TRIBUNALE DI BRESCIA
Ufficio Esecuzioni Immobiliari

Esecuzione Immobiliare n. 1194/2014
(Riunita con le Esecuzioni Immobiliari n. 1481/204.4. 65/2015)

Giudice dell'esecuzione: Dott.ssa Vincenza Agnese

Creditore procedente: Numerica S.r.l, con sede a Brescia in Via Gambara n. 55, C.F.:
02333210983.
Rappresentato dagli Avvocati Mauro Gheda e Laura Dbera, con studio a Brescia in Contrada

Soncin Rotto n. 6.

Creditore intervenuto: Unicredit S.p.A., con sede a Roma in Via A. Specchi n. 16, C.F.:
00348170101.
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DATE
Nomina dell’esperto: 24/03/2015
Conferimento d’incarico di stima e giuramento: 8/a/2015
Data di deposito della relazione di stima: 342015
Udienza per la determinazione della modalita dictan 08/07/2015

DOCUMENTI DI CUI ALL’ART. 567 C.P.C. |

1) E’ stata riscontrata la completezza della docuamone di cui all’art. 567, 2° comma, c.p.c.
Agli atti vi sono due “certificazioni notarili sasitive della certificazione storica ipotecaria (@x.
567 c.p.c.)”, a firma del Notaio Dott. Francescové3® lannasso, recanti data 22/01/2015 e

30/01/2015, relative a tutti gli immobili oggettelth presente procedura (Allegato 1).

2) E’ stata acquisita copia dei titoli d’acquistofavore del debitore esecutato (Allegato 2).
Per la precisione si tratta dei seguenti atti:
- Atto di trasformazione e trasferimento sede deD@2012, Rep. 3284/2298 Notaio Diego
Ferrario, trascritto a Brescia il 24/07/2012 ai mun26353/18268 e 26354/18269;
- Atto di compravendita del 09/11/2007, Rep. 7823@#4Z1 Notaio Luigi Zampaglione,
trascritto a Brescia il 13/11/2007 ai numeri 6335307
- Atto di identificazione catastale del 19/09/2011epR 92420/28921 Notaio Luigi
Zampaglione, trascritto a Brescia il 11/10/201hwneri 41632/25784;
- Atto di permuta del 18/02/2008, Rep. 79502/2181@aoLuigi Zampaglione, trascritto a
Brescia il 06/03/2008 ai numeri 10699/6604.

3) E’ stata acquisita visura camerale storica, @ggita al 08/05/2015, della societa esecutata
(Allegato 3).

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI |

Come meglio precisato di seguito, I'oggetto deliaspnte esecuzione immobiliare é la piena ed
esclusiva proprieta di varie unita immobiliari (ap@amenti, autorimesse, posti auto e cantine)
facenti parte di un complesso residenziale, norlahgiena ed esclusiva proprieta di un’area
edificabile confinante col suddetto complesso.

Tali beni si trovano a Padenghe sul Garda (BS)pressi della strada provinciale che costeggia la

sponda sud-occidentale del Lago di Garda (SP572).
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Si tratta di una zona turistico-residenziale carilifa di accesso ad ogni tipo di servizio, situata
pochi chilometri dai centri di Padenghe e Desenzanpoche decine di metri vi sono il porto
comunale di Padenghe, un marina privato ed alcpiagge.

Di seguito si riporta una vista aerea della zooaté: Google Maps).

0 F T

COMPLESSO RESIDENZIALE

A parte I'area edificabile descritta in seguitdyeini oggetto della presente esecuzione immobiliare
fanno parte del complesso residenziale condomimiai@minato “Residence Nuova Riva”, i cui
ingressi pedonale e carraio si trovano in Via DeliNb, traversa della SP572, ai numeri civici 6, 8
e 10.

Le unita immobiliari appartenenti a tale complessamprese le parti comuni, sono catastalmente
identificate, nel loro insieme, come segue:

Comune di Padenghe sul Garda — Catasto Fabbricati Sez. NCT — Foglio 11 — Particella 3
Confini, da Nord in senso orario: particelle 517583257, 9, Via Del Molino, 1259, 822, acque, 54,
53 e 502.

Si tratta di un complesso residenziale ultimato B@L1l, composto da 32 appartamenti, 25
autorimesse, 26 posti auto coperti e 18 cantiriee alle seguenti parti comuni: piscina scoperta co
relativa area prendisole, in parte pavimentataregarte tenuta a verde (sub 113), parcheggio
scoperto ad uso pubblico (sub 114), passaggi e aanmenti vari (sub 115, 120 e 124), centrale
termica (sub 116), corridoio cantine (sub 117)aes¢sub 118, 119, 121, 122 e 123).
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Le tre scale situate lungo il lato ovest dell’eddi (sub 121, 122 e 123) sono dotate di ascensore,
tuttavia solo quello del vano scala sub 123 e hteiate funzionante.

Completa il compendio immobiliare un lastrico selal secondo piano (sub 125), che di fatto fa
parte della terrazza dell’appartamento sub 39.

L’edificio e a quattro piani (interrato, terra, imo e secondo) con pianta a L e sorge intorno alla
piscina ed ai camminamenti comuni.

Le fondazioni ed il piano interrato sono realizaatcalcestruzzo armato; le strutture in elevazione
sono composte da pilastri e setti in legno lamellaoibentati sia verso I'esterno che verso
l'interno.

| solai sono in parte in calcestruzzo armato gghirie in legno; la copertura e parzialmente indegn
a falde inclinate con rivestimento in coppi di f&® e parzialmente piana.

Gli appartamenti hanno serramenti interni in legnserramenti esterni in PVC con doppio vetro,
con ante di chiusura esterne in legno.

| pavimenti sono in legno nella zona notte e irsgrercellanato nella zona giorno.

L'impianto di riscaldamento € centralizzato, castd da una caldaia a metano e da una pompa di
calore che producono acqua calda sanitaria ed @tigme i pannelli radianti a pavimento dei singoli
appartamenti, ognuno dei quali € dotato di un cootesumi interno. In ogni bagno vi € anche un
termoarredo.

Gli appartamenti sono inoltre provvisti di impiantsaulico-sanitario, impianto elettrico, impianto
per la ventilazione meccanica, videocitofono e g@ukizione per I'impianto di climatizzazione,
mentre non vi € l'allacciamento al gas metano,coeranno installate cucine ad induzione.

Gli appartamenti ai piani primo e secondo godoneistia lago, quelli all'ultimo piano hanno il
soffitto con travetti in legno a vista.

Le finiture e la manutenzione del residence sonmptessivamente di buon livello, inoltre si
segnala che l'edificio € certificato energeticamnedantclasse A (Allegato 4).

Di seguito si riportano lidentificazione catastatel una breve descrizione delle singole unita
oggetto della presente esecuzione immobiliare;lgpgrecisione si tratta di 24 appartamenti, 16
autorimesse, 24 posti auto coperti e 14 cantine.

Si riporta anche il calcolo della superficie comamge di ogni unita, misurata col criterio della
Superficie Esterna Lorda, tramite rilievo direttoleco con riferimento alle planimetrie catastali e
agli elaborati grafici allegati alle autorizzazimamunali.

| sopralluoghi sono stati effettuati in data 12818/5, 15/05/2015, 20/05/2015 e 23/05/2015.

