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Dateg

Nomina dell’'esperto

Conferimento d'incarico di stima e giuramento
Nomina custode giudiziario IVG:

Data della consegna del rapporto di valutazione

Udienza per la determinazione della modalita diditen

Identificazione dei lotti

LOTTO UNICO

Descrizione sintetica:

Ing. Federica Brodini — Via ®eeGobetti n. 7 - Brescia

1.02.2018

21.03.2018

11.07.2018

18.10.2018

30.11.2018

Trattasi di una villetta a schiera che si svilugpa2 piani fuori terra, un piano seminterrato (eotessa e

ingresso di servizio) e una porzione di piano natier (cantina).

Ubicazione:
Comune di Leno, Via Tito Speri n. 107.

Identificativi catastali

Catasto Fabbricati del Comune di Leno, Foglio 26, mppale 41, sub. 8.

Quota di proprieta: 1/1

Divisibilita dell'immobile; NO

Piu probabile valore di mercato in condizioni dhdéa forzata (valore base d’'asté)106.000,00

"Giudizio" sintetico sulla _commerciabilita dell'imrhide: considerata la tipologia edilizia, la qualita

costruttiva, la datazione, lo stato conservativeigprattutto il contesto urbanistico e la sua ubimae in

corte, si ritiene che il bene goda di scarsa corialeitita nel comune di Leno.

Ing. Federica Brodini
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IAudit documentale e Due Diligende

LOTTO UNICO

Conformita edilizia

Conformita catastale

Conformita titolarita

Ing. Federica Brodini — Via ®eeGobetti n. 7 - Brescia

0Si  [XINo seNo vedipagina 14

0 Si XINo seNo vedipagina 15

Si 0o NO seNo vedipagina

IFormalita e vincoli rilevanti opponibili all'acquir entd

LOTTO UNICO

Immobile occupato

Spese condominiali arretrate

Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici

LOTTO UNICO

Assunzioni limitative

Condizioni limitative

Ing. Federica Brodini

o No Si  se Si vedipagina 16

XINo oSi sesSi vedipagina

XINo oSi se Si vedi pagina

No o0 Si seSi vedipagina

No o0 Si seSi vedipagina

No o0 Si seSi vedipagina
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Ing. Federica Brodini — Via feeGobetti n. 7 - Brescia

1. LOTTO UNICO: Inquadramento degli immobili

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione
Provincia: Brescia
Comune: Leno

Via: Tito Speri n. 107
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Fonte: Geopoimaps — Agenzia delle Entrate
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Fonte: Google maps

Destinazione urbanistica dell'immobile

I Comune di Leno ha definitivamente approvato.t6H con deliberazione del Consiglio Comunale

n. 31 del 26/09/2011.

PRESCRIZIONI EDIFICATORIE

Come visibile in Tav. TO1 PdR il lotto é ricadentezona “B2 — Edilizia residenziale consolidataie d
completamento semintensiva”.

Le N.T.A. all'art. 26 definisce 'ambito (zona B)ree regolamenta I'attivita edilizia. Si tratta diauzona a
vocazione prevalentemente residenziale, caratsgaadalle seguenti tipologie edilizie residenziali:

- edifici unifamiliari con giardino;

- edifici a schiera;

- edifici a palazzina;

- edifici a corte (immobili costituiti da schiere @& palazzine con giardini sia di pertinenza che
condominiali);

- edifici complessi (immobili costituiti da edifiglurifamiliari di forma articolata e con destinazi miste);
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Gli interventi edilizi ammessi, oltre all’'ordinarmmanutenzione, sono:
- manutenzione straordinaria
- ristrutturazione edilizia

- demolizione e ricostruzione

LOTTO UNICO

Tipologia immobiliare: residenziale.

Tipologia edilizia dei fabbricati: casetta a schiera su tre piani fuori terra, incsteti case a schiera.

Caratteristiche generali dell'immobile: casetta a schiera anni '60, in stato originaletrewpiani fuori
terra. Stato di conservazione scarso, impiantistiatata, impianto di riscaldamento autonomo, poseidel
fabbricato in zona residenziale e limitrofa al centlel paese. Con porzione di corte comune, inileort

interno.

