Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione (IV 3], al Codice delle Valutazioni Immobilian edito da

Tecnoborsa ed alle Linee guida ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie

TRIBUNALE DI BRESCIA

Esecuzione Immobiliare n. 250/2025

Anagrafica

Creditore procedente

Rappresentato dall’ Avvocato

Esecutato

Esperto incaricato

ARCH. PT GENNARISARA

Con zede in Pontoglio (BS), Via San Martino n. 26

P.Tva 03484000983 C.f. GNNSRABSAS9CE18H

Tel. / Fax. 0309178867 Pec sara.gennari(@ archiworl dpec.it
Izcritto all*Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti

Conservatori della provincia di Brescia n. 3068.

Timbro e firma
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Date

Nomina dell *esperto: 22/07/2025
Conferimento d’incarico di stima e giuramento: 30/07/2025
Sopralluogo Gardone Riviera: 23/09/2025
Accesso agli atti presso comune di Gardone Riviera: 23/09/2025
Deposito perizia di stima: 04/11/2025
Udienza per 1a determinazione della modalita di vendita: 09/12/2025

Identificazione degli immobili

Gli immobili oggetto di stima sono divisibili in lotti, pertanto sono trattati come meglio sotto
specificato.

Degcrizione sintetica

Lotto 1 — abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 e sub. 2 e mapple 3701

L’immobile oggetto di stima & un edificio su due livelli a destinazione residenziale con box
indipendente, il tutto sito in via Panoramica civico 28 (accesso pedonale) e 34 (accesso carraio) nel
comune di Gardone Riviera, con proprio giardino pertinenziale annesso. L’abitazione principale
composta da due appartamenti indipendenti (sub. 1 e sub. 2) ¢ identificata al mapp.le 3700 del fg. 13
mentre il box ha un suo mappale seppur identificato nella stessa scheda con anche la corte e il
giardino, ovvero il mapp.le 3701 del fg. 13.

Gli immobili sono accessibili da via Panoramica (civico 28) atiraversando il giardino pertinenziale,
che non ¢in piano, s raggiunge la piccola corte comune che disbrigai due appartamenti {uno al piano
seminterrato e uno al piano terra) e il box.

Inoltre =i pud accedere dal cancello carraio utilizzando una strada privata (non di proprieta
dell’esecutata) sulla quale =i esercita una servitu di passaggio carraio e pedonale che perd non & stata
reperita negli atti. 5i desume quindi che la proprieta oggetto di perizia abbia sempre esercitato tale
servitll seppur non sia stata reperita in atti.

L’appartamento al piano seminterrato € in realta libero su fre lati ed & alla quota della corte interna,
la quota della strada panoramica ¢ piu bassa, mentre la quota della strada privata di accesso che si
utilizza anche per il passo carraio € piu alta.

Il piano terra, che & praticamente alla quota della strada privata, ¢ sempre accessibile da un percorso

pedonale dalla corte interna. I due appartamenti sono indipendenti traloro, sono presenti due contatori
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Hentificativi catastali: fg 5 mapp.le 354;

Cuota di proprieta: 1/1 unico erede Catastalmente non

ancora intestataria degli immobili oggetto di stima, seppur presente ATTO GIUDIZIALE del
22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per accettazione di tacita eredita per Successione
testamentaria, emittente: TRIBUNALE DI MILANO

Frit praobabile valore in libero mercato: € 8.878,500 (euro otfomilaotiocentosefiantotto /50).

Frit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata (valore base d’asta):

€ 8.878,500 (euro oftomilaottocentosettaniotto’ 50).

“Giudizio” sintefico sulla commerciabilita dell Tmmobile:

Il bosco oggetto di esecuzione ¢ di mediocre commercializzazione considerato che risulta vincolo

paesaggistico ed € bosco di classe 2 con buona produttivita.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Formalita e vincoli rilevanti opponibili all*’acquirente

Lotto 1 — abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 ¢ sub. 2 e mapple 3701

Immobile occupato @No 0O Si se Si vedi pagina

Spese condominiali arretrate @No O Sise Si vedi pagina
Serviti, vincoli, oneri, pesi, gravami o No @ Si se Si vedi pagina 94
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici O No @ Si se Si vedi pagina 94

Lotto 2 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 248

Immobile occupato ENO O Si e Si vedi pagina
Spese condominiali arretrate ENO 0O Si se Si vedi pagina
Serviti, vincoli, oneri, pesi, gravami 0O No @ Si se Si vedi pagina 94
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici o No @ Si se Sivedi pagina 94
Lotto 3 — Terreno —bosco ceduo g 3 mapp. 334

Immobile occupato @No 0O Si se Si vedi pagina
Spese condominiali arretrate @No 0O Si se Si vedi pagina
Serviti, vincoli, oneri, pesi, gravami o No @ Si se Si vedi pagina 94
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici o No @ Si se Si vedi pagina 94
Lotto 4 — Terreni — prato fg. 2 mapp. 290 ¢ bosco ceduo fg. 2 mapp. 291
Immobile occupato @No O Si se Si vedi pagina
Spese condominiali arretrate @No 0O Si se Si vedi pagina
Serviti, vincoli, oneri, pesi, gravami o No @ Si se Si vedi pagina 94
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici o No @ Si se Si vedi pagina 94

Lotto 5 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 7696

Immobile occupato ENO 0O Si se Si vedi pagina
Spese condominiali arretrate ENO 0O Si se Si vedi pagina
Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami o No @ Si se Si vedi pagina 94
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici O No @ Si se Si vedi pagina 94

Lotto 6 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 112

Immobile occupato ENO O Si se Si vedi pagina
Spese condominiali arretrate ENO O Si se Si vedi pagina
Serviti, vincoli, oneri, pesi, gravami o No @ Si se Si vedi pagina 94
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici 0O No @ Si se Si vedi pagina 94
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Limitazioni

Lotto 1 — abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 ¢ sub. 2 e mapple 3701

