LOTTO E

1. Inquadramento dell'immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO!

Localizzazione2

Provincia : Brescia Comune : San Paolo
Frazione :  Scarpizzolo (] Localita :
[ Quartiere : Via/Piazza : via della Boffella

Civicon.: SNC

Zona
(] Urbana [] Centrale ] Semicentrale Periferica
(] Extra urbana [] Agricola Industriale L] Artigianale

[ Residenziale

Mappa geografica (Google Maps)

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051d(|)er272b 1b7c660

e}

Destinazione urbanistica dell'immobile3

[] Residenziale (] Direzionale* ] Commerciale

L] Turistico - ricettivo L] Industriale Artigianale
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U] Terziario® ] Sportiva [ Agricolo

Tipologia immobiliare®

Terreno

[] Fabbricato (Indicare lo stato di conservazione):

[] nuovo’ L] ristrutturato® (1  seminuovo®
[] usato®® L] rudere!!
Indicare se I'immobile & [ indipendente (] in condominio

Tipologia edilizia dei fabbricati!?

] fabbricato storico [] fabbricato singolo [ fabbricato in linea

[] fabbricato rurale [] fabbricato a schiera [ fabbricato bifamigliare

[ fabbricato tipico (] fabbricato a corte

Tipologia edilizia unita immobiliarit3

[] appartamento [] appartamento (attico) ~ [] appartamento (loft)*

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051d(|)er272b 1b7c660

[ villa [ villino [ villetta a schiera

[ autorimessa (garage/box) [ posto auto coperto (fabbricato)

[ posto auto coperto (tettoia) [J posto auto scoperto O
L] cantina (locale di sgombero) X altro (parcheggio)

Caratteristiche generali dell'immobile

Trattasi di parcheggio privato ad uso pubblico a piano terra.

[ Struttura in elevazione:

] Solai :

(] Copertura :

L] Murature perimetrali :
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[ Coibentazioni/Isolamenti :

(] Divisori tra unita :

L] Infissi esterni :

L] Infissi interni :

Pavimenti e rivestimenti : asfalto

[] Impianto riscaldamento :

(] Impianto sanitario :

(] Impianto gas :

(] Impianto elettrico :

(] Impianto climatizzazione :

L1 Altri impianti :

[ Allaccio fognatura :

[ Fonti rinnovabili :

Finiture esterne : asfalto

N. totale piani : 1, solo piano terra

(] Altro :

Dimensionel® [] Piccola [] Media Grande

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051d(|)e2f272b 1b7c660

e}

Caratteri domanda e offertal

Lato acquirente

Privato Societa Cooperativa Ente

Lato venditore

L] Privato Societa ] Cooperativa U] Ente

Forma di mercato?’

Concorrenza monopolistica'® [] Concorrenza monopolistica ristretta!®
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1 Oligopolio® (] Monopolio?! 1 Monopolio bilaterale??

Filtering??

Assente L] Up L] Down

Fase del mercato immobiliare?*

(] Recupero® (] Espansione?® [] Contrazione? Recessione?®

2. Descrizione dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE?®

Si veda quanto relazionato nell'analisi estimativa allegata.

Descrizione sintetica dell'immobile 3°

Trattasi di parcheggio privato ad uso pubblico a piano terra.

Identificazione catastale3!

Comune Censuario San Paolo

Tipologia Catasto Terreni [] Fabbricati

Foglio 3 Sezione NCT Particella 268 Subalterno /
Foglio 3 Sezione NCT Particella 270 Subalterno /
Confini
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Particella 268

Nord mapp. 267 Sud mapp. 168

Est mapp. 131 Ovest mapp. 270

Particella 270

Nord mapp. 269 Sud mapp. 168

Est mapp. 268 Ovest mapp. 272

Per una migliore identificazione si vedano gli allegati catastali.
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Consistenza

Rilievo [] Interno ed esterno (solo per controllo) Solo esterno

L] Diretto in loco con collaboratore

Desunto graficamente da:

Planimetria catastale

Elaborato grafico (atto autorizzativo)

(] Elaborato grafico (generico)

Data del sopralluogo (gg/mm/aa) 26 / 11 / 2019

Criterio di misurazione

SEL - Superficie Esterna Lorda®?

