Studio d’architettura
Maria Angela Bocchi dottore architetto

All’lll.mo Sig. Giudice

Dott. Luca Perilli

Tribunale Ordinario di Brescia
Sezione Seconda Civile

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
R.G.n.3251/2025

Oggetto: Operazioni di divisione tra le parti:
N, - ttore principale

CONTRO

I convenuto principale con 'avv. [
I convenuto secondario

La sottoscritta Dott. Arch. Maria Angela Bocchi, iscritta all’Ordine degli Architetti, Pianificatori,
Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Brescia al n. 731, ed a quello dei Consulenti Tecnici del
Tribunale Ordinario di Brescia al n. 694, con riferimento al mandato di espletare consulenza tecnica,

rassegna la presente relazione;

% %k %k %k k

A) Incarico
- all’udienza celebrata il 30/09/2025 I’lll.mo Giudice della Procedura Dr. Luca Perilli, vista la necessita
di disporre CTU diretta a verificare la comoda divisibilita dei beni secondo le quote di spettanza con
formazione eventuale del progetto divisionale e acquisizione degli ulteriori dati necessari alla
vendita, ha disposto procedersi a C.T.U.;
- ha nominato la sottoscritta in qualita di C.T.U.;
- all’'udienza celebrata il 16/10/2025, davanti alll’lll.mo giudice delegato, dott. Luca Perilli, la
sottoscritta ha prestato il giuramento di rito;

-il termine per elaborare e depositare la perizia & fissato al 28 novembre 2025;
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B) Quesiti

- i quesiti formulati dall’lll.mo Giudice sono i seguenti:
- Letti gli atti ed i documenti di causa, visitati gliimmobili oggetto di domanda di divisione,
eseguiti gli opportuni accertamenti anche presso gli uffici pubblici competenti, accerti la
comoda divisibilita degli stessi secondo le quote di spettanza dei comproprietari;
- in caso affermativo, proceda alla formazione di un progetto divisionale stabilendo quali opere
siano necessarie per rendere autonomamente godibile le porzioni da attribuire a ciascun
condividente e quali siano i relativi costi;
- in caso negativo acquisisca tutti gli elementi necessari ai fini della vendita;
- determini all’attualita il valore complessivo dell’immobile e delle quote di spettanza diciascun
comproprietario;
- verifichi la sussistenza di iscrizioni e/o trascrizioni a carico delle quote dei comproprietari

oltreché la continuita delle trascrizioni anche con riguardo a questi ultimi”;
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C) Note sulla metodologia adottata

- dopo aver preso attenta visione dei quesiti posti dall’lll.mo Sig. Giudice, la sottoscritta per-i giusti
fini di causa, ritiene di dover evidenziare quanto segue:
1 - la sottoscritta, in data 08/05/2024 é stata nominata CTU nella Procedura Esecutiva 59/2024
esecuzione immobiliare, a carico di |} } . con conferimento d’incarico e
giuramento in data 13/05/2024;
2 —per lasuddetta procedura la sottoscritta ha redatto e depositato il Rapporto di Valutazione
in data 10/09/2024 e 17/09/2024;
3 - visti gli atti della procedura di cui sopra, dopo aver attentamente esaminato i quesiti posti
dall’lll.mo Sig. Giudice nella presente procedura, la sottoscritta ha dato inizio alle operazioni
peritali che si riassumono brevemente come segue:
- 3.1- sopralluogo degli immobili;
- 3.2 - accesso presso gli Uffici del Comune di Ghedi;
- 3.3 - accesso presso Agenzie Immobiliari di Ghedi;
- 3.4 - interrogazione per planimetrie catastali;
- 3.5 - interrogazione per iscrizioni e/o trascrizioni a carico delle quote dei comproprietari;
- la sottoscritta procede come segue:

- indata 03/11/2025, contatta I'inquilino per fissare |la data del sopralluogo;
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- in data 06/11/2025, ha effettuato un sopralluogo, durante il quale ha verificato lo stato dei
luoghi;

- conferma che alla data del sopralluogo, i locali si presentavano, come da documentazione
fotografica qui allegata, ed erano occupati dall’inquilino;

- in data 10/11/2025, previo appuntamento si reca presso I’Ufficio preposto al Comune di
Ghedi per visionare documentazione tecnica;

- in pari data, 10/11/2025, esegue |’accesso presso le principali agenzie immobiliari;

- indata 14/11/2025 effettua le interrogazioni per le planimetrie catastali;

- in data 18/11/2025 effettua le interrogazioni per le iscrizioni e/o trascrizioni a carico delle

quote dei comproprietari |G
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D) Criteri e procedimenti

Nel presente rapporto si applicheranno i seguenti criteri (aspetti economici) e relativi procedimenti
estimativi:

Valore di mercato Il criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al
prezzo di mercato come punto d'incontro della domanda e dell'offerta.

L'adozione del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto
in fase diincarico ricevuto.

Secondo I'International Valuation Standards (IVS), il valore di mercato € I'importo stimato al quale
un determinato immobile pud essere compravenduto alla data della stima.

La definizione coincide sia con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Immobiliari di
TecnoBorsa, ed e significativamente analoga a quella fornita dalla Banca d'ltalia del 27 dicembre
2006 "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" sia con quella contenuta nel

Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013.

% %k %k %k k

E) Fatti
- - proceduto a pignoramento immobiliare in danno di | oer 2

quota pari a 1/2 del diritto di proprieta sull'immobile sito a Ghedi, via Naviglio snc (all’atto del
sopralluogo I'indirizzo & Via Borgo Fiorito n. 17) riportato al N.C.E.U. del Comune di Ghedi al Foglio
31, particella 505, subalterni 16 E 32;

- detto pignoramento & stato trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Brescia a
favore del creditore procedente in data 16.02.2024 alla formalita n. 6454/4670;

- il pignoramento ha ad oggetto la quota indivisa di un bene;

3
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- all’'udienza del 20.03.2025, innanzi la Dottoressa Angelina Baldissera, erano presenti I’avvocato

B i sostituzione dell’avv. | ver il creditore procedente | c 'avv.
I o' I'esecutata NG

- nella suddetta udienza si & rilevato che:

- in considerazione delle caratteristiche del bene non puo procedersi alla separazione in
natura della quota spettante al debitore;

- che la vendita della quota indivisa del bene non appare probabile e che possa essere
effettuata “ad un prezzo pari o superiore al valore” della quota medesima;
- che, dunque, la vendita della quota risulta in concreto economicamente non conveniente;
- che appare opportuno procedersi alla divisione del bene ai sensi dell’art. 600 c.p.c.;

- il Giudice, pertanto, dispone di procedersi al giudizio di divisione in relazione ai beni sopra indicati;
- fissa l'udienza del 10.07.2025 come prima udienza del giudizio di divisione per la
comparizione del debitore, del creditore procedente, di tutti i creditori intervenuti, di tutti i
creditori iscritti sia del debitore che dei comproprietari, di tutti i comproprietari e di tutti coloro
che abbiano acquistato diritti sull’immobile ai sensi dell’art. 1113 co. 3 c.c.,

- sospende il procedimento esecutivo sino alla definizione del giudizio di divisione;
- precisa che nel caso in cui il giudizio di divisione non dovesse essere instaurato la procedura

esecutiva sara dichiarata estinta;
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F — Ubicazione del bene

L'unita immobiliare di cui & causa, insiste in un fabbricato per civile abitazione, sviluppato su tre
piani fuori terra, oltre interrato, censito al NCT del Comune Censuario di Ghedi come abitazione di

tipo civile (A/2), in Via Borgo Fiorito al civico 17, facente parte del Condominio “Girasole”.
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G - Descrizione sommaria del bene

L'oggetto della presente Consulenza & la possibile divisione e successiva valutazione di una unita
immobiliare al piano primo ed una autorimessa pertinenziale al piano interrato, facenti parte di un
complesso residenziale, nel comune di Ghedi, comune italiano situato nella bassa bresciana
orientale al confine con la provincia di Mantova e di Cremona.

Il compendio immobiliare oggetto della valutazione e allocato in zona Nord-Est della citta, e si

estende in lato Nord dell’arteria principale SP 668.

