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Premesso che

- In data 20 settembre 2023 I'lll. mo Giudice deldeszione disponeva che il
sottoscritto CTU provvedesse all'integrazione de#azia di stima gia elaborata
nell’anno di grazia 2017, dando atto di quanto segu

- titoli di godimento;

- aggiornamento dei vali di stima;

- termine 60 giorni;

Precisa che 'originaria stima, in alcun modo patpwevedere gli effetti post covid 19,
gli eventi calamitosi alluvionali dello scorso mamg023 e le incontrollate condizioni
di mercato [tassi di interesse e costo delle ma@nime] cui deriva I'attuale scarsa
appetibilita per i beni oggetto di esecuzione, ramente visionati allo scopo di poter
confermare il loro effettivo stato di conservazione

Posta la massima attenzione alle condizioni debriabto ed alle dinamiche che
interessano il mercato immobiliare locale, ho nuweate consultato gli Uffici del
Comune di Brisighella ed il competente Ufficio ca@intendenza Archeologia Belle
Arti affinché, preso atto del quesito formulatdl'dtamo Giudice dell’Esecuzione,
offrissero il piu adeguato supporto documentalelpeniglior rappresentazione del
capitolo “titoli di godimento”.

TITOLI DI GODIMENTO

Costituisce titolo di godimento il contratto di bmone sottoscritto con il Comune di
Brisighella in data 14 settembre 2000 dal condetbdddXXxXXXXXXXXXXX [0gQi
debitore esecutato] avente ad oqggetto:

porzione di terreo della superficie complessivard 55,63 censita al NCEU del
Comune di Brisighella, partita 382, Foqglio 59, mrte al Mappale 149 ed in parte al
Mappale 127.

La predetta porzione di terreno costituisce I'uracega di accesso ai Beni 1 e 2.

Allega in copia i documenti rappresentativi deatttitolo di godimento unitamente
ai conseguenti riscontri ricevuti dai suindicatitieall’'uopo interpellati, oltre ai valori
OMI assunti per la stima di cui al capitolo chesegd al reportage fotografico dal
guale si evince lI'accesso al fabbricato:

- Contratto di locazione Comune di Brisighella/XXXXXXXXXXXXXXXX Rep.
12595 del 14 settembre 2000 [All.1].



Propria istanza in data 22 settembre 2023 [coraihatti allegati] trasmessa a
Comune di Brisighella e Ufficio Soprintendenza Agologia Belle Arti [All.2].
Risposta Ufficio Soprintendenza Archeologia Bellti £lass.34.07.24/49.1 in
data 23 ottobre 2023 [All.3].

Riscontro relativo a posizione contrattuale Repl2695/2000 Comune di
Brisighella Prot.Cfr.segnatura.xml Classifica: Bl#ascicolo:2022 / 69.2 in
data 20 dicembre 2023 [All.4].

Visura ipotecaria xxxxxx [All. 5].

Visura catastale xxxxxx [All. 6].

Visura ipotecaria xxxxxxxx [All. 7].

Visura catastale xxxxxxx [All. 8].

Riscontro relativo a posizione contrattuale Repl2695/2000 Comune di
Brisighella Prot.Cfr.segnatura.xml Classifica: Bl#ascicolo:2022 / 69.2 in
data 08/04/2022 [All.9].

Valori OMI [All.10].

Reportage fotografico accesso al fabbricato [A]l.11

In ragione delle premesse, aggiorna i punti 2 etkl&a gia richiamata relazione di
stima:

AGGIORNAMENTO VALORI DI STIMA

Bene 1

2) ldentificazione, verifica dei confini e descrizne dei beni:

Immobile  residenziale detenuto in  piena proprietaal d Sig.
XXXXXXXXXHKXHKXHKXHXXEXXEXKEXKEXKIXHIXHXHKXHXXKXXKXXXX

Bene censito al catasto fabbricati, Comune di 8hisila, FG 59 Particella 144
sub 11 Cat A/4, classe 3, consistenza 5 vani, Sojgecatastale totale mqg 103,
RC € 348,61

Indirizzo di accesso: Via Voltarina n. 12

Confini ragioni XXxXXXXxxXxxxxxx, Comune di Brisighal Via Voltarina salvo
altri

Vi e corrispondenza dei dati catastali rispettodai indicati nell’atto di
pignoramento.

