126/04/2017 [ At ulti
efl3 - Ub + B17 + B18
UHicio privato o studio professionale

a modifica |09/05/2017

a|In condominio con altre unita.

tie| 88,06 m? Cavi - Superficie Interna Lorda (SIL...

Via SAN FRANCESCO, 29 -
24060 CASTELLI CALEPIO - (BG)
Zona OMI: D1/Periferica/CIVIDING, QUINTANO

B Descrizione principale

L'ufficio € sito al plano terra di un edificio ristrutturato recentemente tungo la via San Francesoe nelia frazione di Cividino
del comune di Castelli Calepio. Ii cancello condominiale da accesso ad una corte interna al U con pancrama sul fiume.
Entrando e seguendo il corridolo sulla destra, dall'ultima porta a destra si accede all'immobile. Al momento del
sopralluogo l'immobile era adibito a studio dentistico. Sulla destra si trovano una piccola stanza finestrata con saletta di
attesa e banco reception. Due bagni {uno per i personale ed uno per i clienti) con relativi antibagni ed un piccolo
deposito sono stati ricavati in un secondo tempo con pareti di cartongesso. Non vi & traccia di pratiche edilizie relative a
tale intervento. Le tre stanze rimanenti sospltano i laborator dentistici. Le finestre affacciano a Nord/Ovest sulla strada.
Lo stato manutentivo & buono, le finiture anche: serramenti esternt con  vetrocamera, pavimentt in gres porcellanato
lucido grigio chiaro, Impianto elattrico nuovo, implanto videocitofonico, impianto di riscaldamento autonomo con
caldalainterna e radiatori in alluminio, porte in legnoe ad anta e scorrevoli, muri con finitura in gesso e banda alta 1.50 in
vernicie a smalto lavabile color verde chiaro a fini igienic,

1§ sottoscritto associa allimmobile un box singolo (i sub. 753) ed una cantina (sub.733) per favorirne la commerciabilita.
Il box & in buono stato di conservazione, il pavimento in battuta di cemento lisciato, due pareti in mattoni di poroton a
vista ed una in cemento armato con pilastri portanti, la saracinesca di chiusura & basculante in lamiera di ferro zincato,
sono presenti Hluminazione, impianto elettrico e idraulico con lavanding in ceramica.
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Ubicazione

Via SAN FRANCESCO
i 0)29
2(45° 36 27,7013

ap[24060
€9° 537 29,2987

Mappa

i@ Confini

Confini da Nord in senso orario; Sub.701, Sub.703, via San Francesco D'Assist.
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Descrizione consistenza

Tipo di.

Cdvi - Superficie Interna Netta (SIN}

La SIN include:
gli spessori delie zoccolature;

W'edificio (interne);

non include:

lo spessore del tramezzi;

Per superficie interna netta, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
TecnoBorsa I edizione, si intende I'area di un'unitd immobiliare, determinata dalla
sommatoria del singoli vani che costituiscono 'unita medesima, misurata lungo il perimetro
nterno dei muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata ad
un'altezza convenzionale di m 0,50 dal piano di pavimento,

le superfici delle sottofinestre (sgusci);

le superfici occupate In pianta dalle pareti mobifi;
le superfici di passaggio ottenute nei muri interni per porte efo varchi;

le superfici occupate da armadi 38 muro o elementt incassati o quanto di simile occupi lo
pazio interno dei vani diversamente utilizzabile;
lo spazio (interno) di circolazione orizzontale {corridoi, disimpegni, ecc.) e verticale (scale,
scensort, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.);

ia cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impiant] interni o contigui

i condotti verticall dell'aria o di altro tipo interni;

lo spessore dei muri sia perimetrali che interni;
il porticato ricavato all'intemo della proiezione dell'edificio o contiguo;

ko spazio occupato dalle colonne ed i pilastri.

Riassunto consistenza

etodo

a| Misure da planimetria quotata

Cronimols

rata (m?)

Superficie principale| 53 64,07
Superficie cantine sUC 4,86 0,i0 1,22
Superficie garage sUG 25,67 0,35 8,98
autorimessa
:Totale Superficie (m?) 94,60 74,27

Totale Volume Commerciale (m?)

Consistenza per it Piano Terra

Sup. Misurata.

‘Acronimo| Indice

5,85 Si[ 1,20

10,72 51 1,20

1547 51 1,20

Disimpegno 6,54 51 1,20
25,49 51 1,20

Ingressn

64,07

Data rapporto venerdi 12/05/2017
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Consistenza per il Piano Interrato ~1

Commento Sup, Misurata (m?)|/Acronimo;
Cantina 486  suC
25,67 5UG
30,53

2 Descrizione consistenza

consistenza| Cdvi - Superficie Interna Lorda (511}

Per superficie interna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
ecnoBorsa 111 edizione, st intende l'area di un'unita immebiliare, misurata lungo il
erimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra
tlevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento,

a SIL include:

lo spessore dei muri interni e del tramezzi;

i pilastrifcolonne interne;

lo spazio (interna} di circolazione orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.) e verticale (scale,
scensori, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.);

+* la cabina trasformazione elettrica, centrale termica, sale impianti interni o contigui
‘tali'edificio interni;

i condott! verticali defl'aria o di altro tipo intemni;

e non include:

lo spessore muri perimetrali;

it porticato ricavato allinterno della proiezione deli'edificio o contiguo

i balconi, terrazzi e simili;

lo spazio di circolazione verticale e orizzontale (esterno);

|+ i vani ad uso comune.

Riassunto consistenza

Metodo di misura Misure da planimetria guotata

Caratteristical -~ Acronimo/Sup, Misurata (m2) Sup. Commerciale (m?)

Superﬁc'ie'ﬁri'n'cipaié TR B ”65,90 T T 79,08

Superficie cantine SuC 4,52 0,10 0,45

Superficie garage SUG 26,95 0,35 5,43
autorimessa

otale Superfi 3 97,37 88,96

e Consistenza per il Piano Terra

Commento Siip: Misurata (m?)] Acronimo] Tndice] Sup.Comm. (m?)
Appartamento TTTTEsE0| St 1,20] T 79,08
" Totale per piano 65,50 75,08
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Cantina

up. Misurata (m?)

B Consistenza per il Piano Interrato -1

Acronimo| Indice| -

Box

0,10]

. Totale per)

0,35

Data rapporto venerd: 12/05/2017
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Stato di manutenzione generale del
fabbricato

SMF

1=scarso 2=mediocre
3=sufficiente 4=discreto
S=buono

w

000,00

5 Unita

Stato di manutenzione dellunita
immobiliare

(T8

1=gcarso 2=mediocre
3=sufficiente 4=discreto

da 2 a3 = 3.000,00
da 2 a4 = 3.000,00

S=buono da 3 a4 =3.000,00
Panoramicita deil'unitd immobiliare PUI 0|0=nulio 1=min 2=med da 0 al=23.000,00
F=max da a2 =3.000,00

dataz=1,00
dala3 =500
da2a3l=10,00

Superficiarie

(ndice mercantile’

Superficie principale 51 65,9(m? '1,20
Supertficie cantine s5uUC 4,5|m# 0,10
Superficie garage autorimessa SUG 27,0|m? 0,35
Superficie esterna esclusiva Se 0,0im? 0,10
Superficie commerciale SUP 89,0(m? -
7 Economiche

e Acronime ndice mercantile

Stato locativo*

STL

410=occ.senza titolo

1 =occ.comodato d'uso 2=
occrichiedente 3=
occ.proprietario 4=locato
S=libero 6=parz. locato

da3ad=1.500,00
dadas = -10,00
da4 a6 =-10,00

3 Compravendita - Valutazione

ratteristica’

Acronimo

Unita di Misura

‘|Indice mercantile -

Data

DAT

bi/bs/z'oii g"io"rrid] mese/anno

@ Descrizione Visibilita dell'unitd immobiliare
L'unita & attualmente accatastata e adibita ad uso ufficio. Potenzialmente, grazie alle due vetrine che affaccianc sulla

via, potrebbe essere convertita ed utilizzata come negozio,

e Descrizione Stato locativo

L'immobile, al momento del sopralluoge era locato con regolare contratto, ail

dentistico.

-he lo ha adibito a studio
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% Efenco Planimetrie catastali

N. 1 Sub, 765 def 09/03/2017

Il documento proviene dal Catasto.

Il documento & stampato helle Immagini delle Planimetrie catastali,
N. 2 Sub. 753 del 09/03/ 2017

Il documento proviene dal Catasto,

1l documento & stampato nelle Immagini defle Planimetrie catastali.
N. 3 Sub. 733 del 09/03/2017

1} documento proviene dal Catasto.

1l documento & stampato nelie Immagini delle Planimetrie catastali.

Elenco Planimetrie

N. 4 Stato di fatto del 09/05/2017
It documento proviene dal Valutatore.
Conformita

Viene illustrata graficamente la difformita rilevata tra la disposizione degli interni indicati nella planimetria catastale e lo
stato di fatto riscontrato al momento del soprafluogo.
! documento non & conforme aila realta,

B documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie,

Elenco Fotografie

N. 5 Fronte strada del 28/04/201%7

1l documento proviene dal Valutatore,

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 6 Entrata condominio del 26/04/2017

Il documento praviene dal Valutatore.

il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 7 Ingresso del 28/04/2017

Il documento proviene dal Valutatore.