Allegato 1 Accesso pedonale da Via Borgo Fiorito
5
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Allegato 4 Rampa accesso carrabile comune da Via Borgo Fiorito
6
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Allegato 6 Esterno lato Sud

Bagno | Dic.
Ingresso
Cucina
Camera Camera Pranzo

Allegato 7 Pianta Piano Primo
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L'unita abitativa, € allocata al PIANO PRIMO del condominio in lato Sud-Est del complesso
residenziale sopra descritto, I'accesso avviene dal piano terra tramite un androne comune a tutte le
unita dell’immobile, pavimentato con mattonelle in ceramica posate in diagonale ove sono allocati

un ascensore e le scale comuni, pavimentate con marmo;

Allegato 8 Ingresso piano terra comune

- al piano primo l’'accesso avviene attraverso un portoncino d’ingresso in legno verniciato, che
immette direttamente in un unico locale che delimita la cucina pranzo, che funge anche da
soggiorno;

- I’accesso al reparto notte avviene attraverso un disimpegno;

- lasuperficieinternanettaé di 56,60 mq., oltre a due balconi di cui uno di mg. 3,70 che hal’affaccio

sulla cucina ed un altro di circa 3,10 mq. che ha I’affaccio sulla camera;

Allegato 9 Ingresso all’unita
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- il locale che funge da cucina-pranzo-soggiorno & un unico locale e sviluppa una superficie di circa
22 mq., i pavimenti sono in ceramica monocottura di colore chiaro, posati in diagonale, il balcone e

raggiungibile da una porta finestra esternamente protetta da ante cieche inlegno verniciato;

Allegato 10 Ingresso — cucina — pranzo - soggiorno

Allegato 11 Disimpegno reparto notte

- frontalmente all’ingresso il disimpegno conduce al reparto notte, costituito da un bagno e due
camere: la prima camera di 9 mqg, ha l'affaccio in lato Sud attraverso una finestra, protetta
all’esterno da ante cieche in legno verniciato;

Allegato 12 camera singola
9
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- a seguire, la seconda camera di circa 15 mq. con I’affaccio sul balcone inlato Sud raggiungibile da
una porta finestra protetta da ante cieche in legno verniciato; i pavimenti delle camere e del

disimpegno sono in ceramica monocottura posatiin diagonale;

Allegato 13 camera matrimoniale
- il bagno, ha il lavandino, il water, e la doccia, I'affaccio € in lato Est tramite una finestra protetta
da ante cieche in legno verniciato, i pavimenti sono in ceramica monocottura di 20 x 20 cm, i

rivestimenti sono in ceramica monocottura e raggiungono un’altezza di 220 cm,;

Allegato 14 Bagno

- i pavimenti del balcone sono in ceramica monocottura di colore rosso, il parapetto € in muratura,
con copertina in klinker e superiore barriera in ferro verniciato, i contorni delle finestre e delle porte
finestre sono in marmo chiaro;

Allegato 15 Balconi

10
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- gliinfissi esterni sono in legno verniciato.

é Allegato 16 Infissi esterni
- I'impianto di riscaldamento & costituito da termosifoni.
-la totalita dell’abitazione & in buone condizioni, tranne efflorescenze di muffa nella prima camera

sotto la finestra, e nell’angolo del soffitto e nel bagno, all’atto del sopralluogo ritinteggiate;

Allegato 17 efflorescenza camera singola

Allegato 18 efflorescenza camera singola

Allegato 19 efflorescenza bagno
- I’'esterno é realizzato con intonaco al civile e successiva tinteggiatura a grassello di calce di colore

ocra;

11
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- I'accesso al piano interrato, avviene attraverso una scala interna, comune a tutti gli alloggi
dell’edificio, che & la prosecuzione della scala di accesso ai piani, i gradini sono rivestiti in marmo.

- i piani dalla scala di accesso dalle autorimesse sono separati da una porta antincendio;

Allegato 20 Scala comune di accesso al piano interrato

Allegato 21 Corridoio comune piano interrato
- al piano interrato, sono allocate le autorimesse, le cantine, i vani tecnici, gli spazi di manovra e i
passaggi comuni;

- imuri divisori sono in cemento armato intonacati al rustico;

Allegato 22 spazio di manovra comune piano interrato

12
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Allegato 23 Autorimessa Subalterno 32 piano interrato
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H- Descrizione struttura

Piano Primo Particella 505 Subalterno 16

La struttura in elevazione & presumibilmente in cemento armato

| solai sono realizzati in laterocemento

La copertura é costituita da tegole

Le murature perimetrali sono presumibilmente in blocchi di laterizio portante
| divisori tra unita sono costituiti da muratura portante

Non sono stati rilevati altri impianti

Le fonti rinnovabili sono assenti

Il numero totale dei piani € 3 fuori terra oltre all’interrato

La classe energetica non € desumibile

Piano Interrato Particella 505 Subalterno 32

La struttura in elevazione & presumibilmente in cemento armato

| solai sono realizzati in laterocemento

Le murature perimetrali sono presumibilmente in blocchi di laterizio portante
| divisori tra unita sono costituiti da muratura portante

Infissi esterni sono in metallo verniciato

| pavimenti sono in Cemento

L'impianto elettrico & presente

Non sono stati rilevati altri impianti
k %k %k %k 3k
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I- Identificazione catastale

Particella 505 subalterno 16

Comune Censuario
Tipologia Catasto

Identificativo

CONFINI
Nord Particella 505
Sud Vuoto

Particella 505 subalterno 32

Comune Censuario
Tipologia Catasto

Identificativo

CONFINI
Nord Terrapieno
Sud Particella 505

Ghedi

Fabbricati

Sezione Urbana NCT
Particella 505 Subalterno 16
Categoria A/2

Classe 4Vani 3,5

Rendita € 180,76

Est Vuoto

Ovest  Scale comuni

Ghedi
Fabbricati

Sezione Urbana NCT

Particella 505 Subalterno 32 Foglio31

Categoria C/6 Classe 4
Consistenza catastale mqg. 14

Rendita € 26,75

Est Terrapieno

Ovest Passaggiocomune

14
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Allegato 24 Estratto mappa catastale

| beni sopraindicati sono di proprieta dell’esecutata e di ||| | | . cdiante atto
in data 08-11-1999 del notaio | J Bedizzole, registrato il 20-11-1999 al n.
42795/27010.
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All. 25 Particella 505 Sub. 16
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All. 26 Particella 505 Sub. 32
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L — Conformita di rispondenza catastale

La due diligence catastale é stata espletata in base alla documentazione recuperata presso I’Agenzia
del Territorio della Provincia di Brescia; ne deriva che I'attendibilita del risultato finale del processo
di verifica & strettamente legata alla veridicita degli elementi forniti e messia disposizione del perito.
Il Valutatore non si assume alcuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da
documentazione errata o incompleta o non aggiornata

La sottoscritta in qualita di esperto valutatore incaricato, in funzione alla documentazione visionata
presso I’Agenzia Entrate - Ufficio provinciale di Brescia - Territorio ed in base a quanto rilevato in
loco.

Dagli accertamenti effettuati, tutto quanto sopra premesso e considerato, si dichiara Ila
REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile.

Beni comuni non censibili:

In assenza dell’elaborato planimetrico relativo alle unita immobiliari oggetto della presente perizia,
si fa riferimento all’atto di compravendita in data 05/11/1999 Notaio |} . Repertorio
26239 del 08/11/1999, trascritto il 20/11/1999, Registro Particolare 27010 e Registro Generale

42795.
17
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M - Audit documentale e Due Diligence

Il processo di due diligence prevede I’analisi delle condizioni di un bene oggetto di una potenziale

transazione prima del relativo passaggio di proprieta, od il trasferimento di diritti o obbligazioni

legati al bene, vengano formalizzati e resi esecutivi. Lo scopo delle analisi svolte durante la due

diligence e principalmente quello diindividuare i potenziali rischi e le relative clausole di garanzia o

limitazioni di responsabilita.

Sotto il profilo urbanistico-edilizio, relativamente al presente compendio, sulla base della

documentazione esperita dallo scrivente presso lo Sportello Unico per I’Edilizia, si riporta di seguito

quanto recuperato in data 10/11/2025:

1) in data 01/08/1997 la Societa ||} oresenta domanda, Pratica 107/97 con
Prot. 15462, per I'esecuzione di ||| NG
al Foglio 31 mappali 505-508, e approvato dall’Amministrazione comunale del 29/09/1997;
2) in data 19/11/1998 la Societa | ' cscnte domanda,
Pratica 107/97 — 1 con Prot. 19959, per I'esecuzione di Varianti in corso d’opera nel
complesso residenziale autorizzato con concessione 107/97 al Foglio 31 mappali 505-508,
approvato dall’Amministrazione comunale il 23/12/1998;
nel frattempo cambia da [N - |
nominativo si trasforma da || GGG
3) indata 17/06/1999 |a | P:trimoni Immobiliari, presenta Dichiarazione
fine lavori, Pratica 107/97 con Prot. 11443;
4) in data 17/06/1999 la | F2timoni Immobiliari, presenta Certificato
regolare esecuzione, Pratica 107/97;
5) in data 17/06/1999 la | Fatrimoni Immobiliari, presenta Richiesta
abitabilita/agibilita, Pratica 107/97 con Prot. 11445;
6) indata 06/09/1999 dall’Amministrazione comunale viene rilasciatoil Certificato abitabilita.
Titoli autorizzativi esaminati
Concessione edilizia 107/97: 29/09/1997 Costruzione complesso residenziale|jj
Concessione edilizia 107/97: 23/12/1998 Varianti al complesso residenziale
Dichiarazione fine lavori: 11/06/1999

