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dentificazione dei lotti

LOTTO UNICO

T otto & un appartamento al piano rialzato ed una autorimessa al
all‘intemo di un edificio condominiale.

Ubicazione:

Via Firenze, 2 - Brescia.

Identificativi catastali

Abitazione: sezione NCT foglio 162, particella 42, subaltemo 3
Autorimessa: sezione NCT foglio 162, pariicella 42, subaltemo 7;

Quota di proprieth oggetto di
valutazione

1/1(100,00%)

Diritto di proprieta  immobili
oggetto di stima;

171 (100,00%)

Divisibilita dell'immobile:

Vimmobile rion §i ritiene comodamente divisibile si sensi di Legge.

Piitprobabile valore in libero
to del lotto:

*Giudizio" sulla
commorcabli¥ il

Liimmobile & sito nella parte ovest della citta di Brescia, in una zona con

destinazione prevalentemente residenziale, per con una buona presenza di

immobili artigianali/produttivi e commerciali/direzionali

Kt osle inmstal vidausn el prccpall ve & conmicuons
adale e i ritiene di sufficiente commerciabiliti in funzione della sua

desinrionsuso e dllo o0 luoghi
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documentale ¢ Du nc

Conformiti ediliziafubanistica  xNo 0Si vedi dapagina 10

Conformiti catastale oNo xS vedidapagina 13

Conformita titolariti oNo xS vedidapagina 13
[Foramalith ¢ vincol rilevant opponibili A acquirentd

Immabile oceupato xNo oSi

Spese condominiali arretrate xNo 0Si

Serviti, vincoli, oneri, pesi, gravami xNo oSi

Vincoli urbanistici, ambientali, pacsaggistici xNo asi

Assunzioni fimitative aNo XSi  vedipagina 15
Condizioni limitative 1No XSi - vedipagina 15
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dell traserizion
11 sottoscritto geom. Stefano Gozzoli, in qualita di esperto nominato, ha effettuato ispezione ipotecaria presso I'Agenzia

delle Entrate, servizio di pubblicit immobiliare, ufficio di Brescia dove risulta che i beni oggetto di stima e pii
precisamente gli immobili siti in Brescia e meglio identificati catastalmente alla Sezione Urbana NCT Foglio 162
Particella 42 Subaltemo 7 (Cat. C/6) e Subaltemo 3 (Cat. A/2), sono pervenuti & a seguito di
successione di

Daispezione ipotecaria ventennale relativamente ai beni immobili sit in Brescia, oggetto della presente stima, risultano
liberi da iscrizioni ipotecarie ¢ trascrizioni pregiudizievoli, in coda al presente rapporto di valutazione si riportano gli

estrati delle spezioni ipotecarie, risultati negativi (cfr.allegato 8).

wort
Consierata  ipologia dell wits immobilor osgett distina, o scivene inita § potenzial oferent,prima dell presentozione delloffrt, o

verifcare valutzions.
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ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione
PROVINCIA Brescia
COMUNE Brescia
FRAZIONE G

ViA Firenze
avico n2
Estratto Satellitare e catastale
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Fimmobile: | Residenziale

Tipologia immobiliare: piano rialzato, seminterrato,
allinterno di

ia del fabbricato: collocato_allintemo di un piccolo complesso

residenziale di quatiro unitd, con struttura portante in calcestruzzo

amato ¢ tamponature di laterizio poorizzato, copertura in cemento
ammato, il tutto con finiture basiche senza particolari coibentazioni
ch

termiche

c istiche generali dell'immobile: collocato all'intemo odi un piccol complesso
residenziale di 4 uniti, con rispettive parti comuni e autorimessa di
pertinenza

Dimensior

‘Uniti immobiliare di discrete dimensioni per la zona, trattasi di § locali

si riscontra
Si puo quindi affermare, che nel periodo di riferimento, la zona
possiede una sufficiente commerciabilita nel settore immobilare,
residenile.

Fase del mercato immobiliare: Nel periodo di riferimento, (settembre 2024) per il Comune di Brescia,
del bre 2023,

immobiliari oggetti di stima, non si ritengono di comoda.

