Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Integrazione della relazione di stima n. 149/2024 depositata sul fascicolo telematico in data 14/10/2024

TRIBUNALE DI BRESCIA

Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025
Giudice On.: Dott. Davide Foppa Vincenzini

IANAGRAFICA|

Creditore procedente: SIG.RA GIUSEPPINA FREDDI
In qualita di CREDITRICE

Residente in MANERBIO (BS)

Via G. VERDI, 122
C.F. FRDGPP61R51E884A

Rappresentato dall’ Avvocato: AVV. MICHELE MINERVINI

Con studio in P.zza Garibaldi n. 4

Comune di Quinzano d’Oglio (BS)

Fax: 030 9336136

C.F.: MNRMHL70C19E625B

Pec: michele.minervini@brescia.pecavvocati.it

Esecutato: OMISSIS

In qualita di PROPRIETARIO (1/1)
Residente in MANERBIO (BS)

Via G. VERDI, 9/B
C.F. OMISSIS

Esperto incaricato: ARCH. BRUNO GORLANI
Con studio in Via Benacense, 11/A Brescia
C.F.: GRL BRN 83S15 B157Z
Tel:  +39 0307776184
Mail:  info@archgorlani.com
Pec:  bruno.gorlani@archiworldpec.it
Iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia Sezione A nr. 2.852

Arch. Bruno Gorlani

Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS) 1
Tel +39 030 7776184

rc_hiwor dpec.it

mmﬁn[!m;AINTIE y Pu%ﬁi&éinfo archgo lani.com Peesc(:: bruno. .orlani i
rrocerrians HpEIDEicazione o riproduzione agﬁgpﬂ‘@%@ﬁ& LGROE. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

—




Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

Timbro e firma

DATE

Data della consegna del rapporto di - 11/02/2026
valutazione

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
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Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

IDENTIFICAZIONE LOTTI

La presente integrazione € strettamente correlata e legata alla precedente perizia di stima a firma dello

scrivente depositata nel fascicolo telematico della procedura in data 14/10/2024.

Descrizione sintetica: Strada privata in uso ai frontalieri
Ubicazione: COMUNE DI VEROLANUOVA (BS)
Identificativi catastali: COMUNE DI VEROLANUOVA (BS), CATASTO TERRENI
Fg.26, come segue:
- Mapp. 285, Qualitd Seminativo irriguo, Classe 1, Superficie are 05 ca 33, Deduz.
I19A, Reddito Dominicale € 5,51 Agrario € 5,78 (FRAZIONAMENTO del
17/11/2004 Pratica n. BS0376061 in atti dal 17/11/2004 n. 376061.1/2004);
- Mapp. 288, Qualita Seminativo irriguo, Classe 1, Superficie are 05 ca 27, Deduz.

I19A, Reddito Dominicale € 5,44 Agrario € 5,72 (FRAZIONAMENTO del
17/11/2004 Pratica n. BS0376061 in atti dal 17/11/2004 n. 376061.1/2004);

Quota di proprieta: Soggetto Esecutato Mapp. 285 = Proprieta per 12.204/1.000.000 in regime di
separazione dei beni

Soggetto Esecutato Mapp. 288 = Proprieta per 12.204/1.000.000 in regime di
separazione dei beni

Divisibilita del bene: Non risulta possibile la vendita del bene separata dall’immobile (fg.26, Mapp.
291, Subb. 24 e 62) precedentemente valutato

AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE

Conformita edilizia XSi oNo
Conformita catastale XSi oNo
Conformita titolarita XSi oNo

FORMALITA E VINCOLI RILEVANTI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami oNo XSi

Atto di compravendita del 21/12/2023 Rep. n. 38.029 Racc. n.
20.454 redatto dal not. Giancarlo Camardella, sul Lotto 1 insistono
1 seguenti gravami:

» che la strada privata di cui ai mappali 285 e 288, qui
ceduta pro-quota, e gravata da servitu di passaggio
pedonale e carraio, nonché di posa e mantenimento di
tutte le condutture necessarie per i servizi tecnologici, a
favore della proprieta di cui ai mappali 286, 289 e 290
del foglio 26,