Asgzsunzioni limitative @No O Si se Si vedi pagina
Condizioni limitative oNo @ Si se Si vedi pagina 99
Lotto 2 — Terreno —bosco ceduo g 3 mapp. 248

Assunzioni limitative @No O Si se Si vedi pagina
Condizioni limitative oNo @ Si se Si vedi pagina 99

Lotto 3 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 354

Assunzioni limitative @No O Si se Si vedi pagina
Condizioni limitative oNo @ Si se 5i vedi pagina 99
Lotto 4 — Terreni — prato fg. 2 mapp. 290 ¢ bosco ceduo fg. 2 mapp. 291
Asgsunzioni limitative @No O Si se Si vedi pagina
Condizioni limitative oNo @ Si se Si vedi pagina 99

Lotto 5 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 7696

Asgsunzioni limitative @No O Si se Si vedi pagina
Condizioni limitative oNo @ Si se 5i vedi pagina 99
Lotto 6 — Terreno —hbosco ceduo fg. 7 mapp. 112

Agsunzioni limitative @No O Si se Si vedi pagina
Condizioni limitative oNo E Si se Si vedi pagina 99

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni

Lotto 1 — abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 e sub. 2 e mapple 3701
Elenco sintetico delle formalitéd mapp. 3700

TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Elenca sintetico delle formalita mapp. 3701
TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particolare 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCTA Repertorio 4625 del 13/06/2025

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Lotto 2 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 248

TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Lotto 3 — Terreno —hosco ceduo fg. S mapp. 354
TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Lotto 4 — Terreni — prato fg. 2 mapp. 290 ¢ bosco ceduo fg. 2 mapp. 291

Elenco sintetico delle formalitd mapp.e 29075, 2

TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Elenco sintefico delle formalitd mapple 291 5. 2
TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Lotto 5 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 7696

TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Lotto 6 — Terreno —hosco ceduo fg. 7 mapp. 112

TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

1. Quesito “A” verifica della completezza di documenti di cui all*art. 567 c.p.c.

I documenti presentati risultano conformi a quanto previsto dall*art. 567 comma 2° c.p.c., € presente
dichiarazione notarile sostituiva della certificazione storico-ipotecaria ventennale a firma del Notaio

Avv. Grandi Mauro.

Nella rel azione notarile viene segnalato che catastalmente gli immobili sono ancora intestati ai defunti

2. Quesito “B” identificazione ¢ descrizione attuale dei beni
Nei capitoli successivi si riporta la descrizione dettagliata dei beni oggetto di stima secondo le

specifiche indicate all’interno del rapporto di valutazione.

2.1. Inquadramento dell'immobile

Lotto 1 — abitazione ¢ box auto 2. 13 mapp.le 3700 sub. 1 e sub. 2 e mapple 3701
ANALISI DEL. SEGMENTO DI MERCATO!
Localizzazione?
O Provincia:. BRESCIA
O Comune: GARDONE RIVIERA
0 Via/Piazza: Via Panoramica
O Civico: n. 28/34
0O Zona: o Urbana
O Centrale
O Semicentrale
0 Periferica

@ Extra urbana

O Agricola

I dnalisi del segmento di mercato: i mercato immobiliare & articolato in sottomercati (segmenti) sui guali 5§ hanno conoscenze hasate
sy dati e infbrmcgiont m uso nella prassi covmerciale. Ai fini della stima & necessario swolgere un'analisi dal wmercato immobiliare
rey individuare il segmento di mercato cui apeavtiene Vimmobile, In pratica, i segmento df mercato rappresenta ] 'unitd elementare
deal mercato o bilicre, 5§ tratta dell unita non witeriormente seindibile nall’ anatisi econowmic g-astimativa del marcato frmobilicre.
B concetto e la definizione di segmento di mercato sono jondamentali in tulte le attivitd di analisi statistiche e di valutazione. Af fini
dell'cnalisi economica-astimativa, un segrmento di mercato, in teriming concreli, & definito rispelio af se guenti principali payametri:

= localizmazione;

- destinasione;

- tipologia immobilicre;

- tipologia edilizia;

- divensione;

- cavatteri della dowmanda e dell‘offerta;

- foreme di marcato;

- filtering;

- fase del mercato o biliare.

? Localizzezione: indica la posizione dell‘unité immobiliare nello spezio geografico ed economico.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Destinazione wrbanistica dell immobile? @ Residenziale
O Direzionale®
O Commerciale

O Turigtico —ricettivo

0 Industriale
O Artigianale
o Terziario®
O Sportiva
O Agricolo
Tipologia immobiliare®
O Terreno
ElFabbri cato Stato di conservazione:
0 nuovo’
O ristrutturato®
O seminuovo’
@ usato!”
o rudere!!
L’immobile &: E indipendente

O in condominio
Tipologia edilizia dei fabbricati’?
o fabbricato storico
El fabbricato singolo
o fabbricato in linea
O fabbricato rurale

o fabbricato a schiera

2 Destinazione: indica I'uso al quale & adibita 1'unilé immobiliare.

* Divezionale: ufficio, centro congressi, centro divezionale, stuci professionali,

5 Torziario: posto bavea, parco giochi, discoteca, cimema, fealyvo, casa di cura, pensiondto, casa Jdf viposo, centro diagnostico, bar,
Yistoramte, ecc.

8 Tipologia immobiliare: viguarda le classifoazions degli immobili,

T Muove : immokile di nuova o recente realizazions, mai utilizzato.

B Ristrutturator imwiokile che ha subito sensibili interventi df mamuterzione ardinaria, straovdingric o vistrutturazionz che havno
comporiato i completo rifacimento degli impianti, i rirmovo delle finiture ¢ dei serramenti fale da essere equiraraio agli immobili
KWL

? Sewminuovo; immobile reqlizzato da now pit di T0O v, gid utilizzato ma in ottimo stato di mamutenzione,

10 Moo itti gl immobili realizzati da oltve 10 avmi e novialmente utilizzati,

1 Rudere: fabbricato in pessime condizioni di manutenzione, spesso priva di impianti o con impianti non a novma, now abitabile e per
il guale occovre prevadara sensibili interventi edilizi necessari a ripristingrne Muso e Iy finzionalitd.

