RAPPORTO DI VALUTAZIONE

TRIBUNALE DI BRESCIA

Esecuzione Immobiliare n. 578 /2021

Giudice delegato: Dr. LIANA ZACCARA

Creditore procedente:

OMISSIS

REppesstiny oall avnovdn Massimo Tolita C.F, LTIMSM 52M09KI598Y

con stodio in Brescia Via Malta n.7/C | Torre
Kennedy., Teletax 030-7701683.
Pec: massimo.iolitar@brescia. pecavvocatiil

Esecutato

OMISSIS

Rappresentato  dall’ Avvocato : Adnano  Sottmi con studio in Piazza Gartbaldi n.24/]

25033 Cologne ( Brescia )




Intervenuti alla data di stima
Architeto Mamnazzoli  Uutdo
Con studio in Passirano
Via San Francesco |6
Plva 00314020983
C.f: METGDU 46R10GI54E

Intervenuto il signor. Omissis

Esperto incaricato Architetto Martinazzoli Guido

Via: 8. Francesco |16

CF: MRT GDU 46R10G354E TEL 3386278495

Fax: 0306850907
Mail: guido.martinazeolivirgilio.t

Pec: guido.martinazzoli@archiworldpec.it

Isernitto all’ Albo/Ordine di Brescia  nir, 679

Timbra ¢ firma fjcc

Date

Nomina dell’esperto: 19/1 172021
Conferimento d'incarico di slima e giuramento: 0271272021
Data della consegna del rapporto di valutazione : 04/03/2022

Udienza per la determinarzione della modalita di vendita: 0570472022

la”
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[identificazione dei lotti

LOTTONR. |

Descrizione sintetica:  Lofto m. 1: trawasi di un capannone per lavorazioni niche situato in
zona industriale , posizionato in fianco avia Caduti del lLavoro .
Il capannone risulta munito di uffici , e serviza igienig per il personale
posti in un corpo esterno al capannone . In altro piccold immobile
separato dal capannone c'¢ la cabina eleftrica ¢ un Vano contatori,
Discreta area esterna  circonda il capannone , area destifata a parcheggio
, spazio manovra € zona di  sloccaggio .

LOTTO n.2: altro capannone munito anche esso di aga che circonda
i quattro lati del capannone, area utile per il parcheggiq, per lo spazio
di manovra e per lo stoccaggio di merci, Il capannone e|l’area circostante
Jbenché vicini al capannone n.l , risultano separati a livello patastale e
formano uncomplesso a se stante.ll capannone ¢ munitp di carro ponte
con zltezza mt. 5.80 , I'altezza del capannone ¢ mt }I}ﬂ.

In un corpo pil hasso comunicante con il capanno sono  ubicati
gli uffici, la centrale termica , gli spogliatoi ¢iservizi igidnici per il
persomale .

Ubicazione: Comune di Maclodic ( BS) Via Caduti del Lavoro n. 6

ol

Identificativi catastali: LOTTO N, 1 Comune di Maclodio Sez, NCT Foglio

o Sez Urb. NCT Foglio 3 Panticella 131 Subalterno 1

e Sez Urb. NCT Foglio 3 Particella 248 Subaltemo 2

e Sez. Urb. NCT Foglio 3 Particella 249 Subalteno 2
Rendita Euro 4.786,52

Calegoria D7
e Sex Urb. NCT Foglic 3 Panicella 248 Subalterno 1
Rendita Furo 46,48
Categoria D/
Identificativi catastali : LOTTO N.2 Comune di Maclodio Via Caduti del Lavdro n. 6
» Sez Urb. NCT Foglio 3 Particella 130
Rendita Euwro 4.64811
Categoria /7
Diritto di propricta: 1/1 per lotton. | e per lotto n.2
Divisibilit degli immobili: non & consigliabile la divisione . perché sono funzionallili cosi come sono.

Pity probabile valore in libero mercato: LOTTO N.1 €. 802.000,00 ( ottocento duemila curo )




LOTTO N.2 €. 800.000,00 ( oftocento mila euro )

Valore totale dei doe lotti €. 1.602.00000 ( un milione seicento duemila ¢uro )

Pit probabile valore di mercato  in condizioni di vendita forzata (valore a base d'asta) :

Per LOTTO N.1 € 642.000,00 ( seicento quarantaduemila euro )

Vendita forzata Peril LOTTO N,2 € 640.000,00 ( seicentoquarantamila eLm}

Valore totale: € 1.282.000 00 ( un milione duecento ottanta duemila eoro )

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilitd degli immobili: i lotti si prestano alla yendita.

