministrativi

(] incidenti sulla attitudine edificatoria
[(Jvinceli di pertinenzialita

| Domande gludlzlarle
i K No [ Se si, specificare

Sequestri penall ed amministrativi:
* I No [ se si, specificare

Convenzioni urbamstlche rilevate:

Convenzicne urbanistica per piano di recupero: atto Notaio Manuela Mondello del 07/12/2000 di cui

al .

5 Rep. 119754/9533, registrato a Verclanuova il 19/12/2000 n. 2563 Serle 1, trascritta il 29/12/2000 ai nn.

; 50011/29612 fra il comune di Orzivecchi, codice fiscale 86000350172 e la Societa

. | mappali 452 ¢ 453,

5 Modifica di convenzione urbanistica: atto Notaio Manuela Mondello del 21/11/2002, di cui al Rep.
i 134940/11576 , trascritta il 12/12/2002 ai nn. 55675/35784, fra il comune di Orzivecchi, codice fiscale

—Ia Societ: U - - 2 agli immobili siti in comune

Orzwecch| censiti nel Catasto Terreni al foglic & con i mappali 452 e 453.

; Acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarita urbanistiche:
No [ se si, specificare

lativa agli immobili siti in comune di Orzivecchi censiti nel Catasto Terreni al foglio 6 con i i

dii

- Relativamente al condominio “Galeazzo Dogli Orzi’, ubicato in Orzivecchi — ~Pzza Milano n. 07 — CF |

- 88115210175, dalle informazioni assunte presso FAmministratore, si desume quanto segue:

capo | - disciplina interna: norme dei rapporti condominiali
capo Il — norme del codice civile: principali articoli di legge

e stata deliberata la spesa di manutenzione straordinaria per 'adeguamento dei cancelli alla
vigente normativa Macchine

X Le spese complessive desunte dal bilancio cons. 2014, al netto di debiti/crediti, ammontano a:

LOTTO 02_ APPARTAMENTO P1 ED AUTORIMESSA € 621,43 + € 24,59
LOTTO 03_ AUTORIMESSA € 25,58
LOTTO 04_ AUTORIMESSA € 23,86
LOTTO 05_ AUTORIMESSA € 40,48
LOTTO 0&_ AUTORIMES5A € 61,03

B vi sone vincoli e obblighi di natura condominiale dettati dal regolamento {vedi allegato), ovvero:

X non sono in corso cause ed azioni legali {se non I'eventuale insinuazione al passivo del fallimento)

LOTTO 01_ NEGOZIO PT, CANTINA E DUE AUTORIMESSE € 770,75+ € 5,46+€ 23,86+€ 23,86
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Rapporto di valutarione - Falfimento n. 181/2015 . uaita immobiliari in Orzivecch! _ Condominio “Galeozzo Daghi Orzi”

LOTTO 08_ CANTINA € 16,75
[ Le spese complessive desunte dal bilancio prev. 2015, al netto di debiti/crediti, ammontano a :
LOTTO 01_ NEGOZIO PT, CANTINA E DUE AUTORIMESSE € 1092,38+ € B,60+ € 37,50+€ 37,50
LOTTO 02_ APPARTAMENTO P1 ED AUTORIMESSA € 750,87 +€ 38,66
LOTTO D3_ AUTORIMESSA € 40,20
LOTTO 04_ AUTORIMESSA € 37,50
LOTTO 05_ AUTORIMESSA € 63,64
LOTTO 06_ AUTORIMESSA € 95,92
LOTTO 07_ AUTORIMESSA € 63,31
LOTTO 08_ CANTINA € 26,33
B per I'anno in corso {2015} la Soc. fallita non ha effettuato aleun versamento.
Dal bilancio preventivo I'importo da versare compreso di erediti/debiti 2014 ammonta a:
LOTTO 01_ NEGOZIO PT, CANT, E DUE AUTORIMESSE € 1,193,42+ € 8,62+€ 38,07+€ 38,07
LOTTO 02_ APPARTAMENTO P1 ED AUTORIMESSA € 871,79 + € 39,18
LOTTO 03_ AUTORIMESSA € 41,03
LOTTO 04_ AUTORIMESSA € 38,07
LOTTO 05_ AUTORIMESSA € 64,80
LOTTO D6_ AUTORIMESSA € 97,57
LOTTO 07_ AUTORIMESSA € 64,31
LOTTO 08 _ CANTINA € 26,86

