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DEBITORE

ESECUTATO:

MAGISTRATO: Dott. RAFFAELE DEL PORTO

Data udienza d’incarico: 14/09/2016

Data Giuramento: 22-09-2016

Data udienza per la determinazione della modalitéendita: 21/02/2017
Proroga concessa dal Giudice, che si alleg&dgna relazione 05/04/2017).
Ulteriore Proroga e autorizzazione concessa dadiGe per

frazionamento con consegna relazione entro il 2QMWb/.

RELAZIONE DI STIMA

Il sottoscritto Geom. Giovanni Bortolameolli, dofloricevimento dell'incaricg
affidatogli dall'lllLmo Sig. Giudice, provvedeva arichiedere tutta |
documentazione necessaria per I|'espletamento m=Elico ed esegui
sopralluoghi presso gli immobili della Societ’ oggetto de
pignoramento.

Piu precisamente sono stati eseguiti sopralluaghkata 29/11/2016, 07/12/201
successivamente, dopo aver inviato lettera raccdatarRR all'esecutato e po
certificata all Avvocato della parte procedentedata 16/03/2017.

Si fa presente che la lettera raccomandata condRRR mai stata ritirata dalla s

in quanto e stata riconsegnata allo scrigestudio in data 28-03-2017.

a

Sta

DC.
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Cio nonostante, al momento dei sopralluoghi erasene I'Ing.
Amministratore unico della So in quanto si e provveduto
inviare la lettera anche tramite posta elettronica.
PREMESSA
Dalla disamina dell’atto di pignoramento emerge @heompendio immobiliar
oggetto di pignoramento € composto da immobiliaitin tre localita differenti
pit precisamente:
- Comune di Montichiari (BS): - Via Allodolgia via Levate)dal n°13 al n°25
Fabbricato artigianale multipiano (porzion
da pag. 4 apag. 27
Comune di Desenzano d/G (BS): - Loc. CremaschimaSdlvo D’Acquisto
(piano di recupero + cascina Campanella
da pag. 28 a pag. 61
- Fraz. Rivoltella Centrporzione di immobile
da pag. 61 a pag. 62
Dopo aver eseguito visure presso I'Agenzia dellegdE®s, il sottoscritto C.T.U. h
accertato chéa porzione di immobile oggetto di pignoramento sé nella Fraz.
Rivoltella del Comune di Desenzano del Garda (BSkhon risulta piu di
proprieta dell’Esecutato. L’accertamento ha evidenziato che in data 19/0487
la Soc. vendeva alla So«
la propria quota indivisa di 5/14 relativa ai mdipmn°® 46/1, 46/2, 46/3, 46/4, 46
46/6, 45/9, 45/12, 45/13, 45/14, 45/15 foglio 2Ta eropria quota indivisa relati
al mapp. n° 45/11 del foglio 27, il tutto come icatio nell’Atto del Notaio Andre

Magnocavallo rep. n°1900 rac. n°1044 del 19/04/20i#&scritto a Brescia

19}

€)

a

0

a
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20/04/2016 ai nn° 14950/9400. Copia di tale atsiada acquisita ed allegata ¢
presente relazione.
Si evidenzia che la compravendita € stata perfamosuccessivamente all’Atto
pignoramento dellimmobile, in quanto esisteva, @iéatto del pignoramento, U
atto preliminare di compravendita tra la S

registrato dal Notaio Angel Vanoli in datg
24/04/2013 n° 105566/20080 rep., registrato a Mbrdri il 02/05/2013 n°158
serie 1T, trascritto a Brescia in data 03/05/201315451/11000.
A tale proposito, in data 30/12/2016 il sottosori€.T.U. inviava lettera ag
Avvocati delle parti Procedenti ed Intervenute raatk posta certificat
informandoli della compravendita di cui sopra eedeindo se fosse necess
proseguire nelle operazioni peritali di valutaziahdutti gli immobili pignorati g
se escludere dalle stime gli immobili gia compratgn
Solamente due dei sette Avvocati interpellati hamsposto, comunicando
ritenere inutile la valutazione di tali immobili mgravenduti.
Pertanto, dopo essermi confrontato anche con il,@.&ottoscritto C.T.U. proceq
alla valutazione degli immobili pignorati siti a Michiari ed in Loc. Cremaschi
a Desenzano del Garda. Per gli immobili siti inZ=faivoltella a Desenzano (
Garda non si esegue alcuna valutazione in quattalagente risultano di alt
proprieta.

FABBRICATO ARTIGIANALE sito in Montichiari

“A4)

Verifica della completezza di documenti di cui all’art. 567 cpe
1) Verifichi. prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567. 2° comma c.p.c
evidenziando le_eventuali mancanze elo carenze, senza effettuare ulteriori ispezioni ipotecarie, salva specifiea
autorizzazione.
2) Acquisisca copia det titolo d'acquisto in favore del debilore oppure del suo dante causa, ove il debitore abbia
acquistaro il bene iure hereditaiis (se non gia risultante dalla documentazione in atti).
3) Acquisisca, sempre se non gia in aiti ¢ ove necessario:a) estratio di matrimonio con annotazioni marginali del
debitore attestante lo stato patrimoniale dello stesso al momento dell'acquisto; b) visura camerale siorica ove
lintestatario del bene sia una persona giuridica.
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1) E’ stata verificata la completezza della docutaeione di cui art. 567 2°

comma c.p.C.

2) Si e acquisito e si allega Atto di compravendith Notaio Annalisa Boschetti

del 22/02/2002, repertorio n°8516 raccolta n°160@scritto a Brescia |
15/03/2002 ai nn° 11530/7305, dal quale risulta Ehé&ocieté

acquista dai la

piena proprieta dell’appezzamento di terreno ealiiie indentificato ai mapp||

156 e 154 Foglio 36 del Comune di Montichiari;utto come specificato nella

Certificazione Notarile del Notaio Roberto Santarpipresente nella

documentazione in atti consegnata dall’Avv. Prootele
La copia conforme dell'atto e stata richiesta edata al sottoscritto C.T.U.
dall’Archivio Notarile di Brescia, previo pagamerdei diritti.

3b) Si e acquisita e si allega visura camerale stalitia ichiesta

presso la Camera di Commercio Industria Artigiara#gricoltura di Brescia.

-B-
- Identificazione e descrizione artuale dei beni

1)Proceda allidentificazione dei beni pignorati, previo accesso ai luoghi, comprensiva dei confini e dei dati catasiali,
indicando analiticamente eventuali pertinenze. accessori, parti comuni ¢ condominiali, anche con specifico esaine in
merito del titolo di - provenienza e del regolamento di condominio ove esistente. All'uopo alleghi planimetrie dello
stato dei luoghi ed idonea rappresentazione fotografica ed eventuatimente video filmati epurati delle persone occupanti,
degli immobili pignorati e delle pertinenze.

3) Acquisisca, per i terreni pignorati, e per le tulle le aree non urbane efo non pertinenziali ad immobili urbani gl
estratti di mappa, come sopra precisalo e i certificati di destinazione wrbanistica di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6
giugno 2001, n.ro 380, depositandoli in originale.

identificazione pregressa dei beni

Confronti deitagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati ¢ delle pertinenze, risulianii dalle
indagini di cui sopra, con la documentazione prodotta in atti dal ereditore e segnali ogni differmita emersa dalle
indagini tutte come sopra effettuaie e cio non solo ai fini della verifica della coiretiezza del pignoramento. al tempo
defla sua trascrizione, ma anche al fine della individuazione di intervenute modificazioni urbanistiche nel tempo e pii
ampiamente al fine della esatta cronistoria_nel ventennio_del bene dal punto di vista catasiale amministrativo_ed
inotecario; riferisca in (utfi i casi, afivesi. in ordine alla conformité o differmita allo state di faito dei dati catastali e
detle planimeirie, nonché delle loro rispondenza ai dati def registri intmobiliari, onde rendere edotia l'aggiudicatario
di tutte le notizie utili per | 'eventuale adeguamento alle disposizioni di eui all‘ari. 19 D.L. 31 maggio 2010. n. 78, conv.
in L. 30 tuglio 2010. n. 122 ed i refaivi costi presuntivi . Nel caseo di riscontrate difformita calastali rispetio allo siato
dei lnoghi. ove necessario ai fini della esatta identificazione def bene. proceda . solo previa specifico aulorizzazione di
questo giudice ¢ quantificazione delta relutiva spesa, ad eseguire le varfazioni per ['aggiornamento del catasto, solo
nel easo che le mutazioni riscontrale siano legittime dal punio di vista urbanistico e non via sia idonea planimetria del

bene: indicando in ogni caso i costi necessari u sostenersi du parte dell'aggiudicaiario ove l'inmobile non venga
regolarizzato catastalmente prima della vendita.
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FABBRICATO ARTIGIANALE sito in Montichiari
| dentificazione e descrizione attuale del beni
Punto 1)

Gli immobili ed i terreni oggetto di pignoramentons ubicati in Via Allodole dal
civico n°13 al n°25, in Comune di Montichiari (B)na artigianale.
Trattasi di una porzione cielo/terra di fabbricattigianale al rustico non ancor

ultimata, facente parte di immobile piu ampio. trattura portante € intelaiata co

Es. Imm. n°® 3942015

a

pilastri in cls e solai in prefabbricato pesant@& courature di tamponamento|in

laterizio. La copertura dello stabile € compostadda ampie campate principal
pit una terza di dimensioni inferiori. Il tutto tegaato con struttura portante |i

legno lamellare con travi e assito a vista. Il roadit copertura € realizzato co

guaina di tipo ardesiato. Nel sopralluogo si € gat@ un danno alle scossaline in

lamiera preverniciata che risultano in buona pat@ppate dal forte vento.

Essendo una costruzione al rustico € priva di pentazioni, impianti, serramenti
etc.. Al piano interrato non é presente neppuialdana di sottofondo in quanto
visibile la massicciata.

L'edificio & elevato a tre piani fuori terra ed piano interrato. Esiste vano sca

comune con al centro vano montacarichi, il tut@izgato con muratura in cls che

collega tutti i quattro piani.

La struttura & stata collaudata in data 24/05/2a6e da Certificato di Collaudo

allegato.

Si fa presente che la posizione del terreno fagestie della zona artigianale, dove

€ ubicato il fabbricato, risulta a ridosso di umbéo di quota altimetrica. Infatti |a

Via Allodole, da dove si accede, coincide con latqudel piano primo de

fabbricato, mentre il piano terra é riferito allaotg inferiore della zona artigiana
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esistente. Per cui, le planimetrie catastali dattiobile seguono 'andamento de
guota artigianale e quindi il fabbricato ha un pianterrato, un piano terra c
rispetto alla via Allodole e un seminterrato, uamm primo che rispetto alla \
Allodole € un piano terra ed infine un piano seaooke rispetto alla Via Allodo
€ un piano primo.

La consistenza e lo stato delllimmobile sono illastnelle fotografie allegate

devono essere verificati da eventuali acquirentin cloveroso e preliminare

sopralluogo in loco e presso gli Enti Pubblici.

CONFINI

Gli immobili pignorati confinano:

- aNord / Est con area non edificata, mapp. 236.

- aSud/ Est con attivita produttive e/o commerciali, mapd8-215-216-217
218-219-220-222-259-260.

- aSud / Ovest con altre proprieta facenti parte del medesirabik.

- aNord / Ovest con strada comunale, Via Allodole.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Fg. 36 sez. NCT mapp. 154 Seminativo, Classe 3, di m2 5

Fg. 36 sez. NCT mapp. 156/36 Piano 1, Area Urbana di m? 82.

Fg. 36 sez. NCT mapp. 156/37 Piano 1, Area Urbana di m2 57.

Fg. 36 sez. NCT mapp. 156/45 Piano 1, Unita in corso di costruzione.
Fg. 36 sez. NCT mapp. 156/46 Piano 1, Area Urbana di m? 26.

Fg. 36 sez. NCT mapp. 156/47 Piano 1, Area Urbana di m? 20.

Fg. 36 sez. NCT mapp. 156/48 Piano 1, Area Urbana di m? 29.

Fg. 36 sez. NCT mapp. 156/49 Piano 1, Area Urbana di m2 37.

Fg. 36 sez. NCT mapp. 156/50 Piano 1, categoria C/3, classe 2, m? 182.

Fg. 36 sez. NCT mapp. 156/54 Piano S1, categoria C/2, Classe 4, m2 172.

lla

he

ia

e
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Fg.
Fg.
Fo.
Fg.
Fo.
Fg.
Fg.
Fg.
Fo.

Fg.

Punto 3)

36 sez.

36 sez.

36 sez.

36 sez.

36 sez.

36 sez.

36 sez.

36 sez.

36 sez.

36 sez.

NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.

NCT mapp.

156/61 Piano 2, Unita in corso di costruzione.
156/62 Piano 2, Unita in corso di costruzione.
156/63 Piano T, Unita in corso di costruzione.
156/64 Piano T, Unita in corso di costruzione.
156/65 Piano T, Unita in corso di costruzione.
156/67 Piano T, Unita in corso di costruzione.
156/7@x mapp. 156/66) Piano T, Unita in corso di costruzione
156/7#x mapp. 156/66) Piano 1, Unita in corso di costruzione
156/7fx mapp. 156/66) Piano 2, Unita in corso di costruzione

156/7@x mapp. 156/66) Piano S1, Unita in corso di costruzion

A risposta del punto 3:

si @ acquisito e si allega il “Certificato di Destzione Urbanistica” rilascia

dal Comune di Montichiari in data 04/01/2017;

si e acquisito e si allega “Estratto di mappa’sadiato dall’Ufficio del Territorig

in data 28/11/2016, dove sono rappresentati i a4 e 156 del foglio 3

NCT Comune di Montichiari (BS).

si @ acquisito e si allega “Elaborato planimetricdésciato dall'Ufficio de

Territorio in data 28/11/2016, dove sono rappregemtsubalterni del map

156 foglio 36 NCT del Comune di Montichiari (BS).