Vi é corrispondenza dei dati catastali rispettodaii indicati nella nota di
trascrizione.

Descrizione dell'immobile con evidenza dei titoli dgodimento:



Appartamento di tipo economico di civile abitazigmeso di ascensore al quale
si accede esclusivamente dalla Via Wltarina n. d&he unico e comune
accesso per il bene 2 oggetto di stima.

E’ insito in piu ampio fabbricato all’interno detbérgo” di Brisighella e risulta
al piano quarto dell’intero fabbricato ma al pigmamo rispetto al suo unico
accesso [dalla Via Voltarina 12].

E’ accessibile esclusivamente tramite il vano isgoéscala interno al fabbricato,
comune ai beni 1 e 2 oggetto di stima. |l prededino ingresso/scala é realizzato
in aderenza a passerella sopraelevata scoperteoohette il solo accesso del
civico 12 di Via Voltarina, a porzione di terreno toprieta del Comune di
Brisighella, gia concesso in locazione al condet{oggi debitore esecutato] a
far data 14-09-2000 [All.1].

Il contratto di locazione citato, risulta al Coneuthi Brisighella con Rep. 12595
del 14 settembre 2000 ed identifica e prevede gusague:

- I'oggetto della locazione, ovvero la porzione tdrreo della superficie

complessiva di mqg 55,63 censita al NCEU del Compasdita 382, Foglio 59,

in parte al Mappale 149 ed in parte al Mappale 127

- la durata della locazione, quantomeno di annd&@( stipula, con possibilita
di proroga tacita di ulteriori anni 30 e con I'ingp® del Comune di Brisighella
di stipulare nuovo contratto di locazione con iloma proprietario, per la

medesima durata ed alle medesime condizioni peemsitcontratto.

Sul punto, il Comune di Brisighella, con comunioaa datata 20 dicembre
2023 [All. 4], in relazione al contratto di locazie in oggetto [All.1], ed in esito
al trasferimento della proprieta dell'immobile odgge di vendita in capo ad

altro soggetto, rappresenta che si verifichera lavazione soggettiva del
medesimo in capo allacquirente ed il contratto womera ad esplicare i suoi

effetti alle medesime condizioni per la sua dura&dua.

- L’art. 8 del piu volte citato contratto di locamie accorda al conduttore il diritto
di prelazione all’acquisto del terreno locato qualsia intendimento del
Comune di Brisighella proporre in vendita tale profbene.

Sul punto, I'Ufficio Sopraintendenza Archeologidl&&rti con comunicazione
del 23 ottobre 2023 [All.3], avente ad oggetto:

Brisighella (RA) — Immobili,

Dati Catastali: FG 59 mapp.149 e 127

Attestazione sussistenza tutela ex D.Lgs 42/2004,



“in riferimento alla nota sopra richiamata, comuiche, visti gli atti d’Ufficio
e per quanto é stato possibile accertare, gli iminakentificati in oggetto non
risultano interessati da provvedimenti di tutelaamati ai sensi del D.Lgs
42/2004, Parte Seconda, e ss.mm.ii. 0 della prededermativa in materia.
Cio appurato, considerato che i mappali in argoneemti proprieta comunale,
potrebbero contenere manufatti antropici risaleatioltre settanta anni, Si
informa che sembrerebbero ricorrere i requisitildalutela de jure ai sensi del
combinato disposto degli art. 10 c.1 e art.12 @lLlIgs 42/2004 e pertanto gli
immobili in oggetto sarebbero sottoposti alle disgmni del Codice dei Beni
Culturali e del Paesaggio fino a quando non siaettffata la Verifica
dell’Interesse Culturale.