Dimensione dell’'unita abitativa : Superficie: 121,00ngq commerciali

\ 2. Descrizione delle unita immobiliare oggetto div ~ alutazione

L’immobile oggetto di stima & ubicato nel comunelLdno, comune di poco piu di 14.000 abitanti che si
trova circa 20 km a sud della citta di Brescia.

Dal capoluogo di provincia e raggiungibile percade la A21, sia percorrendo la SS 45bis.

Il lotto su cui si erge il fabbricato oggetto dinsa € in una zona nord-est del nucleo abitato jpate di
Leno, in prossimita di tutti i servizi che il paes#re e limitrofo ad un’ampia area industrialehecaffaccia

su via Tito Speri.
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L'accesso all’'unita immobiliare avviene da una @&®a del tratto principale di via Tito Speri; irfedf
I'accesso all’'unita e duplice: sia dal civico 10#i Tito Speri, sia dall'ingresso a questo spamil ovvero
dal civico n. 113c della medesima via.

Il duplice accesso € risulta, come si vedra ottella fusione di due unita immobiliari indipendenti
Accedendo da via Tito Speri n. 107 ci si immettauincortile, corte comune, sul quale affacciancedht
unita.

La facciata sud del fabbricato, quindi, affacciausa corte interna, una cui porzione e esclusivntra la
facciata nord su una ulteriore traversa di via Bperi; una piccola corte esclusiva fa da filteol&r pubblica
via e la facciata.

Nel cortile comune non vi é possibilitd di accesagaio o, almeno, esso non e allo stato attudibjta a

tale scopo; piuttosto e adibito a giardino, corspnza di un allevamento di animali volatili (piauio

Il blocco di casette a schiera, tra loro simila mon identiche, costituisce una lunga steccae tuinno
accesso nord dalla traversa cieca di via Tito Smeentre gli accessi sul fronte sud sono differainz
avvengono da diversi portoni dietro i quali si oelapresumibilmente, cortili similari a quello reghale si
inserisce I'immobile in oggetto.

Le facciata si presentano in discreto stato comasien; con copertura lignea con travetti in vidtin si

rilevano particolari deterioramenti .Le lattones@no in lamiera preverniciata e sono in ordine.

Descrizione dell’'unita immobiliare:

L’immobile confina con:

- a sud con la corte comune (giardino interno). poi@ione di corte € esclusiva

- a nord con una piccola porzione di corte eschygivospiciente via Tito Speri

- a est con altra proprieta, che affaccia sul meuesortile

- a ovest con altra proprieta, avente accessatidacatico.

L'unita immobiliare oggetto di stima, che fa padieuna stecca di case a schiera, per un totaleuditd, si
sviluppa su tre piani:

- piano terra

Ing. Federica Brodini Emailingbrodini@gmail.com - PEC: federica.brodini@ingpeu
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- piano primo-

- piano secondo.

Al piano terra, che si trova a quota del giardinde#la pubblica via, sono collocati un ampio ing@esa
cucina e il soggiorno. Adiacente alla cucina viaedesso al sottoscala della rampa di scale cheialao
terra, conduce al piano primo. Tale sottoscala ibitada ripostiglio. Si annota che la zona adibéta
soggiorno non rispetta il requisito di altezza mmai (h 2,70 m) previsto per gli spazi abitativi con
permanenza continua di persone. Si tratta, d'@lénde, di una condizione strutturale connessasaiidte
edificatorie dell’epoca; condizione che ricorre lamal piano primo, negli ambienti adibiti a caméadetto.
L'ingresso al piano terra avviene dalla corte coeuma vi si pud accedere anche dal civico 113adeib a
nord): qui, infatti, si trova un portoncino che irtte ai piedi della rampa di scale che, da pian@a,.te
conduce al piano primo.

Tale rampa € un retaggio della situazione edilizi@inaria: in origine, infatti, piano terra e p@n

primo/secondo costituivano due unita immobiliadipendenti: la prima con accesso da via Tito Speri

107, la seconda da via Tito Speri n. 113c.