Dalla disamina del C.D.U. si evince che i mapp& & 156 del foglio 36 sof

inseriti in zona urbanistica di P.G.1D2 — Produttiva realizzata con P.A.ton le

seguenti annotazioni / vincoli per entrambi le igatte:

“Particella interna al perimetro centro abitato coxome delimitato ai sen

dell'articolo 4 del decreto legislativo 30 aprile992, n.285 ed approvato c

deliberazione della giunta comunale 24 dicembre7200302.
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L'edificazione resta convenzionata ai vincoli aevdpali (codice della
navigazione) e dalle prescrizioni del P.T.R.A. awatto con delibera del Consig
Regionale n. IX/298 del 06/12/11, pubblicato neR&lh.52 del 28/12/11.
Particella interna alla zona di salvaguardia deldPio d’area aeroportuale.

Area soggetta a convenzione urbanistica”.
| dentificazione pregressa dei beni

Dalla disamina della documentazione in atti conllgueperita durante l'indagir
conoscitiva degli immobili non si sono riscontratéicita e/o difformita in merit
all'esistenza ed identificazione degli immobili egg di pignoramento, identifica
al Foglio 36 Mapp.li 154, 156/36, 156/37, 156/456/46, 156/47, 156/48, 156/4
156/50, 156/54, 156/61, 156/62, 156/63, 156/64/856156/66, 156/67.
Tuttavia, trattasi di fabbricato al rustico non aracultimato per il quale non so
ancora state presentate le planimetrie catastaBcaezione del sub. n°54 (lotto
e del sub. n°50 (lotto 6).

Dal raffronto tra gli immobili esistenti e la docentazione catastale: elabor
planimetrico e planimetrie catastali ad oggi esisteabbiamo riscontrato che
murature interne non sono completamente realizBgdanto, i futuri acquirer
dovranno provvedere a proprie spese alla realianazdelle stesse, accordang
preventivamente con gli altri proprietari interdss®ette spese non sono

scomputo ma si considerano compensate nel val@tingh degli immobili.

C-
‘ Stato di possesso

1)Accerti se 'immobile é libero o occupato: in tal caso acquisisca il titolo legiltimante il possesso o la defenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anmteriore alla trascrizione del pignoramento. Se il bene occupato
dall"eseculato é pervenulo a ques! ultimo iure hereditatis si specifichi da quanto tempo si trovi nel possesso del bene,
all'uapo. acquisendo —se possibile- dichiarazione scritta del possessore (con relativa allegazione di documento di
identit).

2) Verifichi se risultano registrati presso {'ufficio del registro contralli di locazione —acquisendone eopia- ¢ se sono
stale regolarmente pagate anmualiente le relative imposie. indicando fa data di scadenza ed eventuali osservazioni
sulla congruiter del canone,_allegando copia di twtio quanto acquisito.

3) Determini il valore locativo del bene.

Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dell'ex coniuge del debilore esecutato acquisisca il provvedimento
di assegnazione della casa coniugale, verificandone I’eventuale traserizione ai sensi dell art. 133 quater c.c..

Nel caso in cui Vimmobile risulti occupato da terzi senza titolo o con titole in ordine al quale va valutata l'opponibilita
alla procedura, relazioni immediatamente al Custode givdiziario ove gia nominato o diversamente al Giudice
dell'Esecuzione per i conseguenziali provvedimenti in ordine alle custodia.
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FABBRICATO ARTIGIANALE sito in Montichiari
Punti 1)

Dal sopralluogo eseguito, in concerto con I Amministratore della So
e possibile affermare che gli immobilh oggetto non risultan

occupati poiché trattasi di immobili al rustico noiimati e completamente ape

privi di alcuna chiusura, ad eccezione del sub(ldfo 5) ove sono present

serramenti.

Punto 2)

Si é eseguito accesso presso I'Ufficio AgenziaedEltrate di Montichiari (BS)

giorno 30/03/2017, bolletta n°® RR/0007, per vedfe I'esistenza 0 meno

eventuali trascrizioni e/o contratti di locaziorigalla visura telematica esegy

dall'addetto dell'Ufficio del Registro non risultaulla” e quindi non risulta alcy

contratto di locazione registrato a nc

Punto 3)

Non si calcola alcun canone di locazione in quaioio esiste alcun contratto.

-D-

Lsistenza di formalita, vincoli o oneri

anche di natura condominiale

1) Accerti l'esistenza di formalita vincoli ed oneri di ogni tipo e natura, sia riesaminando la documentazione
ipocatasiale agli arti. il titolo di provenienza e quant'aliro come sopra acquisito, sia effettuando specifiche indagini
presso gli uffici comunali, il catasto, le conservatorie competenti, le sovrintendenze e presso utti gli uffici all'vopo
preposii, quali a solo titalo esemplificativa :
- esistenza di diritti reali { quali usufiutto, superficie . enfiteusi ) e personali (uso, abilazione, assegnazione,) a favore
di tersi esistensi sull'immaobile pignorato alla data della trascrizione del pignoramento ed all'ativalita;
- servitr attive e passive e formalita ipotecarie di qualsiasi titolo e natura;
- domande giudiziali e giudizi in corso:
- vincoli di ogni natura e tipo. con particolare attenzione ai vincoli storico-artistico, architetionici, paesaggistici,
archeologici, ai vincoli urbanistici ¢fo amministrativi, alle acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarila
urbanistiche:
- sequestri penali ed amminisirativi: .
- canoni, livelli, diritti demaniali (df superficie o servitic pubbliche) o usi civici.
Indichi specificamenie quali siano i pesi di cui sopra che continueranno a gravare sul bere in vendita ¢ che quindi
resteranno a carico dell'aggindicatario e quali potranno essere cancellati ex art. 386 cpc ed i relativi oneri e tasse di
cancellazione ;
nonché tutti i costi necessari alla affrancazione di canoni, livelli, riscatto, conversione del diritio di superficie in diritto
di proprieia per l'edilizia convenzionata o comunque necessari alla cancellazione del vincolo se prevista.
2) Accerti l'esistenza di vincoli o eneri di naiura condominiale all'vopo acquisendo presso l'amministratore
['eventuale regolamento condominiale onde verificare l'esistenza di beni condominiali fcasa portiere, lastrico ete ) e di
vincoli di destinazione avvero limitazioni all utilizzo degli immobili pignorail.
3) Accerti, aliresi, con controllo presso I'amminisirazione condominiale . anche con rilascio di attestazione dello
stesso: |'ammontare medio delle spese condominiali ordinarie e {'esistenza di eventuali spese condominiali insolure
nell*anno in corso e nell 'anno solare precedente: l'importa annuo delle spese fisse e di gestione ordinaria; eventuali
spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute: eveniuali cause in corso passive ed altive .

)

(0]

arti

di

ita
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FABBRICATO ARTIGIANALE sito in Montichiari

Punto 1)

Essendo il fabbricato in zona artigianale soggatfmano attuativo (lottizzazion

gli immobili sono soggetti agli obblighi derivamtalle Convenzioni in essere:

- Convenzione Urbanistica principale
Convenzione Urbanistica del Notaio Annalisa Bosichep. 8514 rac. 1599 d
22 Febbraio 2002, registrato a Brescia il 12/0322001387 serie 1, trascrittd
Brescia il 15/03/2002 reg. ord. 11529 reg. par@473

- Convenzione Urbanistica integrativa
Convenzione per la realizzazione di opere di udzazione del Notaio Ange
Vanoli, rep. 97864-97875-97902 rac. 14787 del 2vevabre 2008, registratq
Montichiari il 03/12/2008 n. 3282 serie 1T.

Punto 2-3)

Non risulta sia presente alcun amministratore. himbile ha tipologis

condominiale e quindi tutti i proprietari dovranre,proprie spese, nominare

Amministratore che dovra redigere tabella milledendi proprieta e regolamen

di condominio approvato dall’assemblea condominiale

.
Regolarita edilizia ed urbanistica

1) Accerti, anche ai fini della redazione defl'avviso di vendita ex arl. 173 quater c.p.c.. la conformita o meno della
costruzione originaria e di tutte le successive variazioni intervenute. alle autorizzazioni o concessioni amministrative,
nonché accerti 'esistenza o meno delle dichiarazioni di agibilit e/o abitabilita e ne ucquisisca copia presso il Comune
di compeltenza, con espressa indicazione nella relazione di stima dei relativi estremi;
indichi la destinazione d'uso dell’immobile, specifichi se essa & compatibile con quella prevista nello strumento
urbanistico comunale. nonché con quella espressa dal titolo abilitativa assentito e con quella censita in caiasio;
accerti se siano stafi costruiti prima dell'l.9.1967, (ed ove necessario prima del 1942). In caso di costruzioni
successive a tale data, indichi gli estremi della licenza o della concessione edilizia (e delle eventuali varianti), ovvero
detla concessione in sanatoria eventualmente rilasciaia dalla compelente autorita wmministrativa ed in ogni caso di
i | provvedimenti autorizzaiivi rilasciati. allegandone copia.
2) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delle normative edilizie. determini l'epoca di

el

&

un

to
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Es. Imm. n°® 3942015

realizzazione dello siesso e descriva le suddetie opere, precisando se siano 0 meno susceltibili di sanatoria alla stregua
della vigente legislazione, descrivendo dentagliatumente la tipologia degli abusi riscontrati;

dica inolire se illecilo sia siaio sanato, ovvero se lo stesso sia compatibile con gli strumenti urbanistici e con i vincoli
ambientali elo paesaggisiici e nell ‘ipotesi di violazione delle norme relative ai vincoli ambientali, dei beni culturali e
delle aree protette di cui al Decreto Legislativo 42/04 e s.m.i.. precisi inoltre se l'illecito sia sanabile. In particolare,
dica se sia sanabile, a seguito di acceriamento di conformitia ex art. 36 e 37 D.P.R. 380/01. o comunque a mezzo degli
sirumenti wrbanistici vigenti applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile a cura dell'aggiudicatario entro
centoventi giorni dal decrelo di trasferimento giusta gli artt. 40 della legge 47/85 ¢ 46 comma 3°. del D.P.R. 380/01
come prorogati con D.L. 30 settembre 2003, n. 269, comv. con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326, indicando in
questo ultimo caso se sussistano tutre le condizioni per l'aggiudicatario di procedere a detia sanatoria.

Indichi altresi 'eventuale pendén:a di istanze di sanatoria. allegandone copia ed accertando se le siesse sono state
respinte o approvale ovvero se sia ancora in corso la pratica di approvazione; indicando aliresi i costi necessaii per il
completamento della stessa ed if rilascio detta concessione in sanatoria .

3) Quantifichi, in ipotesi di accertate irregolarita urbanistiche, i costi necessars per la sanatoria (se
possibile) o per la demolizione della parte abusiva e per l'esecuzione di opere tese al ripristine della
funzionalita dei beni (ove gravemente compromessa);

nel caso di immobili abusivi non suscettibili di sanatoria l'esperto dovra:

verificare 'esisienza di procedure di acquisizione al patrimonio comunale e la loro trascrizione e la loro eventuale
cancellazione ex legge 724/94, segnalandole immediataimente ol GE prima di procedere oltre nelle indagini.

4) Nel caso di terreni, verifichf la destinazione urbanistica del terreno risuftante dal certificato dr
destinazione urbanistica di cui alfart. 30 del T.U. df cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380.

Per i fabbricati rurali insistenti sui terreni verifichf la effettiva rispondenza degli stessi ai requisiti df
ruralitd posti dalla legge 557/93 e succ. mod ed integ. , e indichi, in caso df assenza o di perdita def
requisiti df ruralitd, i costi per il censimento dei beni al catasto fabbricati e quindi verifichi tutte e
condizions di regolaritd edilizia sopra richieste per gl immobili urbani.

FABBRICATO ARTIGIANALE sito in Montichiari

Punto 1)

Dalla disamina della documentazione reperita pré'ssohivio del Comune ¢
Montichiari mediante [I'Ufficio preposto “Accesso lagatti”; si € accertata

I'esistenza delle seguenti pratiche edilizie:

- Convenzione urbanistica del 22/02/2002ano di lottizzazione ai sensi degli
articoli 6 e 7 della Legge Regionale 23 Giugno 199723", rep. n° 8514 rac.
n°® 1599, trascritta a Brescia il 15/03/2002 ai1itb29/7304.

- Denuncia Inizio Attivita presentata al Comune dir¥ohiari, prot. n° 1698
del 05/07/2002, relativa &rogetto nuovo capannone artigianale — Nuova
costruzione”.

- Denuncia di Inizio Attivita presentata al Comune Wiontichiari, prot
n°0009133 del 01/04/2004, relativa “¥ariante alla D..LA. 390/02 del

05/07/2002".

pag. 12
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- Denuncia di Inizio Attivita presentata al Comune Wiontichiari, prot
n°0011629 del 27/04/2005, relativd\dariante interna per la realizzazione
magazzino: spostamento di tavolati interni senz@ax@ne ai prospetti ed al
sezioni dell’edificio ed in conformita alle nornexhiche attuative vigenti”.

- Certificato di collaudo presentato al Comune di tdnari in data 20/05/200
prot. n°14672 del 24/05/2005.