[] SIL - Superficie Interna Lorda33

[] SIN - Superficie Interna Netta*

Calcolo superfici di proprieta

Superficie principale mapp. 268 are 14 ca 03
Superficie principale mapp. 270 are 10 ca 16
Superficie commerciale3s are 24 ca 19

Caratteristiche qualitative
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Caratteristiche dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

Livello di piano® Piano terra

Ascensore’” [ Presente Assente  [] Vetusta dellascensore (anni)

N. servizi®® assenti

] W.c. ] Lavabo ] Bidet (] Doccia

[] Doccia con idromassaggio [] Vasca

[] Vaso a pavimento [ Vasca con doccia [ Vasca con idromassaggio
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[ Scaldabagno elettrico [ Vetusta del bagno (anni)

Impianti in dotazione

Riscaldamento Assente L] Presente : Vetusta (anni)

Condizionamento Assente [ Presente : Vetusta (anni)

Solare termico (produzione acqua calda)

[] Presente : Vetusta (anni) Assente
Elettrico (] Presente : Vetusta (anni) Assente
Idraulico (] Presente : Vetusta (anni) Assente
Antifurto (] Presente : Vetusta (anni) Assente

Pannelli solari (fotovoltaico)

[] Presente : Vetusta (anni) Assente
Impianto geotermico [ Presente : Vetusta (anni) Assente
Domotica [] Presente : Vetusta (anni) Assente

Manutenzione fabbricato3?

] Minimo?° Medio™! [ ] Massimo*?

Manutenzione unita immobiliare®?

] Minimo™ Medio® [ ] Massimo*

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051d(|)92f272b 1b7c660
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Classe energetica Classe desunta dall’ACE

U A+ 1A LB lc

) L1E LF HNe

Non desumibile Visura Cened in data 25/02/2020

Immobile non dotato di impianto termico e/o uno dei suoi sottosistemi necessari

alla climatizzazione estiva e/o al riscaldamento.

Inquinamento
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Atmosferico Assente L] Presente

Acustico Assente L] Presente
Elettromagnetico Assente L] Presente
Ambientale Assente L] Presente

Esposizione prevalente dell'immobile*’

[ Minimo*® Medio*® ] Massimo®

Luminosita dell'immobile>!

Minimo>2 [] Medio®3 [] Massimo>*

Panoramicita dell'immobile>*

Minimo>® ] Medio®’ [] Massimo®

Funzionalita dell'immobile>°

] Minimo®° ] Medio®! Massimo®2

Finiture dell'immobile%3

Minimo®%* ] Medio®® ] Massimo®®

3. Audit documentale e Due Diligence &

3.1 Legittimita edilizia — urbanistica %

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051dTer272b 1b7c660
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Anno di costruzione / ristrutturazione totale

Fabbricato successivo 01/09/1967

[] Fabbricato anteriore 01/09/1967

[] Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 e 01/09/1967 :

(] Fabbricato costruito prima del 31/10/1942 :

Titoli autorizzativi esaminati

Concessione Edilizia 148/01 del 18/04/2002
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Certificato Abitabilita

] Presente Assente

Indicare la documentazione visionata: tutto quanto sopra elencato

Fonte documentazione visionata Comune di San Paolo

Data verifica urbanistica (gg/mm/aa) 05/ 09 / 2019

Situazione urbanistica

Strumento urbanistico Vigente [ Adottato
Convenzione Urbanistica No ] si
Cessioni diritti edificatori No ] si

Limitazioni urbanistiche

Vincoli urbanistici No L] si
Vincoli ambientali No 1 si
Vincoli paesaggistici No L] si

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Ing. Alberto Gandossi, iscritto all’'ordine degli Ingegneri della Provincia

di Brescia al n° 6078, con studio in Via Piave n°3 Berlingo (BS), Tel. 0309973119,

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051dTer272b 1b7c660
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posta elettronica alberto@studiogandossi.it — posta certificata alberto.gandossi@ing-

pec.eu, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione

alla documentazione visionata presso |'Ufficio Tecnico Comunale di ed in base a quanto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

Xl la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa

ai titoli abilitativi edilizi citati.
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(] la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della

stessa ai titoli abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni

3.2 Rispondenza catastale”

Immobile identificato in mappa al

Foglio 3 Sezione NCT particella 268 sub. /

Foglio 3  Sezione NCT particella 270 sub. /

Documentazione visionata

[ Direttamente presso Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio

Da siti web : SISTER

Elenco documentazione visionata

Visura storica Catasto Terreni [ Visura storica Catasto Fabbricati E
[] Scheda catastale [] Elaborato planimetrico di subalternazione %
o
O] Elenco immobili Estratto mappa S
[ Tipo Mappale [ Tipo Frazionamento g
L1 Altro %
(%_
<
O