Dal vano scale, collegato tramite una porta al ®wgg, si raggiunge la zona notte, composta dacdugere
da letto (una matrimoniale e una singola) e da emizo igienico. Alla stanza matrimoniale si aceed
direttamente dal pianerottolo di sbarco della scett@ si trova ribassato di circa 35 cm rispettpiatolo
atrio di disbrigo per camera singola e bagno. lraera singola affaccia sul balcone posto a nord cohe

lungo I'intera facciata. Il servizio igienico & adtd di finestra; anche quest’ultima con affacciblslicone.

Le finiture dell’'unita sono dell’epoca costruttivid:piano terra € pavimentato in marmette di griajgda
scala di collegamento tra piano terra e primo a ss=ssa rivestita da lastre in graniglia.

Al piano primo, la medesima pavimentazione delnpiderra, eccezion fatta per il servizio igienico
(monocottura) e la camera matrimoniale, il cui pighcalpestio € in battuto di cemento verniciato.

Sia in cucina che nell'ingresso e nel servizionige le pareti sono rivestite da ceramica monocather

un’altezza di circa 1,50 m nei primi due, 1,80 rhteezo.
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Nel servizio igienico si apprezza la presenzaatide di muffa in corrispondenza dei travetti, ptoloaente
generata dall'umidita che si forma nellambienteandensa in corrispondenza dei punti di dispersione
termica.

Per accedere al piano terzo (sottotetto) € negedsamnsitare attraverso la stanza da letto matriade: € su
guesta, infatti, che affaccia la porta di acceskoraulteriore rampa di scale che conduce al sdttot

L'ultimo piano & suddiviso in due ambienti, entrarfibestrati, e con altezza media superiore ai 24 ®i
prestano, pertanto, ad essere resi abitabili.

Tutti gli ambienti sono tinteggiati in tinte for@lcune effetto velatura. Non si riscontrano tragdcesalita

capillare di umidita.

La fusione tra i due appartamenti (piano terra &an@iprimo/secondo) parrebbe risalire agli anni '90
(accatastamento anno 1993).

Tuttavia & plausibile che tale intervento ediligia anteriore alla data di regolarizzazione a lliveatastale.

Ad ogni modo, la fusione catastale tra le due un@a € mai stata regolarizzata a livello edilizion vi
infatti traccia presso gli uffici comunali di alcapratica edilizia per I'accorpamento delle dudauni

Anche l'accesso allAgenzia del Territorio si e g@iato negativo per quanto concerne la ricerca delle
planimetrie catastali di impianto; il che portaassumere quale unica fotografia della situazioiggnaria la
planimetria catastale presentata in data 17.12.88P§eom. Belotti Mario (subb. 4-5).

Il confronto con I'U.T. del Comune di Leno ha pootaa delineare come unico iter percorribile quelio
assumere come configurazione originaria quella reggmtata nelle suddette planimetrie (subb. 4-@ ann

1993).

A tal proposito si rilevano delle difformita cataltrispetto allo stato attuale del fabbricato:

1) Al piano terra manca I'apertura di comunicaziore It stanza posta sul fronte nord con il vano
scale, cio in ragione del fatto che in origine leedinita erano autonome, cosi come rappresentate
nella planimetria del 1993, con una cucina al pitarca (sub. 4) e una cucina al piano primo (sub.
5).

2) Al piano primo e oggi presente un balcone sul #asud (cortile interno), non rappresentato nella

prima planimetria catastale disponibile (anno 19¥)nsiderata la struttura del balcone stesso,
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'assenza di tracce di formazione nuove apertussriamenti originali, si ritiene lo sbalzo essere

coevo al resto del fabbricato e si ritiene pertarma trattarsi di un abuso di recente realizzazione

ma, piuttosto, di un errore di rappresentazion@animetria catastale.