!Audit documentale e Due Diligencei

Conformita edilizia
Contormita catastale

Conformita titolariia

lf;;maﬁlé e vincoli rilevanti opponibili a_l!‘acquirenté

Immobili occupati
Spese condominiali armetrate
Servitl, vincoli, oner, pesi, gravam

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici

imitazion
Assunzioni limitative

Condizioni limitative

o Si

o1 No

%Si e No

X Si

o No
xNo

o Mo

H'No

>No
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O Si
i

o Si
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& Fasi - accertamenti e date delle indagini. B
e Studio della pratica assegnata nel mese di gennaio.
e Verifica urbanistica effettuata in  data  11/02/2022  presso P'ufficio lecdico del comune di
Maclodio  per acquisizione: per Letto n.l
_ Concessione Edilizia n. 16 prot. 490  del 14/4/1990 rilasciata a Societa Agrileasing  S.p.a.
l.a concessione riguarda il sopralzo di capannone senza  aumentq di superfici di
Calpestio e rettifica di recinzione .
. Concessione n. 30 con protocollo 1795 rilaseiata il 13/10/1990  viene alitorizzata  la cabina
eletirica e locale adiacente |
. Letto m.2 Concessione Fdilizia n.13 a nome di @EEE WA [per  la costruzione
di un capannone per uso officina  meccanica .
- Rilasciato il Permesso di Agibilitd il 13 ottobre 1982, ( Documengi Allegat )
s Recupero planimetrie ¢ visure catastali in data 03/01/2022 e 07/Q1/2022
+ Sopralluogo effettuato in data 22 /0 1 /2022 con rilievo fotografico  dei dge lotti
immobilian .
s Comparazione paramctrica con lavole di progetto e planimetrie catastali , vefifica diretta

l.oco: stesura relazione peritale .




[ 2 Inquadramento degli immobili

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
Localizzarzione

& Provincia; Brescia

™ Comune ! Maclodio

O Frazione:

[ Localiti: Zona industriale

0 Quartiere

X Via: Caduti del Lavoro

X Civico: n. 6 Zona industriale Mappa geografica e Google Maps




¥ Destinazione urbanistics degli immobili: ~  ad uso artigianale e industriald

™ Tipologia immobiliare; opifici di propricta loiton.| vetusia 30 anmi , lotto n. 2

I Tipologia edilizia dei fabbricati: capannoni prefabbricati liberi su tutti i lati.

% Tipologia edilizia unita immobiliari: immobili singoli posti a piano terra

2X Caratteristiche generali deghi immobili: Gli immobili sono costruiti con struttu
prefabbricata : pilastri in c.a. pannelli di
per la copertura tegoloni.

anni 17 - usati

poriante
ponamento .

Le parcti estemne sono pannelli verl:';li bianchi .

Gli infissi intemni e cstemni sono reali

K Dimensione: media dimensione

ti  in metallo.

X' Caratteri domanda e offerta: domanda costituita da societd locali e da artigiani , I'offerta da

immobiliari & privati che investono

M Forma di mercato, Concorrenza monopolistica si tratta di mercato  dell’usatd

X Filtering: assenie

A\ Fase del mercato immobiliare: recessione

¥ Altro : Discreta la posizione : edificati in prossimita di stradacon facile acpesso .

[_3_ Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE

Descrizione sintetica degli immobili staggiti :




LOTTO N.1

Trattasi di capannone prefabbricato |, con uffici e servizi per il personale esterfi al capannone |
Capannone dotato di discreta area esterna che lo circonda so tulti i gquattro Jati.

Confini

LOTTO N.2

o Nord: proprieta Phoenix
& Sud: strada via Caduti del |Lavoro .
B Est proprietd mapp. 130
X Ovest: stradina e roggia .