»  che la suddetta strada privata qui ceduta pro-quota, é

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
bruno.gorlani rc_hiworld ec.it
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Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

gravata di servitu inamovibile per la posa di linee
elettriche in tubazioni a vista a favore dell'’ASM Brescia
Spa con sede in Brescia, costituita con atto in data 15
dicembre 2005 Rep. n. 164074 Notaio Manuela Mondello,
registrato a Verolanuova il 22 dicembre 005 al n.83 S.2V
e trascritto a Brescia il 28 dicembre 2005 ai n.ri
75491/46153;

» che e stata conferita procura speciale irrevocabile alla
societa "Costruzioni Puma S.r.l." con sede in Bagnolo
Mella perché possa sottoscrivere ogni altra convenzione
e/o atti di costituzione di servitu che venissero
eventualmente richiesti in futuro da Enel ed in genere da
qualsiasi Ente erogatore dei servizi tecnologici;

= che le aree di pertinenza delle unita immobiliari costituenti
le palazzine in oggetto, giardini privati ed aree comuni,
sono attraversate da linee di vario genere e, cosi come i
muri interni ed esterni di confine, sono gravate da servitu
di passaggio di tutte le condutture della fognatura bianca e
nera, della rete telefonica, dell'acquedotto, degli impianti

per l'erogazione del metano, dell'energia elettrica e di ogni
altra utilita che la moderna o la futura tecnologia porra al
servizio dell'uomo.

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici XNo oSi

Come da CDU il Lotto 1 risulta compreso nei seguenti ambiti
urbanistici:
= Ambito “ZONA BIANCA STRADA — Aree e servizi per-la
mobilita (SM) ", regolato dall’art. 13 delle norme tecniche
attuative del Piano dei Servizi del Piano di Governo del
Territorio.

LIMITAZIONI

La stima del valore presentata ¢ valida solo per le finalita stabilite e per la data a cui la valutazione si
riferisce, I’immobile potrebbe subire modifiche successive alla data di ispezione.

RIEPILOGO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

In base al certificato ipotecario del sottoscritto CTU sono stati reperiti i relativi dati:

GRAVAMI

- Iscrizione n. 6.124/915 del 13/02/2024 di ipoteca giudiziaria nascente da decreto ingiuntivo in
Tribunale di Brescia (BS) del 19/01/2024 Numero di repertorio 452 fino alla concorrenza di €

30.000,00;
A favore: Freddi Giuseppina nata a Manerbio (BS) il 11/10/1961 codice @ fiscale
FRDGPP61R51E884A;

Contro: OMISSIS nato a Manerbio (BS) il 06/02/1958 codice fiscale OMISSIS;,;

- Convenzione Urbanistica n.150.117/12.995 nascente da attuazione del Piano di recupero stipulato

con il Comune di Verolanuova in Notaio Mondello Manuela del 29/04/2004 registrato a
Verolanuova in data 07/05/2004 con n. 678 e trascritto a
Brescia in data 17/05/2004 con n. 25.017/14.963.
Come definito dal Comune di Verolanuova nel documento emesso in data 27/09/2024 con prot. n.
14364 a firma del tecnico Arch. Alberto Lanzi, la Convenzione si intende perfezionata con ’atto di
cessione gratuita delle aree e delle opere di urbanizzazione del 23/11/2007 con n. 31 e trascritto a
Brescia (BS) in data 06/12/2007 con n. 67.652/38.297,

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
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- Pignoramento trascritto a Brescia n. 16.926/11.749 del 15/04/2025
A favore: Freddi Giuseppina nata a Manerbio (BS) il 11/10/1961 codice fiscale

FRDGPP61R51E884A,
Contro: OMISSIS, nato a Manerbio (BS) il 06/02/1958 codice fiscale OMISSIS;;

Per le trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli vedi Pagina 13

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
HHHL}\N[ Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it
srocerriane oa cnanps  Pubblicazione ufficipferadiiag aealusivairgigonale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

INDICE
1. Fasi - accertamenti e date delle indagini............oo.vveiniiont o e 07
2. Inquadramento dell’ immoODbile........ ..o e 07
3. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione..............ccoovviiiiiiiniinnii e, 08
4. Audit documentale € Due Dili@EeNCe........cccouviniiiiiiiii i e 10

5. Legittimita edilizia — urbanistica..........c..cooiiiiiiiiii et 10

6. RiISPONAENzZa Catastale. .. .......cuieuinrititit ittt et ettt aee e 11
7. Verifica della titolarita. ... ..o e e, 12
8. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente............cooiviiiiiiiiii i et eee e rerien e 13