Si ritiene, anche alla luce del confronto avuto Eddrl. settore Edilizia Privata del Comune di Lente sia

possibile regolarizzare la situazione edilizia cHefatto, ha visto (successivamente all’anno 1993)

fusione di due unita immobiliari originariamenteadipendenti (piano terra — ex sub. 4 — e piano prano

secondo — ex sub. 5) a mezzo di Permesso di Gesinusanatoria.

Per la predisposizione della pratica di manuteristraordinaria in sanatoria si stima un costo che,

comprensivo di sanzione amministrativa e nuovo tastamento, € pari a circa 2.800,00 € I.V.A. inglus

Finiture:

Gli intonaci sono al civile, tinteggiati con tempea tinte forti, talvolta con effetto velatura,altune stanze
(atrio di ingresso, cucina e bagno) rivestiti deaog@iche, come gia evidenziato nella descrizionButhita.

| serramenti esterni sono in legno a vetro sempliotire ad essere dell’epoca costruttiva non apyai
essere stati sottoposti ad interventi di ordinate@nutenzione, anche se ben conservati per I'egdcani
sono inoltre dotati di zanzariere (camera), altihterriate (soggiorno).Le tapparelle sono in prarrone, in
buono stato conservativo.

Le porte interne sono in tamburato verniciate anbo creme, con specchiature in vetro.

Impianti:

L'impiantistica dell'intera unita e dell’epoca cadgtiva; I'impianto di riscaldamento & autonomoavgrnato
da una caldaia termoautonoma a gas metano ubitatacina ad alimentazione dei radiatori in allumini
alettati, che garantisce anche la produzione diacalda sanitaria.

L'impianto elettrico & dell’epoca costruttiva etettaccia, con placche e interruttori datati.

Confini

Foglio 26, mappale 41
Nord: pubblica via

Ing. Federica Brodini Emailingbrodini@gmail.com - PEC: federica.brodini@ingpeu Pg 11



Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliarel274/ 2016 Ing. Federica Brodini — Via feeGobetti n. 7 - Brescia

Sud: mappali 42-44-47
Ovest: mappale 39
Est: mappale 49

Consistenza

Rilievo Interno ed esterno
[J Solo esterno

Diretto in loco

Data del sopralluogo: 21 settembre 2018

Desunto graficamente da:
Planimetria catastale
o Elaborato grafico (atto autorizzativo)
o Elaborato grafico (generico)

Criterio di misurazione SEL - Superficie Esterna Lorda

o SIL - Superficie Interna Lorda
o SIN - Superficie Interna Netta

Calcolo superfici

Piano terra

Destinazione Superficie Indice mercantileagalicare
Alloggio PT n 56,00 100%

Alloggio P1 n 50,24 100%

Alloggio P2 n 25,12 50%

Balcone h 4,40 50%

Sup. Commerciale P.T.: 121,00 mq

Superficie commerciale I’ 121,00

Caratteristiche qualitative

Il fabbricato fa parte di una casa a corte chel €patempo, porzione di una stecca di villette aitdrra
risalenti a fine anni '50: sul fronte Nord & evitkedo sviluppo a schiera; sul fronte Sud prevale la
componente “ a corte”, poiché si accede al frontedel fabbricato solo da una corte comune ad aitita.

Le strutture verticali sono in forati, con struttdravi e pilastri in cemento armato.
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La copertura ¢ lignea, con falda a capanna. Isaiimedi sono in laterocemento.

Esteriormente non si rilevano problematiche; menggli spazi interni si rileva la presenza di mufigli
ambienti piu umidi, quali I'intradosso del solaiel dervizio igienico, a riprova che I'assenza diasento
termico dell'ultimo solaio piano genera ponti tecmthe sono luoghi di proliferazioni di microorgami

guali muffe.

3. Audit documentale e Due Diligence

3.1 Legittimita edilizia — urbanistica
Anno di costruzione / ristrutturazione totale
[l Fabbricato successivo 1/09/1967

Fabbricato anteriore 1/09/1967

Titoli autorizzativi esaminati

Elenco:

Come rileva la dichiarazione del Responsabile dell: del Comune di Leno, presso gli archivi comunal
non sono state reperite pratiche edilizie riguatidagllo specifico I'immobile in oggetto. Anche ticerca
condotta considerando i primi proprietari dell'imipile non ha dato frutti (si veda allegato n. 2, con

dichiarazione di accesso agli atti ad esito negailasciata dall’'U.T. del Comune di Leno)

Indicare la documentazione visionata: -
Fonte documentazione visionata: Ufficio TecniconmDoe di Leno.