- Denuncia di Inizio Attivita presentata al Comune Miontichiari, prot

n°0019446 del 08/07/2005, relativa “@ompletamento costruzione edifigi

artigianale come da D.l.A. 390/02 del 05/07/200ecessive varianti”.

- Denuncia di Inizio Attivita presentata al Comune Wiontichiari, prot
n°0009518 del 23/03/2006, relativd\dariante interna per la realizzazione
laboratorio e magazzino: spostamento di tavolateini senza variazione
prospetti ed alle sezioni dell'edificio ed in comfita alle norme tecnich
attuative vigenti”.

- Denuncia di Inizio Attivita presentata al Comune Wiontichiari, prot

n°0022955 del 10/07/2008, relativa “@ompletamento costruzione edifigi

artigianale”.

- Convenzione urbanistica del 25/11/20@nvenzione per la realizzazione
opere di urbanizzazione’repertorio n°® 97864-97875-97902 rac. n° 14]
registrato a Montichiari il 03/12/2008 n°® 3282.

- Denuncia di Inizio Attivita presentata al Comune Montichiari in data
24/03/2009, prot. n°0009480 del 27/03/2009, redaty “Completamentd
costruzione edificio artigianale”.

Attualmente I'immobile é al rustico e non ancorinshto e quindi non é preser

alcuna attivita.

Es. Imm. n°® 3942015
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La destinazione d'uso prevista per il fabbricatquella produttiva come previs
nel Piano Attuativo (lottizzazione) del P.G.T.

Durante il sopralluogo il sottoscritto C.T.U. harifieato che le murature e loc
ad oggi realizzati, sono conformi ai disegni digetio reperiti presso il Comune
Montichiari con I'eccezione di alcune murature nwatcdi separazione interna
una unita immobiliare e I'altra che verranno indicaei singoli lotti.

Punto 2-3)

Per quanto possibile, non si € accertata alcunaueisne realizzata o modificg

in violazione alle norme edilizie urbanistiche.
Punto 4)

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica si exgrche i mappali 154 e 156 s

inseriti in zona urbanistica di P.G."D2 — Produttiva realizzata con P.A.”

_F-
Formazione dei lofti

1) Dica se é possibile vendere i beni pigrorati in wno o piit lotti. Provveda, in quesi ‘ultimo caso, alla loro formazione

procedendo all identificazione def singoli beni secondo quanto sopra richiesio.

questo caso. alla formazione dei singoli lotri indicande il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote def
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro, procedendo  ai relaiivi frazionamenti catastafi
e pratiche urbanistiche, solo previa quantificazione dei costi ed awtorizzazione del G.E.;

proceda, in caso di indivisibilita. alla stima dell'intero esprimende compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmenie anche alta tuce di quanio disposto dall'art. 577 cp.c. . daghi arn. 720, 722, 727 e 1114 c.c. e pilt in
generale di quanto disposio dalle norme in iema di divisione.

FABBRICATO ARTIGIANALE sito in Montichiari
Punto 1)

La tipologia del fabbricato si presta ad una sudtive in piu lotti. Ai fini dells

vendita si é ritenuto opportuno e conveniente renddabbricato piu appetibile

Es. Imm. n°® 3942015

ali
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tra

ta

no

al

mercato frazionando il subalterno 66, in quantoltéasa unico mappale su quattro

piani, in quattro subalterni (73-74-75-76) uno pgni piano. Tale suddivisione

stata eseguita in quanto ogni piano risulta gi&@rarho con accessi propri sel
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effettuare alcuna opera. Quindi, tale suddivisioeadera piu appetibili g
immobili permettendo di coinvolgere molti piu acauiti.

Pertanto, frazionato tale mappale, si sono foriMatti come di seguito descritti.
Si evidenzia che tutto il fabbricato € al rusticoo® ancora ultimato.

Oltre alle opere inerenti la finitura delle singolmita immobiliari; i futur
acquirenti dovranno eseguire anche tutte quelleeogemuni e/o in proprie
comune che servono l'intero Complesso Edilizidutto dovra essere eseguitq
concerto tra tutte le unita immobiliari presentil neéomplesso, sia quel
attualmente in capo a che quelle di ata proprieta ove necessa
Inoltre, si evidenzia che, vista la natura condoaindel fabbricato, vi sono
potranno crearsi delle servitu attive e/o passigestibalterni e proprieta diver
che ad oggi, non é possibile prevedere e cheiifatguirenti dovranno accettar
regolamentare.

Punto 2)

- Gli immobili sono stati pignorati in piena propasgtl00%).

- Gli immobili risultano divisibili e la formazioneedl lotti viene fatta rispettando
suddivisione catastale attualmente esistente.

Considerato che subalterni 36-37-48-49risultano classificati “Area Urbana”

sono situati a livello strada ad uso pubblico,itgme opportuno considerarli be

di uso comune di tutti i lotti compravenduti.

Quindi si procede alla suddivisione in lotti comeseguito:

Lotto 1
Mapp. 156 sub. 7§da accatastare)
Locale unico al piano interrato con accesso cawmlalta rampa scivolo comune

BN

accesso pedonale dal vano comune scala e montacaltresi & esistente U

[a

n

le

io.

la

e

NI

in
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cavedio perimetrale controterra che permette aidhile una aereazione tram
griglie presenti sulla superficie del sub. 73. lt&szione e [lilluminazione

assicurata da grandi aperture nella muratura paatee(vedi doc. foto). Ne
suddetto cavedio € presente in lato est una staleulezza.

Nel progetto presentato in Comune, la superficierigmondente a ques
subalterno e suddivisa in quattro locali deposit, ad oggi nulla é stato realizza
nemmeno il pavimento in cls.

Tale locale risulta suddiviso catastalmente maaitéd sono mancanti le pareti

porte divisorie con i sub. 54 e sub. 23.

Lotto 2
Mapp. 156 sub. 54deposito).

Locale unico al piano interrato con accesso camala rampa scivolo e acces
pedonale dal vano comune scala e montacarichi.|®dedde risulta accatastato I

in realta sono mancanti le pareti e/o porte diwsoon i sub. 76 e sub. 23.

Lotto 3
Mapp. 156 sub. 63-sub. 64- sub. 65- sub. 67- suB.(da accatastare)

Locale unico al piano terra (seminterrato) compi@®a cortiva esclusiva su @
lati, accesso carraio dall'area cortiva comune.(8ih e accesso pedonale dal v
comune scala e montacarichi. Esistono sub. 68 e &8b(beni comuni ng
censibili) di accesso al vano scala comune conudtaislai disegni catastali, ma

realta non e stata costruita alcuna muratura digi®on i sub. 63-sub. 67-sub. 7

Lotto 4
Mapp. 156 sub. 47-sub. 7@a accatastare)

Locale unico al piano primo con accesso carraioedopale da area corti

esclusiva fronte strada Via Allodole e anche daloveomune scala e montacarid
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Tale locale risulta suddiviso catastalmente madalta € mancanti la pare

divisorie con il sub. 50.

Lotto 5

Mapp. 156 sub. 45-sub. 46ia accatastare).

Locale unico al piano primo con accesso carraioedopale da area corti

pte

va

esclusiva fronte strada Via Allodole. Tale unitdadata di serramenti in alluminio

e vetro.

Lotto 6

Mapp. 156 sub. 5Qlaboratorio).
Locale unico al piano primo con accesso pedonalevaao comune scala
montacarichi. Tale locale risulta accatastato maei@ita € mancante la par

divisoria con il sub. 74.

Lotto 7

Mapp. 156 sub. 75da accatastare)

Locale unico al piano secondo con solo accessonpdelolal vano comune scal

montacarichi. Tale locale risulta diviso sui disegcatastali ma in realta € mancante

la parete divisoria con i sub. 61 e sub. 62.

Lotto 8

Mapp. 156 sub. 61-sub. 6&ia accatastare).

Locale unico al piano secondo con solo accessonadelolal vano comune scal
montacarichi e dal terrazzo comune (sub. 70). Toalale risulta diviso sui diseq
catastali ma in realta € mancante la parete digigam il sub. 75. Inoltre, ai fif
della vendita si ritiene opportuno accorpare i dub. 61 e sub. 62 in un un

lotto.

ete

A e
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-G-

Valore del bene e costi
1) Determini preliminarmente il valore commerciale degli immobili, corrispondentemente al valore dei beni considerati
come in piena propriefa, perfeiiamente commerciabili ai sensi di legge e liberi, con espressa e compiuta indicazione
del criterio di stimga.
Operi le opportune decurtazioni sul prezzo di stima, indicandole singolarmente ed anatiticamente, onde il
professionista defegato alla vendita possa distintamente porle come base del prezzo ex art. 391 bis n.ro 1, relative a -
- diritii reali e personali di terzi (usufiutio use abitazione} de valutarsi in ragione defle eta e quindi delle tabelle di
valutazione ex decreti ministeriali di adeguamento delle modalita di calcolo di cui allu imposta di registro DPR
131/1986:;
- eventuale stato di occupazione per locazione, diritti di terzi come sopra accertati, non coflegati all'eta del
beneficiario. comunque gravanti sui beni, a prescindere dalla valutazione di opponibilita che verra fatta dagli organi
della procedura, da valutarsi in ragione perceniuale:
- stato di conservazione dell immobile;
- oneri di gualsiasi tipo che l'aggiudicaiario dovra sostenere a qualsiasi titolo, emersi datle indagini di cui sopra. al
Jine di rendere 'immobile libero da pesi e vincoli e persone e perfeitamente commerciabile.
2) Nel caso di costruzioni abusive deterimini . indicandoli singolarmente
il valore del lerreno ela dell'areq di sedime sul quale sorge la costruzione abusiva, (non wcquisita al patrimonio
comunate): Mimporta delle spese che [ aggivdicatario dovra sostenere per la sua demolizione. per il pagamenio delle

Rl
refative sanzioni e piit in generale per il ripristino dello siato dei luoght: il valore d uso dell edificio.

Indicherd. quindi. il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e corvezioni. 3) Qualora gli immabili siano stati
pignorati solo pro quota. proceda comunque alla velutazione deli'intero anche ai fini dell'eveniuale applicazione degli
artt. 399 e s5. c.p.c. in caso si debba procedere alla divisione gindiziale e poi della quota.

Nellu determinazione del valore di mercato Pesperto procede al caleolo della superficie deill’intmobile, specificando
quella commerciale del valore per metro quadroe e del valore complessive, esponendo analiticamente gii adeguamenti
e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza della garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando fali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica,
lo stato d’useo e di manutenzione, lo stuto di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

La perizin_devra in_ogni caso contenere tunte le_informazioni indicate dall’art. 173 ~bis disp. ait. c.p.c. , come

modificate per effetto del d. i. n. 83/2015*

Stima dei Lotti
FABBRICATO ARTIGIANALE sito in Montichiari

Al fine della determinazione del piu probabile valodi mercato, si € svolta

un’indagine conoscitiva nella zona cercando bemnilsida poter prendere
campione. Si e inoltre consultato il Listino Immigdnie della CCIAA di Brescia €
I valori indicati dal’Agenzia del Territorio nell8anca dati delle Quotazig
immobiliari.

Si e potuto accertare che nel Comune di Montictddiinitrofi non sono reperibi
altri beni della tipologia di quelli in oggetto @=in comparabile). Pertanto,
valutazione viene eseguita tenendo conto di vdtodaestrinseci ed intrinseg
delle quotazioni dei listini precedentemente citd¢i valori medi degli immobili
destinazione produttiva in costruzione in Montich{@s) e soprattutto in base

costo.
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L'immobile in oggetto e situato nella periferia d€bmune di Montichiari in

contesto industriale, in prossimita della Stradaviciale 236.

Pertanto, si ritiene che I'immobile sia in una pasie favorevole per I'appetibilita

del mercato immobiliare; tuttavia, I'attuale monmerdi difficolta economica Ip

penalizza notevolmente.

Si_evidenzia che, laddove non siano stati esedustrvizi tecnologici, sia d

proprieta esclusiva che di uso comune, nonche i divsori tra i vari subalterni,

le parti acquirenti dovranno provvedere alla loealizzazione autonomamente,

confrontandosi con le proprieta confinanti e sudidiido con le stesse le eventuali

Spese comuni.

E’ evidente che vi sono e si creeranno delle sersitive e/o passive e/o |di

passaggio, al momento non prevedibili, tra un’uimtenobiliare ed un'altra e tra un

piano ed un altro, dovuto al fatto che I'immobile tina tipologia condominiale

multipiano ed € in costruzione.

Le misure utilizzate, seppur attendibili, non gemgono vincolanti e per tufto

guanto non menzionato si ritiene a totale cariddudaro acquirente

La consistenza e lo stato dell'immobile sono illa8tnelle fotografie allegate|e

vanno comunque Vverificati, da parte degli acquirar@n doveroso e preliminare

sopralluogo in loco e presso gli Enti Pubblici.
Quindi, il Valore di stima si intende a corpo e nanmisura ed é riferito

all'immobile al rustico nello stato di fatto attealdata della presente relazione).

LOttO 1 Mapp. 156 sub. 7Gda accatastare)

Locale unico al piano interrato con accesso camalta rampa scivolo comune

accesso pedonale dal vano comune scala e montacaitresi e esistente un
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cavedio perimetrale controterra che permette aidhile una aereazione tram
griglie presenti sulla superficie del sub. 73.

L'aereazione e lilluminazione €& assicurata da draaperture sulla muratu
perimetrale (vedi doc. foto). Nel suddetto cavedljoresente in lato est una scal

sicurezza.

