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TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA
Sezione Esecuzioni Civili

Esecuzione Immobiliare n. 1149/2016

Giudice delegato: Dott. DEL PORTO RAFFAELE

Creditore procedente: BANCA VALSARBINA s p.c.a (LOTTO 1)
BCC GESTONE CREDITI-SOCIE "A PER LA
GESTIONT. D] CREDITI SPA (LOTTO 2 ).

Rappresentato dall’Awocato MARIO VANZO (LOTTO ')
JANNETTI PICONE E FIiRRANTE (LOTTO 2)

Esecutato:

Intervenuti alla data di stima ) .
- Lotto ! 1 ALLOGGIO FG. 23 -MAPP. 710 - SUB. 4/1:4/7

-Lotto 2 - AUTORIMESSA FG. 15— MAPP. 7485 SUB. 4

Esperto incaricato Dott. Arch. Urb. — Geom. MARCO RIGOSA
Via Martinengo n. 10 — Collebeato (BS)
C.F. RGSMRC66R24C850L
Tel. e fax : 0302510328 — Cell. 3356437092
Mail: marco.riggsa@geopec.it
Ordine ARCHITETTI di BRESCIA n. 3028
Collegio dei GEOMETRI di BRESCIA nr. 3886
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Arch Urh Geom: Mare) Rigosa

LOTTONR. 1/2 (Comune di Botticino via Raffaello Sanzio n. 10 )

Eseaqutato

Descrizione sintetics immobile a2d uso Residenzizle , di un complesso ad uso residenziale inserito
nell’ sbitato del comune di Botticino.

Ubicazione Comune di Botticing loc. Botticino Sera via Raffaello Sanzio n. 10

Sopraluogo 06/06/17 {presente Sig, ro{NEEGNNGDG

Identificativi catastali Comune Botticing { BS)

Sez. NCT fg 23 =mapp. 710 - Sub. 4 cat. A2 cl. Vani 9 Rendita 836,66 -
sub. 14 Cat. C/6 cl. 2 Rendita 110,63 = sub. 7 cat. C/6 cl. 1 Rendita
24 43

it N S
Quota di proprieta _101"-.- _50%

Diritto di proprieta Fiena proprieta

Divisibilitz dell'immobile NO

Piu probsbile valore di mercato in condizioni
di vendits forzata (velore base d'asta) - € 353.232,00 =

"Giudizio sintetico sulfa commerciabilita defl tmmobile”:

Trattasi di unita immobiliare sl piano terra, primo e interrato a destinazione Residenziale all'interno di un
piccolo comlesso ad uso Residenziale, nel centro abitato del comune di Botticino (loc. Botticino Sera) si
presenta in Ottime condizioni, con finiture interne ed esterne di buona qualita.

Audit documentald

Conformita edilizia eS|
n:\h:'

Conformita catastale Si
Dl‘ﬂn

Conformita titolarits Si
D!\J G
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Arch Urb Geom. Marco Rigosa

FOrm alita e vincoli rilevanti opponibili aII'vauirentq

Immobile occupato con contratto affitto Eno
Servitl, vincoli, oner, pesi, gravami Ene
Wincoli urbanistici, ambientali, pagsaggistic Eno
Assunzioni limitative Eno
Condizioni limitative E o
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Easi - accertamenti e indagini.

1}

2}

3}

4}

5}

Verifiche pressc Comune di Botticino (Uff. Tec.} con accertamenta della posizione
dell'immohile nel contesto degli strumenti urbanistici vigenti, cltre che I' accertaments
sulla regolaritad urbanistica della struttura;

Yerifiche presso Agenzia delle Entrate Ufficio Territariale di Brescia - Territario Servizi
Catastali per rilevare la situazione catastale e la sua corrispondenza con quanto
autorizzato, quanto edificato e gquanto dichiarato;

Verifiche presso Agenzia delle Entrate Ufficic Territoriale di Brescia - Pubblicita
Immohiliare per accertare |'esatfa indicazione della proprietd in merito agli atti di
passaggio proprieta;

Verifica in loco con soprallucge delle unitd immeohiliari interessate dalla perizia per
accertare la rispondenza della situazione con guanto autorizzato e nel contempo
certificare la mancanza di o pere difformi;

Analisi riviste e listini specializzati nel settore immaobiliare con particolare riferiments a

guelle. di Brescia, Area di Baotticino per determinare il prezzo di mercato medio di
immahili similari ubicati nella zona
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2. Inguadramento dell'immohbile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione

& Provincia: BRESCIA

® Comune: Botticino

Xl Frazione: ////1/

B Localita:  Botticino Sera

B Quartiere: ////

& Via: Raffaello Sanzio

B Civico nr. 10

Zona: Unitd immobiliare a destinazione Residenziale, ubicato nel centro abitato del comune di Botticino
(Botticino Sera), in una zona tranquilla ,prettamente a destinazione Residenziale, Si accede tramite una
strada dove no si trovano ulteriori sbocchi. La proprietd ha anche a disposizione un parcheggio esterno in

proprieta. Nelle vicinanze sono presenti negozi di prima necessita.