12 Tipologia edilizia dei fabbricati: si vifevisce ai-cavatieri morlogici e firnzionali dell 'edificio
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

o fabbricato bifamigliare
o fabbricato tipico

o fabbricato a corte

Tipologia edilizia unitd immobiliari®
o appartamento
O appartamento (attico)
0 appartamento (loft!®)
[x] villa bifamiliare
o villino
o villetta a schiera
El autorimessa (garage/box)

0 posto auto coperto (fabbricato)
O posto auto coperto (tettoia)

O posto auto scopetto

O cantina (locale di sgombero)

o alfro:

Caratteristiche generali dell immobile

L’immobile oggetto di stima identificato al lotto 1 ¢ una villa bifamiliare edificata negli anni 60°. Il
progetto edilizio prevedeva che il piano terra ed il piano seminterrato fossero collegati internamente
da una scala, di fatto i due piani sono indipendenti tra loro e non hanno nessuna scala di accesso
interna.

Il box auto, di piccole dimensioni, ha altri spazi annessi che vengono utilizzati come ripostiglio.

Il box auto ¢ stato realizzato a ridosso del terrapieno per una porzione mentre la restante struttura &
realizzata in muratura. Il tetto & con struttura in legno sormontata da tegole.

L’accesso per I’intero immobile avviene da via Panoramica 28 ufilizzando il solo cancellino pedonale
dove non ¢ presente citofono e 1’apertura del cancellino avviene solo con apertura manuale.
L’accesso carraio si trova su una strada privata (su cui si esercita una tacita serviti di passaggio
pedonale e carraio, non reperifa in atti) da via Panoramica a cui ¢ stato assegnato il civico n. 34. 1l

cancell o carraio in metallonon & elettrificato e anche qui non & presente il citofono. L’immobile adibito

13 Minologiz edilizia delle unitd frmo bilicri: sivifgrisce of cavatteri movflagic e Amzionali dell*unité imyaobiliari
W Loft: pud essere anche un aitico.
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ad abitazione & composto da due appartamenti indipendenti, il primo quello al piano terra (terra rispetto
all *accesso carraio, primo rigpetto alla corte interna e alla via Panoramica e all’accesso pedonale), il
secondo posto al piano seminterrato (seminterrato rispetto all’accesso carraio, terra rispetto alla via
Panoramica e alla corte interna e all’accesso pedonale) entrambe dotati di impianti vetusti ma
funzionanti.

L’area pertinenziale degli appartamenti e del box & composta da piccolo piazzale in ghiaietto e da un
giardino terrazzato con presenza di piante e percorsi pedonali che consentono di raggiungere 1*accesso

pedonale su via Panoramica.

La struttura dell’immobile, desumibile dal sopralluogo, ¢ in latero cemento con murature portanti. Il
tetto ¢ a padiglione con copertura in coppi e non risulta accessibile, pertanto non ¢ stato possibile
valutare lo stato di conservazione. Ad una prima valutazione lo stato conservativo e manutentivo
dell’immobile ¢ discreto e non si sono rilevate particolari criticita, se non la vetusta dell’immobile, da
cui ne consegue un naturale deterioramento degli impianti e delle strutture, senza pregiudicare il
normale utilizzo dello stesso. Non ¢ stata reperita agli atti alcuna documentazione circa le strutture
dell’immobile. E presente un verbale di collaudo a firma dell’ing. Luciano Buonavita che descrive le
strutture seppur non ¢ stato reperito il progetto delle stesse. Non € presente nessun tipo di coibentazione
né di fonte di energia rinnovabile.

L’immobile & dotato di impianto elettrico funzionante, mentre I’impianto di rizcaldamento non & stato
possibile verificarne il funzionamento in quanto era spento.

L’impianto di riscaldamento ¢ alimentato da una vetusta caldaia a gasolio non essendo 1’area
metanizzata, non & presente 1’allaccio del gas. Il serbatoio del combustibile & sito in giardino ed &
parzialmente interrato.

Si & rilevata inoltre la presenza di una piccola area destinata a ripostiglio ricavata nel terrapieno del
giardino, chiusa con una porta in legno posizionata di fronte alla porta di accesso principale
dell’appartamento del piano terra (terra rispetto all’accesso carraio).

O Struttura in elevazione: piano terra, piano seminterrato

O Murature perimetrali: muratura

0O Divisori tra unita: non presenti

O Infissi esterni: legno con vetrocamera + tapparelle

O Infissi interni: legno con vetrocamera, porte interne in legno e vetro + tapparelle

0 Pavimenti e rivestimenti: piastrelle in marmetta nella zona giorno, ceramiche di tipo economico in
bagno e parquet nelle camere da letto

0O Impianto riscaldamento: presente con termosifoni

0O Impianto sanitario: presenti

Arch PT Gennan Sara —via Zan Martine 26 — Pontoglio, 23037 (B3)

Tel /Fax 0307276544 e—gbafl gennar sara@virgilio gt . <. . Pagina 20 di 107
Pu Icazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)

)
t‘*a Firmato Da: SARA GEMMWARI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTR ONIC SIGMATURE CA& 3 Seral# 1ich89c

)



Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

O Impianto gas: assente, presente bombola di gas per alimentare la caldaia, per 1°utilizzo della cucina
presenti bombole di gas

O Impianto elettrico: presente

0 Impianto climatizzazione: non presente

0O Altri impianti: nessuno

O Allaccio fognatura: non presente

O Fonti rinnovabili: non presenti

O Finiture esterne: parte intonaco tinteggiato, parte rivestimento con mattoncini

O N. totale piani: 2 (piano terra, piano seminterrato)

Dimensione 2
o Piccola
@ Media

O Grande

13 Dimensione: indica la grandezza dell’unitd immobiliare rispetto ol mercato immobiliare in esame. W considerczione della
segmentazione del mercato e della localizzazione, la definizione delle dimensioni & ununitd frwmobilicre oggetto di stima o
compravendit non pud divendere unicarmente dalle sue superficie con una sexplice classifcazione generale. B noto mftti corme, a
seconda della loc alizzazione (Cittd, localitd df mare o df montagne) ed emche della dastinazione dso, immobili delle stesse dimensioni,
ubicati in localitd differenti, possano essere diversamente considerati sotto il punto di vista delia dimensione. L'attribuzione quindi
della classe (piccole, wmedia, gramde) di ung wnitd immobdicre deve fenere conto df guanto sopra enumciatn, guindi, pud viferirs
esciusivarente al contesto locale in cud la detla unitd immob iliare ricade.
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definirne il confine fisico sul posto se non a seguito di un picchettamento con individuazione dei
confini catastali sul posto. Pertanto ¢ stata presa in considerazione la superficie catastale per

attribuirne il valore. La superficie catastale & pari a 3.694,00 mq.

