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RAPPOIITO DI \/ALUTAZION E

TRIEIUNAL.E DI BRESCIA

ESEcuzloNE: lMMoBttL|ARE N' 1036 t2o1}
GluDlcE DELEGiATO: Dott.ssa tL-tANA zAccARA

sede in Milano, Vierle Bodio 37

f./Piva 10359360152

: IRENE oeSOlttFGnOt_O

{itudio in Largo Ric;hini6 - Mítano

EOII/IETRA PESCI LUCIANO

Patrioti 6, Montirone (Bs)

.f. P{ic LcN 66H103 8157 T

lUcianopesci@pec.i!

all'Albo deiGeometri della provincia di Brescia n. 3g0g
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Nomina dell'esperto: 21.01.2019

Conferimento dell'incarico di stima e giurannento: 06.02.2019

udienza per la determinazione della modalità di vendita: 07.016.2019

Data della consegna del rapporto di valuta::ione: 2g.05.201g
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Esecuzione lmmolciliare n' 1 036/2011 I

DEI LOTTI

LOTTO NR. 1 di I

Des<ifizlgnc_sintetlea: Oggetto del pignoramento era una unità immobiliare ad uso residenziale disposta su due

pianí fuori terra;

UbicaarEng. Via Boves 46 Brescia (Bs)

Identif isazianclala stalc:

Auobrtgspnctà: quota pari a 112 dell'intero per ciaschedun proprietario

Diritllo_ellprstdetà: piena proprietà

Divirlibilità dell'immobile: non è possibile alcuna divisione dell'immobile

Più probabile valore in libero mercato:ruL100J0

Più plgbabile valore di mercato in condiziqni di vendita fozqsa (valore basie. dlîsta): € l0:1.400.00

Giurlizio sintetico sulla commerciàlità dell'immobile: limitato '
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Esrecuzione lmmobiliare n" 1036/2018

AUDI-l- DOCUMENTALE: E

Conformità edilizia

Conformità catastale

Conformità titolarità

XSi

XSi

xsi

nNo seNo

nNo seNo

oNo seNo

vedipagina

vedipagina

vedipagina

FORMALITA E VI IICOLI RI LEVANTI OPPONI BILI ALL'ACQUI RENTE

lmmobile occupato

Spese condominiali arretrate

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici

se Si vedi pagina 11

se Si vedi pagina 11

se Si vedi pagina 11

se Si vedipagina

nNo X Si

a No XSi

nNo X Si

XNo nSi

LIMITAZIONI

Assunzioni e condizioni limitative

ll risultato della stima è da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state effettuate le indagini

e, in quanto valore previsionale medio ordinario, può discordarsi dal prezzo conseguente e ad una eventuale

effettiva compravendita dipendente da fattori soggettivi e dalla capacità contrattuale dei contraenti
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Esrecuzione lmmobiliare n" 1 036/201 8

___J

' ln data 27.02.2019 si è procecluto alla acquisizione presso I'agenzia delle entrate di Brescia delle
planimetrie catastali e delle visure relative alla unità immobiliare oggetto divalutazione.

o In data22-OO3'2019 è stata spedlita lettera raccomandata A.R. ai Sigg. Omr.ssrs e Omrssis all'indirizzo di
Omr.ssrs af fine fissare la data e ora del sopralluogo presso l'immobile per il giorno mercoledì 03.04.2019 ore Ogt.30
poi spostato al giorno di mercoledi 10.03.:2019

o Alla data e ora fissata per I'appuntamento era presente il Sig. Omr.ssr.s che ha consentito I'accesso per le
operazioni peritali alla sola unità immobilierre residenziale.

o ln data?7.05.2019 è stata effettuata ispezione ipotecaria
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Esecuzione lmmobiliare n" 1036/2018

2. INCIUADRAMENTO DELL'IMMOBILE

Localizzazione

n P'rovincia: Brescia

o Cìomune: Brescia

o !/ia: Via Boves

a Clivico: n.46

n Destinazione urbanistica dell'immobile:

l'unità immobiliare è urbanisticamente di TlpO RESIDENZIALE

u I'ipologia immobiliare:

Tratttasi di appartamento al piano secondo inserito in ampio edificio condominiale costruito neglianniT0

n f ipologia edilizia dei fabbricati:

Sitratta unità immobiliare ad uso residenziale

n Tipologia edilizia dell'unità immobiliare:

l'unità immobiliare oggetto di valutazione è costituita appartamento trilocale in edificio condominiale denominato