[ 1t R AR 5500858 118 8 8 44 AR 4218150 8 A e 1 . 2P 8 NI 8 0 I <

!(l‘

stato di possesso”™.
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Rapporto di valutazione - Faifimento n. 181/2015 . Unitd Immobifiari in Orzivecch! _ Condominio "Gofeozzo Daghi Orzi”

52 - Non opponibili allacquirente™

=3 1 Indicare se alla data della valutazione esistono formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
tzsa | gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunqgue risulteranno non opponibili all’acquirente:;

i337 1 [ non si rilevano formalita, vincoli o oneri che saranno cancellati ¢ che comungue risulteranno non
1158 1 opponibili all’acquirente;

1383 | [ sirilevano formalita pregiudizievoli, vincoli o oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno
390 ¢ non oppenibill all’acquirente, il tutto come di seguito esplicitato.

1353 Iscrizioni sugli immobili

v | Iscrizione 17647/3390 del 24,04.2009; Atto Notaio Roberto Santarpia Rep. 77144/23255 del 17.04.2009 per

1396 Ipoteca Volontaria - concessione a garanzia di mutuo a favore della Banca dell'Artigianato e dell'Industria
137 | 5.P.A. - con sede in Brescia - codice fiscale 03374340176, a carico della WG
2% | € 300.000,00.= S5omma Iscritta: € 540.000,00.= Durata: anni 3

sz | Grava, fra Valtro, i mappali 452/46, 452/35, 452/17 e 452/29 del foglic NCT/6 del Catasto Fabbricati di
1200 | Orzivecchi.

; N.B. a margine della nota si rileva la seguente annotazione: :
‘a2 | Annotazione 14996/2369 del 30.04.2012 rinegoziazione di mutuo ipotecario: atto Notaio Roberto Santarpia
a3 1 del 12/04/2012 di cui al Rep. 81713/26078, con il quale la Banca e la Parte Mutuataria pattuiscono che la
a4 1 somma pari al debito residuo, ovvero € 300.000,00.= venga rimborsata in anni 15 mediante il pagamento di ;
1s0s | rate trimestrali composte da soli interessi per il primo anno e composte da capitale e Interessi per i
Liig | successivi 14 anni.

=k Iscrizione 12B53/2054 del 21.04.2015: Decreto ingiuntivo di cui Rep. 2868 del 17.04.2015 del Tribunale di
200 | Brescia per lpoteca Giudiziale a favore della Banca di Credito Cooperative Agrobresciano Societa

Cooperativa - con sede in Ghedi - cadice fiscale 002B49B0174 , a carico de!la (N NENRGGG_GGGGGEE_S

ra 'altro, i mappali 452710, 452/11, 452/13, 452/17, 452/20, 452/24, 452/26, 452/29, 452/33,
w10 | 452/4, 452/46 e 452/35 del foglio NCT/6 del Catasto Fabbricati di Orzivecchi.

iie ¢+ X Trascrizioni sugli immabill

121 ; Trascrizione 41713/26690 del 01/12/2015: Sentenza dichiarativa di fallimento del Tribunale di Brescia di cui
141w | al Rep. 7889/2015 del 08/07/2015, a favore della Massa del creditari del fallimento NG
1420 ‘i\liquidazione; a carico della :
i Grava, fra I'altro, i mappali 452710, 452711, 452/13, 452/17, 452/20, 452/24, 452/26, 452/29, 452/33,
52/4, 452/46 e 452/35 del foglio NCT/6 del Catasto Fabhricati di Orzivecch,