Trattasi di capannone con struttura prefabbricata , munito di carroponte ,mrlsc::t:ci. spogliatoi e

servizi raggruppati in un locale con una parete aderente al capannone . Di

circonda il capannone sutulti ¢ quattro i lafi |

Consistenza

(& Rilievo

X Diretto in loco

T8 Data del sopralluogo:  22/0 |1 /2022

T Desunto graficamente da:

Criterio di misurazione

corte esclusiva

& Nord: mappale n. 111
& Sud:  strada via Caduti dg Lavoro.
X Est mappale n. 33
P Ovest:  proprieta n. 131

& Interno ed esterno
O Solo esierno

Collaboratore

M Planimetria calastale
¥ Elaborato grafico (aito autorizzativo)
O Elaborato grafico (generico)

W SEL- Superficie Esterna Lordd
O SIL - Superficie Interna LnrdaJ

O SIN - Superficie Interna Netta




Calcolo superfici di proprieta (SLP)

1) LOTTO N. 1
Superficie Opificio SUP (m2) m2 1.223.00
Superfice uffici ¢ var locali esterni m2  140.00
Arca estema esclusiva m2  1.545.00
LOTTO N.2
Superficie Opificic SUP (m2) m2  1.016.40
Superfice uffici e locali esterni m2 111,60
Area esterna esclusiva m2 242800
Soperficie commercizle lotto n. 1 m2 1363.00
Superficie commerciale lotto n2 ml 1.128,00
Caratteristiche qualitative:

Livello di piano : piano terra per lotto n.1 e per lofto n. 2
Numero di servizi: tre + doccia peril lotto n. 1. quatiro + doccia per il lofto n. 2
Impianto idro- termo — sanitario in dotazione ,

Impianto elettrico in dotazione. Sia nel lotto n, | che nel lotto n. 2

Riscaldamento :  Presente nel  loiti

4 Audit documentaie e Due Diligence

4.1

Legittimita edilizia — urbanistica




[0 Fabbricati soccessivi 01/09/1967

[0 Fabbricati anteriori  01/09/1967

Titoli autorizzativi esaminati

[1 Elenco ( si veda anche documentazione allegata): varia documentazione siriportanp solo i titali
Autorizzativi : per il LOTTO N. |

e Concessione Edilizia n. 16 prot. 490 del 14/04/1990 rilasciata afla Societa
Agrileasing S.pa . La concessione riguarda il sopralzo di capannong] . senza aumento
di superfici di calpestio e rettifica di recinzione ,

e Concessione n. 30 con protocollo 1795 rilasciata il 13/10/ 1990 a pgrileasing, vicne
autorizzata la cabina elettrica e locale adiacente

LOTIO N, 2

o Coneessione Edilizia n. 13 a nome di 88885 per Ia costruzone di capannone
per uso  officing meccanica .

« Rilasciato il permesso di Agibilita il 13/10/1982 ( Documenti Allegati )
O Fonte documentazione visionata:  Ufficio teenico del comune di Maclodio

O Data verifica urbanistica : (11/0272022 )

Situzzione urhanistica

O Strumento urbanistico vigente: PGT

01 Convenzione Urbanistica si  per la concessione n. 13 del flotto 8.2
rispettato tutto quanto stabilito nglla convenzione
( efr. nota nella concessione |edilizia )

(1 Cessioni diritti edificatori no

Limitazioni urbanistiche

O Vincoli urbanistici no

10




O Vincoli ambientali no

1 Vincoli paesaggistici no
O Meéssuna 1o
Altro ne

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

11 sottoscritto Arch. Martinazzoli Guido | iscritto all’Ordine degli architetti di Brescia nr |679 [in qualita di
esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia |, in funzione della dmumenmzinnL visionata pressp

I'Ufficio Tecnico Comunale di Maclodio e in base a quanto rilevato in loco, con B presente

HCHIARA

0 la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione ¢ la conformita della stessa §i titoli abilitativi

edilizi citati, Entrambe 7 due  loni  cormispondono alle tavole di progetto ppprovati .

O la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita defla stessa ai titoli

abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni; Nel tempo nel capannone del Jotto n. | stalo
aggiunto un piccolo manufatto estemo  al capannone per il riscaldamento sulla parete sud |, e una

pensiling a shalzo di circa 10 m2 sulla parete nord. lmregolarith  sanabili .
Nel caso di accertata irregolariti. specificare s¢ le difformita edilizie ed urbanistiche sqno sanabili

0 No, perche

0 Siedicostperle pratiche in sanatoria ¢ oblazione sono guamificati m: €{5.000.00

e € 5.000,00 per pratica.