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. B Attesa del 28/04/2017

1l documento proviene dal Valutatore,

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 9 Reception del 28/04/2017

1 documento proviene dal Valutatore.

H documento & stampato nefle Immagini delle Fotografie.
N. 10 Corridoio ingesso del 28/04/2017

1l decumento proviene dal Valutatore.

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 11 Spogliatio personale del 28/04/2017

I documento proviene dal Valutatore,

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 12 Bagno personale del 28/04/2017

I documento proviene dal Valutatore,

It documento & stampato nelle Immagini defle Fotografie.
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N. £3 Antibagno clienti del 28/04/201%7

I documento proviene dal Valutatore,

Il documento & stampato nelle Immagini defle Fotografie,
N. 14 Bagno clienti del 28/04/2017

Il documento proviene dal Valutatore,

It documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 15 Corridolo laboratori del 28/04/2017

Il documento proviene dal Valutatore,

1t documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 16 Laboratorio 1 del 28/04/2017

Il documento proviene dal Valutatore,

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 17 Laboratorio 2 del 28/04/2017

I documento proviene dal Valutatore,

I documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 18 Laboratorio 3 del 28/04/2017

11 documento proviene dal Valutatore.

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 19 Laboratorio 3 del 28/04/2017

Il documento proviene dal Valutatore.,

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N, 20 Caldaia del 28/04/2017

Il documento proviene dal Valutatore,

If documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,

¥ Elenco Fotografie esterni all'assegnazione
N. 21 Ingresso garages del 26/04/2017
1l docurmento proviene dal Valutatore,

T} documento & stampato neile Immagini delle Fotografie esterni all'assegnazione,

N. 22 Piano Box del 26/04/2017
It documento proviene dal Valutatore,

1l docurmento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni all'assegnazione,

N. 23 Posizione box del 28/04/2017
il documento proviene dal Valutatore.

I documento é stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni all'assegnazione,

N. 24 Box del 28/04/2017
11 documento proviene dal Valutatore,

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni all'assegnazione.

N. 25 Interno box del 28/04/2017
1l documento proviene dal Valutatore,

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni allassegnazione.

N. 26 Cantina del 28/04/2017
Il documento proviene dal Valutatore,

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni all'assegnazione,
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i Planimetrie catastali
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i Planimetrie
tato di fatto

9] [memesisva |  inmwange 61

17 m?! I
STATO DI FATTO REALE

. e e

DISPOSIZIONE ACCATASTATA
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Fotografie
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Spogliatio personale
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]Comune amministrativo di ]CAS’FELLI CALEPID |vaincia di ] BG ]
# Fabbricati - Comune catastale di CASTELLI CALEPIO (C079)

Sez.] . Fg.l' Part.] SubiCategori lasse|Consistenz [ . (m?)
1 TA[” 10] 1619 765 A10 -Uffici e studi 2 3,50 van 741,12 75,00
privati
2 TA 10 1619 753 C 6 -Box o posti auto 2 27,00 m? 46,02 29,00
pertinenziali
3 TA 10 1619 733 ChH 1 5.00 m2 8,26 6,00

-Stalle, scuderte, rimess
e,autorimesse

B Dettag
(1) - Dettagli Particella Fg. 10 Part. 1619 Sub, 765 (Bene principale) Situazione in atti al 20/03/2017
Piano di accesso: Piano Terra

Tipo di particella: Edificio

Superficie catastale; 75,00 m?

{2) - Dettagli Particella Fg. 10 Part. 1619 Sub. 753 (Bene accessorio) Situazione in atti al 20/03/2017
Piano di accesso: Piano Interrato -1

Tipo di particella: £dificio

Superficie catastale: 29,00 m?

(3) - Dettagli Particella Fg. 10 Part, 1619 Sub. 733 (Bene accessorio) Situazione in atti al 20/03/2017
Piano di accesso: Piano Interrato -1

Tipo di particella: Edificio

Superficie catastale: 6,00 m?
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1l Valore di mercato dell'immobile, classificato come Ufficio privato o studio professionale sito in CASTELLI CALEPIO
(BG), Via SAN FRANCESCO, 29, avviene mediante la seguente formula:

Valore di mercato = {[Stima a Market Comparison Approach]-[Costi non conformita]}-{{[Stima a Market Comparison
Approach]~-[Costi non conformital}/100*20}

La soluzione del criterio si ottiene mediante 'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima & lunedi 01/05/2017,

Data ©
30/04/2017

igence / Anali
erifica della conformita (regolarita) catastale

Al momento del sopralluogo viene rilevata una differenza tra
le disposizioni interne reali e quelle riportate sulla mappa
catastale. Il costo per la pratica di aggiornamento deve
essere quinti quantificato e detratto dal valore stimato.
12/05/2017 iAnalisi della provenienza del bene Conforme 0,00

In Comune di Castelii Calepio - cens Tagliune

a parte del complesso sorto st area al mappale 1619 E.U. ,
le seguenti unitd immobiiari:

Fg 10 mappale 1619 sub 733;

Fg 10 mappale 1619 sub 753:

Fg 10 mappale 1619 sub 765,

Aree ai mappali 8519 are 0,25 e 8521 are 0,17.

L'originaria consistenza era pervenuta con atto 25/01/2005 n
30401 e 30402 Rep, Notaio F Di Tarsia di Belmonte trascritto
a Bg f0B/02/2005 ai n 5832 a 5834/3887 a 3889,

12/05/2017 |Verifica dell'esistenza di servitu attive e passive Conforme 0,00

In atto {atto 25/01/2005 n 30401 e 30402 Rep, Notato F Di
Tarsia di Belmonte) la societd Dalma costituisce a carico del
fondo originario mappale 1627/1-2557 e 1627 sub 2 a8
compresi, a favore del fondo al mappale 1629 di proprieta
Beflatorre e Cesco al fondo 1629, Detta servitl sard
esercitata su una striscia di terreno di mt 11 di lunghezza
massima per mi.5 di larghezza sul mappale 1627 secondo il
tracciato con colorazione rossa. In atto dichiarata liberta da
gravami,

12/05/2017 |Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o Conforme 0,00
regofarizzati ai momento della vendita

A carico degli immobili in oggetto segnalo te seguenti
formalita pregiudizievoli:

- 15 01/08/2006 N 50745/12423 a favore Banca di Valle
Camonica spa Breno € 4.600.000,00 somma € 2.300.000,00
scad 22 anni gravante le sole unita at mappale 6324 sub 704
~723 - 724 - 753 - 755 - 761 - 765;
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- TR 26/01/2017 N 3350/2208 Sentenza di Fallimento a
favore Massa dei creditor! del fallimento Dalma stl, tra 'altro
gli immoblli in oggetto.

Gli immobili che formano I campione d'indagine per la comparazione estimativa dellimmobile oggetto di stima sono:

B Appartamento - Strada provinciale Strada Provinciale, 1 - CASTELLI CALEPIO (BG) -
Comparabile A

{Compravendita {prezzo di compravendita)

: Residenziale
1147,87 m?

179,10 m?

Atto pubblico {rogito o contratto registrato)
Conservatoria dei registri immobiliari
27/12{2016

137.500,00 €
Atto Notaio FILIPPO CALARCO del 27/12/2016 - Repertorio 56932, Raccolta 18078,

& Appartamento - Via CASALI, 15 - CASTELLI CALEPIO (BG) - Comparabile B

Compravendita (prezzo di compravendita)

Residenziale
119,46 m?

0,00 m2

Atto pubblico {rogito o contratio reqistrato)

Conservatoria dei registri immohbiliari

17/07/2015

158.229,60 €

21 Atto Notalo MARIO VASINI del 17/07/2015 - Repertorio 104943, Raccolta 20266.
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# Appartamento - Localita' Localita Porto, 79 - CASTELLI CALEPIO (BG) - Comparabile C

Ta ‘ L ompravendita (prezzo di compravendita)

01,90 m?

{Atto pubblico (rogito o contratio registrato)

| Conservatoria del registri immobiliari

2671072015

1215.000,00 €

Atto Notalo LAVINIA DELFINI del 26/10/2015 - Repertorio 27993, Raccolta 12613,
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% Stima a Market Comparison Approach

s

52 Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
« Data (DAT): La data del contratto & una caratteristica economica rilevata Insieme al prezzo di mercato al quale s
riferisce. Il suo compito consiste nell'aggiornare affa data di stima i prezzi degli immobili di confronto.

Unitd di misura; giorno/mese/anno;

« Superficie principale (51): La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla superficie det locafi di

maggiore importanza componenti 'immobile,

Unitd di misura: m?;

« Supetficie balconi (SUB): La superficie balcone & una superficie secondaria che contribuisce alla determinazione: della

superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile.