9. Formalita, vincoli, oneri a non opponibili all'acquirente. ...............coiiieiinnnicnenenenene 13

10. FOrmazione dei 10tti. . ... .ot 14
T1. ANalisi @SHMALIVA. .. ... .ttt ettt e 14
12. Dichiarazione di riSPONAENZa. . oo . ettt et et aee e e 15
13. Elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione................ccovvvevirieivninnnnnin, 16

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
HHHL}\N[ Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it
srocerriane oa cnanps  Pubblicazione ufficipferadiiag aealusivairgigonale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

1. FASI - ACCERTAMENTI E DATE DELLE INDAGINI

In data 12 06 2025

In data 07 10 2025

In data 09 01 2026

In data 14/02/2026

In data 15 01 2026

Indata 11 01 2026

il Giudice dell'Esecuzione nominava esperto per i beni pignorati L’Arch. Letizia
Boifava

I’avv. Superti chiedeva la riunione delle procedure e che il custode ed il CTU della
procedura 149/2024 divenissero custode e CTU anche della procedura 131/2025.
Pertanto, I’On. Giudice disponeva che le due procedure fossero riunite e che il
custode ed il CTU fossero i medesimi.

il CTU effettuava un’istanza di proroga

il Comune di Verolanuova inviava al CTU il Certificato di Destinazione
Urbanistica

il CTU effettuava le ricerche catastali dal portale Sister dell’ Agenzia delle Entrate

il CTU trasmetteva telematicamente copia della perizia al tribunale di Brescia
completando ’incarico ricevuto

2. INQUADRAMENTO DELL’IMMOBILE

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione
o Provincia

o Comune

o Via/Piazza

Zona
X Urbana

: Brescia
: Verolanuova
: Ramiro Rampinelli

o Centrale
X Semicentrale
o Periferica

GORLANI

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
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Fonte GoogleMaps

0 Destinazione urbanistica dell’immobile X Zona bianca strada — Aree e servizi per la mobilita
(SM)
Caratteristiche generali dell’immobile Descrizione sintetica

I due mappali verranno considerati in un corpo unico in quanti costituiscono un’area destinata a strada
privata e non presentano cinte o limitazioni fisiche in loco.

o Caratteri domanda e offerta
o Lato acquirente (relativamente al lotto unico coj proc. 149/24)
X Privato
O Societa
o Cooperativa
O Ente
o Lato venditore
X Privato
o Societa
o Cooperativa
O Ente

o0 Fase del mercato immobiliare
X Leggero recupero
o Espansione
o Contrazione
O Recessione

3. DESCRIZIONE DELL’UNITA IMMOBILIARE OGGETTO DI
VALUTAZIONE

DESCRIZIONE BENE

Il Lotto oggetto di perizia riguarda i mapp. 285 e 288 che costituiscono una strada privata (Via Ramiro
Rampinelli, locata nel paese di Verolanuova — Brescia) a carattere residenziale, con andamento rettilineo e
carreggiata asfaltata. E inserita in un contesto prevalentemente abitativo, con villette e abitazioni
plurifamiliari disposte sui due lati e delimitate da recinzioni, siepi e cancelli privati. Inoltre sono presenti
spazi di sosta lungo il margine stradale.

Sul lato nord la strada risulta chiusa, in quanto termina contro il cancello di una proprieta privata. Sul lato
sud, invece, la strada si apre e affaccia sulla via Ramiro Rampinelli, dove ¢ presente un parcheggio
pubblico; da qui si garantisce il collegamento con la viabilita principale e con il resto del centro abitato di
Verolanuova.

Lungo questa strada si affacciano tutti i mappali destinati alle abitazioni frontaliere, che hanno accesso
diretto dalla stessa e ne utilizzano il tracciato come unica via di ingresso e di servizio. In particolar modo vi
sono anche l’ingresso pedonale relativo all’appartamento (oggetto dell’Es. Imm. 149/2024) e I’ingresso
carraio comune.