Si precisa che ad ogni unita compete la proporiogaota di comproprieta sulle parti comuni del

complesso condominiale; a tal riguardo si riportanmdllesimi di proprieta generale.
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Per una migliore identificazione dei luoghi si gi@o un estratto di mappa catastale, I'elaborato
planimetrico con l'elenco dei subalterni e le phaetrie catastali delle unita immobiliari oggetto
della presente procedura esecutiva, acquisite daliwente in data 05/05/2015 presso I'Agenzia
delle Entrate — Ufficio Provinciale di Brescia —fiorio (Allegato 5).

Si allegano inoltre alcune fotografie realizzateraghtie i sopralluoghi di cui sopra (Allegato

fotografico).

Appartamenti

- Subalterno 12— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano terra costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni, un portico ed un giardino di proprieta esclgiva.
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Portico: 22 mq (Indice mercantile: 35%)
Giardino: 145 mq (Indice mercantil®@%)
Superficie commerciale complessiva = 109 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 31,700.

- Subalterno 13— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano terra costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni, un portico e due giardini di proprieta esclsiva.
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Portico: 22 mq (Indice mercantile: 35%)
Giardini: 81 mq (Indice mercanti®%)
Superficie commerciale complessiva = 103 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 28,590.

- Subalterno 14— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano terra costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni, un portico e due giardini di proprieta esclsiva.
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
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Portico: 22 mq (Indice mercantile: 35%)
Giardini: 98 mq (Indice mercanti®%)
Superficie commerciale complessiva = 105 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 29,302.

- Subalterno 15— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano terra costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni, un portico e due giardini di proprieta esclsiva.
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Portico: 22 mq (Indice mercantile: 35%)
Giardini: 110 mqg (Indice mercantil€%)
Superficie commerciale complessiva = 106 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomatii 30,198.

- Subalterno 17— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 6 v&endita 728,20 €
Si tratta di unappartamento al piano terra costituito da cucina/sggiorno, due camere, uno
studio, un bagno, un portico ed un giardino di propieta esclusiva
Superficie principale: 88 mq
Superfici secondarie
Portico: 16 mq (Indice mercantile: 35%)
Giardino: 135 mq (Indice mercantil@%)
Superficie commerciale complessiva = 107 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 29,196.

- Subalterno 18— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano terra costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni, due portici ed un giardino di proprieta esalisiva.
Si precisa che tale appartamento e da rifinire uantp, a seguito di un’infiltrazione d’acqua
(apparentemente risolta), sono stati rimossi iageenti interni, parte della pavimentazione ed
alcune porzioni delle divisorie in cartongessostsna che I'importo per tali sistemazioni sia pari
circa 15.000,00 €.
Superficie principale: 85 mq

Superfici secondarie
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Portici: 17 mqg (Indice mercantile: 35%)
Giardino: 73 mq (Indice mercantil®%)
Superficie commerciale complessiva = 98 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 27,075.

- Subalterno 19— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano terra costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni, un portico ed un giardino di proprieta esclgiva.
Superficie principale: 93 mq
Superfici secondarie
Portico: 25 mq (Indice mercantile: 35%)
Giardino: 107 mq (Indice mercantil®@%)
Superficie commerciale complessiva = 112 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 31,924.

- Subalterno 20— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano terra costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni, un portico e due giardini di proprieta esclsiva.
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Portico: 23 mqg (Indice mercantile: 35%)
Giardini: 170 mq (Indice mercanti€%)
Superficie commerciale complessiva = 112 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 32,227.

- Subalterno 22— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano terra costituito da cucina/sggiorno, tre camere, due
bagni, un portico e due giardini di proprieta esclsiva.
Superficie principale: 85 mq
Superfici secondarie
Portico: 23 mqg (Indice mercantile: 35%)
Giardini: 105 mq (Indice mercantil€%)
Superficie commerciale complessiva = 104 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 29,051.
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- Subalterno 23— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano terra costituito da cucina/sggiorno, tre camere, due
bagni, un portico e due giardini di proprieta esclsiva.
Superficie principale: 85 mq
Superfici secondarie
Portico: 23 mq (Indice mercantile: 35%)
Giardini: 190 mq (Indice mercanti€%)
Superficie commerciale complessiva = 112 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condonmatii 34,901.

- Subalterno 24— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano primo costituito da cucina/sggiorno, tre camere, due
bagni e tre balconj e all’'ultimo piano di quest’ala dell’edificio.
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Balconi: 28 mq (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 94 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 25,771.

- Subalterno 25— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano primo costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni e tre balconj € all’'ultimo piano di quest’ala dell’edificio.
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Balconi: 28 mq (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 94 mq
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomatii 25,086.

- Subalterno 26— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano primo costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni e tre balconi
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie

Balconi: 28 mq (Indice mercantile: 25%)
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Superficie commerciale complessiva = 94 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 25,349.

- Subalterno 27— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano primo costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni e tre balconi
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Balconi: 28 mq (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 94 mq
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 25,718.

- Subalterno 28— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano primo costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni ed un balcone
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Balcone: 27 mq (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 94 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condonmaitii 26,298.

- Subalterno 30— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano primo costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni e due balconi
Si precisa che tale appartamento e da rifinire uantp, a seguito di un’infiltrazione d’acqua
(apparentemente risolta), sono state rimosse alpargoni delle divisorie in cartongesso e parte
della pavimentazione; si stima che I'importo pdirgstemazioni sia pari a circa 10.000,00 €.
Superficie principale: 85 mq
Superfici secondarie
Balconi: 17 mq (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 89 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condonmaitii 23,926.

- Subalterno 31— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
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Si tratta di unappartamento al piano primo costituito da cucina, sggiorno, due camere, due
bagni e tre balconi

Superficie principale: 93 mq

Superfici secondarie

Balconi: 31 mq (Indice mercantile: 25%)

Superficie commerciale complessiva = 101 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 27,773.

- Subalterno 32— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano primo costituito da cucina/sggiorno, due camere, due
bagni e tre balconi
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Balconi: 29 mq (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 94 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condonmaitii 25,296.

- Subalterno 34— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano primo costituito da cucina/sggiorno, tre camere, due
bagni e tre balconi
Superficie principale: 85 mq
Superfici secondarie
Balconi: 29 mq (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 92 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 25,455.

- Subalterno 35— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano primo costituito da cucina/sggiorno, tre camere, due
bagni e tre balconi
Superficie principale: 85 mq
Superfici secondarie
Balconi: 29 mq (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 92 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomatii 25,086.
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- Subalterno 36— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5 v&endita 606,84 €
Si tratta di unappartamento al piano secondo costituito da cucinséggiorno, tre camere, due
bagni, un’'ampia terrazza scoperta e due balconiall’unita si accede tramite una scala che é di
proprieta esclusiva a partire dal primo piano,amignte a parte del pianerottolo.
L’appartamento e provvisto di impianti antifurto &da condizionata.
Si segnala che sono in corso dei lavori non awtatiper la chiusura del perimetro esterno del vano
scala di proprieta esclusiva;, come meglio precigageguito, dovra essere ripristinato lo stato dei
luoghi come da titoli autorizzativi.
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Terrazza, balconi e vano scala esclusivo: m§0 (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 125 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condonmatii 39,368.