11




Note

4.2 Rispondenza catastale

Immobili situati nel Comune di  Maclodio identificati in mappa NCT. Foglio 3

Identificativi catastali: LOTTON, 1

Sez. Urb, NCT Foglio 3 Particella 131  Subalterno 1
Sez. Urh, NCT Foglio 3 Particella 248 Subaltemo 2
Sez. Urh. NCT Feglio 3 Particella 249  Subalterno 2
Rendita  Euro 4. 786,52

Categoria DY

Sez. Urh. NCT Fogliec 3 Particella 248 Subalterno |
Rendita : Euro 46.48
Categoria  D/1

LOTTON. 2
Comune di Maclodie (BS)

Sez. Urh, NCT Foglio 3 Particella 130
Rendita : Euro 4.648.11
Categoria V7

Elenco documentazione visionata: ( Planimetrie . Visure per immobile (unita ) |, Ppogetti

Protocollati  presentati in  comume di Maclodio  ( documenti allegali )

[ata verifica catastale ( 22/ 01 /2022

| DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

11 sottoscritto Arch. Martinazzoli Guido, iscritto all’Ordine degli architetti di Brescia al ng.679, in qualit di
esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentaziong visionala presso
Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio ed in base a quanto rilevatg con sopralluogo,

con la presente

12




DICHIARA

O la REGOLARITA catastale : le planimetrie catastali in  atti corrispondono allo gjato di fatto degli

immobili , tranne che per piccoli aggiornamentt non eseguiti ( vedi aola sue

0 la NON REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale degli immobili per le segu

hessivi )

nti motivazioni:

l.a planimetria del lotto n. | presentata il 03/12/1991 non evidenzia il porfone di ingresso

al capannone .
La scheds del lotto n.2 BS 0240922 de! 01/10/2014 ¢ comelta nella
grafica, solo che viene indicata la scala 1: 200 , memire ¢ disegnata

scala 1 300

rappresentazions

corfettaments  n

Costi per le variazioni della pratiche catastali: € 600,00 per pratica quind] € 120000

4.3 Verifica delia titolarita

inquasdramente della titolarita: LOTTON.I  OMISSIS  per atto di Fusione per

incorporazione del 12/06/2012 Repertorio n. @MISSIS

Notaio : OMISSIS inati  dal  29/06/3012

Titolo di provenicnza:  Per atto di fusione per incorporazione del 12/ 06/ 2012 Rg

Motsio : OMISSIS  in ati dal 29/06/20]2

Inguadramento dells titolarita : LOTTO N.2

p. n OMISSIS

OMISSIS  peratto di fusione per incorpogizione del

12/06/2012 Repertorio n. OMISSIS Notalb OMISSIS

inati dal 29 /06/2012

Titolo di provemiemza ; Per atto di fusione e incorporazione del 12/06/2012
OMISSIS  Notaio OMISSIS in atti dal 29/06/2012

Rep,n.

13




ix_-:fg pota di propricti:

8 Usuimuiio

i Nuda proorictd

Condizionl lmitanti

B Servitk

X Vineoli

= Cnert
& Trast

Z Gravam:

B lpowche  ( sivedano allegati)

Stato del possesso del bene alla data dellp valutazione

B Liber

& Oeeupato

per Lotta @1 1000/1000; per Lotto .2 LOOY 1OGE .

fta

Costituzione di diritti reali 2 titolo onerose con mho stipulato dal
ataio Annaremme Ginseppe in data 07/1271990 n. 35369 di feperiorio
atto registato e waseritio n daa 19 dicembre 1990 ai . 35833/24916,
presso Lagenziz delle Dnimate di Hrescia: altoco
dellz sociers ENEL e contre la soeietd Agrileasin
{ccazions Locazions Finanzinna s.p.2 viene graval Mmmobile di
cui &l Foglio n.3 .paricella 13). Tascheda aftale n. 17667del
1G/09/199 szgnalz in modp specifico unz cabina ofettrica.
(documento allegaio )

il guule o favore
Societs di

no
no

N

WO
§1  Gli immebiii disulano affimEl {(documenti fallegatli )

W Tipo ¢ conlallo = conmalto diaffie di azignda

& &amo £, 72.000,00
[ Ra £, 500000
T Drate inoannd o

W Scadenzs contratto 31 dicembre 2027
= Estremi registrazione registiaio 2 Brescia 09/08/2019 n. 11701 it
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O Inquilini senza contratto