Identificazione catastale

Arch. Bruno Gorlani
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O Comune Censuario: Verolanuova (BS)

o Tipologia Catasto X Terreni
o Fabbricati
o Identificativo
o Foglio: 26
o Particelle: 285 e 288

Confini
Come da estratto mappa
Da nord si affacciano i mapp. 286, 288, 284 ¢ 291

o Identificativo
o Foglio: 26
o Particella: 288

Confini
Come da estratto mappa
Da nord si affacciano i mapp. 289, 312, 313, 305 287 ¢ 285

Consistenza
o Rilievo O Interno ed esterno
X Solo esterno
o Solo interno

X Diretto in loco o Collaboratore
X Data del sopralluogo: 18/07/2024
X Desunto graficamente da: X Estratto mappa e relative visure catastali

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Criterio di misurazione X SEL - Superficie Esterna Lorda
o SIL - Superficie Interna Lorda
o SIN - Superficie Interna Netta

Calcolo superfici di proprieta

Tabella calcolo della superficie

Superficie in mq

Mapp. 285 533,00

Mapp. 288 527,00

La superficie ¢ stata desunta dalle relative visure storiche.

Arch. Bruno Gorlani
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4. AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE

4.1 LEGITTIMITA EDILIZIA — URBANISTICA
Anno di costruzione / ristrutturazione totale
X Bene successivo 01/09/1967
O Bene anteriore 01/09/1967 (come si evince dalla provenienza dell’immobile)
O Bene costruito tra il 31/10/1942 ¢ 01/09/1967
O Bene costruito prima del 31/10/1942
Titoli autorizzativi esaminati
X D.I.A. in data 16/04/2004 con il n. 60 P.E. prot. 5.246 ¢ D.I.A. in data 30/04/2004 con il n. 64 P.E. prot.

5.855, P.D.C. rilasciato dal Comune di Verolanuova (BS) in data 08/06/2004 prot. 6.612 con successiva
D.I.A. in variante del 14/12/2005 prot. n. 17.020.

eqr iy

Verolanuova rilasciata in data 16/12/2005 con prot. n. 17.077.
X Convenzione del not. Mondello rep. 150.117 del 07/05/2004. 1 termini di validita di tale convenzione,

come da comunicazione avvenuta in data 27/09/2024 del Comune di Verolanuova, risultano essere
scaduti e la stessa si considera perfezionata.

Indicare la documentazione visionata: Permesso di Costruire, Schede, Visure Catastali.

Fonte documentazione visionata: Ufficio Tecnico Comune di Verolanuova, Agenzia del Territorio

Data verifica urbanistica (gg/mm/aaaa): 11/09/2024

Situazione urbanistica

0 Strumento urbanistico X Vigente: PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO
o Adottato
o Convenzione Urbanistica o No

X Si: convenzione urbanistica n. rep. 150.117 del not. Manuela
Mondello redatta in data 29/04/2004, perfezionata con atto di
cessione gratuita delle aree e delle opere di urbanizzazione del
23/11/2007 rep. 31 trascritto a Brescia il 06/12/2007 R.G. 67.652
R.P. 38.297

o Vincoli urbanistici X No
o Si

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

11 sottoscritto Arch. Bruno Gorlani, iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia Sezione A nr. 2.852, in
qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata

presso 1’Ufficio Tecnico Comunale di Chiari ed in base a quanto rilevato in loco con la presente

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
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DICHIARA

Si fa presente che per tale verifica sono stati presi in considerazione il Certificato di destinazione urbanistica
rilasciato dal Comune di Verolanuova in data 14/01/2026:

X la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli abilitativi
edilizi citati.

0 la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli

abilitativi edilizi citati.

4.2 RISPONDENZA CATASTALE

Immobile identificato in mappa al:  Foglio 26 Particella 285

Qualita Semin. irrig., Classe 1, Superficie are 05 ca 33, Deduz.
I19A, Reddito Dom. € 5,51 Agr. € 5,78

Immobile identificato in mappa al:  Foglio 26 Particella 288

Qualita Semi. irrig., Classe 1, Superficie are 05 ca 27, Deduz.
119A, Reddito Dom. € 5,44 Agr. € 5,72

Documentazione visionata o Direttamente presso

X Da siti web: Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di
Brescia _ Territorio

Elenco documentazione visionata O Visura storica Catasto Terreni
X Visura storica Catasto Fabbricati
o Scheda catastale
o Elaborato planimetrico di subalternazione

O Elenco immobili
X Estratto mappa

O Tipo Mappale
O Tipo Frazionamento

X Altro: CDU che certifica che i mapp. 285 e 288 risultano
compresi in ambito “ZONA BIANCA STRADA — Aree e
servizi per la mobilita (SM)”, come da art. n. 13 delle norme
tecniche attuative del Piano dei Servizi del Piano Di
Governo del Territorio.