- Subalterno 37— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano secondo costituito da cucinsdggiorno, due camere, due
bagni ed un balcone
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Balcone: 27 mq (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 94 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 26,403.

- Subalterno 39— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5 v&endita 606,84 €
Si tratta di unappartamento al piano secondo costituito da cucinsdggiorno, due camere, due
bagni e due balconi
Si segnala che per accedere all’appartamento kasiwwgnsitare sul lastrico solare sub 125, che non
e pertinenziale all’appartamento e non e oggetfoiglioramento, anche se di fatto fa parte di uno
dei balconi dell’'appartamento.
Come meglio precisato in seguito, per regolariztale situazione &€ necessario istituire una servitu
di passaggio.
Superficie principale: 85 mq
Superfici secondarie

Balconi: 90 mq (Indice mercantile: 25%)
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Superficie commerciale complessiva = 107 mq

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 31,989.

- Subalterno 41— Categoria A/2 — Classe 5 — Consistenza 5,5-v&endita 667,52 €
Si tratta di unappartamento al piano secondo costituito da cucinséggiorno, tre camere, due
bagni e tre balconi
Superficie principale: 87 mq
Superfici secondarie
Balconi: 29 mq (Indice mercantile: 25%)
Superficie commerciale complessiva = 94 mq
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 25,191.

Autorimesse

- Subalterno 61— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 16 mendiid 55,36 €
Si tratta di urdutorimessa di 16 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaifii 1,581.

- Subalterno 69— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 24 mendii 83,05 €
Si tratta di urdutorimessa di 24 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaiii 2,213.

- Subalterno 72— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urdutorimessa di 17 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,660.

- Subalterno 73— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 21 mendiRd 72,67 €
Si tratta di urdutorimessa di 21 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 2,055.
Si segnala che all'interno di tale autorimessa unénfiltrazione d’acqua proveniente dal corsello
comune, che percio andra eliminata a cura e spsmddominio.

- Subalterno 74— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urdutorimessa di 17 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,660.

- Subalterno 75— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urdutorimessa di 17 mq con serranda basculante al pia interrato.

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaifii 1,739.
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- Subalterno 77— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 47 mendiRd 162,63 €
Si tratta di urdutorimessa di 47 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomatii 4,980.

- Subalterno 80— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 18 mendii 62,28 €
Si tratta di urdutorimessa di 18 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,581.

- Subalterno 82— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 18 mendiia 62,28 €
Si tratta di urdutorimessa di 18 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,660.

- Subalterno 84— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 18 mendiid 62,28 €
Si tratta di urdutorimessa di 18 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,660.

- Subalterno 85— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 18 mendiia 62,28 €
Si tratta di urdutorimessa di 18 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,660.

- Subalterno 86— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 18 mendiia 62,28 €
Si tratta di urdutorimessa di 18 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,660.

- Subalterno 88— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 19 mendiia 65,74 €
Si tratta di urdutorimessa di 19 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaifii 1,818.

- Subalterno 91— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 36 mendid 124,57 €
Si tratta di urdutorimessa di 36 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 3,241.

- Subalterno 92— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 37 mendiid 128,03 €
Si tratta di urdutorimessa di 37 mq con serranda basculante al pia interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 3,478.

- Subalterno 93— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 37 mendiid 128,03 €
Si tratta di urdutorimessa di 37 mq con serranda basculante al pia interrato.

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomatii 3,320.

Posti auto coperti

- Subalterno 44— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 16 mendiia 55,36 €
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Si tratta di urposto auto coperto di 16 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaifii 1,502.

- Subalterno 45— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaiii 1,423.

- Subalterno 46— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 16 mendiia 55,36 €
Si tratta di urposto auto coperto di 16 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaiii 1,423.

- Subalterno 47— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,423.

- Subalterno 48— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 16 mendii 55,36 €
Si tratta di urposto auto coperto di 16 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaifii 1,423.

- Subalterno 49— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaiii 1,423.

- Subalterno 50— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 20 mendiia 69,21 €
Si tratta di urposto auto coperto di 20 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaiii 1,739.

- Subalterno 51— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 16 mendii 55,36 €
Si tratta di urposto auto coperto di 16 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,423.

- Subalterno 52— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaifii 1,423.

- Subalterno 53— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,423.

- Subalterno 54— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaiii 1,423.

- Subalterno 55— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €

Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
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Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaiii 1,423.

- Subalterno 56— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaiii 1,423.

- Subalterno 58— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 16 mendii 55,36 €
Si tratta di urposto auto coperto di 16 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,502.

- Subalterno 60— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,423.

- Subalterno 62— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 16 mendiia 55,36 €
Si tratta di urposto auto coperto di 16 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,344.

- Subalterno 63— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 18 mendiia 62,28 €
Si tratta di urposto auto coperto di 18 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaifii 1,423.

- Subalterno 64— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,344.

- Subalterno 65— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,344.

- Subalterno 66— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 18 mendiia 62,28 €
Si tratta di urposto auto coperto di 18 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaiii 1,423.

- Subalterno 67— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 23 mendiid 79,59 €
Si tratta di urposto auto coperto di 23 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,976.

- Subalterno 68— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 18 mendii 62,28 €
Si tratta di urposto auto coperto di 18 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,502.

- Subalterno 70— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 1,581.
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- Subalterno 71— Categoria C/6 — Classe 4 — Consistenza 17 mendii 58,82 €
Si tratta di urposto auto coperto di 17 mq al piano interrato
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaifii 1,423.

Cantine

- Subalterno 96— Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 2 mqdifaes,58 €
Si tratta di unaantina di 2 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,158.

- Subalterno 98— Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 2 mqdifges,58 €
Si tratta di unaantina di 2 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,158.

- Subalterno 99— Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 2 mqdifees,58 €
Si tratta di unaantina di 2 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condonaitii 0,158.

- Subalterno 100- Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 2 mqditaes,58 €
Si tratta di unaantina di 2 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,158.

- Subalterno 101- Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 3 mqdiaeB,37 €
Si tratta di unaantina di 3 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,211.

- Subalterno 102- Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 3 mqdiaeB,37 €
Si tratta di unaantina di 3 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,158.

- Subalterno 104- Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 2 mqdiaes,58 €
Si tratta di unaantina di 2 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condonaitii 0,158.

- Subalterno 105 Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 3 mqdiaeB,37 €
Si tratta di unaantina di 3 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,211.

- Subalterno 106— Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 3 mqdigeB,37 €
Si tratta di unaantina di 3 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,211.

- Subalterno 107- Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 3 mqdiaeB,37 €
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Si tratta di unaantina di 3 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,211.

- Subalterno 108- Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 3 mqdiaeB,37 €
Si tratta di unaantina di 3 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,264.

- Subalterno 109- Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 5 mqdifael 3,94 €
Si tratta di unaantina di 5 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,316.

- Subalterno 110- Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 2 mqditaes,58 €
Si tratta di unaantina di 2 mq al piano interrato.
Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,160.