Data verifica urbanistica (gg/mm/aa): 11.10.2018

Situazione urbanistica

Strumento urbanistico:
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I Comune di Leno ha definitivamente approvato.t6H con deliberazione del Consiglio Comunale

n. 31 del 26/09/2011.

Limitazioni urbanistiche

Vincoli urbanistici: Non si rilevano vincoli urbestici.

Vincoli ambientali: Non si rilevano vincoli ambieht

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

La sottoscritta Ing. Federica Brodini, iscritta@tdine degli Ingegneri delle Provincia di Bresadia 4814 ,
in qualita di esperto valutatore incaricato dabtriale di Brescia, in funzione alla documentazigsmnata

presso I'Ufficio Tecnico Comunale di  Leno ed irsba quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[] la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costronie.

la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costione: non & stato possibile verificarne la

regolarita, non essendo disponibile alcun titolifieatorio presso gli Uffici comunali.

3.2 Rispondenza catastale

Lotto unico:

Immobile identificato in mappa al Comune di Lengg.surb. NCT:
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- Foglio 26 Sezione NCT, particella 41, sub. 8, catiegA/3, classe 3, consistenza 6,5 vani, sup.

catastale 141 mq, di cui 134 mq coperte, rendifg(@HAE€.

Elenco documentazione visionata

— Visure catastali per immobile;
- Mappe catastali;

— Planimetrie catastali.

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 28.09.2018

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

La sottoscritta Ing. Federica Brodini, iscrittd@tdine degli Ingegneri delle Provincia di Brescia 4814,
in qualita di esperto valutatore incaricato dabtriale di Brescia, in funzione alla documentazigsmnata
presso I'Agenzia del Territorio, ufficio provinc&aldi Brescia, ed in base a quanto rilevato in loom la

presente

DICHIARA

[ la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attudgé’'immobile.

la NON REGOLARITA catastale

3.3 Verifica della titolarita

Lotto unico

Immobile identificato in mappa al Comune di Lengg.surb. NCT:
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- Foglio 26 Sezione NCT, particella 41, sub. 8, catiegA/3, classe 3, consistenza 6,5 vani, sup.

catastale 141 mq, di cui 134 mq coperte, rendifg(@HAE€.

Inquadramento della titolarita
Quoota di proprieta: 1/1

O Usufrutto: -

O Quota diNuda proprieta: -
Condizioni limitanti

O Servitu; -

O Vincoli: -

O Oneri: -
O Pesi: -
O Gravami: -

Stato del possesso del bene alla data della valutaze
O Libero

Occupato dai proprietari

Indicare a che titolo € occupato il bene per stigdeversi dall’esecutato,
specificando gli estremi di registrazione

O Tipo di contratto

O €/anno

O Rata

O Durata in anni

O Scadenza contratto
O Estremi registrazione

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

Titoli di provenienza

Ing. Federica Brodini Emailingbrodini@gmail.com - PEC: federica.brodini@ingpeu Pg 16



Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliarel274/ 2016 Ing. Federica Brodini — Via feeGobetti n. 7 - Brescia

Come rilevato dal Certificato Notarile a firma niothuigi Grasso Biondi redatto in data 16 novembdéd 7,

i beni immobili catastalmente identificati al:

- Foglio 26 Sezione NCT, particella 41, sub. 8, catiegA/3, classe 3, consistenza 6,5 vani, sup.
catastale 141 mq, di cui 134 mq coperte, rendifgd4€

Cosi risultanti in forza della variazione del 9 ambre 2015 — inserimento in visura dei dati di sfigie,
della variazione toponomastica in data 20 setten@@®l n. BS0434135 di prot., della variazione nel
classamento in data 27 aprile 2010 n. BS013363prali., della variazione in data 27 aprile 2009 n.
BS0160222 di prot., per fusione dei mappali 41/424241/5, derivanti dalla denuncia di variaziom&ata
4 novembre 2005 n. BS0342600 di prot. per modifieantificativo dei mappali 4570/2=4910/5 del foglio
LEN/17, derivanti dalla variazione in data 17 diteen 1993 n. 173410 di prot. dei mappali

4570=4910/1=4911/1 del foglio LEN/17.