Data verifica catastale (gg/mm/aaaa) 14/01/2026

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Arch. Bruno Gorlani, iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia Sezione A nr. 2.852, in

qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
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presso 1I’Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con

la presente

DICHIARA

X la REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile
0 la NON REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile

4.3 VERIFICA DELLA TITOLARITA

Tipo di atto

Notaio

Data atto

Repertorio

Raccolta

Estremi Registrazione

Estremi Trascrizione

0 Quota di proprieta

o Usufrutto

o0 Nuda proprieta

: Atto di compravendita; I’esecutato acquistava I’immobile dal Sig. Pegoiani Silvia

: Dott. Giancarlo Camardella

1 21/12/2023

: N° 38.029

: N°©20.454

: Verolanuova in data 22/12/2023 n. 62.664 serie 1T
: Brescia in data 27/12/2023 n. 58.002/40.326

0 Intera [1/1] Piena proprieta
X Parte: 12.204/1000

X No

o Si, se Si indicare il nominativo

X No

o Si, se Si indicare il nominativo

Come emerge dal certificato ventennale catastale si puo evincere che anteriormente il bene era:

La sig.ra Pegoiani Silvia ha acquistato il bene in forza di atto del Not. Tufano Gianni in Brescia in

data 11/07/2006 nn. 131.887 dalla societa Valle S.r.1.

La Soc. Valle S.r.l. ha acquistato il bene in forza di atto del Not. Tufano Gianni in Brescia in data

11/07/2006 nn. 131.886 dalla societa Costruzioni Puma S.r.1.

La Soc. Costruzioni Puma S.r.l. ha acquistato i terreni per poi edificarne sopra in forza di atto del

Not. Tufano Gianni in Brescia in data 29/04/2004 nn. 150.119 dal Sig. Tosoni Marco.

Condizioni limitanti
o Servitu

0 Non sono presenti servitu
X Sono presenti servitu

X Atto di compravendita del 21/12/2023 Rep. n. 38.029 Racc. n. 20.454 redatto dal not.
Giancarlo Camardella, sul Lotto 1 insistono i seguenti gravami:

» che la strada privata di cui ai mappali 285 e 288, qui ceduta pro-quota, é gravata

da servitu di passaggio pedonale e carraio, nonché di posa e mantenimento di tutte

le condutture necessarie per i servizi tecnologici, a favore della proprieta di cui ai

GORLAN

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184

' l Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it
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Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

mappali 286, 289 e 290 del foglio 26;

»  che la suddetta strada privata qui ceduta pro-quota, é gravata di servitu inamovibile
per la posa di linee elettriche in tubazioni a vista a favore dell’ASM Brescia Spa con
sede in Brescia, costituita con atto in data 15 dicembre 2005 Rep. n. 164074 Notaio
Manuela Mondello, registrato a Verolanuova il 22 dicembre 005 al n.83 S.2V e
trascritto a Brescia il 28 dicembre 2005 ai n.ri 75491/46153;

» che é stata conferita procura speciale irrevocabile alla societa "Costruzioni Puma
S.r.l." con sede in Bagnolo Mella perché possa sottoscrivere ogni altra convenzione
e/o atti di costituzione di servitu che venissero eventualmente richiesti in futuro da
Enel ed in genere da qualsiasi Ente erogatore dei servizi tecnologici;

= che le aree di pertinenza delle unita immobiliari costituenti le palazzine in oggetto,
giardini privati ed aree comuni, sono attraversate da linee di vario genere e, cosi
come i muri interni ed esterni di confine, sono gravate da servitu di passaggio di
tutte le condutture della fognatura bianca e nera, della rete telefonica,
dell'acquedotto, degli impianti per l'erogazione del metano, dell'energia elettrica e
di ogni altra utilita che la moderna o la futura tecnologia porra al servizio
dell'uvomo.