Nel progetto presentato in Comune, la superficigigmondente a questo sub.

suddivisa in quattro locali depositi, ma ad ogdia@ stato realizzato, nemmen
pavimento in cls.

Tale locale risulta suddiviso catastalmente maaitda sono mancanti le pareti

porte divisorie con i sub. 54 e sub. 23 e quindilpeealizzazione dello stesso Vi
quanto detto in premessa.

Locale al piano interrato valutato al rustico nefato attuale.

m? 1.590,00 x €/m2 350,00 x 50% € 278.250,0

In arrotondamento € 278.000,0

LOttO 2 Mapp. 156 sub. 54deposito).

Locale unico al piano interrato con accesso camala rampa scivolo e acces
pedonale dal vano comune scala e montacarichi.|®dedde risulta accatastato I
in realta sono mancanti le pareti e/o porte divsoon i sub. 76 e sub. 23 e quin
per la realizzazione dello stesso vale quanto defoemessa.

Locale al piano interrato valutato al rustico nefato attuale.

m? 190,00 x €/m? 500,00 x 50% = £ 47.500,0

ite

ra

a di

-

D il

e/o

ale

5SO
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LOttO 3 Mapp. 156 sub. 63-64-65-67-7@a accatastare)

Locale unico al piano terra (seminterrato) compr@®s cortiva esclusiva su @
lati, accesso carraio dall’area cortiva comune.(8dp e accesso pedonale dal v
comune scala e montacarichi. Esistono sub. 68 e 68b(beni comuni no
censibili) di accesso al vano scala comune conétaisiai disegni catastali, ma
realta non é stata costruita alcuna muratura digigon i sub. 63-sub. 67-sub. 7
quindi per la realizzazione degli stessi vale goagtto in premessa.

Locale al piano terra (seminterrato) valutato atioo nello stato attuale.

m? 1.870,00 x €/m2 350,00 € 654.500,0

LOttO 4 Mapp. 156 sub. 47-74da accatastare)

Locale unico al piano primo con accesso carraioedopale da area corti
esclusiva fronte strada Via Allodole e anche daloveomune scala e montacaric
Non e stato costruito il muro divisorio con il st e quindi per la realizzazio
dello stesso vale quanto detto in premessa.

Locale al piano primo valutato al rustico nellastattuale.

m?2 550,00 x €/m? 450,00 = € 247.500,0

LOttO 5 Mapp. 156 sub. 45-46da accatastare).

Locale unico al piano primo con accesso carraioedopale da area corti

ue

ano

n

B e

va

hi.

ne

va

esclusiva fronte strada Via Allodole. Tale unitdaata di serramenti in alluminio

e vetro.
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Locale al piano primo valutato al rustico nellastattuale.

m? 550,00 x €/m2 500,00 = € 275.000,00

LOttO 6 Mapp. 156 sub. 5Qlaboratorio).

Locale unico al piano primo con accesso pedonalevdao comune scala|e
montacarichi. Tale locale risulta accatastato maeta € mancante la pargte

divisoria con il sub. 74 e quindi per la realizzam dello stesso vale quanto detto

in premessa.
Locale al piano primo valutato al rustico nellastattuale.

m? 193,00 x €/m? 600,00 = € 115.800,00

LOttO 7 Mapp. 156 sub. 75da accatastare).

Locale unico al piano secondo con solo accessonpdeldal vano comune scala e
montacarichi. Tale locale risulta diviso sui disegatastali ma in realta € mancante

la parete divisoria con i sub. 61 e sub. 62 e qued la realizzazione dello stesso

vale quanto detto in premessa.

Locale al piano secondo valutato al rustico nebbosattuale.

m? 1.115,00 x €/m2 350,00 € 390.250,00

€ 390.000,0p

In arrotondamento

LOttO 8 Mapp. 156 sub. 61-62da accatastare).

Locale unico al piano secondo con solo accessonpdeldal vano comune scala e

montacarichi e dal terrazzo comune (sub. 70). Taale risulta diviso sui diseghi
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catastali ma in realta € mancante la parete digismm il sub. 75 e quindi per
realizzazione dello stesso vale quanto detto impssa.

m? 198,00 x €/m? 600,00 = € 118.800,0

Documentazione fotografica lotti

Vista esterna del fabbricato

&\

| AR

VATAVAY

Studio Tecnico Peritale BORTOLAMEOLLI GEOM. GI@WNI — via A. Gramsci 16 Brescia
Albo Consulenti Tecnici Tribunale di Brescia daB¥%l n°69 giovanni.bortolameolli@geopec.it

la

Es. Imm. n°® 3942015

pag. 23

Firmato Da: BORTOLAMEOLLI GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: e8cbc19ce280c85d357982e355157d5

=)




Es. Imm. n°® 3942015

Piano secondo

,-_- Il =N Em N Em

pag. 24

Studio Tecnico Peritale BORTOLAMEOLLI GEOM. GI@WNI — via A. Gramsci 16 Brescia

Albo Consulenti Tecnici Tribunale di Brescia daB¥%l n°69 giovanni.bortolameolli@geopec.it

Firmato Da: BORTOLAMEOLLI GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: e8cbc19ce280c85d357982e355157d5

@



Terrazza piano secondo

Piano terra (seminterrato)
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Piano interrato
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FABBRICATI E TERRENI siti in Desenzano d/G

Loc. Cremaschina

“A4)

Verifica della completerza di documenti di cui all’ert. 567 cpc
1) Verifichi, prima di ogni alira attivita, la completezza della documentazione di cui ali’art. 567, 2° comma c.p.c
evidenziando le_eventuali_mancanze e/o carenze, senza effettuare ulteriori ispezioni ipotecarie, salva specifica
autorizzuzione.
2) Acquisisca copia del titolo d acquisto in favore del debilore oppure del suo dante causa, ove il debitore abbia
acquistaro il bene iure hereditaiis (se non gia risultanie dalla documentazione in aili).
3) Acquisisca, sempre se non gid in alti ¢ ove necessario:a) esiratio di matrimonio con annotazioni marginali del
debitore attestante lo stata patrimoniale dello stesso al momento dell'acquista; b) visura camerale siorica ove
lintestalario del bene sia una persona giwridice.

1) E’ stata verificata la completezza della docutagone di cui art. 567 2°

comma c.p.c.
2)
del 20/06/2001 repertorio n°6821 raccolta n°lll@sdritto a Brescia
22/06/2001 ai nn°3020/15126, dal quale risulta tzheSocieta

acquista dalla Socie

- fabbricato ad uso abitazione con annessa costusiva pertinenzia

identificato al mappale 47/1 del Foglio 40 del Comdli Desenzano del Garda;

- fabbricato ad uso magazzino con annessa coritkises pertinenzial

identificato al mappale 47/2 del Foglio 40 del Comdli Desenzano del Garda;

- fabbricato ad uso magazzino con annessa coitkises pertinenzial

identificato al mappale 187 del Foglio 40 del ComdnDesenzano del Garda;

- appezzamento di terreno identificato ai mapp@lil40, 152, 153, 188;

il tutto come specificato nella Certificazione Bide del Notaio Roberto

Santarpia presente nella documentazione in attisegmata dall’Avv.

Procedente.

La copia conforme dell’atto e stata richiesta edata al sottoscritto C.T.U.

dall’Archivio Notarile di Brescia, previo pagamerdei diritti.

3b) Si e acquisito e si allega visura camerale statidia Ditta richiesta
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presso la Camera di Commercio Industria Artigiamegagricoltura di Brescia.

-B—
- Identificazione e descrizione arinale dei beni
i)Proceda all identificazione dei beni pignorati, previo accesso ai lroghi, comprensiva dei confini e dei dati catasiali,
. indicando analiticamente eveniuali pertinenze, accessori. parti comuni e condominiali, anche con specifico esame in
merito del titoto di provenienza e del regolamento di condominio ove esistenie. All'uopo alleghi planimetrie detlo
stato dei lnoghi ed idonea rappresentazione fotografica ed eventualmente video filmati epurali delle persone occupanti,
degli immobili pignorati e delle pertinenze.
3) Acquisisca, per i terreni pignorati, e per le tutie le aree non urbane efo non pertinenziali ad immobili urbani gli
estratti di mappa, come sopra precisalo e i cerlificati di destinazione urbanistica di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6
giugno 2001, n.ro 380, depositandoli in originale.
Identificazione pregressa dei beni
Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignoraii e delle pertinenze, risultanii dalle
indagini di cui sopra, con la documentazione prodotta in atti dal creditore e segnali ogni difformita emersa dalle
indagini wutte come sopra effetuaie e cio nor solo ai fini della verifica della corretiezza del pignoramento, al tempo
della sua trascrizione, ma anche al fine della individuazione di infervenuie modificaziont urbanisiiche nel tempo e piit
ampiamente gl _fine_della_esatta_cronistoria_nel ventennio del bene dal punto di visia catasiale amminisirativo_ed
ipotecario; riferisca in tutti i casi, aliresi. in ordine alla conformilé o differmita allo stato di fairo dei daii catastali e
defle planimetrie, nonché della loro rispendenza ai dati dei registri immobiliars, onde rendere edofto laggiudicatario
di tutte le notizie ulili per { eventuale adeguamento alle disposizioni di eui el 'art. 19 D.L. 31 maggio 2010. n. 78, conv.
in L. 30 luglio 2010. n. 122 ed i refativi costi presuntivi . Nel caso di riscontiate difformité catasiali rispetto allo siato
dei lnoghi, ove necessario ai fini deila esatia identificazione del bene. proceda . solo previa specifica aulorizzazione di
quesio_giudice e gquaniificazione della relativa spesa, ad eseguire le variazioni per I'aggiornamento del catasto, solo
nel caso che le mutazioni riscontrate siano legittime dal purito di vista urbanistico ¢ non via sia idonea planimetria del

bene: indicando in ogni caso i costi necessari a sostenersi da parte dell'aggiudicutario ove l'intmobile non venga
regolarizzato cafastalmente prima della vendila.

FABBRICATI E TERRENI siti in Desenzano d/G
Loc. Cremaschina
| dentificazione e descrizione attuale del beni

Punto 1)

Gli immobili ed i terreni oggetto di pignoramenton® ubicati in zona prettamer
agricola sulla strada provinciale che collega Samtido della Battaglia a Sirmior
nel Comune di Desenzano del Garda (BS), denommiat&alvo D’acquisto sn

Localita Cremaschina.

Nella fattispecie gli immobili ed i terreni oggetiopignoramento sono i seguenti

- Fabbricato rurale, (Cascina Campanella), idexati6 con il mapp. 47 sub. 4;

- Porzione di villetta bifamiliare al rustico da oftare, identificata con il map
296 sub. 1 (unita immobiliare in corso di costrugy

- Posto auto scoperto, identificato con il mapp. 298. 2;

- Posto auto scoperto, identificato con il mapp. 298. 3;
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- Posto auto scoperto, identificato con il mapp. 298. 6;
- Terreni identificato con Mappali 187 - 259 — 246/240/2 — 250 — 251 — 261
289 — 322 — 323 — 320 — 334/2 — 262 — 312 - 31273340 - 342 - 344 -3
nei quali € prevista la realizzazione di un nuowtfigo interrato, come d
Permesso di Costruire n°15082 Pratica Edilizia Y@# successive integraziq
Inoltre, in detta area e prevista la realizzazidhen nuovo edificio artigianal
come da progetto allegato nella “Convenzione udimai per piano di recuper
stipulata in data 26/06/2009 dal Comune di Desamzimh Garda e la So
(Convenzione decaduta il 26/04/2014 e oggéittonnovo da parte del futu
acquirente).

FABBRICATO RURALE CASCINA CAMPANELLA

Trattasi di un fabbricato rurale da ristrutturatevato a due piani fuori terra g
sottotetto.
L’ingresso al fabbricato avviene dal piano terrae asono presenti 4 |oc;

comunicanti, piu un bagno ed un ripostiglio. In@|tal piano terra sono prese

anche un ampio deposito ed un piccolo ripostiglam rcollegati con i locali

precedenti ma con accesso dall’esterno e/o datptot

In seguito, tramite scala interna si accede al@isuperiore ove sono presenti

locali comunicanti. Inoltre, al piano primo é pretgeun ampio deposito (in pass
era un porticato aperto adibito a fienile), dallqusi accede ad altri 4 locali 1
sottotetto, mediante una scala interna. Il fablboicé in pessimo stato

manutenzione in quanto in tutti i locali al piarerré é visibile una notevo
umidita risalente dal terreno. Al piano terra ésprae soffitto in legno con trav
vista, il quale presenta segni di infiltrazioniadigua e un ammaloramento gene

delle travi in legno dovuto alla vetusta.
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Il piano primo e sottotetto, in particolare la dore del deposito (ex-fienile)
completamente vetusta e quasi pericolante in qusaitasi di locali inutilizzati d
molti anni.
La copertura del fabbricato é realizzata con stratin legno, anch’essa in pessi
stato manutentivo presentando diversi segni dtiafioni di acqua piovana.
L'impianto di riscaldamento € stato realizzato catdaia a gas, installata al pig
terra, con radiatori in acciaio che servono il pigerra e parte del piano primo.
| serramenti sono principalmente in legno e vetnm@ice, ad eccezione di alcu
finestre con struttura in metallo, e come tuttmiiiobile risultano vetusti.
Visto il grado di vetusta ed il pessimo stato mantivo dellimmobile, il
sottoscritto C.T.U. ritiene necessaria una risginaizione completa del fabbricato
Per tale immobile, i ha presentatal Comune di Desenzano
Garda in data 01/08/2012, domanda di Permesso sirf@ per‘Restauro €
risanamento conservativo di edificio esistente denato Cascina L
Campanella, con realizzazione di 9 unita abitative”
In data 24/08/2012 il Comune di Desenzano del Ghedeviato alla

richiesta documentazione integrativa. Nellacwioentazione reperita
Comune non ci risulta che tale documentazionetata prodotta.