Dimensione
@ Piccola
O Media

O Grande

Lotto 3 — Terreno —hosco ceduo fg. S mapp. 354
ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
Localizzazione
0O Provincia: BRESCIA
o Comune: GARDONE RIVIERA
O Via/Piazza: senza indirizzo — monte Pirello
O Civico: SNC
O Zona:
0 Urbana
o Centrale
O Semicentrale
O Periferica
@ Extra urbana
@ Agricola
0 Industriale
O Arfigianale

O Residenziale

Mappa geografica
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Destinazione wrbanistica dell immobile 0 Residenziale

0O Direzionale

0 Commerciale

O Turistico —ricettivo

0 Industriale

O Artigianale

O Terziario

O Sportiva

@ Agricolo: bosco
Tipologia immabiliare

ElTerreno: bosco ceduo di classe 2

Caratteristiche generali dell immobile

L’immobile oggetto di stima identificato al lotto 3 & un bosco situato sulla strada che porta al monte
Pirello. Catastalmente risulta classificato come bosco ceduo di classe 2 ed & inserito nel Piano di
Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano. Non risulta accessibile dalla via pubblica, per
raggiungerlo & necessario affrontare una lunga scarpinata solo per persone allenate a camminare in
montagna. Non & possibile definirne il confine fisico sul posto se non a seguito di un picchettamento
con individuazione dei confini catastali sul posto. Pertanto & stata presain considerazione la superficie

catastale per attribuirne il valore. La superficie catastale & pari a 5.919,00 mq.

Dimensione
@ Piccola
0O Media
0O Grande
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Destinazione urbanistica dell immaobile O Residenziale
0 Direzionale
0 Commerciale
0 Turistico —ricettivo
0 Industriale
O Artigianale
O Terziario
O Sportiva
@ Agricolo: bosco
Tipologia immabiliare
El Terreno: bosco ceduo di classe 3 (mapp. 291) + prato di classe 4
{mapp. 290)

Caratteristiche generali dell immobile

Il lotto 4 & stato definito per alienare i due mappali sopra citati essendo contigui tra loro. Il mappale
290 catastalmente & identificato con qualita prato di classe 4 (ovvero con una capacita produttiva
bassa) ma risulta essere un bosco, il mappale 291 viene catastalmente identificato come bosco ceduo
di classe 3 (ovvero con una produttivita medio-bassa) ed entrambe gli immobili sono situati sul monte
Pirello e sono inseriti nel Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano. Non risulta
accessibile dalla via pubblica, per raggiungerlo € necessario percorrere una strada di montagna
sconnessa e sterrata e poi procedere perun lungo percorso a piedi che solo persone allenate e preparate
a camminare in montagna possono affrontare. Non ¢ possibile definime il confine fisico sul posto se
non a seguito di un picchettamento con individuazione dei confini catastali sul posto. Pertanto & stata
presa in considerazione la superficie catastale per attribuirne il valore. La supetficie catastale totale

di entrambe gli immobili & pari a 19.269,00 mq.

Dimensione
o Piccola
@ Media

O Grande
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bosco ceduo di classe 3 ed ¢inserito nel Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano.
Non risulta acceszibile dalla via pubblica e non & posgibile definirne il confine fisico sul posto se non
a seguito di un picchettamento con individuazione dei confini catastali sul posto. Pertanto ¢ stata
presa in considerazione la superficie catastale per attribuirne il valore. La superficie catastale ¢ pari a

23.308,00 mq

Dimensione
O Piccola
@ Media

O Grande

Lotto 6 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 112
ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO
Localizzazione
O Provincia: BRESCIA
O Comune: GARDONE RIVIERA
0O Via/Piazza: senza indirizzo —nei pressi di via Val di Sur
o Civico: SNC
O Zona:
0 Urbana
o Centrale
O Semicentrale
O Periferica
@ Extra urbana
@ Agricola
O Industriale
O Artigianale

O Residenziale

Muappa geografica
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0O Turistico —ricettivo

0 Industriale

0O Artigianale

0O Terziario

O Sportiva

@ Agricolo: bosco
Tipologia immaobiliare

ElTerreno: bosco ceduo di classe 2

Caratteristiche generali dell immobile

L’immobile oggetto di stima identificato al lotto 6 & un bosco situato nella zona di via Val di Sur.
Catastalmente risulta classificato come bosco ceduo di classe 2 ed ¢ inserito nel Piano di Indirizzo
Forestale del Parco Alto Garda Bresciano. Non risulta accessibile dalla via pubblica e non ¢ possibile
definirne il confine fisico sul posto se non a seguito di un picchettamento con individuazione dei
confini catastali sul posto. Pertanto ¢ stata presa in considerazione la superficie catastale per

attribuirne il valore. La superficie catastale & pari a 7.511,00 mq.

Dimensione
@ Piccola

O Media
O Grande
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2.2. Descrizione dell’unitd immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE!®

Lotto 1 — abitazione ¢ box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 ¢ sub. 2 e mapple 3701

Descrizione sintetica dell immobile staggito

L’immobile principale identificato al mapp.le 3700 ¢ composto da due appartamenti separati ed
indipendenti a livello elettrico (due contatori separati) posti al piano seminterrato e al piano terra.
L’appartamento seminterrato € allo stesso livello della corte da sui si accede anche al box e si sviluppa
su un unico livello. Non & presente un citofono e la porta d’ingresso principale € accessibile dalla corte
comune all*altro appartamento e al box. L’appartamento ha un’altezza interna di 2,50 m ed & composto
da zona giomo, tinello, piccolo angolo coffura con disimpegno, zona notte composta da disimpegno,
due camere da letto e un bagno finestrato con vasca.