'CE:N]'RO SUD'

a Oaratteristiche generali dell'immobile:

L'edifi<;io condominiale è stato edificato gli anni 70. La struttura dell'edificio è costituita da muratura esterna in travi

e pilastri in Cemento Armato e tamponamenti in laterizio con rivestimento in mattoni; i solai sono in latero-cemento;

la c;opertura è realizzata tetto il latero cemento e tegole. Allo stato attuale I'immobile si presenta in buono stato di

manutenzione

n Dimensione:

La dimensione della unità immobiliare oggetto divalutazione può definirsidimedia ampiezza

n Garatteridomanda e offerta:

L'unità immobiliare appartiene alle attuali proprietarie e la tipologia p,iil pps6tbile di acquirente cui lo stesso

potrebbe interessare in caso divendita è un privato

o lForma di mercato:

La fonna di mercato cui si rivolge il bene e deltipo " concorrenza monopolistica"

o lFiltering:
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Esecuzione lmmobiliare n" 1036/2018

Stante I'attuale contingenza temporale la situazione del mercato del bene oggetto di valutazione, pur in condizioni

migliorative rispetto al passato, non può che definirsi in modesta ripresa

a Fase del mercato immobiliare:

Allo stato non si intravedono situazioni che possano fare sensibilmente mutare le condizioni di mrercato attuali nel

breve/medio periodo

3. DESCRIZIONE DELLE UNITA IMMOI3ILIARI OGGETTO DIVALUTAZIONE

Descrizione sintetica dell'immobile staggito:

L'unità immobiliare residenziale è disporsta su un unico piano (piano secondo); vi si accede dal pianerotltolo

condominiale attraverso il vano scala o ascensore. Si compone di piccolo atrio di ingresso di ingresso, cucine,

soggiorno, atrio notte n" 2 camere da lettrc e bagno. Accessori esclusivi due balconi (uno con acceso dalla camera

matrimoniale e uno con accesso dal soggiorno). Al piano interrato è presente un piccola cantina. Le finiture

dell'immobile risultano di modesta fattura; I pavimenti sono in tutti locali costituiti ceramica di buona scelta

commerciale; il bagno è pavimentato e rivestito con piastrelle di ceramica smaltata. I serramenti sono in legno, di

abete con vetro semplice e tapparelle; lle porte interne sono in legno verniciato mentre la porta di ingrt.-sso è

anch'essa in legno. Le pareti sono rifinite con intonaco al civile tinteggiate

L'impianto di riscaldamento è centralizzato collegato alla rete delteleriscaldamento; i radiatori in ghisa sono muniti

di termo valvola e contatore di calore. Anche I'acqua calda è centralizzata e contabilizziata nelle spese

condominiali.

L'impianto elettrico, per quello che è stato possibile accertare, risulta essere funzionante e risponriente alle vigenti

normative.

Confini:

n alpiano distacco con altre unità immobiliari residenziali

Gonsistenza:

La consistenza dell'immobile oggetto di l'alutazione è stata determinata mediante acquisizioni dirette delle misure

carenti in sede disopralluogo.

n Rilievo X lnterno ed esterno

X Diretto in loco (Ausiliario:Architetto Cabras Pier Paolo)

X Data delsopralluogo: 10.03.2019

X Desunto graficamente da:

misurazioni in loco

Criterio di misurazione:

X SEL - Superficie Esterna Lorda

Calcolo superfici di proprietà:

X Planimetria catastale reperita dalla agenzia delle entrater di Brescia er da
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destinazione Superficie mq. ndice mercantile ol Superficie commerciale

Paziale mq. Totale mq.

\bitazione al piano secondo 73,8 100,0096 73,8

3alconi 10 25,OOo/a' 2,5

lantina al piano interrato 2,4 50,00% 1,2

Superficie commerciale ragguagliata 77,5

Esecuzione lmmobiliare n" 1036/2018

Si prccisa che il calcolo delle superfici c;ommerciali è stato determinato in ragione della effeftiva conformazione dei

localli:

n lilrello di piano:

PIANO ISECONDO E SEMINTERRATO

tr ascensore:

X presente u assente n vetustà rlell'ascensore (47 anni)

o servizi igienici n'3

X w.c. X lavabo X bidet X doccia

n doccia con idromassaggio E vasca con doccia E vasca con idromassaggio
n scaldahagno elettrico X vetustà del bagno (40 anni)

lmpiianti in dotazione:

n Riscaldamento

X presente: vretustà (47 anni) a assente

X centralizzato n autonomo

alimenta:zione:

o mertano tr gas propano liquido n olio combustibile n elettrico

ú pompa di calore n biocombustibili X teleriscaldamento

elementi radianti:

X radiatori n pavimento/soffitto n aria o altro

Condizionamento

n presente X assente

n totale n parziale

Solare termico (produzione acqua calda)

tr presente: X assente
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X presente: vetustà (40 anni) a assente



Esrecuzione lmmobiliare n' 1 036/2018

a ldraulico

X presenter: vetustà (40 anni) n assente

n Pannelli solari (fotovoltaico)

u presenter: vetustà (anni) X assente

o lmpianto Geotermico

n presenter: vetustà (anni) X assente

n Domotica

n presenter: vetustà (anni) X assente

n Manutenzionefabbricato

n minimo

n Manutenzione unità immobiliare

a Classe energetica

n lnquinamento

o atmosferico X assente

o acustico X assente

n elettromiagnetico X assente

r ambientiale X assente

a Esposizione prevalente dell'immobile

X medio o Massimo

tr mtntmo X medio o Massimo

o Classe clesunta

X non desumibile

n lmmobil,e non dotato di impianto termico e/o uno dei sottosistemi necessari alla
climatizzazzion e in ve rn a le e/o a I risca I dam ento

n presente

n presente

n presente

n presente

n luminosità dell'immobile

o panoramicità dell'immobile

o funzionalità dell'immobile

o minimo X medio n Massimo

n minimo X medio n Massimo

n minimo X medio n Massimo

n minimo X medio n Massimo

c finiture dell'immobile

n minimo X medio n Massimo
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Esecuzione lmmobiliare n" 1 036/201 8

r
. 4.1 Legittimità edilizia - urbanistica

Anno di costruzione / ristrutturazione totale

X L.'immobile oggetto di valutazione è stato edificato intorno al 1970 (si desume l'età dalla data riportata sulle

scherde catastali (01.1 1.1 971 ).

Non sisono rilevate difformità nella distribuzione interna.

Situazione u rbanistica:

DICHIARAZION E Dl RISPONDENIZA URB,ANISTICA

llsottoscritto Pesci Geometra Luciano, iscritto all'Albo dei Geometri della provincia di Brescia n" 3808, in qualità di

esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia , in funzione della documentazione visionata ed in base a

quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

la REGOLARITÀ edilizio-urbanistica della costruzione e la conformità della stessa

4.2 Rispondenza catastale

Le unità immobiliaridivalutazione è identificato in mappa al NCEU di Bres;cia con i seguentidati identificativi

Le rcndite catastali sono verificate mediante visura presso I'agenzia presso I'Agenzia del territorio di Brescia

effettuata in data 27.02.2019 data nella quale sono state anche acquisite b planimetrie catastali

Dallia verifica delle planimetrie catastali depositate, risulta che la scheda dell'unità immobiliare residenziale risulta

essere CONFORME allo stato di fatto dell'immobile non ripodando le diflormità distributive interne già oggetto di

desr;rizione nel precedente capitolo.

DICHIARAZION Ei DI RISPON DENZA CA]ASTALE

llsottoscritto Pesci Geometra Luclano, iscritto all'Albo dei Geometridella provincia di Brescia n' 3808, in qualità di

esperto valutatore incaricato dalTribunale di Brescia, in funzione alla doroumentazione visionata presso I'Agenzia

Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

la REGOLARITÀ catastale rispetto alla stato attuale dell'immobile
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Esecuzione lmmobiliare n' 1 036/201 8

. 4.3 Verifica della titolarità

Titolo di provenienza:

I Sigg Omlssr.s e Omissrs risultano essere proprietari in quota di 1/2 ciascuno della unità immobiliare oggetb di

valutazione in ragione delle risultanze dell'atto di acquisto con scrittura privata autenticata stipulata in data
27-03.2012 con atto Notaio Carmelo Fontana repertorio n'23721 trascritta a Brescia tl 18.04.2012 al n"
13773t9389.