. ~ Pubblicazic
ripubblicazione o ripro




STUDIO TECNICO
GEOMETRA G0ZZ0LI STEFANO
e e
Seometrs GoszoliStfimo — Collegio dei Geometridi Brescia . 6145 — C.1.U_ Tribunale di Brescia .36
PiazzaSan Martng /-~ 25080 Moniga Dl Garda (B5)

o -

DATO IMMOBILIARE

Le unita immobiliari oggetto di stima, consistenti in un appartamento collocato al pianto rialzato di un piccolo edificio
i carattere condominiale & dotato di garage al piano seminterrato; i configura come pentalocale, dotato di due discreti
balconi porzione ed una piccola loggia.

Ledificio composto da quattro unit residenziali ¢ situato nel comune di Brescia, risulta edificato tra I'anno 1973 ¢ il
1976, secondo la dall’

Le parti comuni, non espressamente descritte nellatto di divisione degli immobili, rep.n. 144427/5980 Notaio Metelli
Adriano del 16.11.977, ma bensi si fa riferimento alle planimetrie catastal depositate il giomo 12.05.1977 (cfr. allegato
n

i accede principalmente all'appartamento, dal vano scale comune, posto nel centro della struttura dell"edificio, rivolto
verso la via pubblica, Firenze al civico 7, non vi & la presenza di ascensore

L'accesso ¢ consentito anche dal piano seminterrato, dove sono collocate le autorimesse accessibili dalle vetture
percorrendo uno scivolo che parte dalla via pubblica; per via pedonale si pud utilizzare il vano scale comune, presente.

fino al piano seminterrato.

Dal pianerottolo del vano scale, al piano rialzato, si entra all"intemo dell’unita residenziale, tramite un portoncino che
,10m), che permette di accedere all (1440%),al d

(29,20 m); un altro disimpegno (5,00 m?), conduce, in senso orario ad una camera (11,25 ), ad una seconda camera
(617,00 m?), all"unico servizio igienico (9,30 m?), ad una terza camera (15,60 m), per poi trovare un piccolo ripostiglio
(1,40m).

L dotato al . di un’autorimessa, che si “doppia” (49,00 )

La struttura delledificio & costituita presumibilmente da cemento armato a telaio con tamponamenti in laterizio e solette
in laterocemento, La copertura in probabili muricci ¢ tavelloni, gronde in cemento armato.

Le facciate risultano in parte intonacate e in parte rivestite con dei mattoncini di coto, la finteggiatura si riscontra
esclusivamente per un marcapiano orizzontale, di colore bianco; non si riscontra la presenza di isolamento termico, le
manto di copertura in tegole/coppi ¢ lattoneria metallica

Le finiture interne ed esteme e la relativa impiantistica risultano dal sopralluogo speditivo eseguito, risultano di qualita
bassa; si ritiene sia necessaria una manutenzione generale prima dell"uilizzo (impiant, tintegiature, sanitar, infissi,
pulizie generali).

Gli impianti al momento del sopralluogo non risultavano funzionanti, con tutta probabilita tale circostanza era dovuta

all‘assenza di coll delle utenze; non si sono potute rep: di conformita

Lunit immobiliare si presentava in sufficiente stato di conservazione
ot
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Tivell @i piano

Ascemore:

Avae

e serviat gt

e T ot & Tvabe, water < ide, doseia - Verust ae bagno > 10 annt.

Ricaldamento

Non s canosce o satodi conservazione I ol

Condiziomamento evivo

Fovenie

Clase energeticn

Now =1 ¢ Fnacciia 1 presea 0 Sesal 0f presirions cnergetin; s prosume, consderse &

cantersiche delmmobile che a clase enegetia sia boss

Taminosi deiFimmobile

7o che TR Tmmbiare a0 i oSt o

Tanora

W mmonie

i che T B immobiare SO i panoreel i

Fandionaita el mmabic

5 ane che Pt ammobiiare per 1o desimuzione T a ol 5 abito, sbh unn sufiente
fuzionali