Indicare se i contratti di cui sopra sono:

jﬁ_{ Registrati in data antecedente al pignoramento dell"immiobile
01 Registrati in data successiva al pignoramento dell’immiobile

[ 1. Formalita, vin;:uli, oneri a carico dell’acquirente

e Non esistono vincoli o oneri di carattere condominiale

s MNon esistono vinceli o onen di carattere storico-antistico

(2. Formalita, vincoli, oneri a non opponibili all'acquirente.

s Non esistono vincoli o oneri non opponibili all’acquirente

3 Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

dipende, o se si vuole & in funzione, dello scopo per il quale ¢ richiesta la val

ione. avendo ogni

L'utilizzo della valitazione € un postulato estimativo fondamentale che stabilisce {:I% il valore di stima
I

valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove. m relazione al comp
intercorrono tra i soggetti. i fatti e il bene, il sérvizio o il diritto oggetto di valutazione.

550 det rapporti che

Il presente rapporto di valutazione ¢ finalizzato alla determinazione del “pii pmﬁ:ﬂ:e valore in libero

mercato” ¢ del “pit probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata™ nell’
esecutive,

ito delle procedure

Per determinare il pili probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, comng valore derivato dal

pitt probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame | differenziali e
della stima, fra I'ipotetica vendita dell'immobile in esame in libero mercato, rispetto
implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

istenti, al momento
hila vendita forzosa

Il pidt probabile valore di mercato secando ghi standard internazionali (IVS 2007 —1VB |, nota 3.1) ed il

Cadice di Teenoborsa (TV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:

“I1 valore i mercato ¢ [ammontare stimato per § quale wm deferminaio i
compravenduto alla data della valutazione fra un acquirente ¢ un venditore, essendo
condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un 'adeguata athivita di market

obile puo essere
mhi | sogzenti non
durante la quale

eniramhe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizipne.
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Secondo fe Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia defle espo
(edizione 05/2011 — R_1 2} 1l valore di mercato viene cosi definito:

Rizioni creditizic —

"L ‘fmporio stimato al quale | 'immebite verrebbe venduta alla dara dello valwtazione in up 'operazione svalio

fra wn verditore ¢ un aequirente consenzienti alle normali condizioni di mercato
promazione commerciale, nell‘ambito della quale entrambe Te parii kenno agite con ©
con priddenza ¢ senza alcuna cosirizione.”

1l valore di vendita forzata secondo ghi standard internazionali (1VS 2007 — IVS 2, noia
di Tecnohorsa (1V edizione, capitolo 4. 2,12} viene definiio come segue:

dopo un'adeguata
pontizione di cousa,

6.11) ed il Codice

"Il termine i vendita forzata é usato spesso in circostanze nelle quall un venditore & ©
non & possibite lo svelgimenio di wn appropriato periodo di marketing. !l prezzo
circosianze non soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezze che potrebbe esse

2ito u vendere e/o
tenlhile in qieste
atfenuia fn gueste

circostanze dipende dalle natura della pressione operata sul venditore o dalle vagioni fer le quali nun pud

exsere imlraprese un marketing appropricto.”

Secondo ie Linee guida ABI perle valutazioni degli imumobili in garanzia delle esposiziogl creditizie —

(edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene cosl definito:

“H valove di vendita forzata é I'imporio che si puo ragionevolmente ricevare dalla vemIa di - hene, entra

un imtervallo troppo breve perché rispetti i tempt df commerciolizazione richiesti
valore i mercata. ™

Assungionl Timitative
Messuna
Cundizioni mitative

™essuna

Verifica del migliore € piéi conveniente nso (HBL' Highest and Best {ise )

e definizione del

L'attuale valore di mercato dell’immeobile staggito rappresenta il massimo valore tra [il valore di mercato

neil’uso attuale ed | possibili valori di trasformazione degli usi prospetiat.
L 8i

1 No, Se no procedere alla determinazione dell"HBU (allegare ulteriore analisi esrimatiya)

Seelta del criterio (i valutazione [n-applicazione agli standard internazionall df valgtazione

Per la detérminazione analitica del valore di mercato degli immobili staggiti & stato hpplicato il seguente

criterio di valutazione

M Wiertedo del confronmo
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@ MCA con nr. 3 comparabili
Tl Sistema di Stima