5. FORMALITA, VINCOLI, ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Seppur non riportati nella relazione notarile allegata al fascicolo telematico, da Atto di compravendita del
21/12/2023 Rep. n. 38.029 Racc. n. 20.454 redatto dal not. Giancarlo Camardella, insistono i seguenti
gravami:

- che la strada privata di cui ai mappali 285 e 288, qui ceduta pro-quota, ¢ gravata da servitu di
passaggio pedonale ¢ carraio, nonché di posa e mantenimento di tutte le condutture necessarie per i
servizi tecnologici, a favore della proprieta di cui ai mappali 286, 289 e 290 del foglio 26;

- che la suddetta strada privata qui ceduta pro-quota, ¢ gravata di servitu inamovibile per la posa di
linee elettriche in tubazioni a vista a favore dell'’ASM Brescia Spa con sede in Brescia, costituita con
atto in data 15 dicembre 2005 Rep. n. 164074 Notaio Manuela Mondello, registrato a Verolanuova il
22 dicembre 005 al n.83 S.2V e trascritto a Brescia il 28 dicembre 2005 ai n.ri 75491/46153;

- che ¢ stata conferita procura speciale irrevocabile alla societa "Costruzioni Puma S.r.1." con sede in
Bagnolo Mella perché possa sottoscrivere ogni altra convenzione e/o atti di costituzione di servitu
che venissero eventualmente richiesti in futuro da Enel ed in genere da qualsiasi Ente erogatore dei
servizi tecnologici;

- che le aree di pertinenza delle unita immobiliari costituenti le palazzine in oggetto, giardini privati ed
aree comuni, sono attraversate da linee di vario genere e, cosi come i muri interni ed esterni di
confine, sono gravate da servitu di passaggio di tutte le condutture della fognatura bianca e nera,
della rete telefonica, dell'acquedotto, degli impianti per I'erogazione del metano, dell'energia elettrica
e di ogni altra utilita che la moderna o la futura tecnologia porra al servizio dell'uomo.

6. FORMALITA, VINCOLI, ONERI A NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE

La stima del valore presentata ¢ valida solo per le finalita stabilite e per la data a cui la valutazione si
riferisce, I’immobile potrebbe subire modifiche successive alla data di ispezione.
RIEPILOGO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI
In base al certificato ipotecario del sottoscritto CTU sono stati reperiti i relativi dati:
GRAVAMI
- Iscrizione n. 58.003/9.263 del 27/12/2023 da ipoteca volontaria nascente da atto di concessione a
garanzia di mutuo fondiario in Notaio Camardella Giancarlo del 21/12/2023 Numero di repertorio
38.030/20.455 fino alla concorrenza di € 87.500,00;
A favore: Banca Valsabbina-Societa Cooperativa per azione con sede a Vestone C.F. 002/83510170;
Contro: OMISSIS nato a Manerbio (BS) il 06/02/1958 codice fiscale OMISSIS;

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
H“HHN[ Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it
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- Iscrizione n. 6.124/915 del 13/02/2024 di ipoteca giudiziaria nascente da decreto ingiuntivo in
Tribunale di Brescia (BS) del 19/01/2024 Numero di repertorio 452 fino alla concorrenza di €

30.000,00;
A favore: Freddi Giuseppina nata a Manerbio (BS) il 11/10/1961 codice fiscale
FRDGPP61RS1E884A;

Contro: OMISSIS nato a Manerbio (BS) il 06/02/1958 codice fiscale OMISSIS;

- Convenzione Urbanistica n.150.117/12.995 nascente da attuazione del Piano di recupero stipulato

con il Comune di Verolanuova in Notaio Mondello Manuela del 29/04/2004 registrato a
Verolanuova in data 07/05/2004 con n. 678 e trascritto a
Brescia in data 17/05/2004 con n. 25.017/14.963.
Come definito dal Comune di Verolanuova nel documento emesso in data 27/09/2024 con prot. n.
14364 a firma del tecnico Arch. Alberto Lanzi, la Convenzione si intende perfezionata con 1’atto di
cessione gratuita delle aree e delle opere di urbanizzazione del 23/11/2007 con n. 31 e trascritto a
Brescia (BS) in data 06/12/2007 con n. 67.652/38.297,

- Pignoramento trascritto a Brescia n. 16.926/11.749 del 15/04/2025
A favore: Freddi Giuseppina nata a Manerbio (BS) il 11/10/1961 codice fiscale
FRDGPP61R51E884A,
Contro: OMISSIS, nato a Manerbio (BS) il 06/02/1958 codice fiscale OMISSIS;,