I serramenti sono in legno con vetrocamera e sono presenti zanzariere. Gli oscuranti sono tapparelle
in legno con apertura manuale.

La pavimentazione interna & con marmette tipiche degli anni 60° diverse per ogni stanza il bagno ha
sia il pavimento che il rivestimento di piastrelle in ceramica tipo economico.

L’appartamento & dotato di impianto elettrico ed idrotermosanitario, entrambe risalenti alla
costruzione dell’edificio. Al momento del sopralluogo, 1’impianto idraulico ed eleftrico risultavano
funzionanti. I riscaldamento avviene con caloriferi ma non & stato possibile verificare il

funzionamento in quanto era spento. Le porte interne sono con apertura a battente in legno con inserto

in vetro. Il portoncino d’ingresso ¢ color legno con inserti in vetro. L intero appartamento & tinteggiato
sottoposto a stato di usura. E necessario procedere a interventi di manutenzione ordinaria.
L’appartamento misura catastalmente 86,00 mq escluse le aree scoperte.

Le misure interne nette rilevate in loco a seguito di rilievo sono le seguenti:

- Ingresso/soggiomo circa 19,50 mq

- Tinello circa 12,75 mq

- zona cottura/ripostiglio circa 2,70 mq

- Disimpegno zona giorno circa 2,00 mq

- Disimpegno zona notte circa 2,40 mq

- Camera da letto matrimoniale circa 14,00 mq

- Camera da letto circa 10,60 mq

- Bagno circa 3,45 mq

18 Dato fmmobilicre: & costituito anche dalle caratteristiche [qualitative e guantitative) che determinano ung variczione del prezzo.
Conseguentemente le cavatferistiche sono gli elementi wtili per svolgere i confronto estimativo che si svolge atffraverso
Paggiustamento con § quale sf proweds o correggere il prezzo df wun irmobile di confronto ol fine di trasfrmarlo nel valore
dell’immobile in esame.
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L’appartamento al piano terra (dall’accesso carraio lato strada privata) € accessibile dalla corte
comune attraverso una piccola salita che conduce all’ingresso. La porta € in legno e non & blindata.
L’appartamento ¢ su un unico livello. L altezza interna ¢ di 2,80 m. I.’appartamento ¢ composto da
ingresso, zona giorno, tinell o, cucina, disimpegno che disbriga la zona notte composta due camere da
letto e un bagno finestrato con vasca. Sia dal tinello che dalla zona giomo ¢ raggiungibile un balcone
panoramico che si affaccia sul panoramico lago di Garda.

I serramenti sono in legno con vetrocamera e sono di colore bianco. Gli oscuranti sono tapparelle in
legno con apertura manuale.

La pavimentazione inferna ¢ con marmette tipiche degli anni 60° diverse per ogni stanza il bagno ha
sia il pavimento che il rivestimento di piastrelle in ceramica tipo economico, mentre nelle camere da
letto & presente il parquet.

L’appartamento ¢ dotato di impianto elettrico ed idrotermosanitario, entrambe risalenti alla
costruzione dell’edificio. Al momento del sopralluogo, 1’impianto idraulico ed elettrico risultavano
funzionanti. I riscaldamento avviene con caloriferi ma non ¢ stato possibile verificare il
funzionamento in cquanto era spento. E alimentato con combustibile e la caldaia molto vetusta &
posizionata all’esterno dell’edificio ed ¢ alimentata a gas con bombolone presento in giardino.

Le porte interne sono con apertura a battente in legno con inserto in vetro. Alcune sono a soffietto di
colore bianco. Non & presente il citofono e siail cancello pedonale che quello carraio sono con apertura
esclusivamente manuale. L’intero appartamento & tinteggiato sottoposto a stato di usura. E necessario
procedere a interventi di manutenzione ordinaria. L’appartamento misura catastalmente 91,00 mq
incluze le aree scoperte.

Le misure interne nette rilevate in loco a seguito di rilievo sono le seguenti:

- Ingresso circa 4,40 mq

- Soggiomo circa 19,85 mq

- Cucina circa 5,95 mq

- Tinello circa 9,28 mq

- Disimpegno circa 3,15 mq

- Camera da letto circa 13,90 mq

- Camera da letto circa 12,60 mq

- Bagno circa 4,63 mq

- Balcone circa 11,80 mq

Il box & accessibile dalla corte comune e al suo interno si rilevano due piccoli locali ricavati tra la
struttura del box ed il terrapieno del giardino. Inoltre & stato ricavato nel solaio del box un ulteriore

ripostiglio acceszibile appena entrati dal cancello carraio. Le dimensioni del box compresi i ripostigli
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sono di circa 20,00 mq mentre il locale ricavato nel solaio & pari a circa 23,00 mq. L’altezza interna
del box & circa 2,30 mentre il solaio ha un’altezza media di circa 2,00 m.

Non ¢ presente il campanello, mentre la cassetta della posta € posizionata esternamente sulla
recinzione in prossimita del cancello carraio. L*intera proprieta € recintata. Completa la proprieta oltre
la corte interna in pietrischetto che permette [*accesso ai vari immobili un giardino terrazzato con ulivi
e alberi con percorso interno che permette di raggiungere il cancellino pedonale che da su via
Panoramica. Per raggiungere gli immobili staggiti =i utilizza un cancellino solo pedonale direttamente
dalla via Panoramica mentre per 1’accesso carraio ¢ necessario transitare su una strada privata
identificata al mapp.le 4500 del fg. 13 non di proprieta dell’esecutata, la quale esercita una tacita
gervitll di passaggio sia carraio che pedonale. In atti non ¢ stato reperito formale vincolo di serviti
tuttavia tale tacita serviti €& da considerarsi esercitata sin dalla realizzazione dell’abitazione

considerando che & I’unica via di accesso per raggiungere il box auto e il passo carraio.