Finitare Gelmmoriic

S ivene che Tunia 0

NOTA: si invita il lettore
Pestratto mappa e satelliare.

nord. Altra proprieta a destinazione residenziale;

a visionare | est: Strada pubblica;
sud  Strada pubblica,
ovest: Al et dal residenziale

Consistenza

Rilievo

Non si ¢ effettualo il

13.03.2004

Dati desunti graficamente

Criterio di misurazione
stima

Tt dela | 11 Calcolo dellc superfic vione svolto secondo T Allego C dcl DPR 13890,
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Calcolo superfici di proprieti
11 Caleolo delle superfici viene svolto secondo 1" Allegato C del DPR 138/90

Tipologia immobiliare: Appartamento. subalterno 3

Superficie principale, residenziale 13239
Superficie secondarie, residenziale
Destinazione Superficie Ind. mercantile
Direttamente comunicanti 0,00mq 050 w000
Indiretiamente comunicanti 0,00mq 025 m 000
Balconi, terrazze e simili 21,80 mq (totali)
2180 mq, 030 654
000mq 010 000
Poriico 000mq 030 0.00
Loggia 0,00mq 030 000
Area scoperta di pertinenza 0,00 mq(totali)
000 010 o 000
000mg 002 w000
Tipologia immobiliare: Autorimessa, subalterno 7
Superficie principale: $832mq 050 2016
Superficie commerciale abitazione 168,09
~or4
e present, non wperf
i non ogte
pens, che al entits siano cconomicamente ilevani ¢ possano concorere all formazione del przo di et dellmmobie, sono soe quindi

prese in considerazione nell determinszione el salon wniari.

3 AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE

3.1 Legitiimiti edilizia - ubanistica

Anno di costruzione: Il piccolo complesso residenziale, risulta edificato tra I'anno 1973 ¢ 1976, come risulta dalla,
dall’uffi

Titoli autorizzativi esamin
Dopo Fccese aga euato preso o fecnico ez privaa del Comune di Bresci, o teso mi sotpose,
per le unita immobiliari oggetto di stima, i seguenti provyedimenti

a) Licenza edilizian 23105/72 P.G. ~n. 1984/72 UT. del giomo 02.09.1972;

b) Rinnovo licenza edilizia n.12277/73 P.G. ~n. 1984/72 U.T. del giomo 09.05.1973;

©) Abitabilia rilasciata il giomo 13.02.1992, come da nota del 14.02.1992 U T. 235/76.

ANOTA

ol ahvh/ﬂ/rvr edil
Situazione ica

Pubblicazic

Piano di Governo del Temitorio approvato con d.chhcﬂd\ Consij 57 m .\ uwzmz ubhhcmo sulw

BURL o 55 Ses Avis ¢ Conerin 29 5lic o ripro
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L'immobile ricade nella zona “Tessuto a prevalente destinazione commerciale e distributiva - Art. 81, delle NTA", di

cui i iporta estratto della tavola grafica:

S

Tessuto a prevalente destnazions commercile ¢ distibutva
(TAartsT)

© Convenzione Urbanistica  Non risultante dalla documentazione visionata

© Cessioni dirit edificator:  Non risultante dalla documentazione visionata

Limitazioni urbanistiche

o Vincoli urbanistici Non i riscontra la presenza di vincoli paesaggistici ed ambientali s ritiene
che 'unico vincolo esistente, sia quelle di pertinenzialita dell'autorimessa
< “Legge Tognoli

o Vincoli ambientali No

© Vineoli paesaggistic No

comunque Facquinent a veriicare  tavol del vincoll,allegata al PGT vigenie; potrebbe configurarsi come vincolo i pertnenziali
Fautorimessa oflocatsnel seminternato (e “Legge Tognol®

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

11 sottoscritto geometra Gozzoli Stefano, iscrito al Collegio dei geometri di Brescia al . 6145 in qualita di esperto
valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione della documentazione sottoposta dall’Ufficio Tecnico