Gondizioni limitanti:

alla data odierna risultano essere presentisull'immobile oggetto divalutazione iseguenti gravami:

' ISCRIZIONE del 18.04.2012 N '1377412189 - MUTUO FONDIARIO a favore di BARCLAYS BANK p'LC

del 27 .03.201 2 repertorio 237 23

' TRASCRIZIONE del 24.12,2018 n" 57194136203 PIGNORAMENTOUFFTCTALE GtUDtZtARtO COF|TE
D'APPELLO Dl BRESCIA del10.12.2018 a favore di CHE BANCA SpA

Stato del possesso del bene alla data della valutazione:

Al momento della valutazione I'immobile risulta essere occupato dal Sig. Omrssis

ìrco pEr :]

Sono inoltre da considerarsi a carico dell'acquirente le spese condominiali arretrate che alla data odienna

ammontano a € 10.590,11

ffi l
Al momento della stesura della perizia non risultano ulteriorivincolio oneri
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Esecuzione lmmobiliare n' 1 036/20t1 8

T.,ANALISI ESTIMATIVA

Utilizzo della valutazione

lf presente rapporto di valutazione è finalizzato alla determinazione del " ptíù probabile valoret in lihero mercato" e

del " più probabile valore di mercato in condizioni vendíta forzata" nell'ambito delle procedure esecutive.

Per determinare il più probabile valore di mercato in condizioni di vendita fozata, come I'alore derivato dal più

probabile valore in regime di libero mercato, r;i prendono in esame i differenziali esistenti, al momento della stima,

fra ll'ipotetica vendita dell'immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita fozosa irnplicita alla procedura

esecutiva.

Basi del valore

ll piùprobabilevaloredi mercatosecondoglistandardinternazionali (|VS2007-lVS'1,nota3.1) edilCodicedi

Tecnoborsa (lV edizione, capitolo 4,2.2) viene definito come $egue:

"ll v,alore di mercato è I'ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud essere compravenduto alla

datia della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entramtti i soggefti non condizionati, indipendenti

e con interessi opposfi dopo un'adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le parfi hanno agito con

eguale capacità, con prudenza e senza alcuna castrizione."

Se<;ondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie - (edizione

051:2011- R.1.2) ilvalore di mercato viene così clefinìto:

"L'importo stímato al quale l'immobile verrebbe venduto alla data della v'alutazione in un'operazione svolta tra un

venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un'itdeguata promozione

conrìmerciale, nell'ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cc>gnizione di causa, con prudenza e senza

alcuna costrizione."

f l valore di vendita Íorzata secondo gli standard internazionali (lVS 2OO7 - IVS 2, nota 6.11) ed il Codice di

Tesnoborsa (lV edizione, capitolo 4,2.12) viene definito come segue:

"ll termine di vendita forzata è usato spesso in circostanze nelle quali un venditore e cosfreffo a vendere e/o non è

possól/e Io svolgimento dí un appropriato trteriodo di marketing. II prezzo ottenibile in queste circostanze non

soddlsfa la definizione divalore di mercato. ll prezzo che potrebbe ess€rre ottenuto in queste circostanze dipende

daltra natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere intrapreso un

m arketi ng approp ri ato. "

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie - (edizione

051,2011-Appendice A.1.5.f ) ilvalore divenclita fozata viene così definito:

"ll ttalore di vendita forzata è I'importo che si può ragionevolmente ricizvare dalla vendita di un bene, entro un

intevvallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di

mercato."

Assunzioni e condizioni limitative

ll risultato della stima è da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state effettuate le indagini
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, Esecuzionelmmobiliaren''103;6/2018

e, in quanto valore previsionale medio ordinario, può discgrdars;i clal prezzo conseguente e ad una eventuale

effettiva compravenditia dipendente da fattori soggettivi e dalla capacif:à contrattuale dei contraenti

. Scelta del criterio divalutazionel in applicazione aglistan<Iard internazionalidivalutazione

Per la determinazione analitica del valore, di mercato degli irnmobili s;taggiti è stato applicato il seguente criterio di

valutazione

o Metodo delconfronto

o tvlCAcon nr. oompauabili

X Siistema diStima

n tvlCA + Sistema di Stima con nr. comparabili

n Sristema di ripartizione

n Analisi di regressione semplice con nr. _ dati campione

o Analisi di regressione multipla con nr. _ dati campione

n Finanziario

n C:apitalizzazione d iretta

n Ci apitalizzelz i on e f i n anzia ria

n Analisi del flusso di Cassa scontato

n Deicosti

La perizia di stima è stata determinata prcndendo a riferimento i val:ri di mercato ottenuti da agenzie immobiliari

relative a immobili simili compravenduti in zona e utilizzando a paragone i valori desunti dalla "banca derlle

quotazioni immobiliari della agenzia delle entrate".