Mappa geografica:

Estratto P.G.T. vigente Comune di Botticino
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Destinazione urbanistica dell'immobile: Zona P.G.T. |
ART. 24.3 - Zona “B3 Aree di completamento a media densitd

Il P.G.T. prevede: Queste aree corrispondane a porzioni di territorio comunale intercluse o prossime a ¢
insediamenti residenziali esistenti, prive di interesse storico , per la quale si ritiene idlonea in relazione ai
servizi esistenti ed alle caratteristiche del sito una densita fondiaria media. Destinazione ammesse ,
Residenziale, piccolo artigianato, eserciz commerciali di vicinato......

Tipologia edilizia dei fabbricati: Immobile & stato realizzato dal 1997 al 1999 con successive madifiche
nel 2010, facente parte di un complesso immebiliare di 5 (cingue ) alloggi.

Tipologia edilizia unitd immeobiliari: L' unita immobiliare in  oggetto di perizia si presenta come
immobile ad wso residenziale. Realizzato su tre piani (Interrato,Terra & Primo) facente parte di un

complesso a corte aperta area, con giardino di proprietd ed area cortilizia al piano interrato, con accesa

pedonale e carraio in comune can altre unita immobiliari.

Caratteristiche generali dell'immobile: Nell' aspetio esterno il complesso presentz le fipiche
caratteristiche degli anni in cui venne realizzato, internamente 'alloggio si presenta in oftime stato di
manutenzione con finiture di buona gualita.

Dimensione: L'immobile si presenta come alloggio di buone dimensioni . L' unita in esame presenta
dimensioni al lordo delle murature esterne come segue: Piano Interrato SLF me. 80.50 Piano Terra SLP mg
67.9 Piano Prima SPL ma. 72.0 Logge e Portici mg. 24.60 Giardino mg 153 area esterna Interrato me, 38.6,
autorimessa 5LP mq. 40.00, posto auto esterno mg. 11.00

Caratteri domanda e offerta: Attualmente il mercato offre diverse opportunita di units immobiliari
similari, anche se Iz buona gualita, la buonzs conservazione e superficie dell'zlloggio & Iz collocazione
possono dare all'immobile una certs appetibilita.

Filtering: Trattasi di unitd adatta ad un mercato per famiglie, che possono ritenere il fabbricato come
prima abitazione, localita e tipologia del fabbricato sono di buon interesse.

Fase del mercato immobiliare: Attualmente il mercato locsle si trova in una fase di recessiore e
stagnante con scarsa movimentazione di unita immobiliari del tipo simile s quelle in esame oltre alla loro
continua diminuzione del prezzo e delle transazioni.

3. Descrizione dell'unit: immobiliare oggetto di valutazione

DATI IMMOBILIARE

Descrizione sintetica dell'immobile :

La realizzazione originaria dell’ imterc fabbricato risale al 1996 con successive modifiche, da parte
dell'impresa costruttrice e degli attuali proprietari.

L' unita immobiliare oggetto di perizia & ubicata &l piano terra di un fabbricato a corte composto da n. 5
unita immobiliari, con parti comuni solo nel vialetto di ingresso ,nello scivole accesso delle autorimesse e
nal corsello,

L' immichile & ubicato limitrofo al centro del paese, in una zona residenziale tranguilla e ben ubicata , vicina
a negozi e servizi comunali. Al fabbricato si arriva tramite una strada chivsa , non molto ampia ma
comungue agevole. Esternamente alla proprietd, in fregio alla strada sono presenti alcuni parcheggi , di cui

8
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ung in proprieta dell'unita immobiliare oggetto di perizia. All'alloggio si aceede tramite un vialetto comung
tenute in discrete condizioni manutentive.