Comunale di Brescia (Bs), ed in base a quanto visionato in loco, con la presente

DICHIARA

che [0 stato di fatto in cui s trova I'immobile non & conforme a quanto autorizzato dai gia menzionat fitoli abiltativi

edilizi; in particolare si riscontra una diversa distribuzione intema, la pii rilevante consiste Su presenzaydi yn,solo
, s il Pubblicaz

ripubblicazione o ripro
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ROSSO: opere costruite s
GIALLO: opere demolite

i per i ica dellimmobile

Eseguite le dovute indagini  sentito il competente ufficio tecnico, si rtiene che le irregolarita individuate possano
essere regolarizzabili mediante la redazione di una CILA ex art. 6-bis, comma 5, DPR 380/2001, con I'applicazione di
una sanzione pecuniaria di € 1.000,00

Si vede quindi necessario eseguire idoneo ed accurato rilievo di tutto I'immobile prima di redigere la pratica, in modo
da definire. le

Per tali competenze professionali si stima un importo pari ad € 3.500,00 (compreso accessori) mentre la sanzione
minima ipotizzata (da accertare solo dopo accurato rlievo dell'immobile ¢ sviluppo della pratica) ai soli fini della
stima, viene indicata come € 1.000,00 a cui aggiungere i diritt di segreteria.

Ne consegue che per la regolarizzazione delle difformita riscontrate I'acquirente debba sostenere una spesa non

NorE
Ladue dilgenze edilzia ¢ Ufico Tecnico Commale

ert che
e approfondito con wleriort verifiche a cura del eenico incariato dalleventiale acquirene o aggiudicatario in merito anche alle
nomtive in maeria vigent al moments dellasegnazione el beve. 1 aluatore non s assume ala rspowsabili su ventual errori o

@i

i ilevo puntuale da esegadrs i oco.
Consderata t ipoogta delle diformis riscontraie ai punt pecedent, o naturs del compendio immobilare ogsetio di sima, o servenic
invita § potenzall oferent, prima della presentazione dell i,  verificare, bt propri tecnico abilato di dcia, l problematiche
espaste nell laborato perial.

Contetaene & ons rus cnfoniars anch con U Respansable dl'Uflo ecieo Comale conpeteie, por conclre ¢
cooniin

ubblicazic

ripubblicazione o ripro
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2 Rispondenza catastale

Catasto Fabbricati

Foglio || Particella || sub | Classamento Classe Consistenza Rendita
NCT/162 a2 3 cat A2 s 6,5 vani s37,12€
NCT/162 42 7 cat. Clé 7 51mq 129.06 €

Elenco documentazione visionata e allegata
- visure per immobile:

- planimetric catastali;

Data verifica catastale: 01.04.2024

DIC] DIRISPONDENZA CATASTALE

11 sottoscritto geometra Gozzoli Stefano, iscrito al Collegio dei geometri di Brescia al n. 6145 in qualith di esperto
valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione della documentazione visionata presso I Agenzia. delle
Entrate ~ Territorio Ufficio Provincile di Brescia ed in base a quanto visionato in loco, con la presente

DICHIARA

dal soprall inloco, degl immobili s

33 Verifica della stolarita
Dalle indagini esperite presso I'Agenzia delle Entrate Servizio Pubblicita Immobiliare Ufficio Provinciale di Brescia

con situazione degli atti aggiornata a tutto il 17.10.2024 si ¢ riscontrato che la quota di proprieti oggetto di

valutazione (1/1), & pervenut: cosi come segue:

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Da isperione ipofecaria ventennale relativamente i beni immobili it in Brescia, oagetto della presente stima, risutano
liberi da iscrizioni ipotecarie ¢ traserizioni pregiudizievoli, in coda al presente rapporto di valutazione si riportano gli

estrati delle ispezioni ipotecarie, rsultati negativ (cfr_allegato 8).