- Subalterno 112- Categoria C/2 — Classe 3 — Consistenza 5 mdifael 3,94 €
Si tratta di unaantina di 5 mq al piano interrato.

Millesimi di proprieta sulle parti comuni condomaitii 0,369.

AREA EDIFICABILE

L’accesso all'area edificabile oggetto della présessecuzione immobiliare avviene dalla rotonda
che si trova all'incrocio tra la strada provinci@léa Marconi) e Via Talina.

E catastalmente identificata come segue:

Comune di Padenghe sul Garda — Catasto Terreni — o 11 — Particella 1257 Seminativo
Irriguo Arborato — Classe 1 — Consistenza 0.35.87-HReddito Dominicale 27,79 € — Reddito
Agrario 22,23 €.

Confini, da Nord in senso orario: particelle 125624, strada provinciale SP572, 9, 3, 537, 51 e 1.
Si tratta di un terreno edificabile di 3.587 ma;ingato e ricoperto da uno strato di ghiaia, swdlgu
non sono in corso lavori.

Come evidenziato nell’atto d’acquisto del 09/11/208opra descritto, € compresa nell’area in
oggetto anche la volumetria edificabile di spetgamtei terreni limitrofi, identificati allepoca
dell'atto al Catasto Terreni — Foglio 11 — Parledl162 e 1167, ora 1256.

Come meglio precisato in seguito, tale area e ¢ggktuna convenzione urbanistica stipulata in
data 26/01/2011 col Comune di Padenghe sul Gaotlaiica volumetria edificabile di 3.600 mc ad
uso residenziale e 2.800 mc ad uso commercialegaite di tale convenzione é stato rilasciato il
permesso di costruire n.12/2011 del 18/02/2011lgperalizzazione di un complesso a destinazione

residenziale (3.546 mc) e commerciale (2.460 mc).
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Si evidenzia che la convenzione urbanistica hatduiao al 26/01/2016, mentre il permesso di
costruire & decaduto essendo scaduto il terminBymazione dei lavori.

Per una migliore identificazione dei luoghi si gh@o un estratto di mappa catastale (Allegato 6) ed
alcune fotografie realizzate durante il sopralludgb12/05/2015 (Allegato fotografico).

Si allega inoltre il certificato di destinazionebanistica rilasciato dal Comune di Padenghe sul
Garda in data 12/05/2015 (Allegato 7); si segnakamer un mero refuso viene indicato I'art. 6.3.3
come riferimento del piano paesistico per classsatisibilita bassa, mentre I'articolo corretto e

guello allegato al certificato, cioe il 6.3.2.

IDENTIFICAZIONE PREGRESSA DEI BENI

Relativamente alla documentazione prodotta in @i creditore non vi sono difformita da
segnalare.

Si evidenzia tuttavia che per accedereaglfartamento sub 39bisogna transitare sul lastrico
solare sub 125, che non e pertinenziale all'appeetdo e non & oggetto di pignoramento, anche se
di fatto fa parte di uno dei balconi dell’'appartante per regolarizzare tale situazione e necessario
istituire una servitu di passaggio, il cui costeneg stimato in 2.000,00 €.

In alternativa I'aggiudicatario dell’appartameniaths39 dovra acquistare il lastrico solare sub 125
dall'attuale proprietario, che € il debitore esatit

Relativamente alla rispondenza dei dati e dellmiplatrie catastali allo stato di fatto, I'unica
difformitd da segnalare riguardaajipartamento sub 36 dove sono in corso dei lavori non
autorizzati per la chiusura del perimetro esterglovdno scala di proprieta esclusiva.

Come meglio precisato in seguito, dovra esserastipato lo stato dei luoghi come da titoli
autorizzativi; tale ripristino ricondurra I'appamanto ad una situazione regolare anche dal punto di

vista catastale.

STATO DI POSSESSO

L’area edificabile é libera e non vi sono lavorciorso.
Le unita facenti parte del complesso residenziat® dibere ed inutilizzate, ad eccezione di quanto
segue:

- L’appartamento sub 17e utilizzato dalla societa esecutata come ufficio.

- L’appartamento sub 19 stato arredato dalla societa esecutata ma switerutilizzato.

- L’'appartamento sub 23e leautorimesse sub 91 e 98ono occupalii EG:--

I . in virth dirgratto di locazione con scadenza
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28/02/2022, registrato telematicamente presso Mxgedelle Entrate, Ufficio Territoriale
di Salo, in data 07/03/2012, serie 1T n.631 (Altedd; si evidenzia che I'intero ammontare
della locazione, pari a 45.000,00 € per 10 annstao versato contestualmente alla
sottoscrizione del contratto.
Si ritiene che il valore locativo attuale dei benoggetto possa essere quantificato in 800,00
€/mese.

- L’appartamento sub 34ed il posto auto coperto sub 5&ono occupa |Gz

I . in forza di aaito preliminare d’acquisto non

registrato del 30/05/2011 (Allegato 17); sul maacpérfezionamento di tale preliminare
pende causa civi{j| | ]]IIlo 12 avanti al Tetidi Brescia.
Si ritiene che il valore locativo attuale dei benoggetto possa essere quantificato in 650,00
€/mese.

- L’ appartamento sub 36 il posto auto coperto sub 68 l'autorimessa sub 69sono
attualmente utilizzati.
Tali immobili sono oggetto di disputa “informale” mon e stato possibile accertare se
I'attuale utilizzatore sia I'amministratore uniceelid societa esecutata oppUjjjjillio.ra
I <. in virtu diontratto di locazione con
scadenza 09/03/2022, registrato telematicamentss@réAgenzia delle Entrate, Ufficio
Territoriale di Brescia 2, in data 22/03/2012, s&&T n.3760 (Allegato 9); si evidenzia che
intero ammontare della locazione, pari a 70.00000 per 10 anni, € gia stato saldato
tramite compensazione debiti-crediti. Con tale gitme riconosciuto al conduttore il diritto
di prelazione in ordine all'acquisto degli immobdcati.
Si precisa che l'accesso dello scrivente a tali abih € avvenuto in presenza

del’amministratore unico della societa esecutat mon ||| GG o 2
B
Si ritiene che il valore locativo attuale dei benoggetto possa essere quantificato in 800,00
€/mese.
- L’appartamento sub 41e stato arredato dalla societa esecutata ma switerutilizzato.
Oltre a quanto sopra indicato non ci sono ultergontratti di locazione registrati presso I'Agenzia
delle Entrate (Allegato 10).

FORMALITA'’, VINCOLI O ONERI

COMPLESSO RESIDENZIALE

Sulle unita immobiliari facenti parte del complesssidenziale gravano le seguenti formalita:
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- Servitu di non sopraelevazione trascritta a Brescidata 09/11/2012 ai nn.38745/25959, a
favore del subalterno 126 ed a carico dei subal8&me 37.

- Locazione ultranovennale trascritta a Brescia ta @8/03/2012 ai nn.8656/5884, relativa ai
subalterni 23, 91 e 92 (V. sopra).

- Preliminare di vendita trascritto a Brescia in dB8#06/2012 ai nn.21907/15282, a favore di
. otV 0 ai subalterni 12, 25, 27, 35, 37,
39, 61, 69, 73, 74, 75, 93, 105, 106, 107, 108,4092 (Allegato 11). Si precisa che tale
preliminare e scaduto in data 12/06/2014, percioptasente formalita potra essere
cancellata; il costo per la cancellazione vienaato in 500,00 €.