Unita di misura: m?;

« Superficie cantine (SUC): La superficie cantine & una superficie secondaria che contribuisce alla determinazione della

superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relative indice mercantile,

Unita di misura: m2;

» Superficie sottotetto con h < 1,50 (STH): La superficie sottotetto con h < 1,50 & una superficie secondaria che

contribuisce alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo

indice mercantile,

Unita di misura: m?;

= Superficie garage autorimessa (SUG): La superficie garage autorimessa & una superficie secondaria che contribuisce

alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile.

Unita di misura: m?2;

» Superficie posto auto scoperto (SPS): La superficie posto auto scoperto & una superficie secondaria che contribuisce

alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile.

Unita di misura; m?;

= Superficie esterna esclusiva (Se): La superficie esterna esclusiva é una caratteristica che misura I'area di pertinenza

esclusiva all'unita immobiliare o all'intero edificio,

Unita di misura: m?;

« Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF): La caratteristica stato di manutenzione generale del fabbricato

rappresenta || grado di conservazione delle strutture portanti, delle finiture esterne ed interne non esclusive nonché

degli impianti comuni del fabbricato.

Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto S=buono;

Classe. ~ INomenclatore

Massimo 0 |Le condizioni di conservazione del fabbricato sono nello stato originario e tali da non
Buono dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in quanto

rispondono pienamente allo scopo.

Discreto Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente buone con esclusione di 4
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria
Medio o [Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili e tali da dover richiedere 3
Sufficiente  |opere di manwtenzione ordinaria,
Mediocre  {I! fabbricato manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti contenuti 2

fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e limitati

riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in

buono stato del fabbricato e delle sue parti pil esposte,

Minimo o |1 fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richtedenti Fesecuzione di un 1
Scarso organico intervento di manutenzione straordinaria efo ristrutturazione per i ripristino

defle originarle funzionalita.
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s Stato di manutenzione defl'unitd immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione dell'unitd immobiliare
rappresenta il grado di conservazione delle finiture Interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli
impianti dell’'unita immobiliare,
Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;
7 Clagse [Nomencatore — T .
Massimo o |Le condizioni di conservazione dell'unita immobiliare sono nello stato originario e tali da
Buono non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria tanto meno
straordinaria, in quanto rispondono pienamente allo scopo.

Discreto  [Le condizioni di conservazione dell'unita sono generalmente bucne con esclusione di <
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria,
Medio o L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti 3

Sufficiente  jcontenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
fimitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto
mantenimento in buono stato delie parti di specifica competenza.

Mediocre  |L'unita iImmobiliare manifesta accettabili condizioni di conservaziene, seppur presenti 2
contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto
mantenimento in buono stato delf'unitd e delle sue parti pill esposte.

Minimo 0 [U'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti Fesecuzione di un 1
Scarso organico intervento di manutenzione straordinaria per it ripristino delle originarie di
funzionalita.

» Panoramicita dell'unita immobiliare (PUI): La caratteristica panoramicita rappresenta il livello di visibilitd del contesto
circostante percepito attraverso gli spazi aperti dell'unitd immobiliare (terrazze, balconi, ecc.) ¢/o le aperture porte e
finestre verso le aree di pregio paesaggistico, fabbricati e spazi di valenza storica e/o architettonica.

Unitd di misura: D=nully 1=min 2=med 3=max;

las: Nomenclator
Max L'unita immaobiliare consente una bluona e ininterrotta visibilita del contesto circostante
dalla magglor parte dei propri spazi aperti (terrazze, balconi, ecc.) e delle aperture porte
e finestre verso aree di pregio paesaggistico amblentale, fabbricati e spazi di valenza
storica efo architettonica.

Med L'unita immobiliare consente una parziale visibilith del contesto circostante dalta maggior 2
parte dei propri spazi aperti (terrazze, balconi, ecc.} e delle aperture porte e finestre
verso aree di pregio paesaggistico ambientale, fabbricati e spazi di valenza storica efo
architettonica,

Min L'unita immobiliare consente visuall modeste e non significative del contesto circostante i
che per altro non presenta spazi di valenza paesaggistico ambientale, storico efo
architettonica.

Nullo L'unita immobiliare non dispone di nessuna visuale degna di nota. 1]

» Stato locativo (STL): La caratteristica stato locativo descrive se 'unita immobiliare in oggetto é libera o occupata e a

che titolo.
Unita di misura: O=occ.senza titolo 1=occ.comodato d'uso 2= occ.richiedente 3= occ.proprietardo 4=locato S=libero

6=parz. locato;

Data rapporto venerdi 12/05/2017 Pagina B9 di 129



Parzialmente

Immobile locato in alcune sue unita immobiliart,

senza titolo  [garantisce un fitto certo.

locato
Libero L'unitd immobiliare & libera e nellimmediata disponibilita. 5
Locato L'unita Immobiliare e locata con regolare contratto d'affitto. 4
Occupato dal [L'unita immobiliare & occupata dal legittimo proprietario. 3
proprietario
Occupato dal jL'unita immobiliare & occupata dal richiedente Tz valutazione e dispone di un titolo 2
richiedente [contrattuale valido,
Occupato in [Chi occupa unita immobiliare dispone di un contratto di comodato d'uso gratuito. 1
comodato
d'uso
Occupato  [Chi occupa I'unita immobiliare non ha nessun titolo contrattuale, ne tanto meno &}

# Altre caratteristiche

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Uficio privato o studio professionale,

come quelle indicate nel profilo immoebiliare a pagina 66, Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono
considerate perché il campione estimativo presenta parita di condizioni.

@ Tabella dei dati

Pre

mpatablle A -/

Subject

P'rezz”c'( fdté

titolo 1=occ.comodato d'uso 2=
oce richiedente 3= occ.proprietario

d=locato S=liberg 6=parz, locato

137.500,00 5 "

Data (DAT) giorno/mese/anno 2771272016 26/10/2015 01/05/2017
Superficie principale {51) m? 82,2 110,0 112,7 65,9
Superficie balconi (SUB) m2 0,0 13,3 0,0
Superficie cantine (SUC) m2 42,3 0,0 15,7 4,5
Superficie sottotetto con h < 1,50 0,0 0,0 61,3 0,0
(STH) m?
Superficie garage autorimessa (SUG) 14,1 17,0 28,9 27,0
m2
Superficie posto auto scoperto (SPS) 12,0 0,0 0,0
m2
Superficie esterna esclusiva (Se) m? 179,1 0,0 301,9 0,0
Stato di manutenzione generale del 5 Z 5 5
fabbricato (SMF) 1=scarso

=mediocre 3=sufficiente 4=discreto
S=buono
Stato di manutenzione dell'unita 5 2 4 3
immobiliare (STM) 1=scarso
2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto
S=bucno
Panoramicita dell'unita immobiliare 1 1 2 ]
(PUT) O=nullo 1=min 2=med 3=max
Stato locativo {(STL) O=occ.senza 3 3 3 4
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g Rapporti di posizione

Rapporto

 [ComparabileT

Rapporto di posizione della
Superficie ptincipale {S1) [Sigma]

599

0,70

Rapporto di posizione della
Superficie esterna esclusiva (Se)
(Sigma e}

1,00

0,70

Rapporto di posizione della
Superficie esterna condominiale (S)
[Sigma ¢]

1,00

1,00

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con i teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale {S1) degli immobili e con una serie di corollari riferiti alle altre superfic,

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della Superficie principale (S1)

avviene mediante l'applicazione del primo teorema mercantile, 1a cul formula é;

p: = PRZ*Sigma/SUP

pa(51) = 137.500,00%1,00/147,87 = 929,87 €/m?

pe(S1) = 158.229,60%0,70/119,46 = 927,18 €/m?2

p(S1) = 215.000,00%0,99/229,47 = 927,57 €/m?

Prezzo medic massimo Superficie principale = 929,87 €/m?
Prezzo medio minimo Superficie principale = 927,18 €/m?

#@ Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

I prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di

mercato immobiliare.

[I{DATY] = 0,02 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparablli rilevati risulta allora:
p{DAT) = 137.500,00%(-0,02)/12 = -229,17 €/mese
Pe(DAT) = 158.229,60%(-0,02)/12 = ~263,72 €/mese
pADAT) = 215.000,00%(-0,02)/12 = -358,33 €/mese

Prezzo marginale defla caratteristica Superficie principale (51)

[((S1)] = 1,20 indice mercantile

It prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(S1) = 927,18%1,20 = 1,112,62 €/m?

pu{S1) = 927,18%1,20 = 1.112,62 €/m?

pe(S1) = 927,18%1,20 = 1.112,62 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie balconi (SU8)
{i(SUB}] = 0,20 indice mercantile

1 prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p(SUB) = 927,18%0,20 = 185,44 €/m?

Pa(SUB)Y = 927,18*%0,20 = 185,44 €/m2

p(SUB) = 927,18%0,20 = 185,44 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie cantine (SUC)
[i(SUC)} = 0,10 indice mercantile

Il prezzo marginale det comparabili rilevati risulta allora:

pA(SUC) = 927,18%0,10 = 92,72 €/m?

Pk SUCY = 927,18%0,10 = 92,72 €/m?

pA{SUC) = 927,18%0,10 = 92,72 €/m?
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Prezzo marginale della caratteristica Superficie sottotetto con h < 1,50 {STH)
[{{STH)] = 0,20 indice mercantile

H prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

P.(STH) = 0,00 €/m2

pe(STH) = 0,00 €/m?