Si Rammenta che gli immobili tutelati de jure sdnalienabili fino alla
conclusione del procedimento di VIC (art. 54, cle2, A), D.Lgs. 42/2004) e
che, qualora tale procedimento terminasse con thidrazione dell’interesse
culturale di cui all'art. 13, lal loro alienazionegoncessione d’'uso o locazione,
nel caso di immobili pubblici, sarebbe soggettaaatbrizzazione (artt. 56 e 57
bis D.Lgs 42/2004)".

Il bene risulta cosi composto: ampia sala con gareiampio vano uso cucina
corridoio di collegamento alla zona notte ove itwsie un bagno e tre camere di
Cui una, con accesso a piccolo terrazzo con affasdi borgo. Trattandosi di
piano sottotetto, le altezze sono variabili.

Non risulta rinvenuto originario progetto atto atestare I'esatto periodo di
costruzione. Realizzato con le tecniche ed useagdbche in cui lo stesso é stato
edificato e riattato, con strutture miste in sass®@rizio / cemento, intonacato,
con tetto a falda inclinato e copertura in laterize dotato di finiture
economiche; 1 serramenti in legno cosi come le porte interne, risultano
decisamente usurati dall'impiego e non adeguaé aifjenti disposizioni e
normative in materia di contenimento energetico; ¢ dotato di pavimenti in
ceramica e moquette di modesta finitura la cui dataapplicazione é
verosimilmente risalente agli anni 80 [in parte gfiessi risultano di recente
sostituiti con pavimentazione di tipo economicogltresi dotato di impianto di
riscaldamento ad acqua, connesso ad elementi tathatallici, alimentati da
caldaia a gas; il tutto, apparentemente, in avanzato stato di conservazione e
manutenzione ancorché non rilevato in funzione amento del sopralluogo
anche I'impianto elettrico risulta apparentemerstgeee in normale stato d'uso
€ manutenzione; per entrambi gli impianti non risultano rinvenuti i certificati di
conformita; al momento dell’'accesso l'impianto elettrico risultava essere in
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funzione; infine, ¢ dotato di acqua corrente connessa alla rete idrica; non risulta
rinvenuto l'attestato di prestazione energetica

Il bene € ubicato in zona vincolata all'Ufficio Sogendenza Archeologia Belle
Arti

Il reportage fotografico conferma lo stato conseveariscontrato [All.12].

18) Valutazione e parametri adottati

Caratteristiche e composizione del bene:

Appartamento P-4 (P-1 dalla passerella di collegamgcalpestabile circa 100
m3, abitato.

Superficie catastale complessiva 103 m2.

Superficie commerciale complessiva indicativa 1I0[parametro assunto per
la valutazione].

Riscontro dell’accessibilita, esclusivamente petlonaon presenza di
significative barriere architettoniche inamovibili.

Riscontro della mancanza di servizi garage, camtipasto auto [non prevedibile
allaccio colonna ricarica auto elettrical.

Verifica della sussistenza di proposte di venditairdmobili simili per
caratteristiche, ubicazione e stato di conservazion

Verifica dei parametri OMI “centro storico ComuneBdisighella”.

Verifica dello stato di manutenzione e conservazioel fabbricato in esame con
valutazione dello stato di fatto e dei conseguemdiri di ristrutturazione.
Parametrazione del possibile rendimento ritraiddébene nel suo stato d’'uso
attuale.

A] Risultano disponibili e destinati alla vendithgeni immobili simili e
comparabili per caratteristiche, ubicazione, stiiimnservazione e tipologia di
accesso. Quanto alla valutazione degli stesspnitsati in condizione di libero
mercato e considerati in perfetto stato di consgovee € manutenzione,
vengono qui assunti a scopo comparativo in ragdeievalore medio espresso
dagli stessi e ricompreso nell'intervallo €/ mq 2&100.

B] Riscontrato il precario stato di conservazioeelizene oggetto di esecuzione,
aggravato da evidenti infiltrazioni in molteplicieg del soffitto inclinato e in
varie pareti, con infissi, pavimenti, impianti teéogici e bagni da sostituire, ai
fini della stima del suo valore attuale € verostnstomputare dal parametro
coincidente con il valore di mercato medio attest@d beni comparabili in
ottimo stato di conservazione, l'onere da soppsitaer intervento di
significativa ristrutturazione, ora per allorawalbile in €/mq 1.300 oltre 10%
per costi di progettazione.