Circale servity

Noniiscontn it i seiall o e o ol iont; i1 s pubecdes eventl s
i vari fabbric i vedute, si direte che
abiqu, d ubaan pr 1 eagefo i condirs, v ¢ G, oo, onclt el stioma o sache somen 89
esso

Essendo 'unita immobiliare in esame all'intemo di un complesso residenziale, nelle aree scoperte, sia di proprieta
esclusiva sia di proprieti comune, nonché nelle murature perimetrali ¢ nei tramezzi, possono essere installate delle

fondi dominanti di accedere i fondi serventi per le future manutenzioni, salvo I'obbligo di rimessione in ripristino e &
regola dell'arte di quanto eventualmente alterato.

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

Le unita immobiliari visionate, al momento del sopralluogo 13.03.2024, risultavano essere libere,

Non si & richiesta la presenta di contratt di locazione relativi all'immobile, che stante lo stato di inuilizzo siritiene non

siano preseni

4 Formalit, vincoli, oneri ibili all acquirente.

Daispezione ipotecaria ventennale relativamente ai beni immobili sit in Brescia, ogeetto della presente stima, risultano
liberi da iscrizioni ipotecarie e trascrizioni pregiudizievoli, in coda al presente rapporto di valutazione i riportano gli

estrati delle ispezioni ipotecarie, risultati negativi (cfi. allegato 8)

Considerata la tipologia delle unita immobiliari oggetto di stima e da quanto gia menzionao, lo scrivente invita i
potenziali compratori a verificare ['eventuale variazione di vincoli opponibili all‘acquirente dopo il deposito della

valutazione.

Le unita immobiliari oggetto di stima fanno parte di un condominio, che non risulta formalmente costituito, pertanto
non si

Tra gl oneri a carico dell'acquirente si inviata prendere visione delle difformit edilizie, urbanistiche e catastali, di cui

alle pagine 11, 12 ¢ 13 del seguente rapporto di stima

(5 Formalita, vincoli. oneri i all'acquirente.

Daspecione pecars venennle laivamene s b immbil i n s, gt d,.pH@bhca ZiC
liberi da iscrizioni ipotecarie e trascrizioni pregiudizigvoli, in co rappor
it e i FipUIDDlICAZIONE O r| pro
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Considerata la tipologia delle uniti. immobiliari oggetto di stima ¢ da quanto gid menzionato, lo scrivente invita i
poteniali compratori a verificare Ieventuale variazione di vincoli opponibili all acquirente dopo il deposito della

valuazione.

[e

Utilizzo della valutazione
Lutilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di stima dipende, 0 se si
vuole & in funzione, dello scopo per il quale & richiesta la valutazione, avendo ogni valutazione un proprio movente o
ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti che intefcorrono tra i soggett, i fati ¢ il bene, il
servizio o l diritto oggeto di valutazione.

11 presente rapporto i valutazione & finalizzato alla determinazione del “piie probabile valore in libero mercato’
nell“ambito di una procedura di liquidazione di eredita giacente.

Basi del valore

11 pits probabile valore di mercato secondo gli standard intemazionali (IVS 2007~ IVS 1, nota 3.1) ed il Codice di
Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue

Il valore di mercato ¢ I'ammantare stimato per il quale immobile pus essere at
della valutazione tra un acquirente ¢ un venditore, essendo cnirambi i soggetti non condizionari, indipendent ¢ con
interessi opposti, dopo wn‘adeguaa attvit di marketing durante la quale enirambe le parti hanno agito con eguale
capacit, con prudenza e senzaialcuna costrizione. "

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditzie ~ (edizione.
05/2011 R 12).l valore di mercato viene cosi definito:

e svolta tra un
e commerciale
a ¢ senza aleuna

“I.‘importo stimaio al quale I'mmobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un‘oper

venditore ¢ un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un adeguata prom

nell‘ambito della’ quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa. con prude
one.”

Assunzioni limitative
La presente valutazione si basa sulle scguenti assunzioni limitative:

- Lasuperficie & stata dedotta dalla planimetria catastale.
- N tat eseuiti hitettonici puntual sui lwoghi.