Certificato regolare esecuzione:  14/06/1999

Richiesta abitabilita/agibilita: 14/06/1999

Certificato abitabilita: 06/09/1999

Fonte documentazione visionata: Ufficiotecnhico comune di Ghedi
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All. 27 Concessione Edilizia 107/97
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Allegato 28 Piano Interrato Tavola da concessione edilizia 107/97
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Allegato 29 Piano Primo Tavola da concessione edilizia 107/97

Allegato 30 Piano Primo Particolare Tavola da concessione edilizia 107/97
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Allegato 31 Planimetria generale Tavola da concessione edilizia 107/97
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Allegato 32 Varianti in corso d’opera concessione edilizia 107/97

Allegato 33 Tavola Varianti in corso d’opera concessione edilizia 107/97 Piano Primo

Allegato 34 Tavola Varianti in corso d’opera concessione edilizia 107/97 Piano Interrato
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Allegato 35 Varianti in corso d’opera concessione edilizia 107/97

Allegato 36 Dichiarazione fine lavori

24

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: BOCCHI MARIA ANGELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5e054cf362548ddd5ff8d3d4bal3b99a

=)




Allegato 37 Certificato regolare esecuzione

Allegato 38 Richiesta abitabilita
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Allegato 39 Certificato agibilita
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% %k %k %k k

N — Conformita urbanistica

La verifica urbanistica dei beni in oggetto si limita esclusivamente ad un controllo sommario ed
indicativo dei titoli autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e non comprende il riscontro e
I’accertamento delle opere realizzate secondo la buona norma tecnica di costruzione e rispetto a
guanto previsto negli elaborati tecnici o nei computi metrici allegati ai titoli autorizzativi.

La verifica e stata espletata in base alla documentazione fornita dall’Amministrazione Comunale;
che si assume come aggiornata, completa, e corretta, e come tale & stata utilizzata.

La sottoscritta non si assume alcuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da
documentazione errata o incompleta o non aggiornata.

Dagli accertamenti effettuati, tutto quanto sopra premesso e considerato, si dichiara la

REGOLARITA edilizio e la conformita della stessa ai titoli abilitativi edilizi citati.

% %k %k %k %k

O - Titolarita
Titolo di provenienza
I con 2tto di compravendita, della quota di 1/2 di piena proprieta in regime di
separazione dei beni, e || | I cuota di 1/2 di piena proprieta suappartamento
di tipo civile abitazione in Comune di Ghedi (BS) al Foglio 31 Particella 505 Subalterno 16, (variato
in via Borgo Fiorito n. 17) e autorimessa in Comune di Ghedi (BS) al Foglio 31 Particella 505
Subalterno 32, Notaio ||} i» date 08/11/1999, Repertorio n. 26239, Estremi di
trascrizione 20/11/1999, Registro generale n. 42795, Registro particolare n. 27010.
Stato del possesso del bene alla data della valutazione
Fg. 31 Particella 505 sub. 16
Fg. 31 Particella 505 sub. 32

Occupato dall’inquilino

Tipo di contratto Uso residenziale

€/anno 4.800,00

Rata 400,00 €/mese

Durata in anni Quattro

Spese condominiali arretrate €--(Y)

Il valore esposto rappresenta il totale dei subalterni.
(1)Nonostante vari solleciti mail e telefonici al nuovo Amministratore ||| | NN, in merito

alla regolarita o meno delle spese condominiali a carico della Sig.ra || | |} bBbNEEEEE. ro- ¢
28
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stato possibile ottenere alcuna risposta. Si rimanda pertanto alla mail del 06/08/2024 del
precedente amministratore (di cuisiallega copia), dalla quale si evince che le spese condominiali

alla data della mail suddetta risultavano in regola.

- Messaggio Inoltrato -——-----
Oggetto:Re: Richiesta dati per Esecuzione Immobiliare
Data:Tue, 6 Aug 2024 13:32:52 +0200

Mittente:]
A:

Buongiorno, in merito alla sua richiesta, informeo che tutte le spese arretrate sono state pagate dal coniuge _
Cordiali Saluti

* Kok Kk
P — Calcolo superfici di proprieta
Fg. 31 Particella 505 sub. 16
Superficie principale 56,60 m?
Balcone esclusivo 2,38 m? (Indice mercantile 35%)
Interrato 2,45 m? (Indice mercantile 60%)
Superficie commerciale 61,43 m?
Fg. 31 Particella 505 sub. 32
Superficie principale 7,35 m? (Indice mercantile 50%)
Superficie commerciale complessiva 7,35 m?

* Kk Kk

Q — Analisi delle compravendite e Indagini

Verra analizzato il mercato immobiliare relativo all’area di interesse per questa relazione.

Dalle ricerche effettuate presso le Agenzie Immobiliari della zona, e quindi basate su dati reali di

Ill PR

compravendite, |l presente rapporto di valutazione € finalizzato alla determinazione del “pi

Ill

probabile valore di libero mercato” e del “piti probabile valore di mercato in condizioni di vendita

forzata” nell’ambito delle procedure esecutive.
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Risulta evidente che il prezzo ottenibile in condizioni di vendita forzata non soddisfa la definizione
di valore del mercato.
Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie,
il valore di vendita viene cosi definito: “Il valore di vendita forzata é I'importo che si puo
ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene in un intervallo troppo breve perché rispetti i
tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato”.
Si e ritenuto opportuno valutare il bene, secondo I'aspetto economico del valore di mercato con
procedimento sintetico comparativo.
Da sottolineare che, nella fattispecie, non si riscontra un mercato attivo con un certo numero di
transazioni tali da consentire la formazione di un significativo campione di riferimento. Tuttavia si
sono reperite informazioni relative ad unita immobiliari aventi la stessa destinazione urbanistica, ed
attraverso specifiche considerazioni in relazione alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
proprie del bene oggetto di stima, al suo piu probabile valore di mercato.
Le informazioni acquisite, poste alla base della stima sono le seguenti:
- dalla “Tabella BORSINO IMMOBILIARE - valori minimi e massimi anno 2025 — Brescia”:
- dalla BANCA DATI QUOTAZIONI IMMOBILIARI edito dalla Agenzia delle Entrate OMI

Il risultato della stima & da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state
effettuate le relative indagini e, in quanto valore previsionale ordinario medio, puo discostarsi dal
prezzo conseguente ad una eventuale effettiva compravendita.
Il presente rapporto sibasa, oltre che su accertamenti diretti, sull’analisi dei dati forniti dai pubblici
uffici, ne deriva che I’attendibilita del risultato e strettamente legata alla veridicita degli elementi
forniti e messi a disposizione del perito.
Non vi sono particolari condizioni limitative ed aggravanti che possono incidere sul risultato finale
del presente rapporto di valutazione.
Verifica del migliore e pil conveniente uso (HBU_Highest and Best Use)
L’attuale valore di mercato dell’immobile rappresenta il valore massimo/minimo tra il valore di
mercato nell’uso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettati.
Indagini:
- dalla BANCA DATI QUOTAZIONI IMMOBILIARI edito dalla Agenzia delle Entrate

- abitazioni Min €/mqg 1.100 Max €/mqg 1.400

- box Min. €/mq 750 Max €/mq 900
- dalla “Tabella BORSINO IMMOBILIARE - valori minimi e massimi anno 2025 —Brescia”:

- abitazioni Min €/mq 1.294 Max €/mq 1.468
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- box Min. €/mq 822 Max €/mq 914
Attraverso opportuni nomenclatori si &€ quindi parametrato il prezzo di mercato desunto dalle
indagini di cui sopra, con le caratteristiche estrinseche ed intrinseche caratterizzanti il complesso
immobiliare, essendo I'immobile occupato é stato applicato un coefficiente correttivo di 1,20 per lo

stato di conservazione in cui si trova I'immobile.