C] Attese le condizioni del bene, stato d’'uso ddte¥a fruibilita, sempre ai fini
della stima richiesta alla data odierna, in altBvaaalla metodologia che
precede, puo risultare altresi assunto il valopeesso dall’OMI per abitazioni
di tipo economico in stato conservativo normale) aduzione/correzione del
25% del parametro [All.10].

D] Verificata la fruibilita dell'immobile nello sta di fatto in cui si trova alla
data odierna, viene altresi valutato il potenzied@dimento ritraibile da
locazione, calcolata avendo riguardo anche ai patrar®MI assunti ed ivi
applicati alla tipologia di bene oggetto di stimaadori medi [All.10].

VALUTAZIONE BENE 1

A] Valore commerciale attribuibile al bene post

intervento di ristrutturazione €/mqg  2.050,00
B] Costi complessivi di ristrutturazione €/mqg  1.300,00
Incidenza oneri di progettazione 10% €/mq 130,70
Costo complessivo intervento edilizio €/mq 1.480,
Superficie di computo mq 110,00

Valore commerciale attribuito al bene

alla data odierna, ante intervento edilizio €mqgq 0,69
VALORE LORDO ante intervento € 68.200,00
Indennita mancata garanzia del venditore % 15 100023
VALORE NETTO ante intervento € 57.970,00

***VALUTAZIONE ALTERNATIVA ***

C] Valore di mercato MINIMO OMI attribuito
al bene in stato conservativo NORMALE €/mq 850,00




D]

Rettifica conseguente lo stato conservativo % 25 2,50
Superficie di computo mq 110,00
Incidenza oneri di progettazione € 3.000,0
Incidenza oneri di progettazione mq 27,21
Valore rettificato €/mq 610,23
VALORE LORDO ante intervento € 67.125,00
Indennita mancata garanzia del venditore % 15  B0M6
VALORE NETTO ante intervento € 57.056,25
***VALUTAZIONE RENDIMENTO***

Superficie commerciale di computo mq 110,0(
Valore medio attribuito alla locazione €/mq 3,95
Valore indicativo canone di locazione mensi#&ToT 434,50
Rendimento indicativo lordo annuo €/ToT5.214,00
Stima imposte e tributi

IMU € 621,00
Imposte dirette/sostitutive € 1.355,64
ToT stima costi di gestione € 1.976,64
Ipotesi rendimento NETTO annuo € 3.237,3
Ipotesi rendimento NETTO annuo % 5,58

UJ




Considerato il significativo tempo trascorso dall’siginaria stima, le mutate

condizioni intervenute in seno al mercato immobiliee locale confermano, quale
presunto e piu probabile valore di realizzo dell'inero BENE 1, valutato a corpo e
non a misura, da alienarsi comunque tramite esperiento di procedura

competitiva, il complessivo importo di € 57.000,00.

*k*k

Bene 2

2) ldentificazione, verifica dei confini e descrizine dei beni:

Immobile residenziale detenuto in piena proprietallad Sig. ra
XXXXXXXXXXXHXXKXEXXIXXXXXXX.

Bene censito al catasto fabbricati, Comune di 8hisila, FG 59 Particella 144
sub 10 Cat A/4, classe 3, consistenza 5 vani, Bojgecatastale totale mq
107,RC € 278,89.

Indirizzo di accesso: Via Voltarina n. 12

Confini ragioni XxXxxxxxxxxxxx. Comune di Brisigh@lia \Voltarina salvo altri
Vi e corrispondenza dei dati catastali rispettodai indicati nell’atto di
pignoramento.

Vi é corrispondenza dei dati catastali rispettodaii indicati nella nota di
trascrizione.

Descrizione dell'immobile con evidenza dei titoli dgodimento:

Appartamento di tipo economico di civile abitazigmevo di ascensore al quale
si accede esclusivamente dalla Via Wltarina n. drfithe unico e comune
accesso per il bene 2 oggetto di stima.