Condizioni limitative
S oo o . prmens mppoe . Yoo, BEHODMIALS, w4 sl Sl i o it sy
parzialmente (per es. senza allegati), dovra tassativamente essere “depurato” da tutti i dati sensibili rifeit alle
el s sogasts sl potet, i ot dt pemoale oo slevare e dh ques it
eventuali soggetti terzi, di tutto quanto non previsto dalla Legge e comunque eccedente ¢ non pertinente rispetto alla
P e i
setto che intenderd

Lo sorvent pafesionists 8 tene quind ssncrate = ogni forma diazione legale per il mancatorispeto dele norme
sulla privacy.

Verifica del migliore e pii conveniente so (LI Highest and Best Use )

Lattuale valore di mercato del compendio immobiliare oggetto di stima rappresenta il massimo valore tra il valore di
mercato nell'uso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospetati
Dal momento cho tatandstdi it resdenalo post s o vl con uorimesa dopia, i zon & destinaione
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Perl litica del valore di mercato del biliare, & stato applicato il seg di
valutazione

X Metodo del confronto

* MCA, mediante i seguenti comparabili
- Listino immobiliare edito da Pro Brixia, azienda speciale della Camera di
Commercio di Brescia — anno 2024~ Comune di Brescia, area Chiesanuova,
per le unita residenciall,

4 Sistema di Stima

aMCA + Sistema di Stima connr. ____ comparabili
0 Sistema di ripartizione

0 Analisi di regressione semplice connr. ___ dati campione
o Analis di regressione multipla connr. ___ dati campione:

DAltro FONTI INDIRETTE ACCREDITATE.

o Finansiario No
o Dei costi No.
(2 i valore ]

Perla determinazione del valore nitario, i & fatto riferimento ai valori riportati nella banca dati del listino immobiliare
edito da Pro Brixia, azienda speciale della Camera di Commercio di Brescia per 'anno 2024, per la zona del Comune di

Brescia, area Chiesanuova, relativamente alle unita residenziali.

Da oltre 20 anni la Borsa By {

ino dei valo

Brescia e provincia, che esplicita il valore ufficiale al mq degli immobili i 177 comuni della provincia di Brescia
In particolare, il Listino esprime i valori minimi ¢ massimi degli immobili in base alla media indicativa dei prezzi

praticati nei diversi comuni durante il semestre precedente. Essi vengono elaborati da un Comitato di Listino e sono

suddivisi per tipologia di unita (abitazioni - spazi commerciali ~ capannoni - aree residenziali - aree produttive - aree
agricole). 1 valori relativi alle costruzioni sono inoltre suddivisi in diverse classi qualitative (nuovolristrutturato —
recente —agibile - da ristrutturare),

11 Listino dei valori immobiliari s & affermato nel tempo come strumento di riferimento affidabile ed indispensabile
per tutti gi operatori del settore, ma anche come valido supporto a disposizione dei citadini.

1 dat, rilevati dai professionisti e agenti accreditat, elaborati e condivisi dal Comitato i Listino, offrono una fotografia
in tempo reale della situazione del mercato. I valori sono una media indicativa di quelli praticati durante il semestre
precedente sulla piazza di Brescia

1 metodo di valutazione utilizzato per la determinazione dei citat valori & il procedimento per confronto diretto che ha.

il suo pring

le fondamento nel Market comparisonapproach; in base al quale, si procede alla quantificazione del
valore mediante comparazione del bene oggetto di stima con transazioni avvenute nel medesimo periodo di riferimento,

relative a beni analoghi sotto il manutentivo,

La valutazione di ciascuna tipologia immobiliare, considera tutti i parametr che caratterizzano il bene sotto il profilo

quantitativo e qualitativo, oltre a coefficienti il per la determinazione del pit probabile valore di mercato.

zl:ls:!sllr;‘:;:;:::rmux consente di contenere una quantita di dati variabili, in funzione dﬂlcP1tjﬁlB\llilCaz i (
ripubblicazione o ripro
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Per determinare il modo di giungere al risultato che si avvicina alla realtd presa in considerazione & opportuno ¢
necessario individuare le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili oggetto di valutazione considerando
una serie di fattor, quali

1. ubicazione ¢ caratteristiche;

2. descrizione dell'mita o complesso immobiliare.