L' immmobile & cosi composto:

FIANO TERRA:

- Ingresso

- Souggiorno

- Cuging

- Porticato esterno

- Giardino ad angolo in piena proprieta

- Scala per acceders all'interrato ed il pano primo

FIANO PRIMO;
- Atfrio
- Camera Singola
- Camera Singola
- Camera matrimoniale con bagno privato
Bagno

Balcone e portico

FIANO INTERRATO,
Ampio locale destinato a taverna
- locale Caldaia
- lavanderia
- Autorimessa

- Area Cortilizia esterna comunicante tramite una scala al giarding del piano terrg

Internamente il fabbricato si presenta in ottimo state di manutenzione. Le finiture interne sono di ottima
gualita. Porta Ingresso tipo blindato ,Porte interne in legno di buong qualita, serramenti esterni in legno
doppio vetro |, ante in legno, pavimentazioni in cotto zong giorng, parguet tipe roko zong notte, bagni in
ceramica, uno con daccia une convasca idromassaggio.

Impianto idraulicoe 8 norma con radigtori in ghisa impianto in rame, caldaia camera stagna posizionata in
locale apposito al piano interrate, climatizzazions in ogni camera, Implanto elettrico @ norma con quadro
“salva vita” posizionato all'ingresso, placchette tipo Living, basculante apertura automatica.

Imterrato pavimentato in gres porcellanato | tinteggiato, in buono stato di manutenzione, sono presenti;
locale destinato @ bagno/lavanderia, locale caldaia grande stanza arredata con cucina divani e fuoco ad uso
taverna, autorimessa. Tinteggiature e stato globale di manutenzione moto buoni.

Confini per il fabbricato
B Nord via Raffaello
B sud fabbricato interne Corte

& £st propriet

E Ovest fabbricato interno corte
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B Fabbricato, in origine successiva al 01/09/1967

Titoli autorizzativi esaminati

B Elenco: Concessione Edilizia n. 24/97 prot. 12048, Concessione Edilizia m. 28/98 prot. 2458, richiests di
Agibilita del 07/06/1999 prot. 8800, D.LA. prot. 12158 del 08/11/2010.

B fFonte documentazione visionata: Comune di Botticing - Ufficio Tecnico
B Dataverifica urbanistica 26/05/017

Situazione urbanistica

B Strumento urbanistico: ART. 24.3 — Zona “B3 Aree di completamento a media densita

Limitazioni urbanistiche

Messuna limitazione

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

(I sottoseritto Arch. Urb. Geom. Marco Rigosa, iscritto all’ ordine degli Architetti di Brescia al n. 3028 e
iscritto @l Collegio dei Geometri della Provincia di Brescia al . 3886, in gualita di esperto valutators
incaricato dal Tribunale di Brescia, in furzione alla documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico

Comunale di Botticine ed in base g quantorilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[ o REGOLARITA edilizia, urbanistica della costruzione, la conformita della stessa ai al P.G.T. vigente.

4.2 Rispondenza catastale

Immobile identificato in mappa al Catasto Fabbricati del Comune Censuario di Botticino:
- Comune Censuario di Botticing (B3] 5ez. NCT fg. 23 —mapp. 710 - Sub. 4 cat. A2 ol Vani 8
Rendita 836,66 —sub. 14 Cat. /6 cl. 2 Rendita 110,63 —sub. 7 cat. €/6 cl. 1 Rendita 24,43

Elenco documentazione visionata

- Visure Storiche

- Schede Planimetriche
- Estratto mapps

- estratto mappa Storico

i1
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Data verifica catastale 09/05/2017

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

I sottoseritte Arch. Urb. Gedam. Marco Rigosa, iscritto all® ordine degli Architetti di Brescig al n. 3028 e
iscritta al Collegio dei Geometri della Provincia di Brescia al n. 3886, in qualita di esperto valutatore
incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata presso I'Uficio Agenzia

Entrate provincials di Brescig, in base a guantavisionato in loca, con lg presente

DICHIARA

[® la REGOLARITA catastale rispetta alla stato attuale dellimmobile .

4.3 verifica della titolarita

Inguadramento della titolarita

Titolo di provenienza

B Quota di proprieta: Per Iz quota di 1/2 a favore della Sigra L 172
acquistavano la piena proprieta dell'immobile oggetto di stima dalla Societs

con atto Notaio Senini trascritto a Brescia in data 11/06/99 ai n. 20251/13659.