ZMCA + Sistema di Stima con or. 5 compargbili

0 Sistema di ripartizione

01 Analisi di regressions semplice con nr. dat) campione

O Analisi di regressione multipla con nr. d

O Finanziario
O Capitalizzazione diretta

(3 Capitalizzazione finanziaria
O Analisi del flusso di cassa scontato

B Deicosti

alj campione

| 4, RiapilnEu dei valori di stima

LOTTO 1-3

Per quanto riguarda gli immobili ( LOTTO N.1 Capannone : LOTTO N.2 Capdnnone ) identificali

in Mappa al Foglio N. 3 del Comune di Macledio ( Brescia )

e Particella 131 swh. I - cat. D/7, graffato al mapp. 248 sub.2 ¢ al
e Particella 248 sub. 1 - cal. D/l
e Parficella 130 sub. D/7 (LOTTO N .2)

LOTTO 1 11 pit probabile valore in libero mercato viene quantificato

( ottocento due mila eure) (vedasi analisi estimativa allegato I ).

mapp. 249 sub. 2

in €. 802.000,00

11 piii probabile valore di mercato in condizioni di vendifa forzata o valore gbase d’asta, viene

Quantificato in € 642.000,00 ( seicents quarantadue mila euro ) (vedasi analisi es|

imativa allegato I1 )

LOTTO 2 0l pia probabile valore in libero mercato viene quantificato i €. 800.000,00
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( ottocento milg euro ) ( Vedi analisi estimativa allegato 1 )

Il pid probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a bgse d*asta viene

Quantificato in € 640.000,00 ( Vedi analisi estimativa allegato 1)

[5.  Dichiarazione di rispondenza

Il sottoscritio esperto incaricato dal Tribunale di Brescia @ Architetto Martinazzoli Guidd ,

iscritto all'Ordine degli architetti della Provincia di Bresciaal n® 679 .

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutarione 2007 (IVS), in conformige al Codice delle
Valutazioni lmmobiliari edito da Tecnoborsa ed alle dispesizioni previste dalle Linee [Guida ABIL per la

valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA

B Di non aver agito in modo ingannevole & fraudolento.

¢ Dinon aver agito in conflitto di interesse,

5 Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.
5 Diaver svolto il proprio incarica nella pib rigorosa indipendenza, obiettivitd ed imparzalita.

M Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto & fiesame.
& Laversione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze deflo stesso.
8, Le analisi e le conelusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni fiportate.
N Non ha alcun interesse versw il bene in questione.

{X Ha agito in accordo agli standard etici ¢ professionali.

M E'in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.
[ Possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mereato locale ove & ubicato e collogato Fimmobile,
A, Ha ispezionalo di persona la proprietd dall’esterno e dall'intemo .

P Nessun altro sopgetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella
stesura del rapporto.

Data rapporto valutazione: 10/02/2022 L‘u




l& Elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione

|. Analisi estimativa analitica per la determinazione del pit probabile valore di mercato

e

3. Elaborati fotografict

4. Titoli autorizzativi

5. Visure catastali

6. Schede catastali

7.Copia delle Ispezioni Ipolecarie
& Copia dei contratti diaffitto .

9 Copia della verifica della congruita del contratio

. Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita

(allegato 1)

forzata(allegato 11)

E2 Bibliografia

IWSC Frrernarional Vaheation Standards. [VSC. London.

Codice delle valutazioni immobitiari. talion property valuation standard. Homa, [V edizione, Tednoborsa,

Linee giida ABI - Asvociazione Bancaria laficna: Codice per le valutasione degll immo

esposizion! creditizie
Simonori. M : Manale delle stime immobiliari. Reana el Rojale. Udine.
Stmoront. M : Prontuario delle stime inmobiliari. Reany el Ripale, Udhne.