- Domanda giudiziale di accertamento sottoscrizione taascritta a Brescia in data
10/04/2012 ai nn.12727/8647, a favord G -
relativa ai subalterni 22 e 77.

- Domanda giudiziale di esecuzione in forma specifiaacritta a Brescia in data 28/03/2014
ai nn.9931/6713, a favore || G- < ativa ai
subalterni 23, 91 e 92.

- Ipoteca volontaria iscritta a Brescia in data 18007 ai nn.63014/15422, per un importo
complessivo pari a 32.000.000,00 €, a favorj GGG - 2
-, gravante anche sull’area edificabile oggdélla presente esecuzione immobiliare
(particella 1257).

- Ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 242022 ai nn.7023/993, per un importo
complessivo pari a 90.000,00 €, a favord GGG - -
‘, gravante anche sull’area edificabile aggée¢lla presente esecuzione immobiliare
(particella 1257), ma non gravante sui subaltedni22, 34, 36, 41, 58, 60, 77 e 85.

- Ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 172003 ai nn.34804/5864, per un importo

complessivo pari a 156.000,00 €, a fav G o1
IS ). oravante anche'angh edificabile oggetto della presente

esecuzione immobiliare (particella 1257).

- Ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 18014 ai nn.821/100, per un importo
complessivo pari a 50.000,00 €, a favor | G 2. oravante anche
sull’area edificabile oggetto della presente esetgzimmobiliare (particella 1257), ma non
gravante sui subalterni 12, 23, 24, 25, 27, 3539761, 69, 73, 74, 75, 91, 92, 93, 105, 106,
107, 108, 109 e 112.

- Pignoramento trascritto a Brescia in data 15/1242@i nn.40012/26803, a favore di
Unicredit spa, con sede a Roma.
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- Pignoramento trascritto a Brescia in data 17/1242@i1 nn.40469/27106, a favore di
Numerica srl, con sede a Brescia, gravante suitenbial3 e 14.

Avanti al Tribunale di Brescia pende causa civ ]2 rclatva al mancato
perfezionamento del preliminare di compravenditdl’ ajgpartamento sub 34 e del posto auto
coperto sub 58.

L’appartamento sub 36, il posto auto coperto sule B8utorimessa sub 69 sono oggetto di disputa
“informale” tra la societa esecutat{j | | | . titolare di un contratto di locazione

registrato (V. sopra).

Ai sensi del vigente Piano di Governo del Terriatiel Comune di Padenghe sul Garda, approvato
con deliberazione del Consiglio Comunale n.55 dél@2014, gli immobili in oggetto ricadono
all'interno di un “Ambito territoriale a destinazie prevalentemente residenziale — Classe I,
art.6.4 delle Norme Tecniche d’Attuazione del Pidetle Regole (Allegato 12).

Sono inoltre soggetti a vincolo paesaggistico (D28/02/1967) ed ambientale (L. n.431/85), e
sono appartenenti alla classe di sensibilita piesibassa, art.6.3.2 dello Studio Paesaggistito de

Documento di Piano (Allegato 13).

| beni in oggetto fanno parte del complesso cond@t@ denominato “Nuova Riva”’ e sono quindi

soggetti alle vigenti norme in materia.

L’amministratore condominiale & attualme /| G <
]
L'art.2 del regolamento di condominio (Allegato l1#)dividua le parti comuni come sopra
descritte, meglio identificate nell’elaborato plaeitrico catastale (Allegato 5).
Lo stesso regolamento, al quale si rimanda per ragtettagli, elenca le regole alle quali devono
sottostare i condomini; tra queste si evidenziantpaegue:

- La manutenzione dei giardini privati e affidatauadunica impresa (Art.29).

- La societ} s si riserva tutta la voltrimepresente e futura in eccedenza a

guella utilizzata, se non previo accordo scritto @societa stessa (Art.30).

Relativamente allammontare delle spese condomimdl alla loro ripartizione, si allegano |l
prospetto delle tabelle millesimali ed il preventidi gestione per il periodo 01/10/2014 —
30/09/2015 (Allegato 14), precisando quanto segue:

- La numerazione utilizzata per gli appartamentienédibelle millesimali non coincide con

guella catastale dei subalterni, per cui 'appaemim 1 corrisponde al subalterno 12,
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'appartamento 2 corrisponde al subalterno 13 ei coa seguendo l'ordine fino
allappartamento 32, che corrisponde al subaltéBjanvece la numerazione utilizzata nelle
tabelle millesimali per le autorimesse, i posticaatle cantine coincide con la numerazione
dei subalterni.

Le spese relative alle scale sub 121, 122 e 128ovensuddivise per i soli appartamenti
insistenti su tali vani scala, tutte le spese redadlle restanti parti comuni vengono ripartite
in base ai millesimi di proprieta generale.

Non é stato possibile acquisire consuntivi e/o @néivi precedenti a quello allegato, in
guanto fino al 30/09/2014 il residence veniva gestiformalmente dalla societa esecutata.
Come conseguenza di quanto sopra non ci sonorsddtivi ad esercizi precedenti, tuttavia
ci sono una serie di spese non preventivate, adastgrer lo piu durante la gestione passata
ma non ancora saldate, che andranno inserite mslunotivo dell’esercizio in corso; tali
spese, delle quali viene allegato un prospettosuiatsvo (Allegato 14), ammontano

complessivamente a 29.487,45 €.

AREA EDIFICABILE

Sull'area edificabile oggetto della presente esengzimmobiliare gravano le seguenti formalita:

Servitu di passaggio pedonale e carraio a favolle garticelle 1162 e 1167, ora 1256,
trascritta a Brescia in data 22/08/2007 ai nn.482A%PD3.

Convenzione edilizia trascritta a Brescia in d&#2/2011 ai nn.5473/3450 (Allegato 15);
tra le altre cose tale convenzione, avente dumatadl 26/01/2016, obbliga i lottizzanti ad
assoggettare ad uso pubblico i parcheggi di progptisti al piano terra nella parte
commerciale, per una superficie totale di 982,40 mq

Domanda giudiziale di accertamento sottoscrizioti t@ascritta a Brescia in data
10/04/2012 ai nn.12728/8648, a favordi GG ::.
relativa ad un negozio al piano seminterrato deiglesso da erigersi sull’area.

Domanda giudiziale di accertamento sottoscriziote t@ascritta a Brescia in data
10/04/2012 ai nn.12730/8649, a favordii G .
relativa ad un negozio al piano interrato del caspb da erigersi sull’area.

Ipoteca volontaria iscritta a Brescia in data 18007 ai nn.63014/15422, per un importo
complessivo pari a 32.000.000,00 €, a favorl GGG - -
. oravante anche sul complesso residenzigietio della presente esecuzione

immobiliare.
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- Ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 242022 ai nn.7023/993, per un importo
complessivo pari a 90.000,00 €, a favord GGG - -
-, gravante anche su parte del complessaleresale oggetto della presente
esecuzione immobiliare.

- Ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 172003 ai nn.34804/5864, per un importo

complessivo pari a 156.000,00 €, a fav I o
). oovante anche sihplesso residenziale oggetto della

presente esecuzione immobiliare.

- Ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 182014 ai nn.821/100, per un importo
complessivo pari a 50.000,00 €, a favor ||| GGG 2. oravante anche
su parte del complesso residenziale oggetto dedlsepte esecuzione immobiliare.

- Pignoramento trascritto a Brescia in data 22/01324i1nn.1993/1297, a favore di Unicredit

spa, con sede a Roma.

Ai sensi del vigente Piano di Governo del Terridael Comune di Padenghe sul Garda, approvato
con deliberazione del Consiglio Comunale n.55 dglL@2014, I'area in oggetto e classificata
come “Area soggetta a pianificazione attuativastidazione prevalentemente residenziale”, art.6.7
delle Norme Tecniche d’Attuazione del Piano delégéle.

E inoltre soggetta a vincolo paesaggistico (D.M/0281967) ed ambientale (L. n.431/85), ed &
appartenente alla classe di sensibilita paesidiecssa, art.6.3.2 dello Studio Paesaggistico del
Documento di Piano (Allegato 13).

Per maggiori dettagli si rimanda al certificataddistinazione urbanistica (Allegato 7).

REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA

COMPLESSO RESIDENZIALE

Il complesso residenziale di cui fanno parte i beggetto della presente esecuzione immobiliare
stato edificato in forza dei seguenti titoli (Alktg 16):

- Convenzione urbanistica del 21/05/2007, Rep. 622259 Notaio Simonetta Palombo,

trascritta a Brescia in data 30/05/2007 ai num&2i4%/18198.

- Permesso di costruire n.1499 del 27/02/2008 (Rratidizia n.24/2006).

- Permesso di costruire in variante n.4856 del 02010 (Pratica edilizia n.24/B/2006).

- Permesso di costruire in sanatoria n.55/2011 dé728011 (Pratica Edilizia n.43/2011).
Successivamente all’'ultimazione dei lavori € sfatsentata la richiesta del certificato di agiailit
prot. n.5709 del 09/11/2011, alla quale non hafagiguito alcuna comunicazione del Comune; ai
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sensi dell'art.25 del D.P.R. 380/01 e s.m.i. I'digd e pertanto da ritenersi attestata per forimaei

di silenzio-assenso.

Durante i sopralluoghi di cui sopra é stata actzttconformita degli immobili alle autorizzazioni
suddette.

Fa eccezione dippartamento sub 36 dove sono in corso dei lavori non autorizzati lpechiusura
del perimetro esterno del vano scala di propristdusiva, con conseguente aumento di volumetria
dell'appartamento; tali lavori, inoltre, modificanprospetti nord ed est dell’edificio.

Per quanto sopra, la regolarizzazione dell'intetwgmncorché non ultimato, richiederebbe un
permesso di costruire in sanatoria con prelimicaréficazione di compatibilita ambientale.
Sarebbe inoltre necessario acquisire il parere réaabe dellassemblea condominiale per le
modifiche delle facciate, nonché trovare un accardo la societa esecutata per I'utilizzo della
volumetria edificabile (cfr. regolamento condomie)a

Considerando che tali lavori non autorizzati sonooaa da ultimare e che l'esito dell’iter per la
regolarizzazione é incerto dipendendo anche d4, terzritiene piu agevole e meno oneroso
rimuovere le chiusure in corso di realizzaziongristinando lo stato dei luoghi come da progetto
autorizzato.

Si stima che i costi complessivi per tale ripristammontino a circa 20.000,00 £.

AREA EDIFICABILE

L’area in oggetto &€ soggetta a pianificazione &ittaaa destinazione prevalentemente residenziale,
come da certificato di destinazione urbanisticdgddto 7).
Per la precisione e interessata dal Piano di lzstiione n.7/2007, prot.2759 del 07/09/2007,
approvato dal Comune di Padenghe sul Garda corbedasiione n.140 del 02/09/2008,
comprendente anche i terreni limitrofi identificatiepoca dell’atto al Catasto Terreni — Foglio 11
— Particelle 1162 e 1167, ora 1256.
Ha fatto seguito la convenzione urbanistica deD22011, Repertorio contratti n.1663 del Comune
di Padenghe sul Garda, trascritta a Brescia in@2@2/2011 ai nn.5473/3450 (Allegato 15).
Tale convenzione, tra I'altro, precisa quanto segue

- L’area ha una volumetria edificabile di 3.600 mc b residenziale e 2.800 mc ad uso

commerciale.

- Ladurata della convenzione € di 5 anni a pare26/01/2011.

- Non sono previste opere di urbanizzazione prin@sacondaria.

- | lottizzanti si obbligano ad assoggettare ad usbbjpico i parcheggi posti al piano terra

nella parte commerciale, per una superficie tala®82,40 mq.
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- La monetizzazione dovuta a fronte della mancataiaes di aree a standards e gia stata
interamente versata dai lottizzanti.

Successivamente e stato rilasciato dal Comune deériggne sul Garda il permesso di costruire
n.12/2011 del 18/02/2011 (Pratica Edilizia n.4480Qer la realizzazione di un complesso a
destinazione residenziale (3.546 mc) e commer(2ad60 mc).
Il contributo per il rilascio del permesso di coste € stato determinato in 327.608,84 €, di cui
264.001,44 € per oneri di urbanizzazione primars@@ndaria, e 63.607,40 € come contributo sul
costo di costruzione.
La prima rata, pari a 163.804,42 €, é stata verslatdascio del permesso di costruire, mentre le
restanti due rate, complessivamente pari a 1631204, oltre interessi, garantite da polizza
fidejussoria n.2011/50/2155457 rilasciata d || G . non sono state saldate,
né la fidejussione e stata escussa dal Comune.
Tale permesso di costruire € decaduto essendotschtiermine per I'ultimazione dei lavori senza
che sia stata presentata alcuna richiesta di psorog
Per procedere alla realizzazione di quanto prewst@ quindi necessario richiedere un nuovo
permesso di costruire.
Si segnala che anche la convenzione urbanisticassima alla scadenza (26/01/2016) e che oltre
tale data sara necessario ripresentare un piataitidzazione e stipulare una nuova convenzione

urbanistica.

FORMAZIONE DEI LOTTI

Si ritiene che l'area edificabile debba essere utndeparatamente dalle unita immobiliari facenti
parte del complesso residenziale, essendo benatdran diversa ed avendo delle prospettive di
mercato del tutto differenti.

Vengono quindi raggruppati nel lotto A tutti i beagppartenenti al complesso residenziale, mentre
I'area edificabile viene denominata lotto B.

Si ritiene inoltre consigliabile operare un’ulteeosuddivisione all’interno del lotto A, essendo

possibile vendere gli appartamenti singolarmenteitisne invece opportuno associare le restanti
unita (autorimesse, posti auto e cantine) agli gppwenti, in quanto le stesse sono difficilmente
vendibili separatamente.

A seguito di quanto riportato nei capitoli “Stato mbssesso” e “Formalita, vincoli o oneri”, si

ritiene innanzitutto opportuno formare i segueoitii
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- Lotto Al: Appartamento sub 22 ed autorimessa syla ionte della domanda giudiziale di
accertamento sottoscrizione atti precedentemegteamata si ritiene che debba essere
attentamente valutata la possibilita di porre &@ffamente in vendita di tale lotto.