Data verifica catastale (gg/mm/aa) 27 / 06 / 2019

e}

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Ing. Alberto Gandossi, iscritto all’ordine degli Ingegneri della Provincia

di Brescia al n° 6078, con studio in Via Piave n°3 Berlingo (BS), Tel. 0309973119,

posta elettronica alberto@studiogandossi.it — posta certificata alberto.gandossi@ing-

pec.eu, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione

alla documentazione visionata presso I’Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia
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_ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

la REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dellimmobile

[J la NON REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dellimmobile per le se-

guenti motivazioni:

3.3 Verifica della titolarita 7°

Inquadramento della titolarita

- Tipo di atto : Compravendita

- Notaio : Francesco Durante

- Data atto : 23/05/2001

- Repertorio : 53169

- Raccolta : 25769

- Estremi Registrazione : a Chiari il 30/05/2001 N. 650 Serie 2V

- Estremi Trascrizione : a Brescia il 01/06/2001 N. 19900/13199

Titolo di provenienza

- Tipo di atto : Compravendita

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051d(|)er272b 1b7c660
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- Notaio : Francesco Durante

- Data atto : 23/05/2001

- Repertorio : 53169

- Raccolta : 25769

- Estremi Registrazione : a Chiari il 30/05/2001 N. 650 Serie 2V

- Estremi Trascrizione : a Brescia il 01/06/2001 N. 19900/13199

Quota di proprieta Intera [1/1 ] L] Parte: indicare laquota [ _ /]
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[J Usufrutto X No

(] Nuda proprieta IXI No

Condizioni limitanti

Servitu L] Non sono presenti servitl Sono presenti servitu

L] da titolo :

apparenti: La destinazione urbanistica del presento lotto € “par-

cheggio privato ad uso pubblico” che ne limita I'utilizzo. Sono presenti servitu (pre-

senza di impianti a servizio degli immobili) non precisamente definite.

Vincoli No [ Sise Siquali
Oneri No [ Sise Siquali
Pesi No [ SiseSiquali
Gravami No [ SiseSiquali

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

Libero

O] Occupato

Data verifica presso Agenzia Entrate (gg/mm/aa) 21 / 08 / 2019

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051d(f82f272b 1b7c660
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4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente”

La destinazione urbanistica del presento lotto & “parcheggio privato ad uso pubblico”

che ne limita I'utilizzo. Sono presenti servitl (presenza di impianti a servizio degli im-

mobili) non precisamente definite.

5. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

ISCRIZIONE del 05/01/2016 - Registro Particolare 20 Registro Generale 147
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Pubblico ufficiale TRECCANI FRANCO Repertorio 148651/48330 del 28/12/2015

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

FONDIARIO

ISCRIZIONE del 14/01/2019 - Registro Particolare 168 Registro Generale 1269

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 174 del 11/01/2019

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

TRASCRIZIONE del 19/04/2019 - Registro Particolare 11307 Registro Generale 18020

Pubblico ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI Repertorio 3686 del 16/04/2019

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051d(|)e2f272b 1b7c660
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Note di riferimento

L Analisi del segmento di mercato. il mercato immobiliare € articolato in sottomercati (segmenti) sui quali si hanno cono-
scenze basate su dati e informazioni in uso nella prassi commerciale. Ai fini della stima é necessario svolgere unanalisi del
mercato immobiliare per individuare il segmento di mercato cui appartiene Iimmobile. In pratica, il segmento di mercato

SI écorno-
mica-estimativa del mercato immobiliare. I/ concetto e /a definizione di segmento di mercato sono fondamentali in tutte le
attivita di analisi statistiche e di valutazione. Ai fini dell‘analisi economica-estimativa, un segmento di mercato, in termini

concreti-é definito-rispetto-ai seguenti principali parametri:

- localizzazione;
- destinazione;
- tipologia immobiliare;

- tipologia edilizia;
- dimensione;
- caratteri della domanda e dell'offerta;

=forma di mercato;

- filtering;

2 Localizzazione: indica la posizione dell'unita immobiliare nello spazio geografico ed economico.

3 Destinazione: indica 'uso al quale é adibita I'unita immobiliare.

4 Direzionale: ufficio, centro congressi, centro direzionale, studi professionali,

bar, r/storante ecc.