7. FORMAZIONE DEI LOTTI

o Beni divisibili o Si. Se si Indicare N. di lotti:

X No, pertanto si consiglia la vendita in un unico
lotto con i subalterni oggetto della precedente
perizia Es. Imm. 149/2024

o Identificazione dei Lotti: CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI VEROLANUOVA
Lotto N. 1
o Foglio: 26
o Particella: 291, 285 e 288
0 Subalterno: 24 ¢ 62

8. ANALISI ESTIMATIVA

Per quanto concerne I’immobile identificato in mappa al Foglio 26 Mappale 285 del Catasto Terreni del
Comune di Verolanuova Cat. SEM. IRRIG., Classe 1, Consistenza 533, R.D. € 5,51, R A. € 5,78.

e
Per quanto concerne I’immobile identificato in mappa al Foglio 26 Mappale 288 del Catasto Terreni del
Comune di Verolanuova Cat. SEM. IRRIG., Classe 1, Consistenza 527, R.D. € 5,44, R.A. € 5,72.

Per i mappali n. 285 e 288, sopraindicati, si ritiene di non attribuire valore perché, come
meglio illustrato nella precedente relazione redatta dal sottoscritto, di fatto essi sono quote
di_beni al pari delle parti comuni del complesso in quanto strade di accesso all’intero
condominio e di proprieta di tutti i frontalieri. Non vendo cosi una propria commerciabilita
in autonomia.

Pertanto si_conferma la valutazione, per l'intero compendio, riportata nella relazione di
stima della procedura 149/24 depositata in data 11/10/2024 a firma del sottoscritto pari a:

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
H“HHNI Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it
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- Il pia probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 67.000,00
diconsi Euro sessantasettemila/00
- Il piu probabile valore in vendita forzata viene di fatto quantificato in € 52.000,00
diconsi Euro cinquantaduemila/00

9. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA

11 sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale Arch. Bruno Gorlani, iscritto all’Ordine degli Architetti di
Brescia Sezione A nr. 2852 in applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in
conformita al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle

Linee Guida ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

Di non aver agito in conflitto di interesse.

Di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate.

Di aver svolto il proprio incarico nella piu rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione puo essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documento ¢ corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.
Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

Ha agito in accordo agli standard etici e professionali.

E in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

o o o o o o oo o o o

Possiede 1’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato e collocato I’immobile.

a

Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella
stesura del rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 11/02/2026

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
H“HHN[ Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it

STUDIO DI ARCHITETTURA

SNOGEITTRAD: DA’ SHANDY Pubblicazione ufficiajg.8dvisq aschssiugnpess@nale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

15



Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

10. ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE DA ALLEGARE AL RAPPORTO DI
VALUTAZIONE

1.  Visure Storiche

2. Elaborato Planimetrico

3. Estratto Mappa

4. Certificato Destinazione Urbanistica e Convenzione Urbanistica

5. Dichiarazione del responsabile dell’ufficio tecnico dove dichiara che la convenzione ¢ perfezionata.

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184
HHHLANI Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it
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Allegato 1

Visura Storica

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184

GORLANI Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it
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Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

Allegato 2

Estratto mappa

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184

GORLANI Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it
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Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

Allegato 3

Certificato di Destinazione Urbanistica

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184

GORLANI Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it
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0 J Comune di Verolanuova

R
i!g@: Edilizia Privata ed Urbanistica
A

e Piazza Della Liberta, n. 39
25028 Verolanuova (BS)
Tel. 030 9365011
Fax. 030 9361821
Sito WEB: www.comune.verolanuova.bs.it;
Pec: protocollo@pec.comune.verolanuova.bs.it;

Verolanuova, 14 gennaio 2026 Prot. : vedasi segnature

CERTIFICAZIONE DI DESTINAZIONE URBANISTICA
ai sensi del D.P.R. 06 giugno 2001 n. 380 s.m. e i.