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

E Liberg

5. Formalita, vincoli, oneri a carico dellacqguirente

Man si sono rilevati vincoli ed oneri a carico dell’acquirente ad eccezione di;

- |potecd iscritta 3 Brescia in data 11/06/99 ai n. 2025/5091 3 garanzia restituzione mutue con
atte 10/10/1999 n. 104654/21813 Notaio Senini a Tavore della Banca Cooperative Valsabbina
s.crl consede in Vestone.
|poteca iscritta @ Bresdia in data 07/07/05 n. 35302/8989 g garanzia restituzione mutuo con
atto in data 29/06/2005 n, 117157/25336 Notaio Senini a Tavere Banca Cooperativa Valsabbina
s.c.r.l. con sede in Vestone.
|potecad iscritta @ Brescia i 15/12/2009 ai n. 53213/12235 garanzia restituzione mutuo con
atto 14/12/2009 n, 86813/25782 Notaio Zampaglione a favore Bancs Cooperativa ValSabbina
societg cooperativa per azioni con sede in Vestone
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- |poteca giudiziale iscritta a Brescia il 24/05/2013 n. 1781/2822 a seguito del decreto ingiuntivo
emesso dal tribunale di Brescia in data20/05/2013 rep. 4111 a favore Banca Valsabbina s.c.p.a.
con sedein Vestone

- |poteca giudiziaria iscritta a Brescia il 21/06/2013 n. 21176/3501 a seguito di decreto ingiuntivo
emesso dal Tribunale di Brescia il 18/06/2013 rep. 5037 a favore del Credito Cooperativo di
Brescia —Societa Cooperativa con sede in Brescia

- |poteca giudiziale iscritta 8 Brescia il 24/06/2013 n, 21539/3530 & seguito di decreto ingiuntiva
emesso dal Tribunale di Brescia 18/06/2013 rep. 5071 a favorg Banca Credito Cooperativo con
seclein Brescia

- Pignoramento iscritte il D4/11/2016 ai n. 43509426350 in forza di verbale notificate il
11/10/2016 rep. 13787 Ufficiale Giudiziario di Brescia a Tavore Banca Valsabbina s.c.p.a. con
sede in Vestone

B. Formalita, vincoli, oneri a non opponibili all'acquirente.

Mo si sono rilevati vincoli ed oneri a carico dell'acouirente.

7 Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

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

La presente perizia divalutazione & finalizzata allz determinazione del “pic probobife vafore of mercato in
condizioni di vendita forzata” nell’ambito delle procedure esecutive.

Per determinare il pid probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal
piu probabile valore in regirme di libero mercato, si prendono in esame i differenziali esistenti, al momento
della stima, fra lipotetica vendita dell'immobile in esame in libere mercato, rispatio alla vendita forzosa
implicita slla procedura esecutiva.

Basi del valore

[l valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 = IV5 2, nota 6£.11) ed il Codice di
Tecnoborsa (IV ediziong, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

“ termine di vendita forzota € usoto spesso in circostanze nelle guali un venditore & costretto g vendere e/o
non & possibite o svolgimento of un opprogrigto periodo oi marketing. I prezzo ottenibile in gueste
circostanze non soddisfa lo definizione of vilore o mercato.  prezzo che potrebibe essere ottenuto in queste
circostonze dipende dolla noturg della pressione operata sul venditore o dalle vagioni per le guali non puc
gssere fntrapreso un marketing appropricto.”

Secondo le linee guidg ABl per le valutazioni degli immobili in garanzia dellé esposizioni creditizie —
{edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzats viene cosi definito:;

“W vatore di vendita forzato & {importo che si puo rogionevatments ricovare dollg vendita of un bene, entro
un intervollo tropp breve perche rispetti | tempi di commerciolizzozione vichiesti dalla definizione del valore
di mercate.”
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Condizioni imitative

Nessuna

Verifica del migliore e pil conveniente uso

L'attuale valore di mercato dell’immobile rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato nell’uso
attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettati, non prospettando possibilita di use
diverso da quello attuzle.

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

Fer la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili & stato applicato il criterio di stima

sintetica, basato sul parametro del metro guadrate di superficie, tendo conto di un possibile valore
commercigle inrelazone al'attuale situazione immobiliare,

8 Riepilogo dei valori di stima

Gli elementi principali di cui si & tenuto presente mella valutazione dells proprieta, unitamente alla ares
sulla guale sorge, sonag Fubicaziong, il grado di conservazione, il grado di fimitura, evertuali intervernti di
manutenzione straordinaria, effettuati o previsti ecc... tenendo inoltre conto di parametri essenziali,
intrinseci ed estrinsed delle proprieta per determinare il pit probabile prezzo unitario.