% %k k k k

R - Riepilogo dei valori di stima

Per quanto riguarda I'immobile identificato al catasto fabbricati come segue:
Foglio31 Particella505 Sub16 Categoria A/2 Rendita €180,76
Tenuto conto dello stato di conservazione, delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche,
applicando un coefficiente correttivo di 1,2 si ritiene equo assegnare un valore di € 1.436/mq.
Calcolo del piu probabile valore di mercato della quota di 1/1 degli immobili:
Superficie commerciale Mq. 61,43 x Euro 1.436,00 = Euro 88.213,4
Arrotondato ad Euro 88.000,00
TOTALESTIMA € 88.000,00 (euro Ottantottomila/00)

Per quanto riguarda I'immobile identificato al catasto fabbricati come segue:

Foglio31 Particella505 Sub32 CategoriaC6 Rendita € 26,75

Tenuto conto dello stato di conservazione, delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche,
applicando un coefficiente correttivo di 1,2 si ritiene equo assegnare un valore di € 931/mq.
Calcolo del piu probabile valore di mercato della quota di 1/1 degli immobili:

Superficie commerciale sub. 32 Mgq. 7,35 x Euro 931,00 = Euro 6.842,85

Arrotondato ad Euro 6.800,00

TOTALE STIMA € 6.800,00 (euro Seimilaottocento/00)

% %k %k %k %k

31

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L@J Firmato Da: BOCCHI MARIA ANGELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5e054cf362548ddd5ff8d3d4bal3b99a

iy



S - Ispezioni ipotecarie

genzia E.u;,t I : I -

ol |
= ntrate i spezione Ipotecaria
Direziene Provinciale di BRESCIA Data 19/11/2025 Ora 09:52:55
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1 -Sogue
Servizio di Pubblicith Immobiliare
Ispezione telematica Ispezione n. T25994 del 19/11/2025

per dati anagrafici
Mativazione Esecuzione Imm.re 3251/2025
Richiedente LSSPGV

Dati della richiesta

Cognome:
Tipo di formalita: Tutte
Ulteriori restrizioni; MNessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/07/1987 al 18/11/2025
Periodo recuperato e validato dal 01/01/1978 al 30/06,/1087

Elenco omonimi
3,

SONQ PRESENTI ULTERIORI OMOMNIMI NON SELEZIONATI
* Codice fiscale validate in anagrafe tributaria

Volumi repertori
Per il soggetto\i richiesto\i non sono stati acquisiti volumi repertori

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/11/1999 - Registro Particolare 27010 Registro Generale 42795
Pubblico ufficial <R o eriorio 26239 del 08/11/1999
ATTO TRA VIVI - COMPEAVENDITA
Immobili siti in GHEDI(BS)
SOGGETTO ACQUIRENTE
Mota disponibile in formato elettronico

2, ISCRIZIONE CONTRO del 20/11/1999 - Registro Particolare 10700 Registro Generale 42796
Pubblice ufficiale | - cpcrtorio 26240 del 08/11/1999
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Immobili siti in GHEDI(BS)
SOGGETTO DEBITORE
Mota dispenibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati;
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l-"g-enzi.a {ﬁ'
Ia.:g.ntrate j Ispezione Ipotecaria

g
Direzione Provinciale di BRESCIA Data 19/11,/2025 Ora 09:52:55
Ufficio provinciale - Territorio Fag..2-Flng
Servizio di Pubblicitd Immobiliare
Ispezione telematica Ispezione n. T25994 del 19/11/2025

per dati anagrafici
Motivazione Esecuzione Imm.re 3251/2025
Richiedente LSSPGV

1. [Iscrizione n. 8044 del 22/10/2019

ISCRIZIONE CONTRO del 18/05/2018 - Registro Particolare 3444 Registro Generale 21484

pubblico ufficiale | NEEG—_ TR - - cric 3220/2218 del 16/05/2018

IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO
Immobili siti in GHEDI(BS)

SOGGETTO DEBITORE

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

ISCRIZIONE CONTRO del 22/10,/2019 - Registro Particolare 8044 Registro Generale 45903

rubblico ufficiale | - <rtorio 26240 del 08/11/1999

IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO

Immobili siti in GHEDI(BS)

SOGGETTC DEBITORE

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 10700 del 1999

TRASCRIZIONE CONTRO del 16/02/2024 - Registro Particolare 4670 Registro Generale 6454
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 869/2024 del 31/01/2024

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in GHEDI(BS)

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 11/04/2025 - Registro Particolare 11405 Registro Generale 16358
Fubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 70 del 28/03/2025

DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE

Immobili siti in GHEDI(BS)

Nota disponibile in formato elettronico
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S - Ispezioni ipotecarie

s 1'% i r

f'-:-‘:.ﬂ‘_‘ mzia '1 4 .
et rate E.' : |SPEII'DI"I'E |pl'.ltEl:EFlH
Direziotne Provinciale di BRESCIA Data 191172025 Ora 09:54:55

Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1 - Segue

Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T26513 del 19/11/2025
per dati anagrafici

Motivazione Esecuzione lmm.re 3251/2025

Richiedente L5SPCY

Dati della richiesta

Cognome:;

Mome:

Tipo di formalita: Tutte
Ulberiori restrizioni: Messuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01707 /1987 al 18/117 2025
Periodo recuperato e validato dal o101 /1978 al 006/ 1987

Elenco omonimi
L.

* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Volumi repertori
Per il soggetto\i richiesto\i non sono stati acquisiti volumi repertori

Elenco sintetico delle formalita

. TRASCRIZIONE A FAVORE del 2011, 1999 - Registra Particolare 27010 Registro Generale 42795
Pubblico ufﬂfiulr_iepen-:-ri-:- 26239 del 08711/1999
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immakili siti in GHEDIBS)
SOGGETTO ACQUIRENTE

Hota disponibile in formato elettronico

3, ISCRIZIOME CONTRO del 20/11,/1999 - Registro Particolare 10700 Registro Generale 41795
Pabblico utfi ::i;lle_epc'rt-:-ri.:- 26240 del 0871111999
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTLUO
Immaobili siti in CHEDI(ES)
SOGGETTO DEBITORE
Mota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
I, Iscrizicne n. 8044 del 22/10/2019
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I gntratah(::’% Ispezmne ipulenarla

Direzione Provinciale di BRESC1A Data 19/18,/2025 Ora 09:54:55
ILAAKIE " Pag. 2 - Fine
Utficio provinciale - Territorio

Servizio di Pubblicit: Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione . T26513 del 19/11/2025
per dati anagrafici

Motivarione Esecuzione Imm.re 3251 /3025

Richiedente LSSPGY

3. ISCRIZIONE CONTRO del 22/10/2019 - Registro Particolare 8044 Registro Generale 45903
Pubblico ufficiale | Fcpcrtorio 26240 del 08/11/1999
[FOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER COMNCESSIONE A GARANZIA D1
MUTLO
Immokili sits in GHEDM(BS)
SOGGETTO DEBITORE
Hota dizponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento; Iscrizione n, 10700 del 1994

4, TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 11/04/2025 - Registro Particolare 11405 Registro Generale 16358
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 70 del 28/03,/2025
DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE
Immaokili siti in GHEDIBS)
Wota disponibile in formato elettronico
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s 1 - ispezione

S1-1- Ipoteca volontaria

™I, o
(2 AP X
bk Ispezione ipotecaria
ntrate--w P P
Ufﬁuu Pruwnmale di BRESCIA - Territorio Data 05/09/2024 Ora12:25:13

Servizio di Pubblicita Immobiliare
Pag. 1 - segue

Ispezione telematica
Motivazione ESECUZIONE IMM 59/2024 n. T1172112 del 05/09/2024

Inizio ispezione 05/09/2024 12:18:25
Richiedente LSSPGV Tassa versata € 3,60

Nota di iscrizione
Registro generale n. 42796
Registro particolaren. 10700 Presentazione .32 del 20/11/1999

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO

Data 08/11/1999 Numero di repertorio 26240
Notaio
Sede

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio

Specie dell'ipoteca o del privilegio IPOTECA VOLONTARIA

Derivante da 168 CONCESSIONME A GARANZIA DI MUTUO

Capitale £ 180.000.000 Tasso interesse annuo  4.45% Tasso interesse semestrale -
Interessi - Spese - Totale £ 540.000.000

Importi variabili ~ SI Valutaestera -  Somma iscritta da aumentare automaticamente 51
Presenza di condizione risolutiva - Durata 30 anni

Altri dati

Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A e sezigne C

Richiedente _
maizo |

Dati riepilogativi

Unita negoziali 1 Soggettia favore 1 Soggetti contro 2

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

Immobilen. 1
Comune D999 - GHEDI (BS)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana NCT Foglio 31 Particella = 505 Subalterno 16
Natura AZ - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza 3.5 vani
CIVILE
Indirizzo VIA MAVIGLIO N. ecivico -
Piano 1
Immobilen. 2
Comune D999 - GHEDI (BS)
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Sezione C - Soggetti

A favore

Soggetton. 1 In qualita di -

Relativamente all'unitd negoziale n. ldirittodi PROPRIETA'
Perlagquotadi 1/1
Contro