E’ insito in piu ampio fabbricato all’interno detbérgo” di Brisighella e risulta
al piano terzo dell'intero fabbricato ma al piarera rispetto al suo unico
accesso [dalla Via Voltarina 12].

E’accessibile esclusivamente tramite il vano isgoéscala interno al fabbricato,
comune ai beni 1 e 2 oggetto di stima. |l prededino ingresso/scala € realizzato
In aderenza a passerella sopraelevata scopertzoohette il solo accesso del
civico 12 di Via \Woltarina, a porzione di terreno toprieta del Comune di
Brisighella, gia concesso in locazione al condet{oggi debitore esecutato] a
far data 14-09-2000 [All.1].



Il contratto di locazione citato, risulta al Coneuthi Brisighella con Rep. 12595
del 14 settembre 2000 ed identifica e prevede gusague:

- I'oggetto della locazione, ovvero la porzione térreo della superficie

complessiva di mq 55,63 censita al NCEU del Compagdita 382, Foglio 59,

in parte al Mappale 149 ed in parte al Mappale 127

- la durata della locazione, quantomeno di annd&@(a stipula, con possibilita
di proroga tacita di ulteriori anni 30 e con I'ingg® del Comune di Brisighella
di stipulare nuovo contratto di locazione con iloma proprietario, per la

medesima durata ed alle medesime condizioni peemsitcontratto.

Sul punto, il Comune di Brisighella, con comunioag datata 20 dicembre
2023 [All. 4], in relazione al contratto di locazie in oggetto [All.1], ed in esito
al trasferimento della proprieta dell'immobile odgge di vendita in capo ad

altro soggetto, rappresenta che si verifichera lavazione soggettiva del
medesimo in capo all’'acquirente ed il contratto twomera ad esplicare i suoi

effetti alle medesime condizioni per la sua durat&adua.

- L’art. 8 del piu volte citato contratto di locamie accorda al conduttore il diritto
di prelazione all’acquisto del terreno locato qualsia intendimento del
Comune di Brisighella proporre in vendita tale profene.

Sul punto, I'Ufficio Sopraintendenza Archeologidl&&rti con comunicazione
del 23 ottobre 2023 [All.3], avente ad oggetto:

Brisighella (RA) — Immohbili,

Dati Catastali: FG 59 mapp.149 e 127

Attestazione sussistenza tutela ex D.Lgs 42/2004,

“in riferimento alla nota sopra richiamata, comuiche, visti gli atti d’Ufficio
e per quanto e stato possibile accertare, gli imimaktentificati in oggetto non
risultano interessati da provvedimenti di tutelaagmati ai sensi del D.Lgs
42/2004, Parte Seconda, e ss.mm.ii. 0 della prededermativa in materia.
Cio appurato, considerato che i mappali in argoneemli proprieta comunale,
potrebbero contenere manufatti antropici risaleatioltre settanta anni, si
informa che sembrerebbero ricorrere i requisiti ldalutela de jure ai sensi del
combinato disposto degli art. 10 c.1 e art.12 @lLldlIgs 42/2004 e pertanto gli
immobili in oggetto sarebbero sottoposti alle disigni del Codice dei Beni
Culturali e del Paesaggio fino a quando non siaettffata la Verifica
dell'Interesse Culturale.

Si Rammenta che gli immobili tutelati de jure sdnalienabili fino alla
conclusione del procedimento di VIC (art. 54, cle2, A), D.Lgs. 42/2004) e

che, qualora tale procedimento terminasse con thidrazione dell’interesse
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culturale di cui all'art. 13, lal loro alienazionegsoncessione d’'uso o locazione,
nel caso di immobili pubblici, sarebbe soggettaaatbrizzazione (artt. 56 e 57
bis D.Lgs 42/2004)".

Il bene risulta cosi composto: ampia sala con camino € ampio vano uso cucina;
corridoio di collegamento alla zona notte ove itasie un bagno e tre camere di
cui una, priva di finestra. Trattandosi di porziahdéabbricato riattato in diversi
momenti storici, le altezze risultano variabili.