Identificazione catastale’”

0 Comune Censuario GARDONE RIVIERA

O Tipologia Catasto 0 Terreni
[ Fabbricati

O Identificativo Sezione
Foglio: 13
Particella: 3700
Subalterno: 1,2

O Identificativo Sezione
Foglio: 13
Particella: 3701
Subalterno: /

Confini catastali (imapp. 370072 13)
Nord: fg. 13 mapp.le 4503, 4504, 4500
Sud: fg. 13 mapp.le strade

Est: fg. 13 mapp.le 1734

Ovest: fg. 13 mapp.le 3703 e mapp.le 3071

17 Identificazione catastale; la locqlizzazione deve avwvenive solo ed esclusivamente attraverso i corretto inserimento degli identificativi
catastali degli imrnobili censiti, deswmibili prasso le singole Agenzie del Tewritorio. Qualorea irrobile non risultasse allineato, non
inserive i riferimenti al protocollo, alla pavtila, alla pratica o alla busta,
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Confini catastali (imapp. 3701 fg 13)
Nord: fg. 13 mapp.le 3700

Sud: fg. 13 mapp.le 3700

Est: fg. 13 mapp.le 3700

Ovest: 2. 13 mapp.le 3703

Consistenza
@ Rilievo E Interno ed esterno
O Solo esterno
@ Diretto in loco
@ Desunto graficamente da: @Planimetria catastale (per la corte e giardino pertinenziale)

o Elaborato grafico (atto autorizzativo)
o Elaborato grafico (generico)
Date del sopralinogo 23/09/2025

Criterio di misurazione o SEL!® - Superficie Esterna Lorda
o SILY - Superficie Interna Lorda
] sm - Superficie Interna Netta

Calcolo superfici di proprieta
Le superfici rilevate e desunte dalle planimetrie catastali sono:
- Appartamento seminterrato 86,00 mq
- Appartamento piano terra 91,00 mq (inclusele superfici scoperte come ad esempio il balcone
gia considerato per il 30% della sua superfice)
- Box con solaio accessibile circa 43,00 mq

- Corte esterna e giardino comune al box e agli appartamenti circa 590,00 mg;

¥ Superficie Esterna Lovda (SEL) Fer Superficie Esterna Lovda si intende Varea di un edificio delimitato da elexaenti perivetyali
verticali, misurati esternamente su ciascun piamo fuori lerva alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimenio.

19 Superficie Interna Lovda (SHL): Fer superficie Iterna Lovda si mtende Vavea df wn'unitd araobiliare, misurata lungo il perimetro
interno del muro pevimetrale esterno pey ciascun picno fiori tevra o entro ferra rilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal
picno pavimento

20 Superficie Mterna Netta (ST Per superficie interna netta si intende 1'avea di un'units immnobiliare, determinata dalla sommatoria
dei singoli vemi che costituiscono D'unitd wmedesima, wmiswrata lungo il perimetro interno dei muri e def tramezzi per ciascum picmo fiori
terra o entro terra rilevata all allezza convenzionale oi m 0,50 dal piano pavimento.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Per la stima sono state considerate le seguenti superfici calcolando le pertinenze come previsto dal
manuale dell’agenzia delle entrate, e moltiplicate poi per il valore dato sia in fase di vendita forzata
che in faze di stima:
- Box (calcolato al 25% essendo una pertinenza acceszoria non comunicanti con i vani
principali delle abitazioni) 10,75 mq
- Appartamento seminterrato 86,00 mq
- Appartamento piano terra 91,00 mq

- Giardino pertinenziale e corte interna (calcolato al 10%0) per 59,00 mq

Per un totale (arrotondato) di circa 247,00 mq

Caratteristiche dell unitd immobiliare oggetto di valutazions

o Livello di piano (dalla via Nuova) :*! TERRA, SEMINTERRATO,

2 O Presente 0 Vetustd dell’ascensore

O Ascensore:
@ Aszente,
N. servizi®® per entrambe gli appartamenti: 1 bagno composto da:

@W.C.: 1

@ Lavabo: 1

[ Bidet: 1
o Doccia:
@ Vasca: 1
O Vasca con doccia
O Vasca con idromassaggio
O Scaldabagno elettrico
@ Vetusta del bagno: circa 60 anni
Impianti in dotazione
Riscaldamento @ Presente: Vetusta: circa 60 anni
O Assente
Tipologia

O Centralizzato

A Livello di piamo: indica i dvello dell unite principale rispetto alla sua povta accesso. Mdicare se Punité ivmobiliare i esawe @
sotfostrada (-1, -2, ecc) al picno feyvra — rialzato (0) od @i piani sopyaelevati {1,2,3, ecc).

2 Ascensove: mdicare se ascensore & gssente (D) o presente (1), H numero degli ascensori sevviti alle stessa wi feserpio; un
ascensore ed un montacavichi) ed mfine i grado di vetustd dell ‘ascensore espressa in anni.

B Servizi: indicave # numero servizio igienici presenti nell’abitazione i esawme. Fer cigscun servizio igienico dicare | somitar
presenti ¢ la sua vetusid.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

E Autonomo
Alimentazione:

O metano

@gas propano liquido con bombolone in giardino

O olio combustibile
O elettrico

o pompa di calore
0 biocombustibili
O tel erizscal damento
Elementi radianti

@radiatori

O pavimento/soffitto

O aria
O altro
Condizionamento O Presente:  Vetusta (anni)
E Asgzente
Solare termico (produzione acqua calda) O Presente:
@ Assente
Elettrico @ Presente: Vetusta (anni) circa 60 anni
O Assente
Idraulico @ Presente:  Vetustd (anni) circa 60 anni
O Assente
Antifurto O Presente:  Vetusta (anni)
@ Aggente

Pannelli solari (fotovoltaico) o Presente:  solo per le parti comuni
El Aszente
Impianto geotermico O Presente:  Vetusta (anni)
@ Aszente
Domotica O Presente; Vetusta (anni)

@ Aszente (presente predisposizione)

Vetusta (anni)

Vetusta (anni)
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Manutenzione fabbricato 0 Minimo?’