Soggetton. 1 Inqualitd di

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Per laquotadi  1/2

Soggetton. 2 Inqualitd di -

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Per laquotadi 1/2

Sezione D - Ulteriori informazioni

Descrizione della condizione risolutiva cui & sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati (ovvero altri
prospetti che si ritiene utile pubblicare)

L [\ COF.SO DI ISCRIZIONE NEL REGISTRO
DELLE IMPRESE DI MILANQ. LA BANCA CONCEDEVA Al SENSI DELL'ART. 38 E SEGUENTI DEL T.U. ALLA
PARTE MUTUATARIA CHE ACCETTAVA LA SOMMA DI L. 180.000.000. LA PARTE MUTUATAERIA 51
OBBLIGAVA ANCHE PER 15001 SUCCESS0ORI ED AVENTI CALUSA A RIMBORSARE LA SOMMA FINANZIATA
RATEALMENTE SENZA NECESSITA DI COMUNICAZIONE SCRITTA DA FARTE DELLA BANCA TEAMITE
SISTEMA E.LD., IN ANNI 30 (TRENTA) MEDIANTE IL PAGAMENTO DI M. 360 RATE MENSILI POSTICIPATE

COMPRENSIVE DI CAPITALE ED INTERESSI, OLTRE A SPESE ED ONERI COME SPECIFICATO ALL'ART. 6
DELL'ISCRIVENDO TITOLO, A PARTIRE DALL'S.12.1999 SINO ALL'8.11.2029. IL TASSO DI INTERESSE, PER
LE PRIME DUE RATE MENSILI E FISSATO NELLA MISURA DEL 4,45% NOMINALE ANNUO. PER OGNI
SUCCESSIVA RATA, SINO ALLA SCADENZA DEL MUTUO, VERRA APPLICATO IL TASSO DI INTERESSE
NOMINALE ANNUOQ, DETERMINATO DITRIMESTRE IN TRIMESTRE, NELLA MISURA DI 1,70 PUNTI
PERCENTUALI IN PIU DELLA MEDIA ARITMETICA SEMPLICE DEI PARAMETRI DESCRITTI Al PUNTI A) E
B). - PARAMETRO A): MEDIA ARITMETICA DEI DATI GIORNALIERI EURIBOR (EURO INTERBANK OFFERED
RATE) - 6 MESI LETTERA, RELATIVI AL SECONDO E TERZO MESE PRECEDENTE LA DATA DI REVISIONE,
RILEVATI DAL COMITATO DI GESTIONE DELL'EURIBOR (EURIBOR PANEL STEERING COMMITTEE) O,
INMANCANZA DA ALTRA QUALIFICATA FONTE DI EQUIPOLLENTE UFFICIALITA; - PARAMETRO B): MEDIA
ARITMETICA DELLE RILEVAZIONI QUINDICINALI DEL TASS0 PRIME RATE ABI RELATIVE AL SECONDO E
TERZO MESE PRECEDENTE LA DATA DI REVISIONE. NEL CASOQ IN CUI L'ABI (ASSOCIAZIONE BANCARIA
ITALIANA) VARIASSE LA CADENZA TEMPORALE DELLE RILEVAZIONI DEL PRIME RATE, VERRA ADOTTATA
LA NUOVA CADENZA TEMPORALE INTRODOTTA DALL'ABI, QUALORA DETTO TASSO DOVESSE, ANCHE
TRANSITORIAMENTE, NON ESSERERILEVATO, IN SOSTITUZIONE VERRA UTILIZZATO IL PRIME RATE
pELLAIIEGEGEGEEEEEEEEEEEEE | - FARTE MUTUATARIA DICHIARAVA ESPRESSAMENTE DI
RITENERE FIN D'ORA VALIDA ED EFFICACE ANCHE NEI SUOI CONFRONTI, LA DETERMINAZIONE DELLA
MEDIA EURIBOR 6 MESI, QUALE SARA VIA VIA RILEVATA DAL COMITATO DI GESTIONE DELL'EURIBOR E
PUBBLICATA SU "IL SOLE 24 ORE" O, IN MANCANZA, SU ALTRA QUALIFICATA FONTE DI EQUIPOLLENTE
UFFICIALITA.LA PARTE MUTUATARIA DA' ATTO DI ESSERE A CONOSCENZA CHE IL PIANO DI
AMMORTAMENTO DEL FINANZIAMENTO, DI CUI ALL'ART. 2 DELL'ISCRIVENDO TITOLO, E STRUTTURATO
SULLA BASE DI RATE CRESCENTI. OGNI SOMMA DOVUTA A QUALSIASI TITOLO IN DIPENDENZA
DELL"ISCRIVENDO ATTO E DEL CAPITOLATO E NON PAGATA, PRODURRA DAL GIORNO DELLA SCADENZA
L'INTERESSE DI MORA A CARICO DELLA PARTE MUTUATARIA ED A FAVORE DELLA BANCA., GLI INTERESSI
DI MORA, DOVUTI DALLA PARTE MUTUATARIA IN TUTTII CASI PREVISTI NELL'ISCRIVENDO ATTO E NEL
CAPITOLATO SARANNO COLCOLATI AD UN TASSO PARI A 3 PUNTI PERCENTUALI IN PIU DEL TASSO DEL
CONTRATTO IN VIGORE AL MOMENTO DELL'INADEMPIMENTO.

Iscrizione n. 8044 del 22/10/2019
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S 1-2 - Rinnovazione Ipoteca volontaria

| fa Ao L ‘?.-J' ik
(; L Ispezione ipotecaria
o, ntrate & ’ g
Ufficio Provinciale di BRESCIA - Territorio Data 05/09,/2024 Ora 12:25:14

Servizio di Pubblicita Immobiliare
Pag. 1 - segue

Ispezione telematica
Motivazione ESECUZIONE IMM 59/2024 n. T1172112 del 05/09/2024

Inizio ispezione 05/09/2024 12:18:25
Richiedente LSSPGV Tassa versata € 3,60

Nota di iscrizione

Registro generale n. 45903

Registro particolaren. 8044 Presentazione n. 13 del 22/10/2019
Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO NOTAERILE PUBBLICO
Data 08/11/1999 Numero di repertorio 26240

Notaio
Sede
Dati relativi all'ipoteca o al privilegio

Specie dell'tpoteca o del privilegio IPOTECA IN RINNOVAZIONE

Derivante da 0668 ITPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD
Capitale € 92.962,24 Tiasso (teresse annuo - Tasso interesse semestrale -
Interessi - Spese - Totale € 278.886,73
Presenza di condizione risolutiva - Durata -
Altri dati
Formalita di riferimento  Servizio di PI di BRESCIA
Iscrizione Numero di registro particolare 10700 del 20/11/1999
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A e sezigne C
Richiedente
Codice fiscale
Indirizzo

Dati riepilogativi

Unita negoziali 1 Soggettia favore 1 Soggetticontro 2

Sezione B - Immobili

Unitd negozialen. 1

Immobilen. 1

Comune D999 - GHEDI (BS)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana NCT Foglic 31 Particella. 505 Subalterno 16

Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza 3,5 vami

CIVILE

Indirizzo VIA NAVIGLIO N. civica -
Immobilen. 2

Comure D999 - GHEDI (BS)
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Sezione C - Soggetti

A favore
Soggetton. 1 Inqualitd di FAVORE

Relativamente all'unitd negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlagquotadi 1/1
Contro

Soggetton. 1 Inqualitd di CONTRO

Relativamente all'unita negoziale n. Peril dirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/2
Soggetton. 2 Inqualita di CONTRO

Retattvamente ail unita Regoziaie m. Perudamrtto it PROFRIETA
Perlaquotadi  1/2

Sezione D - Ulteriori informazioni

Descrizione della condizione risolutiva cui ¢ sottoposta l'ipoteca efo dei titoli di credito allegati (ovvero altri
prospetti che si ritiene utile pubblicare)

rusioNE PER INCORPORAZIONE IN I

D1 REZIONE GEMERALE DELLA s0CIETA E' La sEGUENTE: MILANO,IN (IS
|
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S 1 -3 - pignoramento

". e = _."._* 1
a8
ntrate e
Ufficio Provinciale di BRESCIA - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione ipotecaria
Data 05/09/2024 Ora 12:25:14

Pag. 1 - segue

Ispezione telematica

Motivazione ESECUZIONE IMM 59/2024 n, T1172112 del 05/09/2024

Inizio ispezione 05/09/2024 12:18:25

Richiedente LSSPGV Tassa versata € 3,60

Nota di trascrizione
Registro generale n. 6454
Registro particolaren. 4670

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Presentazione n. 5 del 16/02/2024

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO

Data 31/01/2024 Numero di repertorio 869,/2024
Auteritd emittente  UFFICIALE GIUDIZIARIO Codice fiscale 800 183 90171
Sede BRESCIA (BS)

Dati relativi alla convenzione

Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione 726 VERBALE DI PIGNOEAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale autematica NO

Altri dati

Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A,Be C

Richiedente
Codice fiscale
Indirizzo

Dati riepilogativi

Unita negoziali 1 Soggetti a favore Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

Immaobilen. 1

Comune D999 - GHEDI (BS)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 31 Farticella 505 Subalterno 16

Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza -

CIVILE

Indirizzo VIA NAVIGLIO N.civico SNC
Immobilen. 2

Comune D999 - GHEDI (BS)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 31 Particelln 505 Subalterno 32

Natura C6 - STALLE, SCUDERIE,
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Sezione C - Soggetti

A favore

1 Ingualita di FAVORE

Soggetto n.