Non risulta rinvenuto originario progetto atto atestare I'esatto periodo di
costruzione; realizzato con le tecniche ed usi delle epoche in cui lo stesso € stato
edificato e riattato, con strutture miste in sass®@rizio / cemento, intonacato,
con tetto a falda inclinato e copertura in latexize dotato di finiture
economiche; 1 serramenti in legno cosi come le porte interne, risultano
decisamente usurati dall'impiego e non adeguaé aifjenti disposizioni e
normative in materia di contenimento energeticac¢aohé gli scuri esterni
risultano ripristinati ed in ottimo stato di conggzione] ¢ dotato di pavimenti
in ceramica e legno di modesta finitura la cui ddiaapplicazione é
verosimilmente risalente Hganni 80; ¢ altresi dotato di impianto di
riscaldamento ad acqua, connesso ad elementi tadhatallici, alimentati da
caldaia a gas; il tutto, apparentemente in normale stato di conservazione
manutenzione ancorché non rilevato in funzione; anche I'impianto elettrico
risulta apparentemente essere in normale stateo & manutenzione; per
entrambi gli impianti non risultano rinvenuti i certificati di conformita; al
momento dell’accessoithpianto elettrico risultava essere in funzione; infine, ¢
dotatodi acqua corrente connessa alla rete idrica; non risulta rinvenuto I'attestato
di prestazione energetica.

Il bene € ubicato in zona vincolata all’'Ufficio Sogendenza Archeologia Belle
Arti

Il reportage fotografico [All.13] conferma lo statonservativo

18) Valutazione e parametri adottati

Caratteristiche e composizione del bene:

Appartamento P-3 (P-T dalla passerella di collegamcalpestabile circa 100
m3, abitato.

Superficie catastale complessiva 107 m2.

Superficie commerciale complessiva indicativa 1I[parametro assunto per
la valutazione].
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Riscontro dell’accessibilita, esclusivamente pettonaon presenza di
significative barriere architettoniche inamovibili.

Riscontro della mancanza di servizi garage, camtipasto auto [non prevedibile
allaccio colonna ricarica auto elettrical.

Verifica della sussistenza di proposte di venditairdmobili simili per
caratteristiche, ubicazione e stato di conservazion

Verifica dei parametri OMI “centro storico ComuneBdisighella”.

Verifica dello stato di manutenzione e conservazioal fabbricato in esame con
valutazione dello stato di fatto e dei conseguemdiri di ristrutturazione.
Parametrazione del possibile rendimento ritraiddébene nel suo stato d’'uso
attuale.

A] Risultano disponibili e destinati alla vendithgni immobili simili e
comparabili per caratteristiche, ubicazione, sttitmonservazione e tipologia di
accesso. Quanto alla valutazione degli stesspnitsati in condizione di libero
mercato e considerati in perfetto stato di consgovee € manutenzione,
vengono qui assunti a scopo comparativo in ragd®ieralore medio espresso
dagli stessi e ricompreso nell'intervallo €/ mq 2100.

B] Riscontrato il precario stato di conservazioeelzene oggetto di esecuzione,
aggravato da evidenti infiltrazioni da ascriversietto quale parte comune del
fabbricati, con infissi, pavimenti, impianti tecogici e bagni da sostituire, ai
fini della stima del suo valore attuale € verosenstomputare dal parametro
coincidente con il valore di mercato medio attest@d beni comparabili in
ottimo stato di conservazione, l'onere da soppsitaer intervento di
significativa ristrutturazione, ora per allorawtalbile in €/mq 1.300 oltre 10%
per costi di progettazione.

C] Attese le condizioni del bene, stato d’'uso dett¥a fruibilita, sempre ai fini
della stima richiesta alla data odierna, in altewaaalla metodologia che
precede, puo risultare altresi assunto il valopeesso dall’OMI per abitazioni
di tipo economico in stato conservativo normale) aduzione/correzione del
25% del parametro [All.10].