S Tipologia immobiliare: riguarda le classificazioni degli immobill.

7 Nuovo: immobile di nuova o recente realizzazione, mai utilizzato.

8 Ristrutturato: immobile che ha subito sensibili interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria o ristrutturazione che
hanno comportato il completo rifacimento degli impianti, il rinnovo delle finiture e dei serrament, tale da essere equiparato
agli immobili nuovi.

9 Seminuovo. immobile realizzato da non piu di 10 annj, gia utilizzato ma in ottimo stato di manutenzione.

10 Usato: tutti gli immobili realizzati da oltre 10 anni e normalmente utilizzati.

1Y Rudere: fabbricato in pessime condizioni di manutenzione, spesso privo di impianti 0 con impianti non a norma, non
abitabile e per il quale occorre prevedere sensibili interventi edilizi necessari a ripristinarne I'uso e la funzionalita.

12 Tipologia edilizia dei fabbricati: si riferisce ai caratteri morfologici e funzionali dell’edificio.

13 Tinoloagy;
+1POIO

14 Loft: puo essere anche un attico.

15 Dimensione: indica la grandezza dell’unita immobiliare rispetto al mercato immobiliare in esame. In considerazione della
segmentazione del mercato e della localizzazione, la definizione delle dimensioni di un‘unita immobiliare oggetto dj stima o
compravend/ta, non puo di pendere un/camenl'e dalla sua superf icie con una semp//ce classificazione genera/e E nato /nfatt/

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051d1)e2f272b 1b7c660
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come, a
delle stesse d/menS/on/ ub/cat/ in localita d/ﬁ‘erent/ passano essere diversamente considerati sotto il punto di V/sta della
d/menS/ane

enunaato, qu:nd/ puo r/fer/rS/ esc/uswamente a/ contesto /aca/e in cui /a detta un/ta /mmob///are ricade.

16 Caratteri della domanda e dell'offerta: mirano a descrivere i soggetti che operano sul mercato, i loro comportament;, le

Interrelazioni tra domanda e offerta e con altri segmenti di mercato.

Y7 Forma di mercato: mira essenzialmente a stabilire il grado di competizione, ossia il grado di concorrenza rispettivamente

dal lato defla domanda e deff offerta.
18 Concorrenza monopolistica: la forma di mercato € caratterizzata da numerosi offerenti e da numerosi compratori e il

prodolto é d/ﬁerenZ/ato La concorrenza monopo/lst/ca caral'ter/zza /n modo part/co/are il mercata dell'usato. 1l prodotto
aforma.dipt ibblicita

del prodotto e dei servizi legati alla vend/ta Questa forma di mercato assom/g//a a//a concorrenza perfetta, lunica d/fferenza
é la non omogeneita del prodotto, il che fa assumere al bene nella formazione del prezzo sia le caratteristiche del monopolio,
sia della libera concorrenza. I/ vendiitore puo esercitare potere discrezionale sul prezzo legato alla naturale disomogeneita

degli immobili nel quadro ad esempio del quartiere o dellisolato, ma subisce la concorrenza di altri venditori dello stesso
segmento di mercato.

S—Concorrenza-monopofistica ristretta:—valgonofe-stesse-caratteristiche deffa-forma-di-mercato-di-"concorrenza-monopofi-{
stica” pero-in forma ristretta rispetto al lato della domanda oppure al lato dell'offerta.
2@ 0//g0p0//0 // mercal'o é costituito da pochi offerent/ e da ma/t/ compratori. I/ prodotto pua essere sia omogeneo sia
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imprese presenti, In questo caso per si parila di oligopolio non collusivo, oppure se le imprese si mettono d‘accordo, for-
mando un cartello, si ha un oligopolio collusivo. A secondo dell‘accordo tra le aziende che puo essere: a quantita libera, a
prezzo concordato, 0 a quote di mercato a prezzo concordato, il prezzo che ne deriva é altamente discriminato.