- Lotto A2: Appartamento sub 23 ed autorimesse sube2; a fronte della domanda
giudiziale di esecuzione in forma specifica precéel@mente richiamata si ritiene che debba
essere attentamente valutata la possibilita depeffettivamente in vendita di tale lotto.

- Lotto A3: Appartamento sub 34 e posto auto sub &8yronte della causa pendente
precedentemente richiamata si ritiene che deblemeeaientamente valutata la possibilita di
porre effettivamente in vendita di tale lotto.

- Lotto A4: Appartamento sub 36, autorimessa sub p@sto auto sub 68.

Per il resto si propongono i seguenti lotti, format modo che ad ogni appartamento spetti
un’autorimessa ed una cantina, oppure un’autorimedsun posto auto, oppure due posti auto ed

una cantina.

Lotto A5: Appartamento sub 12, autorimessa sub pds¢éo auto sub 62.

Lotto A6: Appartamento sub 13, autorimessa sub [g@s¢o auto sub 60.

Lotto A7: Appartamento sub 14, autorimessa sub [@&stéo auto sub 44.

Lotto A8: Appartamento sub 15, autorimessa sub &dnéina sub 96.

Lotto A9: Appartamento sub 17, posti auto sub 4B e cantina sub 108.

Lotto A10:
Lotto A11:
Lotto Al12:
Lotto A13:
Lotto Al4:
Lotto Al5:
Lotto Al6:
Lotto Al17:
Lotto A18:
Lotto A19:
Lotto A20:
Lotto A21:
Lotto A22:
Lotto A23:
Lotto A24:

Appartamento sub 18, posti auto sub 70 e cantina sub 106.

Appartamento sub 19, posti auto sub 48 e cantina sub 107.

Appartamento sub 20, autorimessa sub 8&ntina sub 98.
Appartamento sub 24, autorimessa sub [g8sto auto sub 52.
Appartamento sub 25, autorimessa sub fgdsto auto sub 67.
Appartamento sub 26, autorimessa sub 8antina sub 99.

Appartamento sub 27, autorimessa sub 82ntina sub 100.

Appartamento sub 28, posti auto sub 53 e cantina sub 105.
Appartamento sub 30, posti auto sub 63 e cantina sub 104.

Appartamento sub 31, posti auto sub 50 e cantina sub 102.

Appartamento sub 32, autorimessa sub 8éntina sub 101.

Appartamento sub 35, autorimessa sub p8sto auto sub 49.

Appartamento sub 37, posti auto sub 56 e cantina sub 109.

Appartamento sub 39, posti auto sub 65 e cantina sub 112.

Appartamento sub 41, autorimessa sub 8&ntina sub 110.
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VALORE DEI BENI E COSTI

Di seguito si riporta la stima del valore commdecidei beni in oggetto, inteso come il piu
probabile valore di mercato.

Il pit probabile valore di mercato secondo gli i@l internazionali (IVS 2007 — IVS 1, nota 3.1)
ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitoJ@4) viene definito come segue:

“Il valore di mercato & 'ammontare stimato per llade un determinato immobile pud essere
compravenduto alla data della valutazione tra umuscente ed un venditore, essendo entrambi i
soggetti non condizionati, indipendenti e con iessi opposti, dopo un’adeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti haragto con eguale capacita, con prudenza e
senza alcuna costriziorie.

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni deigimobili in garanzia delle esposizioni
creditizie (edizione 05/2011 — R.1.2) il valorenaitrcato viene cosi definito:

“L'importo stimato al quale l'immobile verrebbe vemd alla data della valutazione in
un’operazione svolta tra un venditore ed un acquieeconsenzienti alle normali condizioni di
mercato dopo un’adeguata promozione commerciald’;ambito della quale entrambe le parti
hanno agito con cognizione di causa, con prudengenga alcuna costriziorie.

Per la determinazione analitica del valore di ntercéa stato applicato il metodo del confronto,
comparando i beni in oggetto con immobili similir pgologia e caratteristiche tecnico/funzionali,
recentemente compravenduti in aree vicinali o cayunerequiparabili, attingendo anche da fonti in

loco e da pubblicazioni specializzate e verificalidfferta del mercato immobiliare della zona.

LOTTO A

Di sequito si riporta la stima del valore commdecidelle singole unita immobiliari facenti parte
del complesso residenziale, risultando cosi agewolaporre il prezzo dei lotti anche se non
dovesse essere seguito il criterio sopra proposto.
Appartamenti
A seguito di tutto quanto sopra riportato si e stisnche il valore commerciale medio per gli
appartamenti in oggetto é pari a 2.600,00 €/mq.
Tale valore viene applicato alla superficie comnadeccalcolata precedentemente, arrotondando il
risultato in modo da tener conto della posizionesdegoli appartamenti all'interno del complesso.

- Subalterno 12— Valore commerciale stimato: 285.000,00 €.

- Subalterno 13- Valore commerciale stimato: 270.000,00 €.

- Subalterno 14— Valore commerciale stimato: 275.000,00 €.

- Subalterno 15— Valore commerciale stimato: 275.000,00 €.
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- Subalterno 17— Valore commerciale stimato: 280.000,00 €.

- Subalterno 18— Valore commerciale stimato: 255.000,00 €, dalewanno detratti i costi
per la rifinitura dell’appartamento, stimati parl8.000,00 €, ottenendo cosi un valore finale
pari a 240.000,00 €.

- Subalterno 19— Valore commerciale stimato: 290.000,00 €.

- Subalterno 20— Valore commerciale stimato: 295.000,00 €.

- Subalterno 22 — Valore commerciale stimato: 270.000,00 €; a tFodella domanda
giudiziale di accertamento sottoscrizione atti pcemtemente richiamata si ritiene tuttavia
che debba essere attentamente valutata la passitiilporre effettivamente in vendita tale
immobile, risultando peraltro impossibile, in quedase, quantificarne il conseguente
deprezzamento.

- Subalterno 23 — Valore commerciale stimato: 300.000,00 €; a tEodella domanda
giudiziale di esecuzione in forma specifica precéel@mente richiamata si ritiene tuttavia
che debba essere attentamente valutata la passtilporre effettivamente in vendita tale
immobile, risultando peraltro impossibile, in quedase, quantificarne il conseguente
deprezzamento.

- Subalterno 24— Valore commerciale stimato: 250.000,00 €.

- Subalterno 25— Valore commerciale stimato: 245.000,00 €.

- Subalterno 26— Valore commerciale stimato: 245.000,00 €.

- Subalterno 27— Valore commerciale stimato: 240.000,00 €.

- Subalterno 28— Valore commerciale stimato: 240.000,00 €.

- Subalterno 30— Valore commerciale stimato: 230.000,00 €, dalewanno detratti i costi
per la rifinitura dell’appartamento, stimati parl@.000,00 €, ottenendo cosi un valore finale
pari a 220.000,00 €.

- Subalterno 31- Valore commerciale stimato: 260.000,00 €.