H D NO,
i [<1 5i (vedi paragrafo “storia catastale”): LOTTO 01 _ NEGOZIO PT
1428

“Oneri e vincoli concellali o conwngue regolarizzati nel conteste dello procedura. A ttole Indicalivo riportare fe evenluali iscrizioni ipotecarle, oftre troscrizion
pregiudizievoti, fe difformity urbanistico-editizie {con indicazione del costo delln regoiarizzazione ceme determinato in risposta alfe specifice quesito e la precisazione che
tale costa é stoto detrorto hella determinazlone del prezze base d’osra luddove non si sia proceduto olla regolarizzazigne in corso di procedura), fe difformits Cotosteli
fcon indicazione del costo deflo regalurizzazione come determinato in rispaste allo specifice quesilo e la precisazione che role cotro & stato detratto nella determinozione
del prezza base d'oste loddove non si sia procedulo oila regolorizzezione in corso df procedur), ete.
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Rapporto di valutazione - Falfimento n. 181/2015 - Unita immobitiari In Orzivecchi _ Conduminia “Gelearzo Doghi Orzi*

leformlta urbanlstlco edilizie cui costo della regolarlzzazlone sard detratto dal prezzo a base d asta

XN
si [vedl paragrafo “regolarita urbanistico - edilizia”):
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Ropporta di valutazione - Follimenta n. 181/2015 - unité Immobiliari In Orzivecchi _ Condominio “Galeozzo Dagh Orzi®

G. VALORE DEL BENE

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del pib probabile valore di mercato,
tenendo conto dello stato di fatto e di diritto, ovvero il valare in condizioni di vendita forzata o coattiva.

Per determinare il valore espropriativo, come valore derivato dal pili probabile valore di mercato, si
prendono in esame i differenziali esistenti, al momento della stima, fra I'ipotetica vendita dell'immobile in
esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa o coattiva implicita alla procedura fallimentare.

Determinazione analitica del valore di mercato™®
Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione®,

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

Market Comparison Approach (MCA}*® _LOTTO 2

[ MCA + Sistema di Stima'™

(] Sistema di ripartizione'®

Metodo finanziario'™

X Capitalizzazione diretta'® _LOTTO 1

[] Capitalizzazione finanziaria'®

] Analisi del flusso di cassa scontato
Metodo dei costi

[_] Costo di costruzione o sostituzione eventualmente deprezzato

105

146

107

Si puntualizza che I'analisi estimativa ANALITICA™ & riportata come “allegato 1" del presente rapporto di
valutazione; a seguire si riassumo solo i valori derivanti dal processo valutativo.

Analisi estimativa del pid probabile valore di mercato

il pitl probabile valore di mercato del compendio immaobiliare identificato in mappa al Foglio n 06, Sez. NCT,

Mappale 452, viene cosi ripartito:
LOTTO 1: sub. 35, sub. 29, sub. 10 e sub. 11_ NEGOZIO0, cantina e due autorimesse € 150.800/00
LOTTO 2: sub. 46 e sub. 17_ APPARTAMENTO P1, cantina ed autorimessa € 95.000/00

LOTTO 3: sub. 04 _ AUTORIMESSA interrata _ . € 10.800/00 o

%)f piit probabie volore di mercato @ i pits probobile valore di mercato secondo gii standard Internozionali {IVS 2007 = JVS 1, nota 3.1) ed i Codice di Tecnaborsa (v
edirlone, capitale 4, 2.2) viene definito come segue: I valore of mercolo & Femmontore stimoto per fl quale un determinalo immobile pud essere compravenduto alfg
dalg deliz valuiozione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi | soggert! non condizionar, indipengenti e con mieressi opposti, depo un'edeguare atelvite df
markeling durante lg quale entrombe Je parti hanno agito con egiale capacitd, con pritdento & senza alcuna costrizione”,

'\ votutatore deve specificare if metado fo | metodi} df valutazione adottot] per lo determinazione analitice del valore di mercato.

“Metodo del confronto: if metode def confronto o metodica del confronto df mercoto si basa suffe comparazione diretia defl'immobile da valutare con Immoblll simii
comprovendul! di recente con un prezze noto, ritever! of fint defla volutazione.