1 /v/unupdmmmmmmmme, i
prezzo é determinato dalle strateg/e di chi detiene il monopolio, che puo fissare la quantita di vendita e accettare il prezzo
offerto dal mercato, oppure puo usare un prezzo d/versa in base achié venduta la merce. In questo u/t/ma caso si deve

ben/ che sodd/sfano questa partlco/are cond/zmne sono genera/mente que/// ub/cat/ in part/co/ar/ preg/o
2 Monopolio bilaterale: esiste un solo venditore e un solo compratore. Un tipico esempio sono i religuati. In questi casi il
prezzo si determina con il criterio della doppia stima delle proprieta, effettuando la valutazione dellimmobile nella situazione

ante e post vendita e ante e post acquisto.
3 Filtering: rappresenta un aspetto economico sociale dello specifico segmento di mercato preso in esame. Il filtering indica
qumd/ linfluenza nulla (assente), positiva (up) o negativa (down) della situazione economica sociale e in particolare descrive

Tl variare df specifichie dinamiche insediative deffa popolazione i una determinata zona delf abitato:

4 Fase del mercato immobiliare: é riferita all andamento ciclico del mercato.
%5 Recupero: i prezzi sono stabili, ma il-numero delle transazioni cominciano a crescere.

24 Espansmne. [ prezzi e il numero delle transazioni sono in crescita; la domanda é maggiore dellofferta.

27 Contrazione: i prezzi sono stabili e il numero delle transazioni comincia a diminuire.

28 Recessione: i prezzi e il numero delle transazioni diminuiscono.

29 _~op

prezzo. Conseguentemente le caratteristiche sono gli elementi utili per svolgere il confronto estimativo che si svolge attra-
verso l'aggiustamento con il quale si provvede a correggere il prezzo di un immobile di confronto al fine di trasformarilo nel
valore dellimmobile in esame,

30 Descrizione sintetica: inserire una breve descrizione riportando in ordine il numero dei vani principali, dei bagni/servizi
[gienici e di tutte le superfici accessorie esclusive che compongono limmobile da valutare.

31 Identificazione catastale: la localizzazione deve avvenire solo ed esclusivamente attraverso il corretto inserimento degli
/dent/ﬂcat/w catasta// deg// /mmob/// cenS/t/ desumibili presso le smgo/e AgenZ/e del Territorio. Qualora Iimmobile non

2 Superf cie Esterna Lorda (SEL): Per Supe/f icie Esterna Lorda si /ntende larea d/ un edificio delimitato da elementi peri-
metrali vertical, misurati esternamente su ciascun piano fuori terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

33 Superficie Interna Lorda (SIL): Per superficie Interna Lorda si intende |area di un‘unita immobiliare, misurata lungo il
perimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata ad unaltezza convenzio-
nale di m 1,50 dal piano pavimento

3% Superficie Interna Netta (SIN): Per superficie interna netta si intende larea di un’unita immobiliare, determinata dalla
5ommator/a de/ 5/ngo// vani che cost/twscono lunita medeS/ma m/surata /ungo il per/metro /ntemo de/ muri e dei tramezzi

35 Superficie commerciale: € una misura fi f ttizia nella qua/e sono comprese la supeff cie pr/nC/pa/e Slele supe/f ici secondarie
Si, in ragione dei rapporti mercantili (r1). La superficie commerciale viene cosi calcolata: S1+ 5 . Si
36 Livello di piano: indica il livello dell'unita principale rispetto alla sua porta accesso. Indicare se 'unita immobiliare in esame

é sottostrada (-1, -2, ecc) al piano terra — rialzato (0) od ai piani sopraelevati (1,2,3, ecc).
37 Ascensore: indicare se |ascensore é assente (0) o presente (1), il numero degli ascensori serviti alla stessa u.i. (esempio:
un ascensore ed un montacar/ch/) ed infine il grado d/ vetusta de// ascensore espressa in anni.

Servizl’ ina

presenti e la sua vetusta.

(r/paraZ/one rinno vamento e sasﬂtuzmne) a conservare la con Ven/ente funZ/ona//ta ed eff icienza. Lo stato d/ m nutenZ/one
& una caratteristica tipologica che mira a rappresentare principalmente il grado di deperimento fisico di un immobile misu-
rato sulle sue parti e componenti. Lo stato manutentivo dell'edificio tiene conto dello stato delle facciate, delle parti comuni,

degli impianti - condominiali - elettrico, fognarifo, idraulico e di riscaldamento, dellascensore, ecc. Classi: Minimo (1), Medio
(2), Massimo (3).
40 Minimo: il fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado, si prevede un intervento di consolidamento delle strutture

e/ol'esecuzione di sostanziali opere atte alla sostituzione di efementi stratturali

1 Medio: il fabbr/cato éin cond/zmn/ narma// d/ conservazmne seppur sono present/ man/festazmn/ di degrado che richie-
dono.inten, erna, rifa-

cimento dell /mpermeab///zzazmne delle coperture)
42 Massimo: le condizioni di conservazione del fabbricato sono ottime tali da non dover richiedere alcuna opera di manu-
tenzione né ordinaria (esclusi minimi interventi) né straordinaria.