Tra le condizioni intrinseche sono da considerarsi:

1. Lorientamento e la posizione

2. |l grado di finitura e lo stato di conservazione e di manutenziona
3. lecaratteristiche igieniche ed estetiche
b

Le dimensioni dei vani in rapporto a quelli normali per il tipo di fabbricato cui appartengono le
proprieta da valutare {valutati solo suU documentazione cartacea)

5. la consistenza complessiva dell’immobile
6. Limporto d'eventuali interventi di manutenzione straordinariz eseguiti o da eseguire
7. la commercialita dell'immobile

Tra le condizioni intrinseche sono da considerarsi:

1. la posizione dell’aedificio nei confronti degli edifici confinanti & loro distanzs

2. la posizione e levie di collegameanto dell’'adificio nei confraonti dei servizi pubblici, traffico veicolare,
mercati, altre strutture commaerciali, uffici,

La presenza di aree di sosta nelle vicinanze

Lg salubritd della zond in cui sorgs il fabbricato

BYLoZh e

I graco di affaccio posseduto dall’edificio
Il contesto urbamstico nel guale & dispasto 'adificio

L'efficienza dei servizi pubblici, di manutenzions edi pulizia stradale

R

|'efficienza e la dotazione dei servizi collettivi di energia elettrica, acqua potabile, gas, telefonia, ecc
{reti tecnologiche)
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I sottoscritto ha eseguito uma ricerca di mercato al fing di determinare il valore attuale in comune
commercio per le proprietd in esame, valutande dapprima il prezzo per immobili di carattere medio
compresi nella medesima zona o in zone limitrofe. Per 13 valutazione del piu probabile valore di mercata il
sottoscritta, oltre a ricerche personali sul luogo, ha fatto riferimerto ai dati pubblicati da riviste
specializzate del settore immobiliare riportanti dati statistici sui prezzi di mercato. Tra queste il “Listino dei
valor degli immobili” sulla piazza di Botticing rilevati presso la Borsa Immobiliare di Brescia, siti Internet e
Agenzie Immobiliari

Di seguito & indicato il valore unitario attribuito alla proprieta,

¥" Valore di 1.600, 00 €/mgq.

Immobile Tot. Sup. Commerciale £. Mg Valore Immobile

Fg. 23-mapp. 710-5ub. 4 (Alloggio)
Fg. 23-mapp. 710-5ub. 7 {posto auto esterno)
Fg. 23-mapp. 710-sub. 14 (autorimessa)

m’ 227.02 1.600,00 363.232,00 €

Fertanto per gli immaobili e le autorimesse sopra identificati, il pid probabile valore di mercatoin condizioni
di vendita forzata o wvalore a base d'asta, viene guantificato in € 363.232,00 = diconsi Euro
trecentosessantatremil adue centotr entadueuro.

Nei valori di stima & ricompresa anche Nincidenza dei beni comuni non censibili & parti condominiali,

9 Dichiarazione di rispondenza

I sottoscritte esperto incaricato dal Tribunale Arch, Urb. Geom, Marco Rigosa (scritto all’ Ordine deglh

Architetti di Brescig al n. 3028 e al al Collegio dei Geometri della Pravinda di Brescig-al n. 3886

DICHIARA

B Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.
B Di non aver agito in conflitto di irteresse.
B Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.
B Di aver svolto il proprio incarico rella pil rigorosa indipendenza, obiettivitd ed imparzialita.
B Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essera sottoposto a riesame.
B Non ha alcun interesse verso il bene in questione.
B Ha agito inaccordo agli standard etici e professionali,
B F'inpossesso dei requisiti Tormativi previsti per la svolgimento della professione.
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[ Possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato l'immobile.

Bd Ha isperionato di persona la proprietd

ltecmico incaricato

10

Allegati:

Elaborati fotografici

Titoli autorizzativi Misure
Estratti mappa/ schede catastali
Pianta Piano Terra & Primo
Lettera di convocazions
Ventennale Notaio
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Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici = si

Assunzioni limitative & si
Candizioni limitative [ 5i
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Easi - accertamenti e indagini.