P(STH) = 0,00 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Supetficie garage autorimessa (SUG)
[i{5UG)] = 0,35 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

PA(SUGY = 927,18%0,35 = 324,51 €/m?

pe{SUG) = 927,18%0,35 = 324,51 €/m?

p(SUG)Y = 927,18%0,35 = 324,51 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie posto auto scoperto (SPS)
{i(sPS)] = 0,25 rapporto mercantile

I prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta aliora:

PA(SPS) = 927,18%(0,25 = 231,80 €/m?

pu(SPS) = 927,18%0,25 = 231,80 €/m?

pc{SPS) = 927,18%0,25 = 231,80 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna esclusiva (Se)
[i{Se)] = 0,10 indice mercantile ' '

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(Se} = 927,18*0,10 = 92,72 €/m?

pe{Se) = 927,18%0,10 = 92,72 €/m?

pe{Se) = 927,18%0,10 = 92,72 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

It prezzo marginale dello stato di manutenzione p{SMF) e posto pari al costo di intervento per passare da un liveilo

all'altro secondo i nomenclatore.

I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventuaimente al costo di

adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento & calcolato con un computo analitice, o con un preventivo

di spesa, o in subordine stimato a forfait.

Nomenclatore da punto INomenclatore a punto [Importo (€) [i{(SMF)] - [Modaiita di stim
2 (Mediocre)

5 (Massimo o Buono) 5.000,00

Ii prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
Pa(SMF) = 0,00 €

pa(SMF) = 5.000,00 €

p{SMF) = 0,00 €
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Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione deil'unita immobiliare {STM)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p{$TM) & posto pari al costo di intervento per passare da un livello

alt'altro secondo | nomenclatore,

1 costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di

adeguamento (deperimento funzionale). I costo di intervento & calcolato con un computo analitico, o con un preventivo

di spesa, o in subordine stimato a forfait.

Nomenclatore da punto;Nomenclatore a punto iimporto (€) [i(S
2 {Mediocre) 3 (Medio o Sufficiente)}
2 (Mediocre} 4 (Discreto)

3 (Medio o Sufficiente) 4 [Discreto) 3.000,00

ta di stim

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora;

PA(5TM) = 0,00 €
pa(STM) = 3,000,600 €
pe(5TM) = 3.000,00 €

Prezzo marginale della caratteristica Panoramicita dell'unitd immabiliare (PUI)

Nomenclatore da punto INomenclatore [Importe (€) [i(PU)
' o (Nulloy T (Miny T 3000,00
0 NGO 7 Med) 3.000,00
1 {Miny 7 (Med) 1,00
1 (i 3 Max} 5,00
2 (Med) 3 (Max) 10,00

It prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
p(PUI) = 3.000,00 € da punto a punto
pu(PUY) = 3.000,00 € da punto a punto
p-(PUI) = 3.000,00 € da punto a punto

Prezzo marginale della caratteristica Stato locativo (STL)

Nomenciatore da punto iNomenclatore a punto Importo (€) [i(STL)] - - {Mod.
3 (Océupato dal 4 (Lo(:at'o) - B ' '1.5{5—0',60 -
proprietario)
4 {Locato} 5 (Libero) -10,00
4 {Locato) 6 (Parzialmente locato) -10,00

11 prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
P(STL) = 1.500,00 € da punto a punto

pPs(STL) = 1.500,00 € da punto a punto
pe(STLY = 1.500,00 € da punto a punto
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% Tabella dei prezzi marginali

. mparabile Al mpa| :

» (DAT) €/mese 229,17 , 358,33
Superficie principale (51} €/m? 1.112,62 1.112,62 1.112,62
Supeificie balconi (SUB) €/m? 185,44 185,44 185,44
Superficie cantine {SUC) €/m? 92,72 92,72 92,72
Supeificie softotetto con h < 1,50 (STH} €/m?2 0,00 0,00 0,00
Superficie garage autorimessa (SUG) €/m? 324,51 324,51 324,51
Superficie posto auto scoperto (SPS) €/m? 231,80 231,80 231,80
Superficie esterna esclusiva {5} €/m? 92,72 92,72 92,72
Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF) € 0,00 5.000,00 0,00
Stato di manutenzione delf'unita immobitiare (STM) € 0,00 3,000,00 3.000,00
Panoramicita dell'unita immobiliare (PUI) € da punto a 3.000,00 3.000,00 3.000,00

unto

gtato locativo (STL) € da punto a punto 1.500,00 1.500,00 1.500,60
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5 Tabella di valutazione

Per ogni comparabile e per ogni caratteristica @ svolto un Aggiustamento (€) at Prezzo totale (PRZ) parl al prodotto debia
differenza dell'ammontare delle caratteristiche e it prezzo marginale della caratteristica considerata. 1l confronto delle

caratteristiche avviene sempre fra 'immobile oggetto d

i stima (Subject) e Fimmobile di confronto (A, B, C...).

Pre Cow i
n(€)|” ggiustam.(€), giustam.(€)

Prezzo totale (PRZ) 137.500,00 158.229,60 215.000,00

Data (DAT) (0-5) 1.145,83 (0-22) 5.801,75 (0-19) 6.808,33

Superficle principale (65,9-82,2) ~18.135,64| (65,9-110,0) -19,066,37; (65,9-112,7) -52.070,43

(51)

Superficle baiconi (0,0-0,0) 0,00]  (0,0-13,3) -2.466,30 {0,0-0,0} 0,00

(SUB)

Superficie cantine {4,5-42,3) -3.504,74 (4,5-0,0) 417,23 (4,5-15,7} ~1.038,44

(SUC)H

Superficie sottotetto (0,0-0,0) 0,00 (0,0-0,0) 0,00 (0,0-61,3} c,00

con h < 1,50 (STH)

Superficie garage (27,0-14,1) 4.186,22] (27,0-17,0) 3.245,13| (27,0-28,9) -616,57

autorimessa (SUG)

superficie posto auto (0,0-12,0) -2.781,54 (0,0-0,0) 0,00 (0,0-0,0} 0,00

scoperto (SPS)

superficie esterna (0,0-175,1} -16.605,79 {0,0-0,0} 0,00] (0,0-301,9) -27.991,56

esclusiva (5e)

Stato di manutenzione (5-5} 0,00 (5-2} 5.000,00 (5-5) 0,00

generale del fabbricato

(SMF}

Stato di manutenzione (3-5) 0,00 {3-2) 3.000,00 (3-4) -3.000,00

dell'unita immobiliare

(5TM)

Panoramicitd dellunita {0-1) -3.000,00 (0-1) -3,000,00 (0-2) -3.000,00

immobiliare (PUI)

Stato locativo (STL) {4-3) 1.500,00 (4-3) 1.500,00 (4-3} 1.500,00

2 Sintesi di stima

1l valore della Stima m
il principio di equipro

conclusiva,

Tale valore & uguale a {100.304,34+122.661,05+135.591,32)/3=119.518,90 €,

et Comparison Approach del Subject & rappresentato dalla media dei prezzi corretti secondo
ita, per il quale i prezzi corretti hanno pari probabilitd, peso e dignita di figurare nella sintesi
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# Valore di mercato

{[5tima a Market Comparison Approach]-[Costi non conformita]}:-{{[5tima a

{Market Comparison Approachi-[Costi non conformital}/100*20)

Procedimento Valore (€)

(fbstl non conformita

Costi non conformita 1.500",56

Stima a Market Comparison
Approach

Market Comparison Approach 119.518,90)

In conclusione if Valore di mercato dellimmobile oggetto di valutazione & arrotondato per eccesso a:
{119.518,50-1.500,00}-{{119.518,90-1.500,00}/100*20} = 94.420,00 €
Diconsi Euro novantaquatiromilaquattrocentoventi
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24/04/2017 [D a
e|(3- U5 +Bis
| Ufficio privato o studio professionale

Uffici
In condominio con altre unita,

ie| 89,29 m? Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL...