4 Manutenzione unita immobiliare. condizione reale che presenta un immobile rispetto al complesso delle operazioni ne-
cessarie (riparazione, rinnovamento e sost/'tuziane) a conservare la conveniente funzionalita ed efficienza (riferito alla par-
t/zmne ed///Z/a) Lo stato d/ manutenZ/one é una caratter/st/ca tpa/og/ca che mira a rappresentare pr/napa/mente i grado

conto de//a stato de/ r/vest/ment/ interni (pa wment/ soff' tti e paret 1), degli /nf' ssi (/ntern/ ed esterni), degli /mp/ant/ e/ettr/co,
[drico, di riscaldamento e/o di condizionamento, dei servizi igienico-sanitari, ecc. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo
(3).

44 Minimo: unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado, si prevede un radicale intervento di manutenzione.
4 Medio: I'unita immobiliare é in normali condizioni di conservazione seppur sono presenti elementi di degrado che neces-
sitano interventi di manutenzione.

4 Massimo: le condizioni di conservazione dell'unita immobiliare sono ottime tali da non dover richiedere alcuna opera di
manutenzione né ordinaria (esclusi minimi interventi) né straordinaria.
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47 Esposizione prevalente dellimmobile: indica 'ubicazione di un luogo rispetto ai punti cardinali. Classi: Minimo (1), Medio
(2), Massimo (3).
4 Minimo: I'unita immobiliare ha principalmente una non corretta esposizione in quanto ['orientamento é molto inadatto in

Frelazione all area geograrica 1 cul €sso & Sito.

4 Medijo: I'unita abitativa ha un'esposizione favorevole solo parzialmente e in relazione ai vani principali in quanto ['orien-

tamento é idoneo solo in parte in relazione all area geografica in cui essa € ubicata.
unitaim iljé n /8 L [Zic [/ L a-L orle

50 imo.-lunita mob e-ha

etamente-favorevole-in.

relazione all area geografica in cui esso insiste.
51 Luminosita dellimmobile: capacita di ricevere la luce naturale diretta, adeguata alla destinazione di uso. Classi: Minimo
(1), Medio (2), Massimo (3).

52 Minimo: I'illuminazione naturale diretta é insufficiente nella maggior parte degli ambienti principali e accessori e pertanto
si deve fare ricorso all'illuminazione artificiale anche nelle ore diurne.

53 Medio: la maggior parte degli ambienti principali gode di illuminazione naturale diretta adeguata e conforme alle norme,
mentre i restanti vani hanno un'insufficiente illuminazione naturale diretta che deve essere integrata con l'illuminazione
artificiale anche nelle ore diurne.

54 Massimo: tutti gli ambienti principali e accessori hanno illuminazione naturale diretta adeguata alla destinazione d'uso.
55 Panoramicita dellimmobile: caratteristica tipologica e ambientale che mira a rappresentare la presenza di qualita nel

contesto ambientale ove si colloca Ii'mmobile, per la presenza di vedute, da uno o piu ambienti, su aree di valore urbano,
storico archittetonico o paesaggistico. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3).

57 Medio: I'unita abitativa, data la sua posizione, permette una parziale visuale del contesto circostante su aree e fabbricati

di pregio paesaggistico, storico €/o architettonico.

8 Massimo: I'unita immobiliare consente una buona e ininterrotta visibilita del contesto circostante e verso aree di pregio
paesaggistico, fabbricati e spazi di valenza storica /o architettonica.

9 Funzionalita dellimmobile: disposizione dei vari ambienti di un'unita immobiliare, riguardo alle possibilita funzionali, al
complesso delle parti che I mantengono in reciproca continuita e alla forma e dimensione. Classi: Minimo (1), Medio (2),

Massimo(3):
80 Minimo: lo spazio é utilizzabile in modo limitato,; l'eccessiva lunghezza dei disimpegni di collegamento tra gli ambienti
diminuisce lo spazio abitabile creando inutili percorsi. Puo non essere presente una netta divisione tra le diverse zone

(giorno/notte). I vani utili sono sotto o sovradimensionati e limitati per forma e distribuzione; sono infatti disposti in modo
casuale a seguito di modificazioni originate per necessita temporanee.