D] Verificata la fruibilita dell'immobile nello sta di fatto in cui si trova alla
data odierna, viene altresi valutato il potenziededimento ritraibile da
locazione, calcolata avendo riguardo anche ai patrar®MI assunti ed ivi
applicati alla tipologia di bene oggetto di stimaadori medi [All.10].

VALUTAZIONE BENE 2
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Al

Bl

C]

Valore commerciale attribuibile al bene post
intervento di ristrutturazione

Costi complessivi di ristrutturazione
Incidenza oneri di progettazione 10%

Costo complessivo intervento edilizio
Superficie di computo

Valore commerciale attribuito al bene
alla data odierna, ante intervento edilizio

VALORE LORDO ante intervento
Indennita mancata garanzia del venditore %

VALORE NETTO ante intervento

*** VALUTAZIONE ALTERNATIVA ***

Valore di mercato MINIMO OMI attribuito
al bene in stato conservativo NORMALE

€/mq

€/mq
€/mq

€/mq

mq

€/mq
€
15

€

€/mq

Rettifica conseguente lo stato conservativo % 25

Superficie di computo

Incidenza oneri di progettazione
Incidenza oneri di progettazione
Valore rettificato

VALORE LORDO ante intervento

mq
€

mq
€/mq

€

57.970,00

2.050,0d

J

1.300,0(
130,00

1.480,

110,00

0,62

68.200,00

D00B3

850,00

2,30

110,00

3.000,00

27,27

610,23

67.125,00
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Indennita mancata garanzia del venditore % 15  BOM@6

VALORE NETTO ante intervento € 57.056,25

***\VALUTAZIONE RENDIMENTQO***
D] Superficie commerciale di computo mq 110,00
Valore medio attribuito alla locazione €/mq 3,9%
Valore indicativo canone di locazione mensi#&ToT 434,50
Rendimento indicativo lordo annuo €/ToT5.214,00

Stima imposte e tributi

IMU € 621,00

Imposte dirette/sostitutive € 1.355,64
ToT stima costi di gestione € 1.976,64
Ipotesi rendimento NETTO annuo € 3.237,36
Ipotesi rendimento NETTO annuo % 5,58

Considerato il tempo trascorso dall’originaria stima, le mutate condizioni
di mercato e gli eventi che hanno condizionato il ercato locale immobiliare
confermano, quale presunto e piu probabile valore idrealizzo dell'intero
BENE 2, valutato a corpo e non a misura, da alienar comunque tramite
esperimento di procedura competitiva, il complessty importo di €
57.000,00.

*k*k
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Avendo espletato l'incarico ricevuto, conclude Bagnamento richiesto in
ordine alla stima dei suindicati beni.

Con Ossequi

Ravenna 20 gennaio 2024

Baravelli Dott. Francesco

Allegati:

1] Contratto di locazione Comune di Brisighella xxx Rep. 12595 del 14
settembre 2000

2] Propria istanza in data 22 settembre 2023 [bomata di allegati] trasmessa
ai suindicati e citati Enti Comune di BrisighellaHficio Soprintendenza
Archeologica Belle Arti

3] Risposta in data 23 ottobre 2023 Ufficio Sommtenza Archeologica Belle
Arti [Class.34.07.24/49.1]

4] Riscontro in data 20 dicembre 2023 Comune dsighella posizione
contrattuale Rep. N 12595/2000 [Prot.Cfr.segnatorh.Classifica: 04-08
Fascicolo:2022 / 69.2]

5] Visura ipotecaria XXXXXXXXXXXXXXX

6] Visura catastale XXXXXXXXXXXXXXXX

7] Visura ipotecaria XXXXXXXXXXXXXXX

8] Visura catastale XXXXXXXXXXXXXXXX

9] Riscontro in data 08 aprile 2022 Comune di ghsilla posizione contrattuale
Rep. N 12595/2000 [Prot.Cfr.segnatura.xml Classif@®-08 Fascicolo:2022 /
69.2]

10] Parametri OMI

11] Reportage fotografico accesso ed area comune

12] Reportage fotografico Bene 1

13] Reportage fotografico Bene 2
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