Relativamente all'unitd negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'

Perlaquotadi 1/2
Contro

Soggetton. 1 Inqualitidi  CONTRO

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaguotadi  1/2

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicitd immobiliare

S 1 -4 - Agenzia delle Entrate | NG

- F

r:-.f'.'.'-?l.. :.-,,: . .
o ntrate Ispezione Ipotecaria
Direrione Provinciale di BRESCLA Data 05,/09,2024 Ora 12:74:49

Ufficia provinciale - Territoria
Servizio di Pubblicita Immaobiliare

Ispezione telematica

per titolo telematico

Motivazione ESECUZIONE IMM 59,/2024
Richiedente LSSPGV

Data 19/11/2025 Ora 11:04:36

Nota di Iscrizione - Titolp telematico

Registro generale 21484
Registro Particolare 3444 Data di presentazione 18,/05/2018

Documento composto da 26 pagine

Unico Firmatario

Poste Italiane 5.p.A. (serlalnumber Poste Italiane EU Qualified
Certificates CA)

IT

Scadenza 230772020
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(* L vicl Giuseppe Grazar . | 44 00 Tda R0 MA
- iscossione =l 06757531 wiww. agerZsniratenscstionms. gov. It

Agenzia Entrate

All Agenzia delle Enfrate

Ufficio Provinciale di BRESCIA - Teritorna
Servizio di Pubblicita Immaobiliore di
BRESCIA

BRESCIA, 14/05/2018
Prof, 3220/2218

Oggetfo: RICHIESTA ISCRIZIONE IPOTECA

Agenzia delle entrate-Riscossione, in persona del Legale Rappresentante pro lempore, con
sede in via Giuseppe Grezar n. 14 - 00142 ROMA, iscritta al registro delle imprese di Roma,
1516784 codice fiscole e-portita Va 13756881002, in qualitd di Agente della Riscossiong del
Tributi per la provincia di BRESCIA o mezo del sottoscritto procuratore CAVALIERE LAURA
(giusta procura del 05072017, 42730, nlosciata dal Doftor MARCO DE LUCA, Nofaio in ROMA),
dormiciiaoto presso la sede/sportallo di riscossione in MILAND, Viale Dellinnovazione 1/B

PREMESS0O
- ~ghe deve procedere alla nscossione coattiva del aredite-complessivo di Buro 75.797.65 di
cul
Totale Trbufi/Enfrate 3 66,607 22
Interessi di mora € 406751
Compens spese esacultive e dirtti di notifica 3 512292
TOTALE € 7579765

oltre agli inferessi di mora maturandi, ai sensi dell'arficolo 30 D.P.R. 29 seftemiore 1973,
n.402, fino alla dota del pagamento "al tasso determinato annualmente con decreto del
Ministero delle Finanze con riguardo allo media dei tassi bancan attivi’, ol compensi di
riscossione dovuti, ai sensi dell'articolo 17 del decreto legislative 13 gprile 1997, n.112,

delle eniraie-Ricossions

Agenie della tscossicns per tull gll omblll provincioll nozional ad esclutors del lemiono dello Regione Solicno
Sede egale Vio Gluseppe Greoar, T4 - 00142 Boma
Iscifha al regehn dele mgrese & Ramo, C F.a F. VA 1375488 1002
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r o] Slimes a7 2~ DO TS2RTINLA

i 15Coss10nae
Agenzia Entrate

Wy ogerziceniratercossions.gov it

anche su tali interessi, nonché ai dirithi ulterior previsti dal D.M. 21.11.2000 a carico di

che il suindicato debifore non ha provveduto al pagamento di quanto dovuto alle
nspettive scadenze dilegge;

che, decomrso |l rermine di cul allarficolo 50 del DPR n. 802/1973, il ruole e gl afhi di cul agl
arficoli 27 e 30 del decreto legge 31 maggio 2010,/n.78, converfite con modificazioni dalla
legge 30 luglic 2010, n.122, cosfituiscono fitelo per iscrivere, -ai-sensi dell'articolo 77 del
medeasimo DPR n.602/1773, ipoteca sugl immobilrdel debitore & del coobbligat, per un
importo par al doppio del'importo complessivo del credito per cui sl procede

che in data 09/03/2018 ol debitore e stata notificata la comunicazione preventiva di
scnzicne ipotecana ny 02276201 8000004240500
CHIEDE
n esenzione da ogni bollo, fributo e dirfto o norma di legge
CHE VENGA, ISCRITTA, IPOTECA

sugli immaobill oppartenenti al debitore, cosl come di seguito meglio indicati, per un importo di
Eurp 151.5%5.30 pari ol doppio dellimporto complessivo del credifo per cui s procede

Conservatoria di BRESCIA

1) Catasto Fabbricati

Diritto: 1/2 di Propneta

Comune di GHEDI [BS)

Sez. Ubana: MCT, Foglio: 0031, Parficello: 00505, Subaoitemo: 0014
Matura: AQ2 - ABITAZIONI Bl TIPO CIVILE

M. vani 3.5

Sito in GHEDI (BS)
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AR ©

L % iscossione
Agenzia Entrate

2) Catasto Fabbricati
Diritto: 1/2 di Proprieta
Comune di GHEDI |BS)

wan Glutespme Graral n. 14 - D0T42R0MA
Tel. DEPEVSEIT

WA, Ogermoshinatercoasions. ooy It

Sez. Urbana: NCT, Foglio: 803 T, Porticella: D0505, Subaltemo: 0032
Matura: C0s - STALLE, SCUDERE,) RIMESSE ED AUTORIMESSE

M. quadmi 14.0
Sito in GHEDI (BS)

Allega: copia dei seguenti estratti degli otti relativi al.credito per cui & procede:

Tholo Codice Ente  Tipo Uificlo Codice Amibllo Anno Murmeo Data Becutaletd
Uticio
Rudlo I a T 22 i IS0F3A o
Bualo I B THAE 27 012 SE0aTA 007 2032
Eutibo i 8 ThAK ¥rd 14 250814 11/ £
Buolc I B Tha 27 015 2S00 1D 17253014
Ruolo I 2] ThAK 27 N5 251027 23NN 3205
Fualo I =] THAK 23 mia FS0AER ojoasa014
] i 8 ThAK ¥rd a1z 250075 1271273014
Boolc I ] ThAE 27 F0LFE 250125 1003 2007
Azl o
A2 ADONDAPE0Z10
Aodedits 2 o 150000 2F 013 = 5 2270333
esecutivg
Avvisd di
307313000 45
Addenitt F a 150000 r d 13 P _033?‘:‘3 5 oFM2r3013
L
ElgCUD
o I2E0TAO00054A8FE 10
!
Acoehits 2 0 150000 27 2014 oo OF fCSiranE
eseuve =
Ao dl
3 |ﬁ|:‘
Addebitn 2 8} 150000 22 Hia e xES‘HE‘E?U TAOFII014
esacUlive
it 3270100008 1 £1080
Aciieiufo 2 a 150000 = M1a B o OF /Ol 3014
EEECUIVEG i
dalle

Agenle dello ricowsions par Fufl gl ambill provinciall noefonal od escludons del fenflono defla Reglone Sicliano
Sade Eegale Vio Giukeppe Grezar, 14 - 00142 Romg
I52nifi0 o Tegsine oabs imprese o Romo, C. F. & P.VA 1375468 E002
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- L wio Gluseppe Grezar i 14 - 001 42 RGna
% iscossione Tel0ePEssal Wnw . agenzoshiroteriicosstions.gov it

e f.gﬂr-ziaEntratE
Anvisn dl
322201 600039110810
Aidahite 2 o 1 50000 2 2014 oL IR 24/10/2014
oo
2seC UiV