& Ubicazione

Via SAN FRANCESCO, 29 -

24060 CASTELLI CALEPIO - (B(G)

Zona OMI: D1/Periferica/CIVIDING, QUINTANO

g% Descrizione principale

L'ufficio & sito al piano terra di un edificio ristrutturato recentemente lungo la via San Franceso nella frazione di Cividino
del comune di Castelli Calepio. 1! cancello condominiale da accesso ad una corte interna al U con panorama sul fiume.
L'immobite ha due accessi: uno & dalla portafinestra ricavata in una delle due vetrine che affacciano sulla strada, l'altro
dalla portafinestra che affaccia sulla corte interna del condominio,

L'ambiente principale & diviso in due uffici separati mediante pareti in cartongesso, all'interno di una parete & ricavato
un armadio incassato con chiusure scorrevoli. Un disimpegno divide 'ufficio dal bagno su un lato e da un ripostiglio
sullattro,

Limmobile & in perfetto stato manutentivo, le finiture buone: serramenti esterni nuovi con vetrocamera, pavimenti in
gres porcellanato lucide grigio chiaro, implanto elettrico nuovo, impianto di riscaldamento autonomo con caldaia interna
e radiatori in alluminio, porte in legno ad anta, bagno con rivestimento in ceramica anticata ed accessori di buona
gualitd, muri con finitura in gesso e idropittura color crema.,

1l sottoscritto associa all'immobile un box singolo (il sub. 739) ed una cantina (sub.738) per favorirne la commerciabilita,
H box & in buono stato di conservazione, il pavimento in battuta di cemento listiato, due pareti in mattoni di poroton a
vista ed una in cemento armato con pilastri portanti, la saracinesca di chiusura & basculante in lamiera di ferro zincato,
sono presenti iluminazione, impianto elettrico e idraulico con lavandino in ceramica.
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e LOMBARDIA

ProvincialBG

CASTELLT CALEPIO

Via SAN FRANCESCO

29

B[ 24060

6] 457 367 29,0925

16190 53 30,5140

m Confini

Confini da Nord in senso orario: Sub.701, Sub.703, via San Francesco D'Assish.
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ntermno dei muri e del tramezzi per ciascun piano fuori terra o entro terra rilevata ad

er superficie interna netta, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di
ecnoBorsa 111 edizione, st intende larea di un'unitd immobiliare, determinata dalla
ommatoria dei singoli vani che costituiscono funitd medesima, misurata lunge il perimetro

n'altezza convenzionale di m 0,50 dal piano di pavimento.

a SIN include:

gli spessori delle zoccolature;

le superfici delle sottofinestre (sgusci);

le superfici occupate in pianta dalle pareti mobili;

le superfici di passaggio ottenute nei muri interni per porte efo varchi;

le superfici occupate da armadi a muro o elementi incassati o quanto di simile occupt lo
pazic interno dei vani diversamente utilizzabile;

lo spazio (interno} di circolazione orizzontale {corridoi, disimpegni, ecc.) e verticale (scale,
scensorl, scate mobili, impianto di sollevamento, ecc.);

la cabina trasformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui
edificio (interne);

i condotti verticali dell'aria o di altro tipo interni;

nen Include:

lo spessore dei muri sia perimetrali che interni;

il porticato ricavato all'interno della proiezione deff'edificio o contiguo;

lo spessore dei tramezzi;

lo spazio occupato dalle colonne ed i pilastri.

& Riassunto consistenza

Metodo di misuraiMisure da planimetria guotata

AcronimoiSup. Misurata (m?) Sup. Commerciale (m?)
Superficie principale sty 6563 T 7876
Superficie cantine sUC 4,86 0,49
Superficie garage 506G 25,67 8,98
autorimessa

2 Superficie (m?) 96,16 88,23
nmerciale (m*) :

it Consistenza per il Piano Terra
Commento up. Misurata (m?)i Acronimo) Indice .. . . Sup.Comm. (m?)
e T e
Disimpegno 2,04 51 1,20 2,45
Ripostiglio 2,72 51 1,20 3,26
Ufficio 56,45 51 1,20 67,74
. Totale per piano 65,63 78,76
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i Consistenza per il Piano Interrato -1

Com Sup. Misurata (m?)) Acronimo) 1
Cantina 4,86 SUC

Box 25,67 SUG
v 30,53

Descrizione consistenza

Tipo:di consistenzal Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL)

er supetficie interna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobilian di
ecnoBorsa 111 edizione, si intende l'area di un'unitd immobiliare, misurata lungo il
erimetro interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra
|rilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal plano di pavimento.

JLa SIL include:

1 lo spessore dei muri interni e dei tramezzi;

i pllastrifcolonne interng;

lo spazio (interno) di circolazione orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.) e verticale {scale,
scensort, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.);

la cabina trasformazione efettrica, centrale termica, sale impianti interni o contigui
lFedificio interni;

* i condotti verticali dell'aria o di altro tipo interni;

Je non include:

lo spessore murt perimetrali;

il porticato ricavato ali'interne della proiezione dell'edificio o contiguo

i balconi, terrazzi e simili;

lo spazio di circolazione verticale e orizzontale (esterno);

1+ i vani ad uso comune.

Riassunto consistenza
Metodo di misura|Misure da planimetria quotata

Caratteristical - Acronimo[Sup. Misurata (m?) ‘Sup. Commerciale (m?)

Superficie principale — 81 6652 R [+ ¥

Superficie cantine suC 4,86 0,10 0,49

Superficie garage SUG 25,67 0,35 8,98
autorimessa

otale Superficie (m?) 97,05 89,29

§ Consistenza per il Piano Terra

Commento | Sup. Misurata (m?%)-Acronimo)| Indice| Sup.Comm, {m?)
s e e T e
_ Totaleperpiano 66,52 79,82
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@ Consistenza per il Piano Interrato -1

6,10
Box 25,67 SUG 8,35
;. Totale per plano 30,53
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Stato di manutenzione generale del
fabbricato

T=scarso 2=mediocre
3=sufficiente 4=discreto
S=buono

O=assente 1=presente

Unita di Misur

I=scarso 2=mediocre da2ab = 5.000,00
immobiliare 3=sufficiente 4=discreta
' “{5=buono '
Panoramicita dell'unita immobiliare PUI 1|0=nullo T=min 2=med da 1 a 2 = 2.000,00
3=max dala3 =500
daZal = 10,00
Visibilita delf'unita immobiliare® VIU 3| 1=min 2=med I=max -

B Superficiarie

c isH

Superficie principale 51 66,5 [m? 1,20
Superficie balconi SuB 0,0|m2 0,25
Superficie cantine SUC 4,9[m= 0,10
Supertficle garage autorimessa SUG 25,7|m? 0,35
Superficie posto auto scoperto SPS 0,6]m? 0,25
Superficie esterna esclusiva Se 0,0im2 0,10
Superficie commerciale sup 89,31m? -

= Economiche

Stato locativo®

STL

O=occ.senza titolo
1=gce.comodato d'uso 2=
occ.richiedente 3=
occ.proprietario 4=locato
5=libero 6=parz. locato

=Y

da 3 a4 = 1.500,00
dadas=-10,00
da4a6=-10,00

Compravendita - Valutazione

Caratteristica

Acronimag

Unita di Misura

ndice rercantile
ezzo marginale (€)

Data

DAT

01/05/2017 | giornofmesefanno

0,020

kg Descrizione Stato locativo

Data rapporto venerdi 12/05/2017
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L'immobite, al momento del soprafluogo era locato con regolare contratto, alla socie“

 Descrizione Visibilita dell'unita immobiliare
L'unitd & attualmente accatastata e adibita ad uso ufficio. Potenzialmente, grazie alle due vetrine che affacciano sulla
via, potrebbe essere convertita ed utilizzata come negozio.
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Elenco Planimetrie catastali

N. 1 Sub. 704 del 09/03/2017
Il documento proviene dal Catasto.

Il documento & stampato nelle Immmagini delle Planimetrie catastall,

N. 2 Sub. 739 del 09/03/2017
1l documento proviene dal Catasto.

It documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie catastali,

N. 3 Sub. 738 del 09/03/2017
Il documento proviene dat Catasto.

H documento & stampato nelle Immagini delle Planimetrie catastali.

Elenco Planimetrie
N. 4 Stato di fatto interni del 09/05/2017

Il documento proviene dal Valutatore.
Conformita

Viene illustrata graficamente la difformita rilevata tra fa disposizione degli interni indicati nella planimetria catastale e lo

stato di fatto riscontrate al momento del sopraliuogo.
Il documento non é conforme alla realta.

Il documento & stampato nefle Immagini delle Planimetrie,

% Elenco Fotografie

N. 5 Fronte del 28/04/2017

1! documento proviene dal Valutatore.,

Ii documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 6 Entrata condeminic del 24/04/2017

I} documento proviene dal Valutatore.

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 7 Ingresso ufficio del 28/04/2017

1l documento proviene dal Valutatore,

Il documento & stampato nelle Immagini defle Fotografie,
N. 8 Finestre fronte strada del 28/04/2017

1l documento proviene dal Valutatore.

Il documento & stampato nelle Inwnagini delle Fotografie.
N. 9 Ufficio del 28/04/2017

1l decumento proviene dal Valutatore,

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 10 Ufficio del 28/04/2017

1| documento proviene dal Valutatore.

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 11 Ufficio del 28/04/2017

1l documento proviene dal Valutatore.

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 12 Sala attesa del 28/04/2017

Il documentoe proviene dal Valutatore,

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
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M. 13 Ufficio dirigenziale del 28/04/2017

H documento proviene dal Valutatore.

H documento & stampato nelle Immagini delie Fotografie.
N. 14 Ufficio dirigenziale del 28/04/2017

Ii documento proviene dal Valutatore,

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 15 Finestre su interno del 28/04/2017

T! documento proviene dal Valutatore,

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 16 Guardaroba del 28/04/2017

Il documento proviene dal Valutatore,

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie,
N. 17 Bagnho del 28/04/2017

Il documento proviene dal Valutatore,

Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 18 Bagno del 28/04/2017

1l documento proviene dal Valutatore.