Comparati i valori per la determinazione del valore unitario, s & fatto rferimento ai valori riportati nella banca dati del
listino immobiliare edito da Pro Brixia, azienda speciale della Camera di Commercio di Brescia per I'anno 2024,

inetenti la zona del comune di Brescia, arca Chiesanuova, con destinazione abitazior

ottenendo quanto segue:

Tipologia Stato conservativo Valore minimo Valore massimo
[ [ |
[ Abitaziont | Asibite2" [ 73000€ma | 50000 €/mq |

- considerate le caratteristiche specifiche del cespite come sopra deseritte;

- preso atto della tipologia costruttiva, dell'spoca dell"edificio, dello stato di manutenzione delle parti comuni ¢
private, delle condizioni di vetusti apparente, si ritiene di assegnare il valore massimo, relativo alle unita
residencial ¢ assimilabili di €/ma 800,00

Assumendo i valori fiportat valore di perla 1, sonza le detrazioni
del caso, possaessere

Superficie commercial 168,09 mq * 800,00 €/mq = 134.472,00 = 134.500,00 curo
(centotrentaguattromilacinguccento,00)

[ o e
TOTALE PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO PIENA PROPRIETA'

€ 134.500,00 (centotrentaguattromilacinguecento.00)

Al valore sopra ottenuto, vanno detratte le spese stimate di regolarizzazione rbanisica ¢ catastale indicate alle pagine
11, 12 ¢ 13 per Pimporto totale di € 4.500,00 oftenendo in conclusione il valore di mercato dell'immobile oggetto di
valutazione pari a € 130.000,00 (centotrentamila,00).

Precisazione

Nei valori di stima & ricompresa anche I'incidenza dei beni comuni non censibili, quali scale, vestiboli, anditi, cortili
comuni, facciate ed ascensor, giardini, parchi, ecc

Non sono compresi i beni mobili ed eventuali spese di smaltimento e ripristino (se necessario).

‘ ~ Pubblicazic
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i rispondenza

1 sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale di Brescia: Geometra Gozzoli Stefano, iscrito al Collegio dei Geometri
della Provincia di Brescia al n. 6145, in applicarione agli Standard Intemazionali di Valutazione 2007 (IVS), in
conformita al Codice delle Valutazioni Immobiliai edito da Tecnoborsa ed alle disposizion previste dalle Linee Guida
ABI per la valutazione degli immobiliin garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente,

DICHIARA

= Dinonaver agito in modo ingannevole e fraudolento

Di non aver agito in conflitto di interesse.
« Dinon aver uiilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate

Di aver svoltoil proprio incarico nella pil rigorosa indipendenza, obiettvita ed imparzialita
Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere SOMOPOSto a riesame.

La versione dei fatt presentata nel documento & correta al meglio delle conoscenze dello stesso.

o Leanalisi sono limitate unicamente all fiportate
« Non ha aleun interesse verso il bene in questione.

Ha agito in accordo agli standard efici ¢ professionali

E'in possesso dei requisit ormativi previsti per 1o svolgimento el professione.

Possiede I'esperienza ¢ siguardo il mercato locale ove & ubi flocato I'immobile.

Haispezionato di persona la proprietd
Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fomito assistenza professionale nella stesura del
rapporto.

Fato Digitalmante

Data rapporto valutazione: 22 ottobre 2024
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Elenco dell 7 rapporto di

Atio di provenienza

Nota di trascrizione,
Volume 2097 n. 14

Visure catastali storiche;
Planimetrie catastal in ati

Documentazione fotografica;

Titoli abilitativi edilzi visionat

Valori del listino immabiliare edito da Pro Brixia, azienda speciale della Camera di Commercio di Brescia per
Panno 2024, inerenti Ia zona del comune di Brescia, area Chiesanuova, con destinazione abitazioni;

Estrat ispezione  ipotecaria. ventennale relativamente ai beni immobili oggetto del presente rapporto di

valutazione, i quali risultano liberi da iscrizioni ipotecarie e trascrizioni pregiudizievoli, risultat negativi,
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ALLEGATO 5
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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