1}

2}

3}

4}

5}

Verifiche pressc Comune di Bagolino (Uff. Tec.} con accertamenta della posizione
dell'immohile nel contesto degli strumenti urbanistici vigenti, cltre che I' accertamento
sulla regolaritad urbanistica della struttura;

Yerifiche presso Agenzia delle Entrate Ufficio Territariale di Brescia - Territario Servizi
Catastali per rilevare la situazione catastale e la sua corrispondenza con quanto
autorizzato, quanto edificato e gquanto dichiarato;

Verifiche presso Agenzia delle Entrate Ufficic Territoriale di Brescia - Pubblicita
Immohiliare per accertare |'esatfa indicazione della proprietd in merito agli atti di
passaggio proprieta;

Verifica in loco con soprallucge delle unitd immeohiliari interessate dalla perizia per
accertare la rispondenza della situazione con guanto autorizzato e nel contempo
certificare la mancanza di o pere difformi;

Analisi riviste e listini specializzati nel settore immaohiliare con particolare riferiments a
quella di Brescia, Area di Bagolino per determinare il prezzo di mercata medio di
immahili similari ubicati nella zona
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[ Destinazione urbanistica dellimmobile: Zona P.G.T. ;
AREE AGRICOLE PRODUTTIVEART. - 41 PGT. - AMBITI DI ELEVATA NATURALITA’
Art. 146 lettera C DLgs42/04 —art 21 P.T.R.

| P.G.T. preveda, Interventi subordinati al'attivita agricola, in zora vincolata {ex L. 431/85) e zona di vincola
paesaggistico D.lgs, 42/94

B4 Tipologia edilizia dei fabbricati: Immobile & stato realizzato nel 1583,

[E Tipologia edilizia unitd immobiliari: ' unitd immobiliare in  oggetto di perizia si presenta come
immobile ad use Box/Ripoostiglio. Situato su un dedlivio naturale all’inizio della Valle Dorizzo.

[E Caratteristiche generali dell'immobile: Nell’ aspetto esterno il fabbricato & rivestito con assi di legno
presenta; internamente in prismi di cls, il fabbricato si presenta in-scarso stato di conservazione.

B Dimensione: || fabbricato ha una superficie lorda di pavimento SLP pari a mag. 39.30

B Caratteri domanda e offerta: Attualmente il mercato non richiede immobili di questo genere inoltre la
collocazione e la destinazione 1o rendono poco appetibile,

B Filtering: Trattasi di fabbricato adatta ad un mercato per agricoltori o bosczaioli che intendo fare un
depasito attrezzi.

[ Fase del mercato immobiliare: Attualmente il mercato locale si trova in una fase di recessione e
stagnante con scarsa movimentazione di unita immobiliari del tipo simile a quelle in esame oltre slla loro
continua diminuzione del prezzo e delle transazioni.

3 Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATI IMMOBILIARE

Descrizione sintetica dell’immobile ;

La realizzazione originaria dell” inters fabbricato risale al 1893, da parte proprietari,

Il fabbricato ad uso Ripostiglio/Box ha una struttura perimetrale in prismi di calcestruzzo a vista irterno, in
pavimento interno & stato realizzata in battuto di cemento ed il tetto con struttura in legno.

Estermamentes il fabbricate & rivestito in assi di legno, ed il tetto ad un'unica falda & in lamiera color
marrone scuro. Superficie lorda mq. 38.30- altezze interne b. 278 — h. 240,

In ampliamento al fabbricato stesso & stata edificata una piccolz tettoia con pali di legno e copertura in
lamiera delle dimensioni di m. 2,00 x 6.90 non presente nel progetto depositato e nella pratica catastale .

Confini per il fabbricato
B Nord zona montana
B sud zona montana
[ Est zona montana
B Ovest zona montana
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Essendo la zona soggetta a vincolo ambientale/paesaggistico ed idrogeologico la richiesta di condono |, ai
sensi della legge 724/90 smi, doveva essere trasmessa all'ente preposto per il parere paesisticofambientale
di competenza. Non essendg mai stato richiesto, la opratica risults incomplets & guinedi priva di

provwedimento di Condono Edilizio . Da un ulteriore analisi, effettusta nel merito delle norme dal P.C.T.

vigente edel B.Lgs. 42/04 e smi il Tabbricato NON RISULTA SANABILE.

B ronte documentazione visionata: Comune di Bagolino - Ufficio Teenico
B Data verifica urbanistica 13/07/2017
Situazione urbanistica

B AREE AGRICOLE PRODUTTIVE ART. - 41 PGT. - AMBITI D| ELEWATA N ATURALITA
Art. 146 lettera C Dlgs42/04 —art 21 P.T.R.