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 19 Caldaia del 28/04/2017

1} documento proviene dal Valutatore., _
Il documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.
N. 20 Rete LAN del 28/04/2017

I documento proviene dal Valutatore,

it documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie.

Elenco Fotografie esterni all'assegnazione

N. 21 Ingresso garages del 24/04/2017

1l decumentoe proviene dal Valutatore,

1 documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni all'assegnazione.
N. 22 Piano Box del 24/04/2017

1t documento proviene dal Valutatore,

1 documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni all'assegnazione.
N. 23 Box doppio del 09/03/2017

Il documento proviene dal Valutatore.,

1l documento & stampato nelle Immagini delle Fotografie esterni all'assegnazione,
N. 24 Cantina del 28/04/2017

Il documento proviene dal Valutatore,

It documento & stampato nelie Immagini delle Fotografie esterni all'assegnazione.
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Planimetrie catastali
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Planimetrie catastali
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% Planimetrie catastali
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2 Planimetrie

N. 4 - Statodifatto interi
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& Fotografie

N.: 5 = Fronte:
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Finestre su interno
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AIU -Uffic e studi
privati

2 TA 10 1619 739/ C 6 -Box o posti auto 30,00
pertinenziali

3 TA 10 1619 738|C 6 -Box o posti auto 6,00
pertinenziali

(1) - Dettagli Particella Fg. 10 Part. 1619 Sub. 704 (Bene principale) Situazione in att al 20/03/2017
Plano di accesso: Piano Terra

Tipo di particella: Edificio

Superficie catastale: 76,00 m?

{(2) ~ Dettagli Particella Fg. 10 Part, 1619 Sub, 739 (Bene accessorio) Situazione In atti al 20/03/2017
Piano di accesso: Plano Interrato -1

Tipo di particella: Edificio

Superficie catastale: 30,00 m?2

(3) - Dettagli Particella Fg. 10 Part. 1619 Sub. 738 (Bene accessorio) Situazione in atti al 20/03/2017
Piano di accesso: Piano Interrato -1

Tipo di particella: Edificio

Superficie catastale: 6,00 m?
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1t Valore di mercato deil'immobile, classificato come Ufficlo privato o studio professionale sito in CASTELLI CALEPIO
(BG), Via SAN FRANCESCO, 29, avviene mediante Ia seguente formula:

Valore di mercato = {[Stima a Market Comparison Approach]-fCosti non conformita]}-{{[Stima a Market Comparison
Approach]-{Costi non conformital}/ 100*20)

La soluzione del criterio si ottiene mediante 'applicazione dei singoli procedimenti estimativi.
La data di stima & lunedi 01/05/2017.

%2 DUE DILIGENCE

“3'6/0412017 Non conforme

Al momento del sopralluogo viene rilevata una differenza tra
le disposizioni interne reali e quelle riportate sulla mappa
catastale. 1l costo per la pratica di agglornamento deve
essere quinti guantificato & detratto dal valore stimato.,

12/05/2017 |Analisi della provenienza del bene Conforme 0,00

In Comune di Castelli Calepio - cens Tagliuno

a parte del complesso sorto su area al mappale 1618 E.U, ,
le seguenti unitd immobiliari;

Fg 10 mappale 1619 sub 704;

Fg 10 mappale 1619 sub 738:

Fg 10 mappale 1619 sub 739,

Aree al mappali 8519 are 0,25 e 8521 are 0,17,

L'originaria consistenza era pervenuta con atto 25/01/2005 n
30401 e 30402 Rep, Notaio F Di Tarsia di Belmonte trascritto
a Bg I'08/02/2005 ai n 5832 a 5834/3887 a 3889,

12/05/2017 [Verifica dell'esistenza di serviti attive e passive Conforme 0,00

In atto (atto 25/01/2005 n 30401 e 30402 Rep, Notaio F Di
Tarsia di Belmonte) la socletd Dalma costituisce a carico del
fondo originario mappale 1627/1-2557 e 1627 sub 2 a 8
compresi, a favore del fondo af mappale 1629 di proprieta
Bellatorre e Cesco al fondo 1629, Detta servitl sard
esercitata su una striscia di terreno di mt 11 di lunghezza
massima per mL5 di larghezza sul mappale 1627 secondo it
tracciato con colorazione rossa. In atto dichiarata liberta da
gravami.

12/05/2017 |Vincoli ed onerl giuridici che saranno cancellati o Conforme 0,60
regofarizzati al momento delta vendita

A carico degli immobili in oggetto segnalo le seguentl
formalith pregludizievoli;

- 15 01/08/2006 N 50745/12423 a favore Banca di Valle
Camonica spa Breno € 4.600,000,00 somma € 2,300.000,00
scad 22 anni gravante le sole unitd al mappale 6324 sub 704
=723 -724 - 753 - 755 - 761 - 765,

- TR 26/01/2017 N 3350/2208 Sentenza di Fallimento a
favore Massa dei creditori del fallimento Dalma srl, tra 'altro
gli immobili in oggetto.
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Appartamento - Strada provinciale Strada Provinciale, 1 - CASTELLI CALEPIO (BG) -
Comparabile A

Tipo JCompravendita (prezzo di compravendita)

Residenziale
47,87 m?

79,10 m2

tto pubblico (rogito o contratto registrato)
1Conservatoria dei registri immobitiar
127/12/2016

1137 500,00 €
tto Notaio FILIPPO CALARCO del 27/12/2016 - Repertorlo 56932, Raccolta 18078.

Appartamento - Via CASALT, 15 - CASTELLI CALEPIO (BG) - Comparabile B

Tipo di dato
Descrizione

| Compravendita {prezzo di compravendita)

1Residenziale
|119,36 m?

Superficie commerciale (SUP)

15,00 2

1Atto pubblico (rogito o contratio registrato)
Conservatoria dei registri immobiliari
17/07/2015

{158,229,60 €
Atto Notaio MARIO VASINI del 17/07/2015 - Repertorio 104943, Raccolta 20266.

Nota Prezzo
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¥ Appartamento - Localita’ Localita Porto, 79 - CASTELLI CALEPIO (BG) - Comparabile C

Tipo di ¢

ompravendita (prezzo di compravendita)

esidenziale

225,47 m2

301,50 m?

1Atto pubblico (rogito o contratto registrato)

1Conservatorla dei registri immobiliari

26/10/2015

1215.000,00 €

[Atto Notaio LAVINIA DELFINI def 26/10/2015 - Repertorio 27993, Raccolta 12613,
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g Stima a Market Comparison Approach

g Caratteristiche

Le caratteristiche considerate sono le seguenti;
» Data (DAT): La data del contratto é una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al quale si
riferisce. Il sue compito consiste nelfaggiornare alla data di stima i prezzi degli immoblli di confronto.

Unita di misura: giomo/mesefanno;

» Superficie principale {51): La superficie principale & una caratteristica superficiaria refativa alla superficie dei locali di

maggiore importanza componenti l'immobile.

Unita di misura: m2;

s Superficie balconi (SUB): La superficie balcone & una superficie secondaria che contribulsce alls determinazione delta

superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per i relativo indice mercantile,

Unita di misura: m?;

» Superficie cantine {SUC): La superficle cantine & una superficie secondaria che contribuisce alla determinazione della

superficie commerciale con {a propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile,

Unita di misura: m2; ' o ' ' o ' T

« Superficie sottotetto con h < 1,50 (5TH): La superficie sottotetto con b < 1,50 & una superficie secondaria che

contribulsce alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo

indice mercantile,

Unita di misura: m2;

= Superficie garage autorimessa (SUG): La superficie garage autprimessa € una supetficie secondaria che contribuisce

alla determinazione della superficie commerciale con fa propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile,

Unita di misura: m?;

» Superficie posto auto scoperto (5PS): La superficie posto auto scoperto & una superficie secondaria che contribuisce

alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile.

Unita di misura: m2;

* Superficie esterna esclusiva (Se): La superficie esterna esclusiva & una caratteristica che misura l'area di pertinenza

esclusiva all'unitd immobiliare o all'intero edificio,

{Unita di misura: m2;

= Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF): La caratteristica stato di manutenzione generale del fabbricato

rappresenta il grado di conservazione delle strutture portanti, delle finiture esterne ed interne non esclusive nonché

degli impianti comuni del fabbricato.

Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto S=buono;

Classe  [Nomenclatore

Massimo o |le condizioni di conservazione del fabbricato sono neilo stato originario e tali da non
Bucno dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, In quanto

rispondono pienamente allo scopo.

Discreto Le condizioni di conservazione del fabbricato sono generalmente buone con esclusione di 4
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria
Medio o Le condizioni di conservazione del fabbricato sono accettabili e tali da dover richiedere 3
Sufficiente  |opere di manutenzione ordinaria,
Mediocre (1l fabbricato manitesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti contenuti 2

fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e Emitati

riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto mantenimento in

buono stato del fabbricato e delle sue parti pill esposte.

Minimo o |1t fabbricato presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti Fesecuzione di un 1
Scarso organico intervento di manutenzione straordinaria efo ristrutturazione per i ripristino

delle originarie funzionalita.
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» Stato di manutenzione delf'unitd immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione dell'unitd immobiliare
rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti esclusi gli
impianti dell'unita immobiliare.