81 Medio: i vani principali e accessori sono dimensionati secondo le misure minime di legge e distribuiti normalmente ma
puo non risultare essere netta la divisione tra le diverse zone (giorno/notte). I servizi igienici sono presenti in quantita

strettamente necessaria rispetto all'estensione dellimmobile.
2 Massimo: i vani principali e accessori sono correttamente dimensionati e si distribuiscono razionalmente, con percorsi di

materiali e alla modalita di posa in opera. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3).
8 Minimo. I'unita immobiliare ha finiture scadenti, mancanti o non completamente ultimate /o realizzate in maniera non

omogenea.

85 Medio: le finiture dell'unita immobiliare sono di tipo ordinario e realizzate in modo accettabile con ['utilizzo di materiali di

media qualita.
86 Massimo. il livello delle finiture é di particolare pregio sia per la modalita di esecuzione che per la tipologia e la qualita
dei materiali impiegati.

CA3 Srrial#: 1f9425df36! 937051d1)e2f272b 1b7c660
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7 Audit documentale. processo metodologico finalizzato all‘accertamento e riscontro tra lo stato documentale, le prescrizioni
normative e lo stato di fatto
Due diligence: processo metodologico finalizzato allaccertamento e riscontro tra lo stato documentale, le prescrizioni nor-

mative e lo stato di fatto con la quantificazione degli oneri economici per gli eventuali costi di adeguamento

88 | egittimita edilizia — urbanistica: consiste nelle verifiche atte ad accertare la conformita di un immobile rispetto alla

1077 K = Y 7.
- Analisi dei documenti urbanistici (Piano Regolatore e NTA, Regolamento edilizio, Certificato di destinazione urbanistica)
- Analisi dei documenti edilizi (Nulla osta, licenza o concessione, permesso di costruire, autorizzazione, DIA, SCIA, condono,

alo-di-abitabilita/agibilita)

- Analisi della documentazione ante’ 67
- Verifica delle tavole progettuali

- Incrocio tra i dati urbanistici e le variazioni catastali
Le verifiche effettuate si possono concludere con l'attestazione di regolarita Urbanistica ed edilizia.
8 Rispondenza catastale: consiste nella verifica dei documenti catastali o per meglio dire delle corrispondenza catastale

am F-delf Agenizia det Territorio per
arrivare alla dichiarazione di conformita catastale.

70 Verifica-de e _gli elementi che

potrebbero essere negativi sia sul trasferimento dellimmobile sia sul valore dellimmobile e in particolar modo si tratta di
analizzare:
--La provenienza e titolarita ( rogito notarile, successione ecc.)

- La presenza di diritti reali e diritti di terzi (usufrutto, ipoteche, privilegi, servitu attive e passive)

- La presenza di contratti di locazione in essere (contratti liberi o convenzionati)

- Lo stato condominiale (debiti e oneri pregressi come rate condominiali e interventi di manutenzione straordinaria gia
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deliberati, la presenza e i tipi di tabelle millesimali il Regolamento di Condominio)
- Eventuali controversie in atto.

A titolo Indicativoed - esemplificativo 1elerco di Seguito FIpOrtato descrive 1e Tormalita, Vircol ed oner! chie Festerantio a
carfco dellacquirente:
- contratti incidenti sulla attitudine edificatoria del bene;

atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;

- vincoli paesaggistici, ambientali e monumentali;
- domande giudiziali che possono essere di pregiudizio degli acquirenti da distinguersi in.
- dirette ad incidere sullatto di provenienza (nullita, annullamento, dichiarazione di simulazione ecc.),

- che esprimono qualche pretesa all”’ immobile (rispetto delle distanze, costituzione di servitu ecc.),
- atti introduttivi di cause aventi per oggetto il bene pignorato precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in corso ed
in che stato;

~~oneri condominiall relativi @ spese condominiall Ton pagate per prestazioni maturate dopo 1acquisto;
- fondi patrimonialj, convenzioni matrimonialj, provvedimenti di assegnazione casa coniugale;

- altre limitazioni d’uso (es. oneri realj, servitu, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) rilevabili dagli atti di prove-
¢
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