I beni sono pervenuti a OMISSIS, nato in Indiadldprile 1973 e a OMISSIS, nata in India il 14 exetire
1977, per la quota indivisa di %2 piena proprigtedprza dei seguenti titoli:

— Trascrizione nn. 21356/12995 del 20.05.2009 (attotaio Alberto Rotondo in data 14.05.2009)
Trattasi di compravendita con la quale la parteditdtne OMISSIS e OMISSIS cedono a OMISSIS e
OMISSIS, per la quota di ¥ ciascuno, l'intera engi proprieta dei beni di cui alla sez. NCT, fodl®
mappale 41, sub. 8 (mappale 42, sub. 5);

— Trascrizione nn. 12091/8779 del 9.05.1994 (atto maid Mario Mistretta in data 29.04.1994)
Trattasi di compravendita con la quale la parteditdtne OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS e
OMISSIS cedono ciascuno per la quota indivisa 8ialOMISSIS e OMISSIS, l'intera e piena proprieta d

beni di cui alla sez. LEN, foglio 17, mappale 458i@h. 2 e mappale 4910, sub. 5.

4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell'acquiren te

Non si segnalano formalita, vincoli od oneri a carilell’acquirente.
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5. Formalita, vincoli, oneri a non opponibili all'a cquirente

Nel ventennio in esame I'immobile oggetto di esémuez ha formato oggetto delle seguenti formalita
pregiudizievoli:

— Ipoteca volontaria, iscrizione nn. 21357/4445 deD205.2009
Trattasi di ipoteca volontaria iscritta presso fitib del Territorio di Brescia in data 23.10.2007 forza di
atto di mutuo, per I'importo complessivo di € 248M0 a favore di B@nca 24-7, con sede in Bergamo,
contro OMISSIS e OMISSIS.

— Pignoramento immobiliare, trascrizione nn. 42859/2680 del 3.10.2017
Trattasi di decreto di pignoramento trascritto poebBUfficio del Territorio di Brescia in data 3.2D17 ai

nn. 42859/26180 a favore di Ubibanca s.p.a., cdbividSSIS e OMISSIS.

6. Analisi estimativa

Le presenti stime sono state eseguite tenendo:conto
1. Della zonain cui i lotti sono ubicati;
2. Dell'indice di edificabilita previsto dagli strumgmrbanistici per I'area;
3. Della destinazione d’'uso consentita;

4. Dei valori medi di mercato per immobili o terreindari.

La valutazione ha tenuto conto, per raffronto,ltti Benmobili o terreni simili nonché di fonti ditee in loco

e di pubblicazioni di settore, quali:

— Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Ageaazilel Territorio di Brescia, Anno 2017, semestre

1 (ultime quotazioni disponibili).
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Lotto unico:

Immobile identificato in mappa al Comune di Lenez.surb. NCT:

- Foglio 26 Sezione NCT, particella 41, sub. 8, catiegA/3, classe 3, consistenza 6,5 vani, sup.

catastale 141 mq, di cui 134 mq coperte, rendifg(@HAE€.

DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA

La consultazione del listino immaobiliare citatofermesso di rilevare quanto di seguito esposto.
Facendo riferimento alla Banca dati delle quotazionmobiliari dell’Agenzia del Territorio di Bresaj
Anno 2017, semestre 2, per la tipologia edilizidlléve villini” in stato conservativo “normale”, le

guotazioni indicate sono:

Min 1.250 €/mq Max 1.500 €/mq

Per quanto riguarda la “abitazioni civili”, in stadli conservazione “normale”, iaingedi quotazioni oscilla

tra:

Min 1.050 €/mq Max 1.450 €/mq

Per la stima si considera inoltre I'ubicazione fidibricato, le condizioni (stato originario) debfaicato
(anni '60), il contesto urbanistico in cui e inseriSi tratta di un fabbricato con buone potentzali
edificatorie, con possibilita di recupero ediliziel sottotetto. Il contesto nel quale si inserigadavia, lo
penalizza notevolmente.