Unita di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono;

Classe . :‘INemenclatore

Massimo o |te condizioni di conservazione dell’'unita immobiliare sono nello stato originario e tali da
Buono non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria tanto meno
straordinaria, in guanto rispondono pienamente allo scopo.

Discrete  [Le condizioni di conservazione dell'unita sono generalmente buone con esclusione di %
alcune parti che richiedono interventi di manutenzione ordinaria,
Medio o Lunita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti 3

Sufficiente  {contenuti fenoment di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto
mantenimento in buono stato delfle parti di specifica competenza,

Mediocre  L'unitd Immobifiare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur present 2
contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
limitati riconducibili aila normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto
mantenimento in buono stato dell'unita e delle sue parti pil esposte.

Minimo o |L'unita immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richledenti Tesecuzione di un 1
Scarso organico intervento di manutenzione straordinatia per il ripristing delle originarie di
funzionalita,

» Panoramicita dell'unitd immobiliare (PUI): La caratteristica panoramicita rappresenta il livello di visibilita del contesto
circostante percepito attraverso gli spazi aperti dell'unita immobiliare (terrazze, balconi, ecc.) efo le aperture porte e
finestre verso le aree di pregio paesaggistico, fabbricati e spazi di valenza storica efo architettonica.

Unitd di misura: O=nullo 1=min 2=med 3=max;

Jasse’ . [Nomenclatore

Max LCunita immoebiliare consente una buona e ininterrotta visibilita del contesto circostante
dalla maggior parte dei propri spazi aperti (terrazze, balconi, ecc.) e delle aperture porte
e finestre verso aree di pregio paesaggistico ambientale, fabbricati e spazi di valenza
storica efo architettonica,

Med L'unita immobiliare consente una parziale visibilita del contesto circostante dalla maggior 2
parte dei propri spazi aperti {terrazze, balcon, ecc.) e delle aperture porte e finestre
verso aree di pregio paesaggistico ambientale, fabbricati e spazi di valenza storica efo
architettonica.

Min L'unita immobiliare consente visuali modeste e non significative del contesto circostante i
che per altro non presenta spazi di vaienza paesaggistico ambientale, storico efo
architettonica,

Nullo L'unita immobiliare non dispone di nessuna visuale degna di nota. i)

» Visibilitd dell'unita immobiliare {VIU): La caratteristica visibilith dell'unitd immobiliare rappresenta il grado di interesse
commerciale efo di rappresentanza, percepibile attraverso le normali vie di comunicazione, che I'unita immobiliare
dimostra per la sua posizione efo forma architettonica che & in grade di esprimere rispetto al contesto del fabbricato in
cui & inserita,

Unita di misura: 1=min 2=med 3=max;

tasse . INomenclatore

Max L'unita immobiliare si trova nel punto di maggior visibilita, per il fabbricato in cui e
inserita, it grado di interesse commerciale e/o di rappresentanza & percepibile da tutte le
vie di comunicazione, fa sua individuazione non richiede nessun tipo di indicazioni,

Med L'unita immobiliare si trova in un punto di modesta visibilita, per il fabbricato in cui & 2
inserita, il grado di interesse commerciale efo di rappresentanza & percepibile solo da
alcune vie di comunicazione, la sua individuazione richiede indicazioni segnaletiche efo
pubblicitarie generiche,

Min L'unita immobiliare si trova in un punto di scarsa visibilita, per il fabbricato in cui @ 1
inserita, il grado di interesse commerciale efo di rappresentanza non & percepibile da
nessuna via di comunicazione, la sua individuazione richiede indicazionl segnaletiche efo
pubblicitarie specifiche.
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» Stato locative (STL): La caratteristica stato locativo descrive se I'unitd immobiliare in oggetto & libera o occupata e a

che titolo,

Unita di misura: O=0cc.senza titolo 1=0cc.comodato d'usoe 2= occ.richiedente 3= occ.proprietario 4=locato S=iibero

6=parz. locato;

: --ClaﬁsE' Nom latore:
Parzialmente |[Immobile focato in alcune sue unita immobiliari.
locato
Libero {"unita immobitiare & libera e nellimmediata disponibilita, 5
Locato L'unita immobiliare & Jocata con regolare contratto d'affitto, -
Occupato dal |L'unita immobiliare & occupata dai legittimo proprietario., 3
proprietario
Occupate dal |L'unita immobiliare @ occupata dal richiedente Ta valutazione e dispone di un titolo 2
richiedente |contrattuale valido,
Occupato in |Chi occupa l'unita immobiliare dispone di un contratto di comodato d'uso gratuito. 1
comodato
d'uso
Occupato  |Chi oceupa l'unita immobiliare non ha nessun titolo contrattuale, ne tanto meno ¥]
senza titolo |garantisce un fitto certo.

&z Altre caratteristiche

‘Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Ufficio private o studio professionale,
come quelle indicate nel profilo immobiliare a pagina 97. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono
considerate perché il campione estimativo presenta paritd di condizioni,
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titolo 1=occ.comodato d'usg 2=
oce richiedente 3= occ.proprietario
4=locato S=iibero 6=parz. locato

Prezzo totale (PRZ) € 137.500,00 158.229,60 21%,000,00 -
Data {(DAT) giorma/mese/annc 27/12/2016 17/07/2015 26/10/2015 031/05/2017
Superficie principale (51) m2 82,2 110,0 1127 66,5
Superficie balconi (SUBY m2 0,0 13,3 0,0 0,0
Superficie cantine (SUC) m? 42,3 0,0 15,7 4,9
Superficie sottotetto con h < 1,50 0,0 0,0 61,3 0,0
(5TH) m2

Superficie garage autorimessa (SUG) 14,1 17,0 28,9 25,7
m2

Superficie posto auto scoperto (5P5) 12,0 g,0 0,0 0,0
m?

Superficie esterna esclusiva {Se) m? 179,1 0,0 301,9 0,0
Stato di manutenzione generale del 5 2 b 5
fabbricato (SMF) 1=scarso

2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto

S=buono

Stato di manutenzione deli'unita 5 2 3 5
immobiliare (STM) 1 =scarso

2=mediocre 3=sufficiente 4=discretn

S=buono

Panoramicita dell'unita immobiliare i 1 2 1
{PUT} O=nullo 1=min 2=med J=max

Visibilita deil'unita immobiliare (VI i 1 1 3
l=min 2=med 3=max

Stato locativo (STL) O=occ.senza 3 3 3 4
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# Rapporti di posizione
Rappor

Rapp posizione della
Superficie principale (51) [Sigma]
Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00 1,00
Superficie esterna esclusiva (Se)
[Sigma e]

Rapporto di posizione della 1,00 1,00 1,00 1,00
Superficie esterna condominiale {5)
[Sigma c]

Comparabile A" |Comparabile B :|Comparabile C bject:
1,00 6,70 — 0,98 160

Lo studio dei prezzi marginali delle caratteristiche superficiarie si svolge con § teoremi mercantili riferiti alla Superficie
principale (S51) degli immobili e con una serie di coroltari riferiti alie altre superfici.

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo deila Superficie principale (51)
avviene mediante 'applicazione del primo teorema mercantile, la cui formula é:

o1 = PRZ*¥Sigma/SUP

pa(S1) = 137.500,00%1,00/147,87 = 929,87 €/m?

pa(51) = 158.229,60%0,70/119,46 = 927,18 €/m?

pe(S1) = 215.000,00%0,98/229,47 = 918,20 €/m?

Prezzo medio massimo Superficle principale = 929,87 €/m?
Prezzo medio minimo Superficie principale = 918,20 €/m?

g Analisi dei prezzi marginali

Prezzo marginale della caratteristica Data (DAT)

Il prezzo marginale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di
mercato immaobiliare.

[i(DAT)] = 0,02 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p(DATY = 137.500,00%(-0,02)/12 = -229,17 &/mese

pu(DAT) = 158.229,60*%(-0,02)/12 = -263,72 €/mese

p(DAT) = 215.000,00%(-0,02)/12 = -358,33 €/mese

Prezzo marginale della caratteristica Superficie principale (51)
[i(S1)] = 1,20 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparahili rilevati risulta allora:

pa(81) = 918,20%1,20 = 1.101,84 €/m2

pe(S1) = 918,20*1,20 = 1.101,84 €/m?

pe(51) = 918,20%1,20 = 1.101,84 €/m3

Prezzo marginale della caratteristica Superficie balconi (SUB)
[i(suB)} = 0,25 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

PA(SUB) = 918,20%0,25 = 229,55 €/m?

pu{5UB)} = 918,20%0,25 = 229,55 €/m?

PA(SUBY = 918,20%0,25 = 229,55 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Superficie cantine {SUC)
[i(SLCY] = 0,10 indice mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

PLSUC) = 918,20%0,10 = 91,82 €/m?

pe(SUC) = 918,20*0,10 = 91,82 €/m?

pASUC) = 918,20%0,10 = 91,82 €/m>2
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Prezzo marginale della caratteristica Superficie sottotetto con h < 1,50 (STH)
[i(STH)] = 0,20 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

p{STH) = 0,00 €/m?