372201 700013432540
z o 1 50000 = 17 CR oy o0 AT

[u 1}
Ruals 3 0 Y3700 22 014 5 2504 /2014
Rualn 3 o 13300 2 M7 14 Z5004/3017
#ualn 19000 o CESMIO e 015 d247 031 1/3015

p. lAgente della Riscossione
Il Procuratore
CAVALIERE LAURA

Pag. 1di 22
ESTRATTO DEI RUOLI
Procedura IMMOBILIARE
Agente delia Riscogsione 043 Ags defle entrat Pre Iscrizione Ipotecaria E38
Frovincia dl 022 BRESCIA
e I 5
Dormnicilio: e
2]
T
o
Censeraiina o competenza” BRESCIA %
[22]
2
Cartelta di pagamante n. R 022R02220110037081 758000 0 Data Notifica: 28003012 Er:_)
o
; T k)
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S 1-5 - Divisione giudiziale |

i

s ntrate s

Ufficio Provinciale di BRESCIA - Territorio

Servizio di Pubbliciti Immobiliare

ﬂ."h‘ a =% a L - = y :J‘I.._.‘.".'-
ij':;'_.f_'.;:'l R

Ispezione ipotecaria
Data 19/11/2025 Ora 10:52:31

Pag. 1 - segue

Ispezione telematica
Metivazione Esecuzione Immure 3251 /2025

Richiedente LSSPGY

n. T1 42618 del 19/11/2025
Inizio ispezione 19/11/2025 10:52:19
Tassa versata € 4,00

Nota di trascrizione
Registro generale n. 16358
Registro particolare n. 11405

Presentazione m. 12 del 11/04)2025

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizione DOMANDA GIUDIZIALE
Data 28/03/2025

Pubblico ufficiale  TRIBUNALE DI BRESCIA
Sede BRESCLA [BS)

Dati relativi alla convenzione

Specie DOMANDA GIVDIZIALE
Deserizione 511 DIVISIONE GIUDIZIALE
Voltura cobastale automatica NO

Altri dati

MNumere di repertorio 70
Codice fiscale 800527 30175

Sono presenti nella sexfone D part] [ibere relative a sexione A e sezione C

Dati riepilogativi

Uniti negoziali 1 Seqgetti a favore

Soggetti contro. 2

Sezione B - Immobili
Unita negozialen. 1

Immobile n. 1

Comune D999 - GHEDE (BS)

Catasio FARBRICATI

Sezione urbana NCT Foglia 31

Nittura X - FABBRICATO

Indirizzo WIA MAVIGLIO
Immobilen. 2

Lomung 0999 - GHEDI (BS)

Catasto FARBRICATI

Sezioné urbana WCT J'r.lg!il:l 11

Nitturag ¥ - FABBRICATO

[ndirizzo WIA MAVIGLIO

Particella 508 Subalterno 16
Consisternso

Nocivco Al
Partieella 505 Subgltérmo 32
Comsisterz

N civica SNC
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o8 Ispezione ipotecaria
nt ra te G pe po
UFFU:U:' Provinciale di BRESCIA - Territorio Drata 19/11/2025 Ora 10:52:31

Servizio di Pubblicita Immobiliare
Pag. 2 - Fine

Ispezione telematica
mMollvazione Esecuzione lmm.re 32512025 n. TL 42618 del 19/11/2025

Inizko ispezione 19/11/2025 10:52:19
Richiedente L3SPGY Tassa versata € 4,00

Nota di trascrizione
Registro generale n. 16358
Registro particolare n. 11405 Presentazione n. 12 del 11/04/2025

Sezione C - Soggetti

A favore

T

Soggetton. 1 in gualits di FAVORE

Soggetton. 2 Ir gqualita i FAVORE

Contro

Soggetton. 1 in gualitd di COMNTRO

Soggelton. 2 Inqualitd di COMTRO

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare

COMDETTO ATTO IL TRIBUNALE DE BEESCEA DESPOME IL PEOCEDERSL & GILDEL 10D IMVISIONE DEGLI
IMMOBILI DI CUL AL QUADRD B DELLA PRESENTE 5L E SONERA IL CONSERVATORE DEL REGISTRI
IMMOBILIARL DA QUALSIAS] EESPOMSAR ILITA' IM MERITO AL DAT] ANAGRAFICLE FISCAL] DE[
SOLGETT] REPORTATI N EL QUADED C DELLA PRESENTE,
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f:-..;l!::.: L& : . .
«~wmnNtrate %;, : Ispezione Ipotecaria
Direzictie Provinciale di BRESCIA Datd 19/11/2025 Ora 09:54:55
Utticio provinciale - Territorio Pag. 1 - Seque

Servizio di Pubblicita Immaobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T26513 del 19/11/2025
per dati anagrafic

Motivazione Esecuzione lmm.re 32512025

Richiedente LS5PGY

Dati della richiesta

Cognome: PAMARELL]

Momae: FRAMCESCO PAOLD
Tipo di formalita: Tutte

Ulteriori restrizioni; Messuna

Situazione aggiornamento
Periode mformatizzato dal $1/07/1987 al 1811/ 2025
Periodo recuperato e validato dal 10171978 al 3006 1987

Elenco omonimi
L.

* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Volumi repertori

Per il soggettoi richiestoli non sono stati acquisiti volumi repertori
Elenco sintetico delle formalita

. TRASCRIZIONE A FAVORE del 20/11/1999 - Registro Particolare 27010 Registro Generale 42795
Pubblico ufficiale ||| e rtoric 26239 del 08/11 /1999
ATTO TEA VIVI - COMPRAVERDITA
Immakbili siti in GHEDMIKES]
SOGOETTO ACQUIRENTE
Wota dizponibile in formato elettronico

3, [SCRIZIONE CONTRO del 20/11/1999 - Registro Particolare 10700 Registro Generals 41796
Pubblico wtficiale ||| cportorio 26240 del 08/11/ 19040
[FOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIOME A CARANZIA Bl MUTUO
Immaokbili siti in GHEDIES)
SOGOETTO DERITORE
Wota disponibile in formato elettronico
Documenti successivi correlati:
i, Iscrizione m. 8044 del 22/10/2019
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enzia W ) )
I gntratah(i:-’% Ispezlnne ipulenarla

Direzione Provinciale di BRESC1A Data 19/18,/2025 Ora 09:54:55
ILAAKIE " Pag. 2 - Fine
Utficio provinciale - Territorio

Servizio di Pubblicit: Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione . T26513 del 19/11/2025
per dati anagrafici

Motivarione Esecuzione Imm.re 3251 /3025

Richiedente LSSPGY

3. ISCRIZIONE CONTRO del 22/10/2019 - Registro Particolare 8044 Registro Generale 45903
Pubblico ufficiale |- cp-rtoric 26240 del 08/11/1999
[FOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER COMNCESSIONE A GARANZIA D1
MUTLO
Immokili sits in GHEDM(BS)
SOGGETTO DEBITORE
Hota dizponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento; Iscrizione n, 10700 del 1994

4, TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 11/04/2025 - Registro Particolare 11405 Registro Generale 16358
Pubblice ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 70 del 28/03/2025
DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE
Immaokili siti in GHEDIBS)
Wota disponibile in formato elettronico

% %k %k %k k
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T - Risposte ai quesiti

Il presente documento di Consulenza Tecnica é finalizzato alla determinazione della fattibilita di:
1) - Letti gli atti ed i documenti di causa, visitati gli immobili oggetto di domanda di divisione,
eseguiti gli opportuni accertamenti anche presso gli uffici pubblici competenti, accerti la
comoda divisibilita degli stessi secondo le quote di spettanza dei comproprietari
- da quanto esposto al p.to C (pag. 2), la sottoscritta in data 06/11/2025 ha effettuato il sopralluogo
presso gli immobili di cui & causa; in data 10/11/2025 ha effettuato I’accesso presso gli uffici
competenti del Comune di Ghedi, come esposto al p.to P (pag. 29), dalle verifiche suddette risulta
che I"'unita immobiliare di cui & causa & un appartamento di 56,60 mg. (superficie netta), allocato al
primo piano di un edificio condominiale, composta da un unico locale che funge da ingresso, cucina
pranzo e soggiorno, due camere, di cui una singola di soli 9 mg. ed una matrimoniale, ed un solo

bagno, oltre ad una singola autorimessa al piano interrato, pertanto vista la dimensione e la

conformazione dell’unita immobiliare, la sottoscritta espone la propria opinione in merito al primo

quesito posto dall’lll.mo Giudice come segue:
- NON APPARE POSSIBILE IN ALCUN MODO PROCEDERE ALLA DIVISIBILITA DELL’UNITA
IMMOBILIARE DI CUI E CAUSA;

* ok k ¥ ¥

2) - in caso affermativo, proceda alla formazione di un progetto divisionale stabilendo quali
opere siano necessarie per rendere autonomamente godibile le porzioni da attribuire a
ciascun condividente e quali siano i relativi costi;

- da quanto esposto al punto precedente, si evince quanto segue:

- NON E POSSIBILE PROCEDERE ALLA FORMAZIONE DI UN PROGETTO DIVISIONALE;

k Kk Kk k Kk

3) - in caso negativo acquisisca tutti gli elementi necessari ai fini della vendita;
- essendo risultato che non € possibile procedere alla formazione di un progetto divisionale,
vengono percio acquisiti e presi in esame tutti gli elementi necessari ai fini della vendita.
Cosi come esposto al punto Q (pag. 29),
1) e statoanalizzato il mercato immobiliare relativo all’area di interesse per questa relazione.
2) Si sono reperite informazioni relative ad unita immobiliari aventi la stessa destinazione
urbanistica, in relazione alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di
stima, al suo pilu probabile valore di mercato.
3) Si sono effettuate ricerche pressole Agenzie Immobiliari della zona, basate pertanto su dati
reali di compravendite, ed effettuate indagini presso la Banca dati quotazioni immobiliari
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edito dalla Agenzia delle Entrate OMI e dal Borsino Immobiliare, relative all’anno 2025 per
la provincia di Brescia, relative ai valori delle abitazioni e dei box della zona di interesse.