Frediani P+ L 'Esperto del Gindice, Edizioni Giuridiche Simone

Lili f garansia delle

Memsale df extimo immabiliare. Stime con applicazione degli IVS. 4 cura di Gea.Val Associaziope Creametri Valutatori

esperti — Edftore Utel Screnze tecniche

La valuia=ione immobiliare: le basi della vafutazione ¢ § metodt di stima — Corse Gen. Val Geomrt Valnigrors Experti
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ALLEGATO 1 - DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCAT

D (metodo  MCA )

LOTTON. 1 PARTICELLA 131 sub.l , 248 sub. 1, 248 sy

TABELLA DEI DATI
PREZZ0 E CARATTERISTICA

Unita A Unita B Unita

Prezio totale 585.000.00 735.000,00 855.000.00

Data DAT (mesi ) 6

| 5

b.2 ,249 sub.2

C Subject (S)

incognita

0

Sup. Opificio SUP. m2 990,00 1.140,00 1.400,00] 1.363,00

Uffici compresi

Sup. Area esterna SAE m2 1.100,00 1.950,00 2.020,00

Saggio annuo di  variazione - 2%

ANALISI DEl PREZZlI MARGINALIL
(DAT) 585.000.00x (-0,02/12)
( DAT) 735.000,00 x (-0,02/12)

- 975.00

- L225.00
- 1.425.,00

(DAT) 855.000,00x (-0,02/12)

Prezzo marginale superficie principale

SUP.  585.000.00 x (1 - 0,20 ) /990,00 = 472.00
SUP. 73500000 x (1-020)/1.140,00 = 515.00
SUP.  855.000.00 x (1-020) 1.400.,00 = 488.00
Prezzo marginale Superficic Principale Sup. 472,00

Prezzo marginale area esterna esclusiva

SUP. ( SAE ) 385.000.00 x 0.20/1.100,00 = 10545

SUP. (SAE) 735.000.00 x 020 / 1.950,00 75.38
SUP. (SAE) 855.000.00 x 0.20 /2.020.00 84,65
Prezeo marginale Suoperficie FEsterna SAE 75,38

Riepilogo dei prezzi marginali

Prezezo  marginale Unita A
Data (mesi) - 975,00
Sup. Opificio SUP. m2 472,00
Superficic Arca Esterna SAE 75,38

Unita B

- 1.225,00
472.00
7538

1.545,00

Unita C
- 142500
472,00
75,38




TABELLA D1 VALUTAZIONE

Prezzo e caratteristica Unitda A Unita B

Prezzo Totale PRZ (euro ) 585.000,00 735.000,00
(0-6)x (975) (0-1) x(-1.225,00)
+ 5.850.00 + 1.225,00

Sup. capannone SUP. m2 (1.363,00 - 990,00 ) x 472,00 =(1.363.00—1.140 ) x 472.00

Data ( mesi )

+ 176.056.,00 + 105..256,00

(0-5

Unita C

855.000,00
) x( —1.425.00)
+ 7.125,00
= (1.363.00 -1.400) x 472.00

- 17.464,00

Sup. Area Esterna SAE m2( 1.545.00 - 1.100.00) x 7538 = ( 1545 - 1.950 75,38 =( 1545-2.020 ) x 75.38 =

+  19.324.00 - 30.528.00

PeREZZI CORRETTI 786.730.00 810.953,00

VERIFICA ATTENDIBILITA®

- 35.805,00

808.856,00

DEL VALORE DI STIMA

810.953.00 - 7R6.730 .00
1% = x 0 = 307 < 5%
786.730,00
SINTESI DI STIMA
UNITA' A UNITA B UNITA" C

Calcolo del valore atteso £ 786.730,00 €. 810,953 €.808.856,00
Atiribuzione peso comparabile 1/3 1/3 173
Preero correlto  ponderato €. 26224333 €. 270.317,66 € 269.618,66
Valore Atteso Subject, €. B02.179.65

Valore Afteso Arrotondato a €. B02.000 .00 ( ottocento duemila eurp )

H CTu
27/01/2021

Guido Martinazzoli
s
{m
oy
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ALLEGATO Il : Determinazione del Valore di Vendita Fdrzata :

capannone D/7

LOTTO N.1 capannone a Maclodio ( bs )in via caduti| del lavoro

n.6 foglio 3 Mappale n.131 sub. 1, mappale n.248

sub. 2, mappale 249 sub.2 , mappale 248 sub} 1

Considerato Dintervallo troppo breve, perché si rispettino i tempi| di
commercializzazione richiesti dalla definizione del Valore di Mercato | si abbatte
il valore del 20% ,per cui €. 802.000,00 x - 20% = €.802.000.0¢ -
€ 160.400.00 = €.642.000,00 arrot. ( seicento quarantaduemila eufo )

Passirano 10/02/2022
I GTU

Arch. Guido Martinazzoli
i i

;a;{';’iufmt&’lit-‘gf,- #IL%