Limitazioni urbanistiche

Vincolo paesaggistice ed idrogeologico

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

| sottascritta Arch. Urb, Geom, Marco Rigosa, iscritto all’ ordine degli Architetti di Brescia al n. 3028 &
iscritte al Collegio dei Geometri della Provincia di Brescia al n. 3886, in gualita di esperto valutatore
incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico

Comunale di Bagoling ed in base a quanto rilevatoin loco , con la presente

DICHIARA

B la NON REGOLARITA e LA NON SANABILITA' - urbanistica/edilizia della costruzione, al P.G.T. vigente..

45 Rispondenza catastale

Imrmobile identificato in mappa al Catasto Fabbricati del Comune Censuario di Bagoling:
- Comune Censuario di Bagolino (BS) Sez. NCT fg. 15 mapp. 7485 sub. 4 cat. /6 cl. 3 Rendita
43,95

Elenco documentazions visionata

- Wisure striche

- Estratto mapps

- Estratto mappa storico
- Pratica catastale

24
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: RIGOSA MARCO Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Senal#: 308602241697db62370119b05 Taddeck

-



Arch Urb Geom. Marco Rigosa

Data verifica catastale 09/05/2017

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

[l spttoscritto Arch. Urb. Geom. Marco Rigosa, iscritto all’ ordine degli Architetti di Brescia al n, 3028 &
iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Brescia al m. 3886, in qualita di esperto valutatore
incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione zlle documentazione visionata presso 'Ufficio Agenzia

Entrate provinciale di Brescia, in base a guanto visionato in loco, con la presente

DICHIARA

B la REGOLARITA parziale catastale rispetto alla stato attuale dell'immobile, in guantoin ampliamento al

fabbricato & stata costruita una tettoia non censita.

4.6 verifica della titolarita

Inguadramento della titolarita

Titolo di provenienza

B Quota di proprieta; Proprieta esclusiva Sig._at’m di donzzione Notzio Metelli in data
22/03/1988 rep. 42446/17980 , trascritto a $alo in data 10/04/1989 n. 1435/1096.

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

B Libero

5. fFormalita, vincoli, oneria carico dell'acquirente

Non si sano rilevati vincoli ed oneri g carico dell'acquirente ad ecceziones di;

- |poteca giudiziaria iscritta 3 Bresciz in data 04/03/2016 ai n, 1348/173 decrato ingiuntivo del
Tribunale i Brescia in datg 20/05/2013 repertoric n. 4111/2013 iseritta in favore banca
Valsabbing s.c.p.a. contro Sig.

- Trascrizione n, 927/678 del 14/02/2017 pignoramene immobiliare atto giudiziario emesso
Ufficiale Giudiziario di Bresciag in datg 17/01/2017 n. 134 di rep. Pignoramento immobiliare a
favore “|CCREA BANCAIMPRESA SPA” con sede in Roma.
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6. Formalits, vincoli, oneri a non opponibili all'acquirente.

MNon si sono rilevati vincoli ed oneri a carico dell'acquirente.

7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

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

La presente perizia di valutazione & finglizzata allz determinazione del “pit probobife vafore i mercato in
condizien: di vendito forzata” nell ambito delle procedure gsecutive.

Fer determinare il pid probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal
piu probabile valore in regime di libero mercato, si prendong in esame i differenziali esistenti; al momento
della stima, fra lipotetica vendita dell’immobile in esame in ibero mercato, rispetto alla vendita forzosa
implicita alla procedurs esecutiva.

Basi del valore

[l valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali {IVS 2007 = VWS 2, nota £.11) ed il Codice di
Tecnoborsa (IV ediziong, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

“Wtermine di vendito forzoto & usato spesso in circostanze nelle quali un venditore é costretto g vendere efo
non e possibife {o svolgimento ef un gppropricte periode i moarketing. 1l prezzo ottenibile in gueste
circastanze non soddisfa fo definizione o valore of mercato. I prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste
circostonze dipende doffo noturg delfo pressione operato sul venditore o dalte ragioni per te quali non puc
E55Ere intrapreso un marketing gppropriato.”

Secondo le Linee guida AB| per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie —
{edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene cosi definito,

"W votore o vendita forzota é (importo che i pud ragionevolmente ricovare dofig venoita i un bene, entro
un intervallo troppo breve perche rispetti [ templ di commercializzozione richiesti dallo definizione del valore
i tercato.”™

Condizioni limitative

Limmobile & sprowvisto di titole sutarizeativo
Verifica del migliore e pil conveniente uso

L'attuale valore di ercato dell'immobile rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato nell’'uso
attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettati, non prospettando possibilita di uso
diverso da guello attuale.