In data 28/04/2014 il Comune di Desenzano del Gédmaailasciato alle

Autorizzazione Paesistica che ha durata 5 anni (scadenz

28/04/2019).

PORZIONE DI VILLETTA BIFAMILIARE AL RUSTICO NON ANCORA ULTIMATA

L'immobile in oggetto € una porzione al rustico namcora ultimata di villett

bifamiliare, con piccolo giardino esterno di prepa esclusiva.
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Nella fattispecie, I'ingresso al fabbricato avviemediante cancellino pedonals
vialetto esclusivo, dal quale si accede al piammateomposto da due locali
ripostiglio e bagno. Tramite scala interna si aecaidpiano sottotetto, composto
due locali accessori piu bagno, ed al piano intercamposto da due ampi log
accessori piu ripostiglio e un ampio garage.

L'accesso al garage avviene anche mediante carzagllaio e scivolo di proprie
esclusiva.

Attualmente il fabbricato e dotato degli impiangiolp tubazioni) e sono sta
realizzate le caldane in cls pronte ad accoglierepdavimentazione (parqu
ceramica, etc...). Nella fattispecie e stato posatpianto di riscaldamento
pavimento (solo tubazioni) e vi €& predisposizioner d'installazione deg
deumidificatore in tutti i piani dell’abitazione.

La struttura del tetto € in legno con travi a vistkil manto di copertura e in teg
a canale. Inoltre, come indicato dall'Inc , DD.LL e
Amministratore unico della So presete al sopralluogo, si tratta di
tetto ventilato isolato con fibra di legno.

Il fabbricato & dotato di buon isolamento termioajuanto, oltre ad aver isolatg
tetto di copertura, € stato realizzato anche capgsterno.

Dopo aver visionato il piano interrato non sono mmneegni di infiltrazioni d
acqua e/o umidita risalente dal terreno; pertasitpresume che il fabbricato
stato correttamente impermeabilizzato.

Nel soffitto del garage sono state visionate alct@mnazioni calcaree. Ta

fenomeno é riconducibile alla tipologia del solalo tipo predalles (panne

prefabbricati in c.a. e polistirolo), il quale ads® I'umidita del cantiere
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dellambiente esterno, rilasciandola gradualmentetos forma di piccol
percolamenti; fatto che potrebbe manifestarsi ancifigturo.

Si segnala una piccola demolizione di tramezzattexna in corrispondenza ¢
locale al piano terra rispetto al progetto.

POSTI AUTO SCOPERTI

Trattasi di tre posti auto scoperti siti sulla daali accesso ai fabbricati esisté
posti di fronte alla villetta bifamiliare oggettowhlutazione (mapp. 296 sub. 1).

VOLUMI EDIFICABILI SU AREA VINCOLATA A PIANO DIREC  UPERO

COMPRESO TERRENI AGRICOLI

All'esterno del fabbricato Cascina Campanella eledelue villette bifamiliar
edificate; vi € un'ampia area di proprieta dellac.< ove esistevan
dei fabbricati che con il Piano di Recupero sorati stemoliti (vedi fabbricati i
giallo nel disegno di progetto). Inoltre, dalla dowentazione catastale risultg
altri due mappali edificati: mapp. 240 e mapp. 26Quali in realtd non sorn
esistenti, come verificato alla data del sopraltuog

| terreni in questione sono stati oggetto di Pidh&ecupero presentato press
Comune di Desenzano del Garda dalla < nel quale prevede

realizzazione di un nuovo edificio artigianale, enda disegni allega
(Convenzione decaduta il 26/04/2014 e oggetto mhavo da parte del futu
acquirente).

Dalla documentazione reperita presso il ComuneeadieDzano non ci risulta che
Soc. abbia presentato domanda per Eaitmento del Permesso

Costruire relativo a detto edificio artigianale.

el

BNt

—

1IN0

la

i

ro

a

di
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Inoltre, come riferito al punto 1), all'interno déetta area e prevista la realizzazi
di un nuovo edificio interrato, come da PermessdCdstruire n°15082 Prati
Edilizia 747/10 e successive integrazioni.

La consistenza e lo stato degli immobili sono tias nelle fotografie allegate
vanno comunque verificati dagli eventuali acquirembediante doveros
sopralluogo in loco nonché presso gli Enti Pubblici

CONFINI IMMOBILI E TERRENI

Gli immobili e terreni pignorati confinano:

-aNord aree non edificate, mappali 155-335-141-151.

- aOvestaree non edificatedmbio di foglio catasta)e

- aSudaree non edificate, mappali 142-27Qankio di foglio catasta)e
- aEst strada provinciale “Via Salvo D’Aquisto”.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Fg. 40 sez. NCT mapp. 187 Piano T, Area Urbana, Consistenza m2 431.

Fg. 40 sez. NCT mapp. 47/4  Piano T-1-2, categoria A/3, classe 4, vani 13.

Fg. 40 sez. NCT mapp. 259 Piano T, Area Urbana, Consistenza mz2 85.

Fg. 40 sez. NCT mapp. 240/1 Piano T, categoria C/2, classe 3, Consistenza th? 10
Fg. 40 sez. NCT mapp. 240/2 Piano T, categoria C/2, classe 3, Consistenza th? 10
Fg. 40 sez. NCT mapp. 250 Piano T, categoria C/2, classe 3, Consistenza 2 10
Fg. 40 sez. NCT mapp. 251 Piano T, Area Urbana, Consistenza m2 234.

Fg. 40 sez. NCT mapp. 261 Piano T, Area Urbana, Consistenza m2 290.

Fg. 40 sez. NCT mapp. 289 Piano T Area Urbana, Consistenza m2 440.

Fg. 40 sez. NCT mapp. 296/1 Piano S1-T-1, Unita in corso di costruzione.

Fg. 40 sez. NCT mapp. 298/2 Piano T, categoria C/6, classe 1, Consistenza m2 12
Fg. 40 sez. NCT mapp. 298/3 Piano T, categoria C/6, classe 1, Consistenza m2 12

Fg. 40 sez. NCT mapp. 298/6 Piano T, categoria C/6, classe 1, Consistenza m?2 12

Studio Tecnico Peritale BORTOLAMEOLLI GEOM. GI@WNI — via A. Gramsci 16 Brescia
Albo Consulenti Tecnici Tribunale di Brescia daB¥%l n°69 giovanni.bortolameolli@geopec.it

Es. Imm. n°® 3942015

one

7

Ca

e

(0]

pag. 34

Firmato Da: BORTOLAMEOLLI GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: e8cbc19ce280c85d357982e355157d5



Fg.
Fg.
Fo.
Fg.
Fo.
Fg.
Fg.
Fg.
Fo.
Fg.
Fg.

Fg.

Punto 3)

40 sez.

40 sez.

40 sez.

40 sez.

40 sez.

40 sez.

40 sez.

40 sez.

40 sez.

40 sez.

40 sez.

40 sez.

NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.
NCT mapp.

NCT mapp.

322

323

320

334/2

262

312

314

327

340

342

344

346

A risposta del punto 3:

Dalla disamina del C.D.U. si evince che i mappalgetto di pignorament

si @ acquisito e si allega il “Certificato di Destzione Urbanistica” rilascia

Piano T, Area Urbana, Consistenza m? 13
Piano T, Area Urbana, Consistenza m? 42
Piano T, Area Urbana, Consistenza m? 84
Piano T, Categoria D/1

Seminativo irriguo, classe 2, Superficie m? 1.310
Seminativo irriguo, classe 2, Superficie m2 1
Seminativo irriguo, classe 2, Superficie m2 1
Seminativo irriguo, classe 2, Superficie m2 965
Seminativo irriguo, classe 2, Superficie m2 6
Seminativo irriguo, classe 2, Superficie m2 14
Seminativo irriguo, classe 2, Superficie m2 254

Seminativo irriguo, classe 2, Superficie m2 1.833

dal Comune di Desenzano del Garda in data 19/01/30t. n° 2793/6/2;

si @ acquisito e si allega “Estratto di mappa’seiato dall’Ufficio del Territorig

in data 02/01/2017, dove sono rappresentati i mappgetto di pignorament

del foglio 40 NCT Comune di Desenzano del Gardg(BS

si sono acquisiti e si allegano “Elaborati planineét rilasciati dall’Ufficio del

Territorio in data 28/11/2016 ed in data 02/01/20ddve sono rappresenta

mappali oggetti di pignoramento del foglio 40 NC8l €omune di Desenza

del Garda (BS).

risultano cosi classificati:

a) nel Piano di Governo del Territorio approvato:
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mappali nn. 336-240-261-262-187-327-322-323-324-FB-298-297-296
340-342-289-47-314-305-312-259-251-250-336 del ieog0d

Aree Agricole di Tutela dell’abitato per controltiello sviluppo urbanistice-
Art. 37 ter delle N.T.A.

Si precisa che sul mappale n.47 insfatgbricato identificato come edificio n
agricolo e loro pertinenze in zona agricola Art. 40 delle N.T.A., nonch
edificio di pregio— Art. 39.2 delle N.T.A.

Altresi, sul mappale n.289 insistabbricato identificato come edificio n
agricolo e loro pertinenze in zona agriccelaArt. 40 delle N.T.A.

mappali nn. 339-334-337-346 del foglio 40

parte Aree Agricole di Tutela dell’abitato per controlldello sviluppdg
urbanistico— Art. 37 ter delle N.T.A.

parteFascia o Ambiti alberati Boscati o destinati allaaturalizzazione co
funzione di risarcimento ambientateArt. 12 bis delle N.T.A.

Si precisa che parte dei mappali sopra indicedid® in fascia di rispettd_inee

di arretramento infrastrutture della viabilita e rfeviarie — Art. 42.1 delle

N.T.A.

mappale n. 338 del Foglio 40

Fascia o Ambiti alberati Boscati o destinati atlaaturalizzazione con funziol
di risarcimento ambientale Art. 12 bis delle N.T.A.

Si precisa altresi che il mappale sopra indiciatode in fascia di rispettolinee

di arretramento infrastrutture della viabilita e rfeviarie — Art. 42.1 delle

N.T.A.

Si precisa inoltre che i seguenti attuali mappali n. 335, 141parte, 298parte

297, 296, 340, 342, 344, 239, 312, 314, 47, 320, 250, 251, 339parte

Es. Imm. n°® 3942015
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b)

344parte, 337parte, 346 (di cui ai vecchi mappaliuperati indicati in
convenzione n. 187-47-250-253-255-251-258-259-266-263-264-265-266
267), risultano inseriti allinterno di un piano di recupero vigente di cui allg
convenzione notaio Dott. Vanoli Angelo stipulata indata 26/06/200

repertorio n° 99.018 e raccolta n° 15.531 con valid al 26/06/2017.

nel Piano di Governo adottato in salvaguardia:

mappali nn. 336-240-261-262-187-327-322-323-324-FB-298-297-296
340-342-289-47-314-305-312-259-251-250-336 del ieog0

Aree Agricole di Tutela dell’abitato per controltiello sviluppo urbanistice-
Art. 37 ter delle N.T.A.

Si precisa che sul mappale n.47 insfatgbricato identificato come edificio n
agricolo e loro pertinenze in zona agricola Art. 40 delle N.T.A., nonch
edificio di pregio— Art. 39.2 delle N.T.A.

Altresi, sul mappale n.289 insistabbricato identificato come edificio n
agricolo e loro pertinenze in zona agricelaArt. 40 delle N.T.A.

mappali nn. 339-334-337-346 del foglio 40

parte Aree Agricole di Tutela dell’abitato per controlldello sviluppg
urbanistico— Art. 37 ter delle N.T.A.

parteFascia o Ambiti alberati Boscati o destinati allaaturalizzazione co
funzione di risarcimento ambientateArt. 12 bis delle N.T.A.

Si precisa che parte dei mappali sopra indicaside in fascia di rispettanee

di arretramento infrastrutture della viabilita e rfeviarie — Art. 42.1 delle

N.T.A.

mappale n. 338 del Foglio 40
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d)

Fascia o Ambiti alberati Boscati o destinati atiaaturalizzazione con funzior
di risarcimento ambientale Art. 12 bis delle N.T.A.

Si precisa altresi che il mappale sopra indiciatode in fascia di rispettolinee

di arretramento infrastrutture della viabilita e rfeviarie — Art. 42.1 delle

N.T.A.

Si precisa inoltre che i seguenti attuali mappali n. 335, 141parte, 298parte

297, 296, 340, 342, 344, 239, 312, 314, 47, 320, 250, 251, 339parte

344parte, 337parte, 346 (di cui ai vecchi mappaliuperati indicati in
convenzione n. 187-47-250-253-255-251-258-259-266-263-264-265-266
267), risultano inseriti allinterno di un piano di recupero vigente di cui allg
convenzione notaio Dott. Vanoli Angelo stipulata indata 26/06/2004

repertorio n° 99.018 e raccolta n° 15.531 con valid al 26/06/2017.

Riferimenti ai vincoli paesaggistici:

mappali nn. 336-240-261-262-187-327-322-323-3256-328-298-297-296
340-342-289-47-314-305-312-259-251-250-336 delifogD
Vincolo apposto con Delibera Giunta Regionale 22008 n° 8/730

(B.U.R.L. 1° suppl. Straordinario al n° 24 del 1R/2008).