O Medio®®
EMassimo”

2 29

o Minimo
EIV_[edicu3EI

o Massimo

Manutenzione unita immobiliare

31

Classe engrgetica O Classe desunta dall’APE: o A+
oA
oB
oC
oD
oFE
oF
oG
K| NON PRESENTE

Inguinamento 0 Atmosferico @ Assente

O Presente
O Acustico @ Assente

O Presente

* Manutenzione del fabbricato: condizione veade che presenta un frwaobile rispetto @ corplesso delle operazioni necessavie
{¥iparazione, rivmovamento e sostituziong) a conservare la comeniente fnzionalitd ed efficienza. Lo stafo di momutenzione é una
caratteristica tpologica che miva o rappresentare principalmente il grado df deperimento fisico di un iramobile wmisurato sulle sue
parti e componenti. Lo siato manutentivo dell’edificio tiene conto dello stato delle jacciate, delle pavti comuni, degli impianti -
condowiniali - eletirico, fhenario, idvalico e di riscaldamenta, dellascensore, ece. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo 3)

3 hinima: il fabbricato presenta notevoll situczioni di degrado, si prevede un intervento di consolidamento delle struthure ed
Pasecuzione di sostavziali opere aite alle sostituzione di element? strutturali.

8 Medio: il fabbricato & in condizioni novmeali di conservazions, seppur Sono presenti wemifgstazion di degrado che richiedono
interventi di mcutenzions ovdinavie specifici (riprvesa nlongel e tinteggicture, vipristing pavimentazione esterng, rifacivmento
dell impermeabilizazione delle coperture)

T Massimo: le condiziont df conservazione del fabbricato sono ottime tali da non dover vichiedave adlouna opera di mamutenzions né
ordinaria (esclusi minimi inferventi) né straordinaria,

® Monutenzione unity immobiliare: condizione reale che presenta un immobile rispetto ol complesso delle operazioni necessarie
{¥iparazione, rinnovamento ¢ sostituzions) a conservare la conveniente fmzionalitd ed efficionza (riferito alla paytizions edilizia). Lo
stato df mamuterzione é una cavatleristica tipologica che mira @ rappreseniare principalmente § grado di deperimento fisico di un
framobile miswrato sulle sue parti e componenti. Lo stato mautentivo dell ‘appartamento tiene conto dello stato dei rivestimenti interni
{paviraenti, saffitti e pareti), degli infissi {inferni ed esterni), degli impianti elefivico, idrico, di viscaldamento e/o di condizionamenito,
dei servizi igienico-semitari, ecc. Classi: Minimo (1), Medio §2), Massimo (3)

2 Minimo 'unité mmobiliare presenta notevoli situazioni di de grado, si prevede un radicale intervento di manutenzione.

30 Moadio: Vunitd imyobiliore @ in normali condizioni di conservazione seppur sono presenti elementi & degrado che necessiteamo
interventi di manutenzione,

3 Massivo: le condizioni @i conservazions dell’unity imwaobiliare sono oftime fli de non dover richiedere altung opera di
manutenziong né ordinaria fesclusi minimi interventi) né straordinaria.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

o Elettromagnetico @ Assente
O Presente
o0 Ambientale @ Assente

O Presente

Esposizione prevalente dell immobile™ 0 Minimo™

0 Medio™
@ Massimo "

Luminosite dell immobile o Minimo®’

O Medio®

E Masgimo”
Panoramicita dell immobile™ O Minimo™
o Medio™®
@ Massimo™

Funzionalita dell immobile™ o Minimo™®

3 Beposizione prevalente dell immobile: indica ubicazione di un luogo vispetto af panti cavdingll Classé: Minivo (1), Media (2,
Aassimo (3.

3 Minima: Punitérimmobiliare ha principalients ung non corretta esposizione in gueamto !orientamento @ molto madatto in relaziong
all'area geografica in cui esso @ sito,

3 Medio: I'unité abitativa ha un‘esposiziong javorevole solo pavzialmente ¢ in relagione ai vami principali in guanto 1 oriertarento &
fdonec salo i parte in relazione all'area geagrafica incwi essa & ubicata

33 Massimo: 'unitd immobiliare ha ung corretla esposizione in quanto ha un orientamento completarmente frvorevole in relaziong
allarea geografica in cui esso insiste.

3 Luwninositd dell mmobile: capacitd di vicevere la luce naturale divetta, adeguate aila destingzione di uso. Classi: Minime (7)) Medio
{2), Massivao {3).

3 Minia - Vilhumingzione naturale divetta & imsufficiente nella maggior parte degli abienti principali ¢ accessori @ pertanto st deve
Jare ricorso all Hluminazione artificiale cnmche nelle ore diume.

38 Medio: la maggior parte degli ambienti principali gode di illuminazione naturale divetta adeguata e conforme alle norme, mentre §
restanti vani havmo unnsyfciente iluminceions naturale divetta che deve essere inte grata con lilluxaingzione artificizle anche nelle
ore diurne.

3 Massivo: tut gli qrabienti principali e accessori havmo dluminagions nativale divette adeguata alla destinezione d’uso.

49 Pemorcic it dell immobile: coratieristica tipologica e amblentale che mira o rappresentare la presenza di qualita nel contesto
ambientale ove 5f colloca Iimmobile, por la presenza di vedute, da uno o pifl ambienti su aree di valore urbemo, storico-arehitfetonico
o paesaggistico. Classi: Minimo (1), Medio (2) Massimo (3).

M Jfinimo : unita mmodiliare consente visuali non significative.

¥ Meadio: 'unitd abitativa, date la swa posizione, permette ung pavziale viswale del contesta civoostanie su avee e fubbricati di pregio
raesaggistico, storico efo avchitetfonico.

¥ Massimo: Vunity obiliare comsente ung buona e iintervotta visibilitd del comfesto civcostante e verso avee di pregio
paesaggistico, jabbricati e spagi di valenza storica efo architettonica.