4) Successivamente, attraverso opportuni nomenclatori si € quindi parametrato il prezzo di
mercato desunto dalle indagini di cui sopra, con le caratteristiche estrinseche ed intrinseche
caratterizzanti il complesso immobiliare, essendo I'immobile occupato e stato applicato un
coefficiente correttivo di 1,10 per lo stato di conservazione in cui si trova I'immobile.

Il risultato della stima & da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state
effettuate le relative indagini e, in quanto valore previsionale ordinario medio, puo discostarsi dal
prezzo conseguente ad una eventuale effettiva compravendita.

L’attuale valore di mercato dell’immobile rappresenta il valore massimo/minimo tra il valore di

mercato nell’uso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettati.

k K Kk k Kk

4) - determini all’attualita il valore complessivo dell’immobile...
- da quanto esposto al punto R (pag. 31), il valore dell’immobile identificato al catasto fabbricati al
Foglio 31, Particella 505, Sub 16, Categoria A/2, Rendita € 180,76 (appartamento), tenuto conto
dello stato di conservazione, delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche, si ritiene equo
assegnare un valore di € 1.436/mq.
Superficie commerciale Mg. 61,43 x Euro 1.436,00 = Euro 88.213,4
Arrotondato ad Euro 88.000,00
STIMA € 88.000,00 (euro Ottantottomila/00)

- da quanto esposto al punto R (pag. 31), il valore dell’immobile identificato al catasto fabbricati al
Foglio 31, Particella 505, Sub 32, Categoria C/6, Rendita € 26,75 (box), tenuto conto dello stato di
conservazione, delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche, siritiene equo assegnare un valore
di €931/maq.

Superficie commerciale sub. 32 Mgq. 7,35 x Euro 931,00 = Euro 6.842,85

Arrotondato ad Euro 6.800,00

STIMA € 6.800,00 (euro Seimilaottocento/00)

Pertanto, il

- IL VALORE COMPLESSIVO DELL'IMMOBILE E DI € 94.800,00 (euro Novantaquattromilaottocento/00)

4-1)... edelle quote di spettanza di ciascun comproprietario;
- come da Ispezione Telematiche, e da Certificazione Notarile allegata alla procedura, I'unita
immobiliare identificata al catasto fabbricati al Foglio 31, Particella 505, Sub 16, Categoria A/2,
Rendita € 180,76 (appartamento), e I'immobile identificato al catasto fabbricati al Foglio 31,
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Particella 505, Sub 32, Categoria C/6, Rendita € 26,75 (box), sono state oggetto di acquisto per Atto
di Compravendita del 08/11/1999 Notaio ||} I \Numero di Repertorio 26239, trascritto il
20/11/1999 Registro Particolare 27010 e Registro Generale 42795, da parte della quota di 1/2 di
piena proprieta || | . i~ regime diseparazione dei beni a ||| GGG
la quota di 1/2 di piena proprieta, pertanto le quote di spettanza di ciascun comproprietario
risultano essere:

- €47.400,00 (euroQuarantasettemilaquattrocento/00) Margherita Forzanini

- €47.400,00 (euroQuarantasettemilaquattrocento/00) Panarelli Francesco Paolo

* ok k ¥ ¥

5) - verifichila sussistenza di iscrizioni e/o trascrizioni a caricodelle quote dei comproprietari
oltreché la continuita delle trascrizioni anche con riguardo a questi ultimi.
- come esposto al punto S (pag. 32), gravano le seguenti formalita pregiudizievoli:
a carico di | IIINGEGEGEGEGEE o< = quotadi 1/2, e NG <" -
quotadil/2
1. IPOTECA VOLONTARIA
del 08/11/1999 Registro Generale 10700 Registro particolare 42796
A favore: [
Iscrizione n. 8044 del 22/10/2019
2. IPOTECA VOLONTARIA IN RINNOVAZIONE
del 22/10/2019 Registro Generale 45903 Registro particolare 8044
A favore: | NN
3. DIVISIONE GIUDIZIALE
del 11/04/2025 Registro Generale 16358 Registro particolare 11405
a carico di FORZANINI MARGHERITA
1. IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE
del 16/05/2018 Registro Generale 21484 Registro particolare 3444
A favore: I
2. VERBALE DI PIGNORAMENTO
del 31/01/2024 Registro Generale 6454 Registro particolare 4670

A favore: I

k Kk Kk k Kk
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U — RIEPILOGO RISPOSTE Al QUESITI

1) - Letti gli atti ed i documenti di causa, visitati gli immobili oggetto di domanda di divisione,
esequiti gli opportuni accertamenti anche presso gli uffici pubblici competenti, accerti la comoda

divisibilita degli stessi secondo le quote di spettanza dei comproprietari

- NON APPARE POSSIBILE IN ALCUN MODO PROCEDERE ALLA DIVISIBILITA DELL’UNITA
IMMOBILIARE DI CUI E CAUSA;

* Kk Kk kK

2) - in caso affermativo, proceda alla formazione di un progetto divisionale stabilendo quali
opere siano necessarie per rendere autonomamente godibile le porzioni da attribuire a ciascun

condividente e quali siano i relativi costi;

- NON E POSSIBILE PROCEDERE ALLA FORMAZIONE DI UN PROGETTO DIVISIONALE;

k Kk Kk kK

3) -in caso negativo acquisisca tutti gli elementi necessari ai fini della vendita;

- Analisi del mercato immobiliare;
- Informazioni relative ad unita immobiliari aventi la stessa destinazione urbanistica;
- Ricerche presso le Agenzie Immobiliari della zona;

- Parametrato il prezzo di mercato desunto dalle indagini di cui acquisite;
* ok Kk k¥

4) - determini all’attualita il valore complessivo dell’immobile...

Stima appartamento € 88.000,00 (euro Ottantottomila/00)

STIMA box € 6.800,00 (euro Seimilaottocento/00)

Totale € 94.800,00
- VALORE COMPLESSIVO DELL'IMMOBILE € 94.800,00 (euro Novantaquattromilaottocento/00)

4-1) ... edelle quote di spettanza di ciascun comproprietario;

- €47.400,00 (euroQuarantasettemilaquattrocento/00) | EENEGEGEGEGEGE
- €47.400,00 (euroQuarantasettemilaquattrocento/00) | IIEGEGEGEGEGEGEGEGEG

* Kk Kk kK
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5) - verifichi la sussistenza di iscrizioni e/o trascrizioni a carico delle quote dei comproprietari

oltreché la continuita delle trascrizioni anche con riguardo a questi ultimi.

- gravano le seguenti formalita pregiudizievoli:
a carico di | IGNNEEEGEGEGEGEEEE < =2 quotadi 1/2, e N <" |2
quotadil/2

1. IPOTECA VOLONTARIA

2. IPOTECA VOLONTARIA IN RINNOVAZIONE

3. DIVISIONE GIUDIZIALE

a carico di [

1. IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE
2. PIGNORAMENTO

Dopo quanto sopra esposto, la sottoscritta ritiene di aver evaso con la dovuta diligenza e
meticolosita I'incarico affidatole.

Ringraziando anticipatamente, coglie I’occasione per porgere i sensi della massima stima.

Pontoglio, 1124/11/2025
IIC.T.U. II

Via Vezzoli Cav. Luigi, 14 - 25037 - PONTOGLIO (BRESCIA) - C.F. BCCMNG 57T52 G264L P.IVA: 00001860980

Tel. /Fax: 030737353 Cell.3407417004 e-mail: mariangela bocchi@virgilio.it Pec: arch.bocchi@pec.it
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