Riferimenti alla componente geologica, idrogeologé; sismica del Piano di

Governo del Territorio:

mappali nn. 240-141-338-346-339 del Foglio 40

Aree di pertinenza dei corsi d’'acqua — Fasce aorgrado di tutela del retico
idrico minore di competenza comunale (All. B dellGR 7/13950 de

01/08/2003).
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| dentificazione pregressa dei beni

FABBRICATO RURALE CASCINA CAMPANELLA

Dalla disamina della documentazione in atti conllgueperita durante I'indagir
conoscitiva degli immobili non si sono riscontratiticita in merito all’esistenz
ed identificazione del fabbricato oggetto di pigaraento.

La planimetria catastale richiesta presso I'Ufficiel Territorio € conforme al
stato di fatto dellimmobile ad eccezione di un mui tamponamento di
ripostiglio esterno che é stato rimosso.

PORZIONE DI VILLETTA BIFAMILIARE AL RUSTICO NON ANCORA ULTIMATA

Dalla disamina della documentazione in atti conllgueperita durante I'indagir
conoscitiva degli immobili non si sono riscontratiticita in merito all’esistenz
ed identificazione del fabbricato oggetto di pigaraento.

Il fabbricato € identificato catastalmente mediaBlaborato Planimetrico cg
mappale identificativo n.296 sub.1l. Non sono anctate redatte le planimet

catastali poiché il fabbricato € in costruzione.

VOLUMI EDIFICABILI SU AREA VINCOLATA A PIANO DIREC  UPERO

COMPRESO TERRENI AGRICOLI

Per quanto riguarda l'identificazione delle arealivia relazione notarile,
Certificato di Destinazione Urbanistica e PianoR#icupero, nonché quanto

descritto dal sottoscritto C.T.U. al punto 1).

e

n

e

n

e

a

g
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C-

Stato (i possesso
1)Accerti se l'immobile é libera o occupato: in ial casa acquisisca il litolo legittimante il possesso o la defenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento. Se il bene occupalo
dall'esecutato é pervenufo a ques! wltimo iure hereditatis si specifichi da quanto tempo si trovi nel possesso del bene,
all'uope. acquisendo —se possibile- dichiaraziore scritta del possessore (con relativa allegazione di documento di
identild).
2) Verifichi se risultano registrati presso {'ufficio del registro contraiti di locazione —acquisendone copia- e se sona
state regolarmente pagate anmualmente le relative_imposie. indicando la dala di scadenza ed eventuali osservazioni
sulla congruita del canone,_allegando copia di tutio quanio acquisito.
3) Determini il valore locativo del bene.
Ove 'immobile sia occupaio dal coniuge separato o dall ex coniuge del debitore esecuiato acquisisca il provvedimento
di assegnazione della casa coniugale, verificandone [’eventuale trascrizione ai sensi dell"art 135 quarer c.c..
Nel caso in cui l'immobile risulii occupato da lersi senza titolo o con tilolo in ordine al quale va valutata l'opponibilita
alla procedura, relazioni immediatamente al Custode giudiziario ove gia nominato o diversamenie al Giudice
dell'Esecuzione per i conseguenziali provvedimenti in ordine alla custodia.

FABBRICATI E TERRENI siti in Desenzano d/G

Loc. Cremaschina

FABBRICATO RURALE CASCINA CAMPANELLA

Punto 1)
L'immobile in oggetto risulta occupato dall'lng. ,
Amministratore unico della Sc che utlizza alcuni dei locali com

studio e magazzino.

Punto 2)

Si e eseguito accesso presso I'Ufficio AgenziaedElhtrate di Montichiari (BS)
giorno 30/03/2017, bolletta n°® RR/0007, per vedfeE I'esistenza o meno

eventuali contratti di locazione.

Dalla visura telematica eseguita dall’addetto dHfltio del Registro non risuITA

“nulla” e quindi non risulta alcun contratto di Bmone registrato a non

Punto 3)
Non si calcola alcun canone di locazione in quardo esiste alcun contratto

locazione.
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PORZIONE DI VILLETTA BIFAMILIARE AL RUSTICO NON ANCORA ULTIMATA

Punto 1)

Dal sopralluogo eseguito in concerto con I'l Amministratore della So

)

e possibile affermare che I'immobila bggetto non risulta occupato

poiché trattasi di immobile al rustico non ultim&e@ompletamente aperto privg di

alcuna chiusura.

Punti 2)

Si é eseguito accesso presso I'Ufficio AgenziaedEtrate di Montichiari (BS) |i

giorno 30/03/2017, bolletta n°® RR/0007, per vedife I'esistenza o meno (di

eventuali contratti di locazione.
Dalla visura telematica eseguita dall’addetto dHflcio del Registro non risulta

“nulla” e quindi non risulta alcun contratto di bxdone registrato a non

Punto 3)

Non si calcola alcun canone di locazione in quaioio esiste alcun contratto.

VOLUMI EDIFICABILI SU AREA VINCOLATA A PIANO DIREC  UPERO

COMPRESO TERRENI AGRICOLI

Punto 1)

Dal sopralluogo eseguito in concerto con I'li Amministratore della So

)

e possibile affermare che i terrenteressati dal piano di recupero non

risultano occupati.

Punti 2)

Si e eseguito accesso presso I'Ufficio AgenziaedEltrate di Montichiari (BS) |i

giorno 30/03/2017, bolletta n°® RR/0007, per vedfe I'esistenza o meno (di

eventuali contratti di locazione.
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Dalla visura telematica eseguita dall’addetto tiflcio del Registro non risulta

“nulla” e quindi non risulta alcun contratto di Bmone registrato a non

Punto 3)
Non si calcola alcun canone di locazione in quamdn esiste alcun contratto|di

locazione.

-D—

Lsistenza di formalita, vincoli 0 oneri

anche di natura condominiale

1) Accerti l'esistenza di formalita vincoli ed oneri di ogni tipo e natura, sia riesaminando la documentazione
ipocatasiale agli arti. il titolo di provenienza e quant'aliro come sopra acquisito, sia effettuando specifiche indagini
presso gli uffici comunali, il catasto, le conservatorie competenti, le sovrintendenze e presso utti gli uffici all'vopo
preposii, quali a solo titalo esemplificativa :
- esistenza di diritti reali { quali usufiutto, superficie . enfiteusi ) e personali (uso, abilazione, assegnazione,) a favore
di tersi esistenti sull'immobiile pignorato alla data defla trascrizione del pignoramento ed all'ativalita;
- servitr attive e passive e formalita ipotecarie di qualsiasi titolo e natura;
- domande giudiziali e giudizi in corso:
- vincoli di ogni natura e tipo. con particolare attenzione ai vincoli storico-artistico, architetionici, paesaggistici,
archeologici, ai vincoli urbanistici ¢/o amministrativi, alle acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarila
urbanistiche:
- sequestri penali ed amminisirativi: .
- canoni, livelli, diritti demaniali (df superficie o servitic pubbliche) o usi civici.
Indichi specificamenie quali siano i pesi di cui sopra che continueranno a gravare sul bene in vendita ¢ che quindi
resteranno a carico dell'aggindicatario e quali potranno essere cancellati ex art. 386 cpc ed i relativi oneri e tasse di
cancellazione ;
nonché tutti i costi necessari alla affrancazione di canoni, livelli, riscatto, conversione del diritio di superficie in diritto
di proprieia per l'edilizia convenzionata o comunque necessari alla cancellazione del vincolo se prevista.
2) Accerti l'esistenza di vincoli o eneri di naiura condominiale all'wvopo acquisendo presso l'amministratore
['eventuale regolamento condominiale onde verificare l'esistenza di beni condominiali fcasa portiere, lastrico ete ) e di
vincoli di destinazione avvero limitazioni all utilizzo degli immobili pignorail.
3) Accerti, aliresi, con controllo presso I'amminisirazione condominiale . anche con rilascio di attestazione dello
stesso: |'ammontare medio delle spese condominiali ordinarie e {'esistenza di eventuali spese condominiali insolure
nell*anno in corso e nell'anno solare precedente; l'importa annuo delle spese fisse e di gestione ordinaria; eventuali
spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute: eveniuali cause in corso passive ed altive .

FABBRICATI E TERRENI siti in Desenzano d/G

Loc. Cremaschina
FABBRICATO RURALE CASCINA CAMPANELLA

Punto 1)
Non risulta vi sia alcunché in materia di vincotiighé non fa parte del Piano| di
Recupero.
Punto 2-3)
Non risulta alcun vincolo di natura condominialeoriNrisulta sia presente alcun

amministratore.
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PORZIONE DI VILLETTA BIFAMILIARE AL RUSTICO NON ANCORA ULTIMATA

Punto 1)

Essendo il fabbricato in area interessata al Pidin&kecupero, I'immobile

soggetto agli obblighi derivanti dalla Convenzioneessere per quanto di g

competenza.

- Convenzione Urbanistica per Piano di Recuperalel Notaio Angelo Vanol
rep. 99018 rac. 15531 del 26 Giugno 2009, regstrdtiontichiari il 03/07/200
n. 1640 serie 1T.

Tale convenzione di durata quinquennale, risultalsta in data 26 Giugno 201

Pertanto, il futuro acquirente, personalmente @bgrintamente alle proprie

interessate, dovra interpellare il Comune di Dearozdel Garda per I'eventus

rinnovo della convenzione.

Inoltre, il fabbricato € soggetto alle prescrizi@secutive espresse nel pa

rilasciato dalla Soprintendenza in data 01/12/204@t. 13171/BN, com

specificato nel Permesso di Costruire n°15082ai¢ds dal Comune di Desenzg

d/g (BS) in data 20/01/2011.

Punto 2-3)

Ad oggi non risulta alcun vincolo di natura condoiale e non risulta sia prese

alcun amministratore. Non si esclude che in futarpossano essere dei vincoli

natura condominiale per quanto riguarda eventugidici di uso comune.

VOLUMI EDIFICABILI SU AREA VINCOLATA A PIANO DIREC  UPERO

COMPRESO TERRENI AGRICOLI

Essendo l'area interessata al piano di recupesmggetta agli obblighi derivar

dalla Convenzione in essere per quanto di sua cempe

ua
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- Convenzione Urbanistica per Piano di Recuperalel Notaio Angelo Vanol
rep. 99018 rac. 15531 del 26 Giugno 2009, regstayiontichiari il 03/07/200
n. 1640 serie 1T.

Tale convenzione di durata quinquennale, risultadsta in data 26 Giugno 201

Pertanto, il futuro acquirente, personalmente @fgiintamente alle proprie

interessate, dovra interpellare il Comune di Dearozdel Garda per I'eventus

rinnovo della convenzione.

Regolarita edilizic ed urbanistica

1) Aceerti, anche ai fini delle redazione dell'avviso di vendita ex art. 173 quater c.p.c.. la conformita o meno della

cosfruzione originaria ¢ di tutte le successive variazioni inlervenute. alle auwtorizrazioni o concessioni amministrative,

nonché accerli l'esistenza o meno delle dichiarazioni di agibilita e/o abitabilita e ne ucquisisca copia presso il Comune

di competenza, con espressa indicazione nella relazione di stima dei relativi estremi:

indichi la desiinazione d'uso dell’immobile, specifichi se essa é compatibile con quella prevista nello strumento

urbanistico comunale. nonché con quelta espressa dal titolo abilitativo assentito e con quella censita in catasto;

accerti se siano stafi cosiruiti prima dell’l.9.1967, (ed ove necessario prima del 1942). In caso di costruzioni

suceessive a tale data. indichi gli estremi della licenza o della concessione edilizia (e delle eventuali varienti). ovvero

della concessione in sanaloria eventwalmente rilasciata dalla compelente autorita amministrativa ed in ogni caso di

(witf i provvedimenti awtorizzalivi rilasciati. allegandone copia.

2) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delle normaiive ediizie. defermini l'epoca di
realizzazione dello siesso e descriva le suddetie opere, precisando se siano 0 meno susceltibili di sanatoria alla stregua
della vigente legislazione, descrivendo dentagliatumente la tipologia degli abusi riscontrati;
dica inolire se illecilo sia siaio sanato, ovvero se lo stesso sia compatibile con gli strumenti urbanistici e con i vincoli
ambientali elo paesaggisiici e nell ‘ipotesi di violazione delle norme relative ai vincoli ambientali, dei beni culturali e
delle aree protette di cui al Decreto Legislativo 42/04 e s.m.i.. precisi inoltre se l'illecito sia sanabile. In particolare,
dica se sia sanabile, a seguito di acceriamento di conformitia ex art. 36 e 37 D.P.R. 380/01. o comunque a mezzo degli
sirumenti wrbanistici vigenti applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile a cura dell'aggiudicatario entro
centoventi giorni dal decrelo di trasferimento giusta gli artt. 40 della legge 47/85 ¢ 46 comma 3°. del D.P.R. 380/01
come prorogati con D.L. 30 settembre 2003, n. 269, comv. con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326, indicando in
questo ultimo caso se sussistano tutre le condizioni per l'aggiudicatario di procedere a detia sanatoria.

Indichi altresi 'eventuale pendén:a di istanze di sanatoria. allegandone copia ed accertando se le siesse sono state
respinte o approvale ovvero se sia ancora in corso la pratica di approvazione; indicando aliresi i costi necessaii per il
completamento della stessa ed if rilascio detta concessione in sanatoria .

3) Quantifichi, in ipotesi di accertate irregolarita urbanistiche, i costi necessars per la sanatoria (se
possibile) o per la demolizione della parte abusiva e per l'esecuzione di opere tese al ripristino della
funzionalitd dei beni (ove gravemente compromessa);

nel caso di immobili abusivi non suscettibili di sanatoria l'esperto dovra:

verificare 'esisienza di procedure di acquisizione al patrimonio comunale e la loro trascrizione e la loro eventuale
cancellazione ex legge 724/94, segnalandole immediataimente ol GE prima di procedere oltre nelle indagini.