$i
In ragione della ubicaz:ione e dello stato di conservazione dell'unità irnmobiliare e del contesto cui la stessa risulta Rl

essere inserita (fabbricato in oggettivo stato diabbandono) e in ragione di indagini di mercato effettuate si è potuto Èi

accertare che il prezzo medio commerciale in ragione delle garattr-.ristiche intrinseche ed estrinseche per immobili 
$

simili a quello oggetto di valutazione, è determinato come segue' 
Él

:ipoloqia )rezzo rnedio al mq. €
\bitazione di tipo civile 1.700,00
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Esecu:zionu- lmn'iobiliare n" I 036/201 8

le. nrrptoco vALoRr Dr srMA

Superficie commerciale mq. )re>zzo al nîq.: € r/ialore commerciale €
mq.77,50 1.700,00 131.750,00

. Calcolo delvalore di mercato

. Deprezzamento dell'immobile

ll vetlore dell'immobile oggetto di valutazione deve tenere cont<l anche del deprezzamento economico dovuto a

quanto precedentemente descritto, owero:

. spese condominiali arretrare € 10.1i90,11

Totale deprezzamento € 10.590,{1

o Stima delvalore dell'immobile a m,ercato libero

Il rerpporto di valutazione considera il valore ar liberro mercato dell'intera prc,prietà pari a € 13{.750,00

il deprezzamento è pari a € 10.590,11

llvalore arrotondato a libero mercato dell'immobile corrisponde a € 121.159,89

f lvafore della quota pariall'intera proprietà (1/'l) sriassume pertanto paria € 121.150,00

o Stima del valore dell'immobile in condizioni di vendita forzoset

Per la determina del valore dell'immobile in condizioni di vendita fozosa dal valore di mercato è opportuno detrarre

i marggiori costidovutiall'acquisto all'asta rispretto ad una situazione di libero mercato ed in particolare

. tempi per ottenere ildecreto ditrasfenimento e possesso del bene

. mancata attività di marketing

per quanto sopra il rapporto di valutazione co,nsidera il valore in condizioni di vendita fozosa dell'intera proprietà

pari a € 111,987,00

il deprezzamento è pari a € 10.590,11

llvialore arrotondato in condizionidivendita frrzosa dell'immobile corrisponde a € 101.398,89

llvalore della quota pariall'intera proprietà (1/'l) s;i assume pertanto paria € 101.400,00
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Esecuzione lmmobiliare n" 1 036/201 8

le. orcHrRRAztoNE Dr RISPoNDENZA

llsottoscritto Pesci Geometra Luciano, is,critto all'Albo deiGeometriderlla provincia di Brescia n" 3808, in qualitèr di

esperto valutatore incaricato dal Tribunalel di Brescia,:

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (lVSì), in conformità al Codice delle Valutazioni

lmmobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la valutazione degli immobili

in garanzia delle esposizionicreditizie, con la presente

DICHIARA

X Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

X Di non aver agito in conflitto di interesse.

X Di non aver utilizzato ne fatto affidamerrto su conclusioni non fondat,e.

X Di aver svolto il proprio incarico nella più rigorosa indipendenza, obirettività ed impazialità.

X Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione può essere sottoposto a riesame.

X La versione dei fatti presentata nel documento è corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.

X Le analisie le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.

X Non ha alcun interesse verso ilbene in questione.

X Ha agito in accordo aglistandard eticie professionali.

X E'in possesso dei requisitiformativi previsti per lo svolgimento clella professione.

X Possiede l'esperienza e la competenzer riguardo il mercato locale ove è ubicato e collocato l'immobile.

X Ha ispezionato di persona la proprietà.

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

CONCLUSIONI

Ritenendo di aver ottemperato al quesito posto dall'lllustlÌissimrc Sig. Giudice lstruttore, rassegno il nnancliato

affidatomi, ringraziando per la fiducia accordatami e rimanendo a disp,osizione per ogni eventuale delucidazioner si

rendesse necessaria nel merito.

Timbro e finna

Data rapporto valutazione 28.05.2019
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Esecuzione n'1036/2018

1 O. ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE ALLEGAT RAPPO RTO DI VALUTAZIONE

. Documentazione fotografica

o {ichede catastali

. Visure catastali

. lspezioniipotecarie
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