It market comparisan opproach (MCA): it MCA rientra nefle stime pluriparametriche pili diffuse ed & un procedimento di stima che permette di determinare if valore degi]
immoblll atrralterso il confronto tro If bene oggetto di stima {subject) e oirri ben! simill (eomporabili] per caraieristiche tecniche economiche e per segmenta di mercato,
"Cistama ol stima: §f slstemo of stima & uno Jarmalizzazione matemotica del MCA che permette di risolvere it problema della stimo del valore di mevcara anche Jn
presenya d element] oj confronto qualiteltiv Inestimobl {ponoramicitd, inguinements, uffecd, ete.).

¥sistemn df ripartizione: # sisterna di ripartizione & uno procedurg estimotiva che prevede lo scomposizione del prezza di un immebite, In preatl med! unitarl, riferit! alfe
singofe cararteristiche che le compongone.

#2pretodo finanziario: if metodo finanziario o metodica df stlma deflo capitalizzazione del reddite comprende | metodi, fe tecniche e fe pracedure arfe ad analizzare fe
capacitd df generare benefic] monetari df tn immobie e le possibitith di convertire questi benefici nel suo volore capllote.

“”Capitah‘zzaz!one diretts: lo capitalizzazione diretta (direct copltalization} converte In modo direito e istantoneo il conone di mercate annuole delfimmobife do velulare
nel valore o mercats deflflmmobile stesso, dividends | reddite annuo per un saggio df capitalizzazione calcoloto analiticamente.

™1 metodo della coprtolizrazione finanziaria: la capitalizzazione finanziaria (yleld capitalitation) applica i cajcota finarziario alla serie dei redditi annuali nett e def vato-
re di rivendita al terniine def periodo df disponibilits delimmobile da stimare,

= Analisi del flusso di cossa scontato: Fanalisi del flusso i casso scontato (discounted cash flow onalisys — DCFA) i basa suf caleolo def valare artuale netto def flussa di
cassa 4 Gn Immobie, § flusse df casso & costitulro do cosri @ ricow del'immabite da valutare.

petodo dei costi: i metodo def costi {cost upproach) determing i welore di un in bile edificate, s do ) valore dell'ure edificate e i costo di ricostruzione def
fabbricato esistente, eventuolmente deprezzato. il costo di ricostruzione pud essere stimato come costa di sostiluzione df un puove immabile con part ulilitd e funzfond,
consideroli glif eventugli deprezzaments. | tre principali lipf df deprezzamento od obsolescenza sono. f deterioramento fisice, Nobsolescenza funzionale e Pobsolescenza

esterna 0 economicy,

Wiar fine dl perseguire obletthvi df trusparenza e df efficlenza del mercati immebitiord moderni, Fanalisi estimative devessere plrondotta alio best praclise, ovvero fa
migfiore prolice volutativa tro quelle esistenti nell‘asercizio della professisne. Non sono pertanto ammessi per fa determinazione del votori di cuf sopro | giudiai of stfma,
stime sinteriche o stime monoprametifthe in quonto diffichmante dimostrobili, repticobilf e verificabili nel rempo
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Rapporto di valutazione - Faffimento n. 181/2015 - Usita immobiliari in Orzivecehi_ Condominio “Gulenzzo Dandi Crai”

w1 | LOTTO 4: sub. 13 _ AUTORIMESSA interrata € 9 000/00 :
10 ¢ LOTTO 5: sub. 20 _ AUTORIMESSA interrata € 14.850/00
e 1 LOTTO 6: sub. 24 _ AUTORIMESSA interrata € 22.000/00
512 | LOTTO 7: sub, 26 _ AUTORIMESSA interrata € 14.300/00
RN 1 LOTTO B: sub. 33 _ CANTINA interrata € 7.000/00
184
e e oo e .

v Determinazione del valore di vendita forzata a coattiva Impllclta alla prucedura fallimentare™®

Ll pil probabile valore di mercato in condizioni di vendita coattiva del compendio immaobiliare identificato in
' mappa al Foglio n 06, Sez. NCT, Mappale 452, viene cos) ripartito:

: LOTTO 1: sub. 35, sub. 29, sub. 10 e sub. 11_ NEGOZIO, cantina e due autorimesse € 119.000/00

:332 | LOTTO 2; sub. 46 e sub. 17_ APPARTAMENTO P1, cantina ed autorimessa € 76.000/00
I~:1 : LOTTO 3:sub. 04 _ AUTORIMESSA interrata € 9.500/00
1522 | LOTTO 4: sub. 13 _ AUTORIMESSA interrata € B.000/00
212 i LOTTO 5: sub, 20 _ AUTORIMESSA interrata € 13.000/00
74 | LOTTO 6: sub. 24 _ AUTORIMESSA interrata € 19.000/00
1525 ¢ LOTTO 7: sub. 26 _ AUTORIMESSA interrata € 12.500/00
1+x i LOTTO B: sub. 33 _ CANTINA interrata € 6.000/00

i52¢ ; Note estimative
o4 1 Determinazione dell'incidenza del valore per metro quadrato [€/m’], rispetto al valore di vendita forzata, 1l |
%3 tutto come disposto dall’art. 568 c.p.c., post d.| 83/2015, convertito con medificazioniin |, n, 132/2015:;
LOTTO 1: sub. 35, sub. 29, sub. 10 e sub. 11_ NEGOZIO, cantina e due autorimesse €/m*1.000/00 !
LOTTO 2: sub. 46 e sub. 17_ APPARTAMENTO P1, cantina ed autorimessa €/m* 850/00 I
| valori si intendono arrotondati ed approssimati 1

1536 AnallSl estimativa dell'eventuale valore della quota “nessuna pmche Ialienazione del Lotti nguardano
1247 | Vintera proprieta

AT Verifica del rmghore e pill conveniente uso {HBU Highest and Best Use} j
1s21 . Lattuale valore dellimmobile (MVEU _ Market value of the existing use) rappresenta il massimo valore tra il ! i
1552 ¢ valore di mercato nell’usc attuale ed i possibili valori di trasfermazione degli usi prospettati: '
1345 ¢ DA Si

1=+ ; [] No. 5e no procedere alla determinazione dell’HBU {allegare I'analisi estimativa.

109

Bsulia scorta det valore of mercate di cui gl punto precedente, provedere of calcolo del valore in condizioni di vendita fortuta o coattiva, tenendo conte degli eneri
opponibili aif‘wcquirente, delle differenze esfstent! of momento delle stima tre fa vendite in libero marcoto @ Palienczione forzato del bene. Le principall differenze che
sussistono tra 1 due valerf (do fibero mercato o vendita forzata), sostanziafmente si rigsswimono nef seg { passpggl: svah ione dei prezzi di mercoro tra dota stme e
data di disponibiiita def bene, deterioramento de! hene per scarsa manutenzlone fro data stima e dore disponibiiita, svolutazione per assenzo di garonzia decenpole sul
nuovo e vizi peculti sullusato, spese per pulizioftrasioco del locolf abbandeonar, spese fegafi per sfratio quande I'immebite ristilo occupato alfa data di assegnozione, etc.
TSy tigliore e pil) conveniente uso: i miglior e pits conventente uso (HEU_ Highest and Best Use ) reppresenta la trasformazione o Musa che presenta if mossime valore tra
i vatove di mercoto neifuso atluale e i valor! di trosformezione degli usi prspetinti per un immobile. Per fa verifica def pitr convenlente e miglior uso Vesperto deve svofs
gere le indagini presse § petenti uffic), of fine df valutare e possibili destinazfoni urbanistiche del bene mmmesse, Nef coso in cui 5i verifichi the esistano uno o pit de-
stingzian! diverse daf usg corrente, if volore af mercalo & posto pori of valore alteso ovvero offa media ponderara del possibilf valor!.
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H. OSSERVAZIONI FINALI

1555 1 Assunzioni*®: nessuna

;338 | Condizioni limitative'™; si precisa che il presente rapporto di valutazione, se pubblicato, anche al soli fini
1559 pubblicitari ed anche solo parzialmente (per es. senza allegati), dovri tassativamente essere “depurato” da
Issu | tutti i dati sensibili riferiti alle generalita della societa fallita, di ogni altro dato personale idoneo a rilevare
131 | I'identitd di quest’ultima, di eventuali soggetti terzi, di tutto quanto non previsto dalla legge e comungue
140t | eccedente e non pertinente rispetto alla procedura di alienazione coattiva.