4) Nel caso di terreni, verifichf la destinazione urbanistica del terreno risuftante dal certificato dr
destinazione urbanistica di cui alfart. 30 del T.U. df cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380.

Per i fabbricati rurali insistenti sui terreni verifichf la effettiva rispondenza degli stessi ai requisiti df
ruralitd posti dalla legge 557/93 e succ. mod ed integ. , e indichi, in caso df assenza o di perdita def
requisiti df ruralitd, i costi per il censimento dei beni al catasto fabbricati e quindi verifichi tutte e
condizions di regolaritd edilizia sopra richieste per gl immobili urbani.

FABBRICATI E TERRENI siti in Desenzano d/G

Loc. Cremaschina
FABBRICATO RURALE CASCINA CAMPANELLA

Punto 1)

Es. Imm. n°® 3942015
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Dalla disamina della documentazione reperita prd'ssohivio del Comune di

Desenzano del Garda mediante I'Ufficio prepostoc#sso agli atti”; si & accertg

I'esistenza delle seguenti pratiche edilizie:

- Richiesta di Permesso di Costruire presentato Galt al Comung

di Desenzano del Garda in data 01/08/2012, prod087878 del 03/08/201

relativo a “Restauro e risanamento conservativo di edificioistste
denominato Cascina La Campanella, con realizzazidin® unita abitative”
(Pratica edilizia: 674/2012 — 675/2012)

In data 24/08/2012 il Comune di Desenzano del &drad inviato alla So
richiesta documentazione integrativa.

Dalla documentazione reperita presso il ComunBaienzano non ci risul

che tale documentazione sia stata prodotta; inattva ci risulta che sia stg

rilasciato il Permesso di Costruire.

- Autorizzazione Paesistica, decreto n° 7231, rigaailal Comune di Desenza
del Garda in data 28/04/2014, protocollo n° 278p8atica edilizia n
2012/00674/AP, relativa &pere di ristrutturazione, restauro, risanamer
conservativo di edificio esistente con realizzazidn9 unita immobiliari”.

Si riferisce che la Cascina Campanella e statacatif prima del 1967 ed essel

un edificio agricolo non risulta nulla presso ilrf@ane di Desenzano.

Catastalmente la destinazione d'uso del fabbriéatquella residenziale ed

compatibile con quella prevista nello strumentoanibtico comunale. Di fatto d

locali al piano terra sono utilizzati dall'ln come ufficio.

Punti 2-3)

Non é stata accertata alcuna costruzione realizzatadificata in violazione al

norme edilizie-urbanistiched(ficio da ristrutturare completamejite
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Punto 4)

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica si eenche i mappale n.47 ove
ubicato il fabbricato in questione oggetto di pigamoento é inserito nel Piano
Governo del Territorio approvato in zon&rée Agricole di Tutela dell’abitato p
controllo dello sviluppo urbanistico”

PORZIONE DI VILLETTA BIFAMILIARE AL RUSTICO NON ANCORA ULTIMATA

Punto 1)

Dalla disamina della documentazione reperita pré'sgohivio del Comune di

Desenzano del Garda mediante I'Ufficio prepostocegso agli atti”; si & accerta
I'esistenza delle seguenti pratiche edilizie:

- Convenzione Urbanistica per Piano di Recupero @& 0622009, repertori

n.99018 raccolta n.15531, registrato a Montichiadata 03/07/2009 al n.164(0.

Permesso di Costruire n°14588 Comune di Desenzano d/G del 12/02/2010,
edilizia PC636/09, peRealizzazione di n.5 villette a schiera oggettpidino recupero”.

- Permesso di Costruire n° 15082 rilasciato dal CardirDesenzano del Gar,
in data 20/01/2011, pratica edilizia n°® PC747/Hativo a“Realizzazione d
due villette bifamigliari oggetto di piano recupere Nuova soluzion
progettuale in variante al permesso di costruireld528 del 12/02/2010".

- Denuncia di Inizio Attivitd presentata al ComuneDisenzano del Garda
11/05/2011, prot. 0015525 del 12/05/2011, relagitariante Interna”.

- Denuncia di Inizio Attivitd presentata al ComuneDisenzano del Garda
21/11/2011, prot. 0039318 del 29/11/2011, relatit™ariante Interna”.

- Pratica C.A. deposito 19/04/2011, prot. 12729 &g

con relazion

- Collaudo statico presentato il 02/10/2012, pro@433 Ing.

ultimazione lavori del 21/09/2012, prot. 32941. codilesequiti de

Es. Imm. n°® 3942015
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La destinazione d'uso del fabbricato € quella ersithle ed € compatibile ¢
guella prevista nello strumento urbanistico comenal

Durante il sopralluogo il sottoscritto C.T.U. harifieato che le murature e loc
ad oggi realizzati, sono conformi ai disegni digetio reperiti presso il Comune
Desenzano del Garda.

Non é possibile fare un confronto catastale in tmaraccatastamento d

fabbricato non € ancora stato eseguito.

Punto 2-3)

Non e stata accertata alcuna costruzione realizzatadificata in violazione al

norme edilizie-urbanistiche.

Punto 4)

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica si egnche il mappale n.296 ove

ubicato il fabbricato oggetto di pignoramento eenite nel Piano di Governo d
Territorio approvato in zonaAree Agricole di Tutela dell’abitato per contro
dello sviluppo urbanistica”

VOLUMI EDIFICABILI SU AREA VINCOLATA A PIANO DIREC  UPERO

COMPRESO TERRENI AGRICOLI

Punto 1)

Dalla disamina della documentazione reperita pré'ssohivio del Comune di

Desenzano del Garda mediante I'Ufficio prepostoc#gso agli atti”; si & accerta
I'esistenza delle seguenti pratiche edilizie:

- Convenzione Urbanistica per Piano di Recupero @& 0622009, repertori

ali

di

> e

el

lo

ata

[

n.99018 raccolta n.15531, registrato a Montichiadata 03/07/2009 al n.164‘0.
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Si precisa che nella suddetta convenzione viengdtad la SPL artigianale
progetto (superficie lorda di pavimento) che passere realizzata nell’area
questione.
Punti 2-3)

Non & stata accertata alcuna costruzione realizzatadificata in violazione al

norme edilizie-urbanistiche.

Punto 4)

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica si eenche i mappali oggetti
pignoramento sono inseriti nel Piano di Governo T&lritori approvato in zory
“Aree Agricole di Tutela dell’abitato per controlttello sviluppo urbanisticoed
in zona“Fascia o Ambiti alberati Boscati o destinati allaaturalizzazione co

funzione di risarcimento ambientale”.

_F-
Formazione dei lofti

1) Dica se é possibile vendere i beni pigrorati in wno o piit lotti. Provveda, in quesi ‘ultimo caso, alla loro formazione

procedendo all identificazione def singoli beni secondo quanto sopra richiesio.

questo caso. alla formazione dei singoli lotri indicande il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote def
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro, procedendo  ai relaiivi frazionamenti catastafi
e pratiche urbanistiche, solo previa quantificazione dei costi ed awtorizzazione del G.E.;

proceda, in caso di indivisibilita. alla stima dell'intero esprimende compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmenie anche alta tuce di quanio disposto dall'art. 577 cp.c. . daghi arn. 720, 722, 727 e 1114 c.c. e pilt in
generale di quanto disposio dalle norme in iema di divisione.

FABBRICATI E TERRENI siti in Desenzano d/G

Loc. Cremaschina
Punto 1)

La tipologia degli immobili e dei terreni oggettopgignoramento si presta ad U

suddivisione in piu lotti come di seguito descritti

Punto 2)

- Gli immobili sono stati pignorati in piena propaetl00%).

- La proprieta risulta divisibile e la formazione deiti viene fatta rispettando
suddivisione catastale e gli immobili esistenti.

Quindi si procede alla suddivisione in lotti comeseguito:
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Lotto 1

Per ragioni di indivisibilitd delle aree si ritiemgportuno ai fini della vendita
della realizzazione del piano di recupero, accerfraiun unico lotto ifabbricato
rurale Cascina Campanella oggetto di ristrutturaziae (Foglio 40 Mapp. 47/4g0nla
Superficie edificabile compresi tutti i terreni di proprieta facenti
parte del Piano di Recupero ed anche quelli agricolnon vincolati a detto

piano. (Foglio 40 Mapp.li 187 - 259 — 240/1 — 240/2 — 25051 — 261 — 289 — 322 — 323 — 320 — 334/2

— 312 - 314 — 327 — 340 — 342 — 344 — 346)

Lotto 2

Porzione villetta bifamiliare al rustico non ancoraultimata. (Foglio 40 Mapp. 296/1

Lotto 3

Posto auto scoperto(Foglio 40 Mapp. 298/2)

Lotto 4

Posto auto scoperto(Foglio 40 Mapp. 298/3)

Lotto 5

Posto auto scopertogFoglio 40 Mapp. 298/6)

-G-

Valore del bene e costi
1) Determini preliminarmente il valore commerciale degli immobili, corrispondentemente al valore dei beni considerati
come in piena proprieta, perfeliamente commerciabili ai sensi di legge e liberi, con espressa e compiuta indicazione
del criterio di stimg.
Operi le opportune decurtazioni sul prezzo di stima, indicandole singolarmente ed anatiticamente, onde il
professionista defegato alla vendita possa distintamente porle come base del prezzo ex art. 391 bis nro 1, relative a -
- diritii reali e personali di terzi (usufiutio use abitazione} de valutarsi in ragione defle eta e quindi delle tabelle di
valutazione ex decreli minisieriali di adeguamento delle modalila di calcolo di cui alla imposta di registro DPR
131/1986:;
- eventuale stato di occupazione per locazione, diritti di terzi come sopra accertati, non coflegati all'era del
beneficiario. comunque gravanti sui beni, a prescindere dalla valiazione di opponibilita che verra fatta dagli organi
della procedura, da valutarsi in ragione perceniuale:
- state di conservazione dell immobife;
- oneri di gualsiasi tipo che l'aggiudicaiario dovra sostenere a qualsiasi titolo, emersi datle indagini di cui sopra. al
Jine di rendere 'immobile libero da pesi e vincoli e persone e perfeitamente commerciabile.
2) Nel caso di costruzioni abusive determini . indicandoli singolarmente
il valore del lerreno ela dell'areq di sedime sul quale sorge la costruzione abusiva, (non wcquisita al patrimonio
comunate): Mimporta delle spese che ['aggivdicatario dovra sostenere per la sua demolizione, per il pagamenio delle

refative sanzioni e piit in generale per il ripristino dello siato dei luoght: il valore d uso detl edificio.
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Indicherd. quindi. il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e corvezioni. 3) Qualora gli immabili siano stati
pignorati solo pro quota. proceda comunque alla velutazione deli'intero anche ai fini dell'eveniuale applicazione degli
artt. 399 e s5. c.p.c. in caso si debba procedere alla divisione gindiziale e poi della quota.

Nellu determinazione del valore di mercato Pesperto procede al caleolo della superficie deill’intmobile, specificando
quella commerciale del valore per metro quadroe e del valore complessive, esponendo analiticamente gii adeguamenti
e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza della garanzia per
vizi del bene venduto, e precisando fali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica,
lo stato d’useo e di manutenzione, lo stuto di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.

La perizin_devra in_ogni caso contenere tunte le_informazioni indicate dall’art. 173 ~bis disp. ait. c.p.c. , come

modificate per effetto del d. i. n. 83/2015*

Stima dei Lotti
FABBRICATI E TERRENI siti in Desenzano d/G
Loc. Cremaschina

Al fine della determinazione del piu probabile valodi mercato, si € svolta

un’indagine conoscitiva nella zona cercando beniilsida poter prendere
campione. Si € inoltre consultato il Listino Immicdnie della CCIAA di Brescia €
i valori indicati dall’Agenzia del Territorio nell8anca dati delle Quotazig
immobiliari. Si & potuto accertare che nel ComumneDdsenzano del Garda
limitrofi non sono reperibili altri beni della tipmgia di quelli in oggetto (ness
comparabile). Pertanto, la valutazione viene esadanendo conto di vari fattg
estrinseci ed intrinseci, delle quotazioni deiitispprecedentemente citati e
valori medi degli immobili e terreni agricoli edifdabili in Desenzano del Gar
(Bs), nonché del costo.

Gli immobili e terreni in oggetto sono situati ir&A prettamente agricola su
strada provinciale che collega San Martino dellgtdggia a Sirmione nel Comu
di Desenzano del Garda (BS), denominata Via Salacdwisto snc, Locali
Cremaschina. Il centro del paese ed i servizi saggiungili in auto.

Pertanto, si ritiene che gli immobili ed i terresiano in una posizione n
favorevolissima per I'appetibilita del mercato imilare, anche se la distanza

Y

lago é di circa 2 Km; inoltre, I'attuale momento difficolta economica |
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penalizza notevolmente.

Si evidenzia che, laddove non siano state esegpére urbanistiche, manufatti ¢

servizi tecnologici, sia di proprieta esclusiva ch@&so comune, le parti acquire

dovranno provvedere alla loro realizzazione autaroente, confrontandosi con

proprieta confinanti interessate e suddividendo kepistesse le eventuali sps

comuni.