Si considera inoltre che I'immobile oggetto di stitnanno un grado di conservazione normale perdapo

con finiture e impiantistica datati, che necessitdiristrutturazione.

Sulla scorta di quanto rilevato e sopra descrétitia base delle indagini svolte, della valutazide#o stato
conservativo, dei lavori necessari per un suodiip, dei luoghi nonché della valutazione delletifaitate;
tenuto conto della specifica zona di Leno in cuireva I'immobile, dalla collocazione dell'immobike, in
particolare, dell’'unita immobiliare in oggetto,eitgo congruo e giudizievole attribuire al suddattmobile

un valore unitario per superficie commercial€fing 1.000,00.
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Da cio risulta che il piu probabile valore sul libenercato e:

1.000 €/mq x 121,00 mq =€ 121.000,00

(centoventunomilaeuro/50)

Considerata la condizione di vendita forzata,t&née che il valore unitario per superficie comneevada

ridotto ad €/mq 1.100, con conseguente piu probafsilore di mercato in vendita forzata pari a:

900,00 €/mq x 121,00 mq = € 108.900,00

(centoottomilanovecentoeuro/00)

Tenuto conto dei costi per la sanatoria dell'irlegta edilizia riscontrata (della quale si € datmto a

pagina 11 di codesta relazione di stima), il valtirmercato in condizioni di vendita forzata & pati

€ 108.900,00- € 2.800,00 = € 106.100,00
Con arrotondamento
€ 106.000,00

(centoseimilaeuro/00)

\ 7. Riepilogo dei valori di stima

LOTTO UNICO |

Per quanto concerne I'immobile identificato in magb Comune di Leno, sez. urb. NCT:

- Foglio 26 Sezione NCT, particella 41, sub. 8, catiegA/3, classe 3, consistenza 6,5 vani, sup.

catastale 141 mq, di cui 134 mq coperte, rendifg(E€.

Quindi il piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata viene quantificato in

€ 106.000,00 (centoseimilaeuro/00)
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8. Dichiarazione di rispondenza |

Il sottoscritto esperto incaricato dal TribunaiéBdescia, iscritto all’ Ordine degli Ingegneri teprovincia
di Brescia al n. 4814, in applicazione agli Staddaternazionali di Valutazione 2007 (IVS), in comfita
al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito dach®borsa ed alle disposizioni previste dalle LiGegda
ABI per la valutazione degli immobili in garanziallé esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA
Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento
Di non aver agito in conflitto di interesse.
Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su dasmni non fondate.
Di aver svolto il proprio incarico nella pit rigama indipendenza, obiettivita ed imparzialita.
Di essere a conoscenza che il presente rappovedudazione puo essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documentareetta al meglio delle conoscenze dello stesso.
Le analisi e le conclusioni sono limitate unicaneesite assunzioni e dalle condizioni riportate.
Non ha alcun interesse verso il bene in questione.
Ha agito in accordo agli standard etici e profasaio
E' in possesso dei requisiti formativi previsti fesvolgimento della professione.
Possiede I'esperienza e la competenza riguarderitao locale ove e ubicato e collocato I'immobile.
Ha ispezionato di persona la proprieta.

Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati regporto, ha fornito assistenza professionaleanell

stesura del rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 18.10.2018
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9. Elenco della documentazione da allegare al rappo  rto di valutazione

1. Documentazione fotografica

2. Dichiarazione di accesso negativo all’'U.T. del Comdi Leno

3. Stralci P.G.T.

4. Documentazione catastale: estratto mappa, planeregtastali, visure storiche catastali per imnebil
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