1553 | Tale onere competera al soggetto che intendera procedere alla divulgazione del presente documento.

1364 ; Lo scrivente valutatore si ritiene quindi esonerato da ogni forma di azione legale per il mancato rispetto
st 1 delle norme sulla privacy. '

1469 i |'espeto incaricato evidenzia, in termini generici, una grave situazione di recessione del ciclo immobiliare !
is7  (Falling Market), che ne limita 'immediata commerciabilita degli immobili, sia nel breve sia nel lungo |
is71  periodo, !
1272 | tempi di alienazione degli immobili nelle procedure giudiziarie sono generalmente rilevanti, dettati
1771 § dall'attuale crisi del settore immohiliare e dal numero degli esperimenti {o bandi di vendita) necessari
1~% | all'assegnazione del bene.

157> i Si sottolinea infine che, normalmente, in questo preciso periodo storico, nelle vendite forzose, il valore di
aggiudicazione in fase d'asta & fartemente inferiore rispetto al valare in libera mercato, penalizzando quindi,
I in fase di riparto spese, la massa dei creditori.

w
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M axsunzioni: le ossunziani sono prapasizloni ritenute essere vere per certi finl, Le assunzloni comprendono fattl, candiziond o situozion! che Influiscono sulfoggetts o
sul'approccio defla valutaziene. Sona prapasizioni che, tne volte dichiarate, devone essere acceriate af fine di comprendere le valtto2ane. Le ossunzioni alla base di una
vafulazione devono essere mativate.

M angiziant limitanti; te condizioni timitanti sene fimuti tnpost alla volutaziont fchlesti generalmente dalla cammittenza, dal volutatore e dalla normativa.
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i [l sottoscritto geom. Matteo Negri, esperto incaricato dal Tribunale di Brescia in data 22/09/2015, iscritto

Rapporto di valutazione - Follimento n. 181/2015 - Unita immabilicrl in Orzivecehi _ Condominio “Galenizo Dagh Orzi”

i ed europei (EVS) di valutazione, al codice di Valutazioni immobiliari edito da Tecnoborsa, con la presente

I. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA

all'Albo dei Geometri della Provincia di Brescia al n. 4267, in applicazione agli standard internazionali {IVS)

DICHIARA

di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento;

B4 di non aver agito in conflitto di interesse;

dinon aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate;

X di aver svolto il proprio incarico nella pill rigorosa indipendenza, obiettivitd ed imparzialita;

di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame;

1 X che le analisi e le conclusioni sone limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate;

* [ che non ha alcun interesse verso il bene in questione;

- Qualifiche dell’esperto incaricato:

i Certificato UNI/ISO 17024: VIPRO/0073-2014 Inarcheck Spa

di aver agito in accordo agli standard etici e professionali;
X di essere in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

. [X] di possedere esperienza e competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato 'immobile;
. X di aver ispezionato di persona la propriet; |

X che nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella
stesura del rapporto.

F.to
Lesperto incaricato
Geom. Matteo Negri

rev.
Reeomoere Euipamn Yo

Molleo Negd -
REVITCNGBGLI202043

[TIE /GO VA
Iscritto all’Albo del Tribunale di Brescia al n, 248/2010

Riconoscimento Europeo per il Valutatore: REV-IT/CNGeGL/2020/3 i
Date

Della valutazione™? 1 22/09/2015 {data del giuramento} __
Del rapporto valutazione’®  :31/12/2015 !

¥ Data delfe velutozione; riportare lo dota in cui f applica la stimo det valore

Wnata def rapporta dl valutazione: riportare o data del rapporto
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