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

Fer lg determinazione analitica del valore di mercato degli immobili & stato applicato il criterio di stima
sinteticy, basato sul parametro del metro quadrate di superficie, tendo conto di un possibile valore
commerciale'in relazione all'attuale situzazione immobiliare.
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B. Riepilogo deivalori di stima

Gli elementi principali di cui si & tenuto presente nella valutazione della proprieta, unitamente alla ares
sulla guale sorge, sono N'ubicazione, il grado di conservazione, il grado di finitura, eventuali interventi di
manutenzione straordinaria, effettuati o previsti ecc.. tenendo inoltre comto di parametri essenziali,
intrinseci ed estrinsed delle proprieta per determinare il pia probabile prezzo unitario.

Tra le condizioni intrinseche sono da considerarsi;

1. Lorigntamento ¢ la posizione

2, |l grado difiniturd e lo stato di conservazione e di manutenzions
3.  lecaratteristiche igieniche ed estetiche
il

Le dimensioni dei vani in rapporto a quealli normali per il tipo di fabbricato cui appartengono le
proprieta da valutare (valutati solo su documentaziore cartacea)

5. La consistenza complessiva dellimmobile
6. Limporto d'eventuali interventi di manutenzione straordinariz eseguiti o da eseguire
7. La commercialita dell'immobile
Tra le condizioni intrinseche sono da considerarsi:
1. la posizione dell’adificio nei confronti degli edifici confinanti e loro distanza

2. la posizione e levie di collegamento dell’edificio nei confronti dei servizi pubblici, traffico veicolare,
mercati, altre strutture commerciali, uffici,

La preserza di aree di sosta nelle vicinanze

La salubrita dellz zoma in cui sorge il fabbricato

I grado di affaccio posseduto dall’'edificio

I contesto urbanmistico nel guale & dispaste l'edificio

|'efficienza dei servizi pubblici, di manutenzione e di pulizia stradale

oo MR AL SR da

L'efficienza & la dotazione dei servizi collettivi di energia elettrica, acoua potabile, gas, telefonia, ecc
{reti tecnologiche)

I sottoscritto ha esepuito una ricerca di mercato al fine di determinare il valore attuale in comune

commercio per le proprietd in esame, valutando dapprima il prezzo per immobili di carattere medio
compresi nella medesima zona o in zone limitrofe: Per la valutazione del pid probabile valore di mercato il
sottoscritto, oltre @ ricerche personali sul lTuogn, ha fatto riferimento ai dati pubblicati da riviste
specializzate del settore immobiliare riportanti dati statistici sui prezzi di mercato. Tra queste il “Listino dei
valori degli immobili” sulla piazza di Bagolino rilevati presso la Borsa Immobiliare di Brescia, sifi Intermet
Agenzie Immobiliari

Di seguito & indicata il valors unitario attribuito alla proprieta,

¥" Valore di 350,00 €/mq.
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Immohile Tot. Sup. Commerciale € Mg Walore Immobile

fg. 15 mapp, 7485 sub. 4 m’ 23.58 350,00 8.253,00€

Fertanto per gli immobili e le autorimesse sopra identificati, il piv probabile valore di mercato in condizioni

di vendita foreata o valore @ base d'asta, viere guantificato in € 8,253,00 = diconsi Euro
ottoemiladuecentocinguantatreuro.
Mei valori di stima & ricompresa anche lincidenza dei beni comuni non censibili e parti condominiali.

g, Dichiarazione di rispondenza

I sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale Arch. Urb. Geom. Marco Rigosa Iscritto all’ Ordine degli

Architetti di Brescia al n. 3028 e al al Collegio dei Geometri della Frovincia di Brescia al n, 3886

DICHIARA

B Di non aver agito in modo ingarnevole e fraudolento.

B Dinon aver agito in conflitto di interesse.

B Di non aver utilizzato ne fatto affidamernto su conclusiori non fondate.

B Di aver svolto il proprio incarico nella pid rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

B Di essere a conoscenza che il presente rapporto divalutazione pud essere sottoposto a riesame.

B Nonha alcun interesse verso il bene in questione,

B Ha agito in accordo agli standard etici e professionali,

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

[ Possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato l'immobile.

B Haisperionato di persona la proprieta

I teemice mcancato

10. Allegati:

Elaborati fotografici
Titoli autonzzativi /Visure
Estratti mappa/ schede catastali
Ventennale Notaio

Lol s
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