Inoltre, potrebbero crearsi delle servitu attive @assive e/o di passaggio,

momento non prevedibili, tra un’unitd immobiliaré @n'altra, dovuto al fatto che:

- i terreni oggetto di pignoramento sono inseritium piano di recupero cq
previsione di realizzare un nuovo edificio artigibe

- il fabbricato rurale Cascina Campanella necessitatdutturazione;

- la porzione di villetta al rustico non & ancoramdtta.

La consistenza e lo stato degli immobili sono thas nelle fotografie allegate

vanno comunque verificati, da parte degli acquirextn doveroso e preliminare

sopralluogo in loco e presso gli Enti Pubblici.

Per tutto quanto non menzionato si ritiene comunguetale carico del futu
acquirente e le misure utilizzate, seppur attefiditmn si ritengono vincolanti p
la determinazione del valore.

Quindi, il Valore di stima si intende a corpo e n@rmisura ed e riferito ag

immobili nello stato di fatto attuale (data dell@gente relazione).

Lotto 1
Fabbricato rurale Cascina Campanella + Superficie dificabile con tutti i
terreni di proprieta facenti parte delPiano di Recupero ed anch

quelli agricoli non vincolati a detto piano.

Studio Tecnico Peritale BORTOLAMEOLLI GEOM. GI@WNI — via A. Gramsci 16 Brescia
Albo Consulenti Tecnici Tribunale di Brescia daB¥%l n°69 giovanni.bortolameolli@geopec.it

/0

nti

e

£Se

al

N

e

Es. Imm. n°® 3942015

pag. 51

Firmato Da: BORTOLAMEOLLI GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: e8cbc19ce280c85d357982e355157d5



Si evidenzia che il valore dei terreni ed il codmla progettazione eseguita (I
interrati e fabbricato artigianale) si ritengonompensati nel valore stimato

attribuire sia alla cascina che ai volumi edifidiat®er quanto riguarda tutti ¢

oneri e le spese inerenti la realizzazione di qugmbgettato, sono totalmente

carico della parte acquirente. Le superfici editasono state acquisite d
progetti presentati dalla S ; mentrela superficie dell’area del lotto
stata ricavata dalle visure catastali.

Superficie abitabile di Progetto recupero Casciam@anella: m2 900,00
Superficie accessoria di Progetto recupero Castamapanella: m? 60,00

S.L.P. artigianale di progetto (da edificaremz 262,90

Superficie porticata di progetto (da edificare)2 78,37

Superficie totale di tutti i terreni formanti iltto 1: m2 8.807,00

Fabbricato rurale Cascina Campanella

(Progetto Residenziale Paesaggistico appryvato

Superficie abitabile di Progetto

m2 900,00 x €/ m2 650,00 = € 585.000,00

Superficie accessoria di Progetto

m?2 60,00 x €/ m2 650,00 x 50% = € 19.500,00

Totale = € 604.500,00 = € 604.500

Superficie edificabile con tutti i terreni di proprieta
facenti parte del Piano di Recupero compresi quelkgricoli
non vincolati a detto piano

S.P.L. Artigianale

m? 262,90 x €/ m? 220,00 = € 57.838,00

,00
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Superficie edificabile porticata

m?2 78,37 x €/ m2220,00 x 50% = € 8.620,70
Totale = € 66.458,70 = €  66.458
Superficie terreni: m?2 8.800,00 x €/m2 17,00 = € 9.690,0d
Valore distima Lotto1l = € 820.558,7
In arrotondamento = €  820.000,0
Lotto 2
Porzione di villetta bifamiliare al rustico non anara ultimata
Cucina-soggiorno, camera e bagno piano terra
m2 97,00 x €/mz21.800,00 = € 174.600
Portico piano terra
mz2 25,00 x €/m21.800,00 x 30% = € 13.50
Locali accessori piano sottotetto
m2 70,00 x €/m21.800,00 x 50% = € 63.00
Locali accessori e garage piano interrato
m2 160,00 x €/m21.800,00 x 50% = € 144.00
Valore immobile agibile anuovo = € 395.100

Visto lo stato di fatto del fabbricato, si ritieneecessaria I'esecuzione de
seguenti opere per ultimarlo e renderlo agibiléreohlle spese tecniche ed &
eventuali oneri comunali.

- Fornitura e posa pavimenti.

- Fornitura e posa serramenti (finestre, portefimggtorte, portoncino, bascula

70

,00

D,00

D,00

0,00

,00

lle

agli

nte
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box auto e tutto quant’altro necessario).
- Fornitura e posa sanitari.
- Fornitura e posa caldaia e radiatori.
- Fornitura e posa frutti impianto elettrico.

- Tinteggiatura locali abitazione.

- Fornitura e posa cancellate di recinzione, cangadlitonale e cancello carraid.

- Sistemazione giardino.

- Realizzazione pavimentazione scivolo garage.

- Spese tecniche(direzione lavori, presentazione domandabitabilita con relativ
documentazione e accatastamento dell'immobile)

Tali opere per ultimare I'immobile, comprensive gfiese tecniche ed eventy

oneri comunali, si valutano complessivamente acor€ 110.100,00.

Riepilogo valore di stima Lotto 2

- Valutazione immobile agibile e ultimato = € 395.\m
- Spese per opere da eseguire comprese spese tecnhiche= € 110.100,0
Valore di stima Lotto 2 = € 285.000,0
Lotto 3
Posto auto scoperto
m2 12,50 = € 6.500,0(

LOttO 4 Foglio 40 Mapp. 298/3

Posto auto scoperto

m2 12,50 € 6.500,0(
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LOttO 5 Foglio 40 Mapp. 298/6

Posto auto scoperto

m2 12,50 = € 6.500,0(

Documentazione Fotografica

Fabbricato rurale Cascina Campanella

Vista esterna del fabbricato
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Piano secondo (ex-fienile)
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Porzione villetta bifamiliare

Vista esterna

Piano terra
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Piano sottotetto

Piano interrato
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FABBRICATI E TERRENI siti in Desenzano d/G
Loc. Rivoltella

Dopo aver eseguito sopralluogo presso il fabbrieatippo aver effettuato visu
presso I'Agenzia delle Entrate, il sottoscritto @Tha accertato chea porzione
di immobile oggetto di pignoramento sita nella FrazRivoltella del Comune di
Desenzano del Garda (BS), non risulta piu di propgta dell’Esecutato
L'accertamento ha evidenziato che in data 19/082@E1Soc.

la propria quota indivisa ¢

5/14 relativa ai mapp.li nn°® 46/1, 46/2, 46/3, 4618/5, 46/6, 45/9, 45/12, 45/1

45/14, 45/15 foglio 27, e la propria quota indivisdativa al mapp. n° 45/11 d
foglio 27, il tutto come indicato nell’Atto del Naib Andrea Magnocavallo re
n°1900 rac. n°1044 del 19/04/2016, trascritto asBiee il 20/04/2016 ai nr
14950/9400. Copia di tale atto € stata acquisitalledata alla presente relaziong
Si evidenzia che la compravendita € stata perfazosuccessivamente all’Atto
pignoramento dell'immobile, in quanto esisteva, glidatto del pignoramento, U
atto preliminare di compravendita tre

registrato dal Notaio Angel Vanoli in datg
24/04/2013 n° 105566/20080 rep., registrato a Mbrdri il 02/05/2013 n°158

serie 1T, trascritto a Brescia in data 03/05/201315451/11000.

i

3,

el

di

In

A

N
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A tale proposito, in data 30/12/2016 il sottosorit€. T.U. inviava lettera ad
Avvocati delle parti Procedenti ed Intervenute raatk posta certificat
informandoli della compravendita di cui sopra eedeindo se fosse necess
proseguire nelle operazioni peritali di valutaziaheutti gli immobili pignorati g
se escludere dalle stime gli immobili gia compraizen

Solamente due dei sette Avvocati interpellati hanisposto, comunicando di n
eseguire la valutazione di tali immobili compravetid

Pertanto, dopo essermi confrontato anche con il,@.&ottoscritto C.T.U. proceq
alla valutazione degli immobili pignorati siti a Michiari ed in Loc. Cremaschi
a Desenzano del Garda. Per gli immobili siti inZ=faivoltella a Desenzano (
Garda non si esegue alcuna valutazione in quatdaleente risultano di alt

proprieta.

Documentazione Fotografica
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RIEPILOGO VALORE LOTTI

FABBRICATO ARTIGIANALE sito in Montichiari

LOTTO 1 Foglio 36 Mapp. 156 sub. 76 = € 278.000,0
LOTTO 2 Foglio 36 Mapp156 sub. 54 = € 47.500,0
LOTTO 3 Foglio 36 Mapp156 sub. 63-64-65-67-73 = € 654.500,0
LOTTO 4 Foglio 36 Mapp. 156ub. 47-74 = € 247.500,0
LOTTO 5 Foglio 36 Mapp. 156ub. 45-46 = € 275.000,0
LOTTO 6 Foglio 36 Mapp. 156 sub. 50 = € 115.800,0
LOTTO 7 Foglio 36 Mapp. 156 sul’5 = € 390.000,0

LOTTO 8 Foglio 36 Mapp. 156 suls1-62 = € 118.800,0

FABBRICATI E TERRENI siti in Desenzano d/G
Loc. Cremaschina

LOTTO 1 Foglio 40 Mapp.li 47/4 - 187 - 259 — 240/1 — 246/250 —

251 — 261 — 289 — 322 — 323 — 320 — 334/2 — 2822

314 — 327 — 340 — 342 — 344 - 346 € 820.000,0

LOTTO 2 Foglio 40 Mapp. 296 sub. 1 € 285.000,0

LOTTO 3 Foglio 40 Mapp. 298 sub. 2 € 6.500,0¢(

LOTTO 4 Foglio 40 Mapp. 298 sub. 3 € 6.500,0¢(

LOTTO 5 Foglio 40 Mapp. 298 sub. 6 € 6.500,0¢(

Allegati:
1. Visura camerale storica della Soc

2. Ricevuta Agenzia delle Entrate del 30/03/2017.
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6.

Lettera per sopralluogo.

Proroga del 30/12/2016 concessa dal Giudice.

Proroga del 31/03/2017 e autorizzazione al frazimr@o concessa d
Giudice.

Richiesta atti Archivio Notarile di Brescia e pagam.

FABBRICATO ARTIGIANALE sito in Montichiari

7.

8.

9.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

Atto di compravendita Notaio Boschetti del 22/0220

Estratto mappa catastale.

Elaborato planimetrico Fg. 36 mapp 156.

Elenco subalterni Fg. 36 mapp 156.

Planimetrie catastali.

Visure catastali storiche.

Ricevuta Agenzia delle Entrate per frazionamentmkarno 66.
Certificato di Destinazione Urbanistica rilascidtd Comune di Montichiari.
Richiesta accesso ai documenti amministrativi @ita di pagamento.
Convenzione Urbanistica Notaio Boschetti del 222002.

Denuncia Inizio Attivita del 05/07/2002, prot. 1698

Denuncia Inizio Attivita del 01/04/2004, prot. 9133

Denuncia Inizio Attivita del 27/04/2005, prot. 1862

Certificato di collaudo del 24/05/2005, prot. 14672

Denuncia Inizio Attivita del 08/07/2005, prot. 1%44

Denuncia Inizio Attivita del 23/03/2006, prot. 9518

Denuncia Inizio Attivita del 10/07/2008, prot. 2295

Convenzione Urbanistica Notaio Vanoli del 25/11200

Denuncia Inizio Attivita del 27/03/2009, prot. 9480
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26.

Disegni di progetto.

FABBRICATO e TERRENI siti in Desenzano d/G, localitt Cremaschina

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44.

45,

Atto di compravendita Notaio Boschetti del 20/0&20

Estratto mappa catastale.

Elaborati planimetrici con relativi elenchi subatte

Planimetrie catastali.

Visure catastali storiche.

Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciatal Comune di Desenza
d/G

Disegni di progetto piano di recupero.

Richiesta accesso ai documenti amministrativi @ita di pagamento.
Convenzione Urbanistica Notaio Vanoli del 26/06/200

Permesso di Costruire del 12/02/2010, prot. 14%@8tte bifamiliari).
Permesso di Costruire del 20/01/2011, prot. 15088&tte bifamiliari).
Denuncia Inizio Attivita del 12/05/2011, prot. 155Rillette bifamiliari).
Comunicazione di inizio lavori del 12/05/2011, prob520(villette bifamiliari).
Denuncia Inizio Attivita del 29/11/2011, prot. 3®3Xillette bifamiliari).
Disegni di progetto Villette.

Domanda di Permesso di Costruire, prot. 27878 8i€ig32012.

(Restauro e risanamento conservativo Cascina Qaefigp

Richiesta di documentazione integrativa alla doraadidP.d.C., prot. 298§
del 24/08/2012Restauro e risanamento conservativo Cascina Castigpn
Autorizzazione Paesistica, prot. 27878 del 28/08420

(Restauro e risanamento conservativo Cascina Qaatigp

Disegni di progetto con recupero volumi Cascina gamella.

no

5
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FABBRICATO sito in Desenzano d/G, fraz. Rivoltella centro

46.

47.

48.

49.

50.

51.

Estratto mappa catastale.

Elaborato planimetrico Fg. 27 mapp. 45.

Elenco subalterni Fg. 27 mapp. 45.

Ispezione ipotecaria Agenzia delle Entrate.

Atto di compravendita Notaio Magnocavallo del 19/04/2016.

Corrispondenza con i Creditori Procedenti ed Intervenuti.

Certo di aver ben espletato I’incarico conferitomi, non avendo altro da aggiungere,

consegno la relazione e rimango a disposizione per eventuali chiarimenti.

Con osservanza.

Brescia, 16 Maggio 2017
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