Pe(STH) = 0,00 €/m?

p(STH) = 0,00 €/m2

Prezzo marginale detla caratteristica Superficie garage autorimessa {SUG)
[i(SUGY] = 0,35 indice mercantile

Il prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

pa(SUG)Y = 918,20%0,35 = 321,37 €/m?

pe{SUG) = 918,20%0,35 = 321,37 €/m?

plSUG) = 918,20%0,35 = 321,37 €/m?

Prezzo marginale dela caratteristica Superficie posto auto scoperto (SPS)
[i(5PS)] = 0,25 rapporte mercantile

1l prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:

P{SPS) = 918,20%0,25 = 229,55 €/m?

P(SPS) = 918,20%0,25 = 229,55 €/m?

PASPS) = 918,20%0,25 = 229,55 €/m=2

Prezzo marginale della caratteristica Superficie esterna esclusiva (Se)
fi(Se)] = 0,10 indice mercantile

H prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta aliora:

pa(Se) = 918,20%0,10 = 91,82 €/m?

pe(Se) = 918,20%0,10 = 91,82 €/m?

pe(Se) = 918,20%0,10 = 91,82 €/m?

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF)

Il prezzo marginale defio stato di manutenzione p(SMF) & posto pari al costo di intervento per passare da un livetlo

all'altro seconda i nomenclatore.

I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperimento fisico) e eventualmente al costo di

adeguamento (deperimento funzionale). 1l costo di intervento é calcolato con un computo analitico, o con un preventivo

di spesa, o in subordine stimato a forfait,
punto INomenclatore a'punto {Importo (€) [i(SMF)] .

5 (Massimo o Buono) 5.000,00

Modalita di stima

Il prezzo marginale dei comparabilt rilevati risulta allora:

p.(5MF} = D,00 €

pe(SMF) = 5.000,00 €

p(SMFY = 0,00 €

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unita immobitiare (STM)

Il prezzo marginale dello stato di manutenzione p{STM} & posto pari al costo di intervento per passare da un livello

all'altro secondo | nomenclatore.

I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione (deperiments fisico) e eventualmente al costo di

adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento é calcolato con un computa analitico, e con un preventivo

di spesa, o in subordine stimato a forfait.

Nomenclatore da punto Nomenclatore a punto Importo (€) [I(STM)] - [Modalita di stima ™
2 {Mediocre) 5 {Massimo o Buono) 5.000,00

11 prezzo marginale dei comparabili rilevatl dsulta allora:
DA(STM) = 0,00 €

p(STM) = 5.000,00 €

p(STM) = 0,00 €
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Prezzo margmale de!la caratteristlca Panoramicita defl'unita immobiliare (PUI)
i ) Hmporto.(€) [I(PUI) :

omenclatore a punto

T

3 (Med)

2,000,

1 (Min)

3 (Max})

5,00

3 (Med)

3 (Max)

10,00

1i prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta aliora:
p.(PUI) = 0,00 € da punto a punto
pe{PUL) = 0,00 € da punto a punto
p{PUIY = 2.000,00 € da punto a punto

Prezzo marginale della caratteristica Stato locativo (STL)

Nomenclatore da puinto |Nomenclatore a punto.

Importo (€) [(STL)]

3 (Occupato dal 7 {Locato) 1.500,00
proprietario)
4 (Locato) 5 {Libero) ~10,00
4 (Locato) 6 (Parzalmente locato) ~10,00

H prezzo marginale dei comparabili rilevati risulta allora:
pP{STL) = 1.500,00 € da punto a punto
pPa(STL} = 1.500,00 € da punto a punto
pP(5TL) = 1.500,00 € da punto a punto

g Tabelta dei prezzi marginali

Caratteristich “ ComparabileA| - Comp yarabile €
Bata (DAT) €/mese — 33517 263,72 356833
Superficie principale (51) €/m? 1.101,84 1.101,84 1,101,84
Superficie balconi {SUB) €/m2 229,55 229,55 229,55
Superficie cantine (SUC) €/m? 91,82 91,82 91,82
Superficie sottotetto con h < 1,50 {STH) €/m=2 0,00 0,00 0,00
Superficie garage autorimessa (SUG) €/m? 321,37 321,37 321,37
Superficie posto auto scoperto {SPS) €/m? 223,55 229,55 229,55
Supeirficie esterna esclusiva (Se) €/m? 91,82 91,82 91,82
Stato di manutenzione generale del fabbricato (SMF) € 0,00 5.000,00 6,00
Stato di manutenzione dell'unita immobiliare {STM) € 0,00 5.000,00 0,00
Panoramicita defl'unita immobiliare (PUT) € da punto a 0,00 0,00 2.000,00
unto
S‘rsibilité dellunita immobiliare (VIU) 0,00 0,00 0,00
Stato locativo (STL) € da punto a punto 1.500,00 1.500,00 1.500,60
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% Tabella di valutazione
Fer ogni comparabile e per ogni caratteristica & svolto un Aggiustamento (€) al Prezzo totale (PRZ) pari al prodotio della
differenza dellammontare delle caratteristiche e il prezzo marginale defla caratteristica considerata. 1l confronto delle
caratteristiche avviene sempre fra l'immobile oggetto di stima (Subject) e l'immobite di confronto (A, B, C...).

Prezzo e
Cara

Comparabile B[

Comparabile C

Prezzo totale (?RZ) ' . 29,60 ‘

Data (DAT) (0-5) 1.145,83 (0-22) 5.801,75 (0-19)

Superficie principale (66,5-82,2) -17.298,89| (66,5-110,0) ~47.930,04| {66,5-112,7) -50.905,01
(51)

Supetficie balconi (0,0-0,0) 0,00 (0,0-13,3) -3.053,02 (0,0-0,0) 0,00
(5uB)

Superficie cantine {4,9-42,3) -3.434,07 (4,9-0,0) 449,92 (4,9-15,7) -891,66
(SUC)

Superficle sottotetto (0,0-0,0) 0,00 (0,0-0,0) 0,001 (0,0-61,3) 0,00
con h < 1,50 (5TH)

Superficie garage {25,7-14,1) 3.727,89] (25,7-17,0) 2.795,92| (25,7-28,9) -1.028,38
autorimessa (SUG)

Superficie posto auto (0,0-12,0) -2.754,60 (0,0-0,0) 0,00 {0,0-0,0) 0,00
scoperto (SPS) I ' '

Superficle esterna (0,0-179,1}) -16.444,96 (0,0-0,0} 0,60 (0,0-301,9) -27.720,46
esclusiva (5e)

Stato di manutenzione (55} 0,00 (5-2) 5.000,00 (5-5) 0,00
generale del fabbricato

(5MF)

Stato di manutenzione (5-5} 0,00 {5-2} 5.000,00 (5-3) 0,00
dell'unitd immobiliare

(STM)

Panoramicita dell'unita (1-1) 0,00 (1-1) 0,00 (1-2} -2.,000,00
immobiliare (PUT)

Visibilita dell'unita 3-1) 0,00 (3-1) 0,00 {3-1) 0,00
immobiliare (VIU)

Stato locativo (STL) {4-3) 1.500,00 (4-3) 1.500,00 {4-3) 1.500,00
Prezzo corretto. = 3121 2779413 140.667,83

i Sintesi di stima

1t valore della Stima a Market Comparison Approach def Subject é rappresentato dalla media del prezzi corretti secondo
il principio di equiprobabilita, per il guale i prezzi corretti hanno pari probabilita, peso e dignith di figurare nella sintesi

conclusiva.

Tale valore & uguale a (103.941,21+127.794,13+140.662,83)/3=124.132,72 €.
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1{[Stima a Market Comparison Approach)-[Costi non conformital}-{{[Stima a
[Market Comparison Approach]-[Costi non conformita]}/100%20}

Costi non conformita 500,00
Stima a Market Comparison Market Comparison Approach 124.132,72
Approach

In conclusione il Valore di mercato dell'immobile cggetto di valutazione & arrotondato per eccesso a;
{124.132,72-1,500,003-{{124,132,72-1.500,00}/100*20} = 98.110,00 €
Diconsi Eure novantaottomilacentodieci

IASSUNTIVO

ilotto 03 ~Lotto 3 B

N. - ICompendi

Péf llmmobile classificato come Appartamento - 3 vani (trllocéié..i.) ifwano) Via
SAN FRANCESCO, 29 - 24060 - CASTELLI CALEPIO (BG)
1 il Valore di mercato alla data di stima del 01/05/2017 100.540,00

& pari a 100.540,00 € per 91,9 m? pari a 1.094,02 €/m2

alore (€)]

2 il valore di mercato alla data di stima del 27/04/2017 107.590,00
& pari a 107,590,00 € per 92,4 m? pari a 1.164,39 €/m?

3 il valore di mercato alla data di stima del 01/05/2017 94.420,00
& pari a 94.420,00 € per 89,0 m? pari a 1.060,90 €/m?

4 il Valore di mercato alla data di stima del 01/05/2017 98.110,00
& pari a 98.110,00 € per 89,3 m? pari a 1.098,66 €/m?

Totale 400.660,00

TJotale Lotti 400.660,00
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