IL FUNZIONARIO RESPONSABILE
Visto il Decreto del Sindaco n. 1 del 07.01.2026;

Preso atto della richiesta presentata da Arch. Gorlani Bruno, residente in Via Benacense n. 11/a, Brescia
(BS), in qualita di Incaricato da Tribunale di Brescia, in data 12 gennaio 2026 con n. 0000481 di protocollo,
relativa ai seguenti beni immobili:

foglio n. 26 mappali n. 285 - 288;

Visto lo strumento urbanistico vigente a seguito di Deliberazione Consiglio Comunale n. 32/2025 di
approvazione della variante al Piano di Governo del Territorio e pubblicato sul BURL n. 41 Serie Avvisi e
Concorsi del 08/10/2025;

Visto il D.P.R. 06 giugno 2001 n. 380 s.m. e i.;

CERTIFICA

che gli immobili sopra identificati risultano compresi nei seguenti ambiti urbanistici:
foglio n. 26 mappali n. 285 — 288:

in‘ambito “ZONA BIANCA STRADA - Aree e servizi per la mobilita (SM)”, regolato dall’art. n.13 delle norme
tecniche attuative del Piano del Piano dei Servizi del Piano di Governo del Territorio.

Ai sensi della D.G.R. n° 10/2129 del 11.07.2014 e s.m.i., si indica che il territorio comunale & ricompreso nella
classe sismica terza.

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO
Arch. Alberto Lanzi

Il Certificato di Destinazione Urbanistica si configura quale certificazione, avente natura ed effetti meramente dichiarativi e non costitutivi di posizioni
giuridiche; pertanto, il C.D.U., in quanto privo di efficacia provvedimentale, non ha alcuna concreta lesivita; gli eventuali errori in esso contenuti
potranno essere corretti dalla stessa Amministrazione, su istanza del privato.

Ai sensi del comma 2 dell’art. 30 del D.P.R. n° 380/2001 il C.D.U. non viene rilasciato quando i terreni costituiscano pertinenze di edifici censiti nel nuovo
catasto edilizio urbano, purché la superficie complessiva dell'area di pertinenza medesima sia inferiore a 5.000 metri quadrati.

La presente certificazione viene rilasciata per gli usi consentiti dalla Legge.

La presente certificazione conserva validita per un anno dalla data di rilascio se non siano intervenute modificazioni dello Strumento Urbanistico
Vigente.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Rapporto di valutazione — Esecuzione Immobiliare n. 149/2024 riunita all’Esecuzione Immobiliare n. 131/2025

Allegato 4

Dichiarazione del responsabile dell'ufficio tecnico
dove dichiara che la convenzione ¢ perfezionata

Arch. Bruno Gorlani
Via Benacense, 11A 25123 Brescia (BS)
Tel +39 030 7776184

GORLANI Mail: info@archgorlani.com Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it
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. Comune di Verolanuova

-4 Edilizia Privata ed Urbanistica
o : P
4% Piazza Della Liberta, n. 39
25028 Verolanuova (BS)
Tel. 030 9365011
Fax. 030 9361821
Sito WEB: www.comune.verolanuova.bs.it;
Pec: protocoIlo@pec.comune.verolanuova.bs.it;

Prot. n.14364 Verolanuova, 27/09/2024

A:
Arch. Bruno Gorlani
info@archgorlani.com

lativa alle unita site in Verolanuova (BS) Via Ramiro Rampinelli 18.

Oggett“secuzione immobiliare n 149/2024 Tribunale di Brescia riguardante il s-

Si riscontra Vs. nota del 23.09.2024 prot. n. 14055 dell’ente scrivente per specificare che:

e La convenzione del Notaio Mondello rep. 150.117 registrata a Verolanuova il 07.05.2004 ai nn. 678,
& stata perfezionata con I’atto di cessione gratuita delle aree e delle opere di urbanizzazione del
23.11.2007 rep. 31 trascritto a Brescia il 06.12.2007 R.G. 67652 R.P. 38297.

e Itermini di validita della Convenzione sono scaduti e la stessa si considera perfezionata.

e Inoltre i terreni identificati dai mappali n. 285 € 288 del fg. 26 non sono stati ceduti e sono ad oggi di
proprieta privata (lottizzanti), in quanto previsti negli elaborati del Piano di Recupero come strada

privata.

Per meglio specificare si allega alla presente copia:
- della Convenzione rep. 150.117 del 07.05.2004 ai nn. 678;

- dell’atto di cessione delle aree rep. 31 del 23.11.2007;
- stralcio tav. 3 del Piano di recupero “planivolumetrico e planimetria di progetto™.

Distinti saluti.

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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