- Subalterno 32— Valore commerciale stimato: 240.000,00 €.

- Subalterno 34— Valore commerciale stimato: 240.000,00 €; at&atella causa pendente
precedentemente richiamata si ritiene tuttavia dbkba essere attentamente valutata la
possibilita di porre effettivamente in vendita tatlemobile, risultando peraltro impossibile,
in questa fase, quantificarne il conseguente depreento.

- Subalterno 35— Valore commerciale stimato: 240.000,00 €.

- Subalterno 36— Valore commerciale stimato: 325.000,00 €, dalewanno detratti i costi
per il ripristino dello stato dei luoghi come dagetto autorizzato, stimati pari a 20.000,00

€, ottenendo cosi un valore pari a 305.000,00 dtrin a fronte del contratto di locazione
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precedentemente richiamato, si ritiene che talergalada ulteriormente deprezzato del
25%, ottenendo cosi un valore finale pari a 228(0%€.

- Subalterno 37— Valore commerciale stimato: 245.000,00 €.

- Subalterno 39— Valore commerciale stimato: 280.000,00 €, dalewanno detratti i costi
per listituzione di una servitu di passaggio subaterno 125, stimati pari a 2.000,00 €,
ottenendo cosi un valore finale pari a 278.000,00 €

- Subalterno 41— Valore commerciale stimato: 245.000,00 €.

Autorimesse

A seguito di tutto quanto sopra riportato vienenstio forfettariamente un valore pari a 20.000,00 €
per ognuna delle autorimesse singole e pari a 830 per ognuna delle autorimesse doppie, con
un valore interpolato per 'autorimessa sub 6Qrdndezza intermedia.

All'autorimessa sub 77 viene assegnato lo steskwrevalelle autorimesse doppie in quanto, pur
essendo piu grande, € svantaggiata dal fatto dereesparzialmente a cielo aperto ai fini
dell'areazione del piano interrato.

- Subalterni 61, 72, 73, 74, 75, 80, 82, 84, 85, 8@&— Valore commerciale stimato:
20.000,00 €/cad.

- Subalterno 69 — Valore commerciale stimato: 25.000,00 €; a fodel contratto di
locazione precedentemente richiamato, si ritiene thle valore vada ulteriormente
deprezzato del 25%, ottenendo cosi un valore fipalea 18.750,00 €.

- Subalterni 77, 91, 92 e 93 Valore commerciale stimato: 35.000,00 €/cad;oaté delle
domande giudiziali precedentemente richiamate sene tuttavia che debba essere
attentamente valutata la possibilita di porre &ffamente in vendita le autorimesse sub 77,
91 e 92, risultando peraltro impossibile, in quefdae, quantificarne il conseguente
deprezzamento.

Posti auto coperti

A seguito di tutto quanto sopra riportato vienenstio forfettariamente un valore pari a 15.000,00 €
per ognuno dei posti auto coperti:

Subalterni 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 58, 55, 56, 58, 60, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68 70
71— Valore commerciale stimato: 15.000,00 €/cad.

A fronte della causa pendente precedentementeanndia si ritiene tuttavia che debba essere
attentamente valutata la possibilita di porre &ffamente in vendita il posto auto sub 58, risudtan
peraltro impossibile, in questa fase, quantificatieenseguente deprezzamento.

Inoltre, a fronte del contratto di locazione prez@@mente richiamato, si ritiene che il valore del

posto auto sub 68 vada deprezzato del 25%, ottermosd un valore finale pari a 11.250,00 €.
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Cantine
A seguito di tutto quanto sopra riportato vienenstio forfettariamente un valore pari a 5.000,00 €
per ognuna delle cantine “singole” ed un valore @dr0.000,00 € per le cantine “doppie”.
- Subalterni 96, 98, 99, 100, 101, 102, 104, 105, 1067, 108 e 116 Valore commerciale
stimato: 5.000,00 €/cad.
- Subalterni 109 e 112- Valore commerciale stimato: 10.000,00 €/cad.

LOTTO B
Vista l'attuale incertezza sul futuro del mercatomobiliare, si ritiene opportuno applicare il
metodo del confronto anche per la determinaziohgalere dell’area edificabile in oggetto.
Se si trattasse di un terreno gia urbanizzatatreasche il suo valore commerciale sarebbe pari a
circa 300,00 €/mc.
Considerando che la volumetria edificabile dellaéepari a 6.400 mc, si ottiene un valore stimato,
per 'area ipotizzata urbanizzata, pari a 1.900,00&.
Da tale valore vanno detratti i costi da sosteperaendere il terreno effettivamente urbanizzato.
La stima di tali costi € in questa fase inevitalghte approssimativa, dovendosi nuovamente
presentare un piano di lottizzazione, stipulare noava convenzione, ed infine richiedere un
permesso di costruzione.
Inoltre non si puo prevedere se il Comune detragdh,in che misura, gli importi gia versati
precedentemente per la monetizzazione di areeastdse per gli oneri di urbanizzazione primaria
e secondaria, né se escutera la fidejussione i@t in essere a tal riguardo.
Indicativamente si stima che i costi complessivi slzstenere possano essere compresi tra
200.000,00 € e 400.000,00 €, ottenendo cosi urrevdinale dell’area in oggetto compreso tra
1.500.000,00 € e 1.700.000,00 €.

Ing. Massimiliano Gelfi

{4 A

Brescia, 24/05/2015 - : |
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ELENCO ALLEGATI

- Allegato fotografico

- Allegato 1: Certificazioni ex art. 567 c.p.c. anf del Notaio Francesco Saverio lannasso

- Allegato 2: Titoli d’acquisto in favore del debieoesecutato

- Allegato 3: Visura camerale storica della societ@cetata

- Allegato 4: Attestato di certificazione energetiled complesso residenziale

- Allegato 5: Estratto mappa, elaborato planimetrégdenco subalterni e planimetrie catastali
relative al complesso residenziale

- Allegato 6: Estratto mappa catastale relativo edbaedificabile

- Allegato 7: Certificato di destinazione urbanistietativo all’area edificabile

- Allegato 8: Contratto di locazione appartamento 28b

- Allegato 9: Contratto di locazione appartamento 36ib

- Allegato 10: Elenco atti registrati presso I'’Agemdelle Entrate

- Allegato 11: Contratto preliminare di vendita ade di[||| | | GTcTNGNGGEEEEEE

- Allegato 12: Estratto del Piano delle Regole dahBidi Governo del Territorio del Comune
di Padenghe sul Garda

- Allegato 13: Estratto del Documento di Piano delnBidi Governo del Territorio del
Comune di Padenghe sul Garda

- Allegato 14: Regolamento condominiale, tabelle esilinali, preventivo di gestione e
prospetto spese in scadenza del “Residence Nuaed RIi

- Allegato 15: Atti autorizzativi relativi all’areadéicabile

- Allegato 16: Atti autorizzativi relativi al comples residenziale

- Allegato 17: Preliminare di compravendita appartatoesub 34

ING. MASSIMILIANO GELFI - Via Trento n.11 — 25128 Brescia 31
Tel.: +39 030 295637 — Fax: +39 030 2908554
Email: ing.gelfi@studiotecnicogelfi.it - PEC: massimiliano.gelfi@ingpec.eu