M Funzionaliti dell ivamobile: disposizione dei vari ambienti df un ‘unitéd imamabiliare, riguardo alle possibilite fmzionali, ol complesso
delle parti che I mamtengono i reciproca continuitd e alla frma e dimensione. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3 ).

8 Minimo: lo spegio & utilizzabile i modo lvaitato; Deccessiva lungheza def disivpegni dif collegamento tra gli avabienti diminuisce
o spazio abitabile creando inutili percorsic Pudnon essere presente wung netfta divisione fra le diverse zone {giomo/motie ) I vanmi utili
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

@ Medio®

0 Massimo™”

Fintture dell immobiie®® 0 Minimo™®
E Medio™

0 Massimo?!

Lotto 2 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 248

Descrizione sintetica dell ‘immobile staggito

Il terreno oggetto di stima & un bosco ceduo, non ha una strada di accesso principale per accedere
necessario percorrere la strada che conduce al Monte Pirello. Catastalmente risulta classificato come
bosco ceduo di classe 2 ed &inserito nel Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano.
Non risulta accessibile dalla via pubblica, per raggiungerlo & neceszario percorrere una strada di
montagna sconnessa e sterrata e poi procedere per un lungo percorso a piedi che solo persone allenate
e preparate a camminare in montagna possono affrontare. Non & possibile definirne il confine fisico
sul posto se non a seguito di un picchettamento con individuazione dei confini catastali sul posto.
Pertanto & stata presa in considerazione la superficie catastale per attribuirne il valore. La superficie

catastale & pari a 3.694,00 mq. Non sono presenti manufatti, ne impianti di irrigazione.

Hentificazione catastale
0 Comune Censuatio GARDONE RIVIERA
o Tipologia Catasto @Terreni
o Fabbricati
O Identificativo Sezione
Foglio: 5
Particella: 248

S0N0 S0fto o sovradimensionati e Mwmitati per g e distribuzions; sono it disposti in modo casuale @ seguito df modificazioni
orighale per necessitd temporanes.

M Meodio: | vani principali e accessord sono dimensionati secondo le misure yainime di legge e distribuiti novmalmente ma pud non
risultare essere netta la divisione tra le diverse zone (giornomotte). Tservizi igienici sono presenti im quantitd stretfarmente necessavia
rispetto all'estensione dell'frmmobile.

M Massimo: § vani principali ¢ aqccessori sono corveftamente dimensionati e i distribuiscono vazionaliente, con percorsi di
collegeamento brevi e privi di intey ferenze. La separazione Ira le diverse zone (giorno/molie) é realizmala in modo netfo. [ servizi igienici
S0NC presenti in quantitd idonea in relogione ol dimensionamento dell‘irobile.

¥ Finiture dell’imwobile; gli elementi che rendono le costruzioni edilizie utilizzabili e fmziondli, viguavdo alla qualitd dei materiali e
alla modalith di posa in opera. Classi: Minimo (1), Medio (2), Massino (3 )

49 Minimo 'unité mmobiliare ha fniture scadenti memcanti o non cormp letamente wltimeate e/fo realizzate in maniera Non omo genea.
30 Madio: le finiture dellfunité mmobiliare sono di tipo ovdingrio e realizzate in modo accettabile con 1 wtilizmo df materiali di wmedia
qualitd

3 pfassima: Hlivello delle fniture & di pavticolare pregio sia per la modalité i esecuzione che per la tipolo gia e la gualith def materiali
irpiegoti

Arch PT Gennan Sara —via Zan Martine 26 — Pontoglio, 23037 (B3)

Tel /Fax 0307276544 e—gbafl gennar sara@virgilio gt . <. . Pagina 43 4i 107
Pu Icazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)
t‘*a Firmato Da: SARA GEMMWARI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTR ONIC SIGMATURE CA& 3 Seral# 1ich89c

b
)



Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Confini catastali

Nord: fg. 5 mapp.le STRADE
Sud: fg. 5 mapp.le STRADE
Est: fg. 5 mapp.le 7810
Ovest: fg. 5 mapp.le 7654

Consisteniza
@ Rilievo O Interno ed esterno

o Solo esterno

@ Diretto in loco per visionarne la posizione
@ Desunto graficamente da: E Planimetria catastale

o Elaborato grafico (atto autorizzativo)
o Elaborato grafico (generico)
Diate del sopralliogo 23/09/2025

Criferio di misurazions 0 SEL - Superficie Esterna Lorda
o SIL - Supetficie Interna Lorda

El SIN - Superficie Interna Netta

Calcolo superfici di proprietd
La superficie catastale totale ¢ pari a 3.694,00 mq

Caratteristiche dell unitd immobiliare ogeetto di valutazione

o Livello di piano: lungo il pendio del monte

Inguinamento o Atmosferico @ Assente
O Presente

0O Acustico @ Assente

O Presente

o Elettromagnetico @ Assente
O Prezente
O Ambientale @ Agsente

O Presente:
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Rapporio di valuiazsione - Bsecuzione Inpmobiliare wr. 25002025

Lotto 3 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 354

Descrizione sintetica dell immobile staggito

L’immobile oggetto di stima identificato al lotto 3 ¢ un bosco zituato sulla strada che porta al monte
Pirello. Catastalmente risulta classificato come bosco ceduo di classe 2 ed ¢ inserito nel Piano di
Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano. Non risulta accessibile dalla via pubblica, per
raggiungerl o ¢ necessario percorrere una strada di montagna sconnessa e sterrata e poi procedere per
un lungo percorso a piedi che solo persone allenate e preparate a camminare in montagna possono
affrontare. Non & possibile definirne il confine fisico sul posto se non a seguito di un picchettamento
con individuazione dei confini catastali sul posto. Pertanto & stata presain considerazione la superficie
catastale per aftribuirne il valore. La superficie catastale ¢ pari a 5.919,00 mqg. Non sono presenti

manufatti, ne impianti di irrigazione.

Identificazione catastale
0 Comune Censuario GARDONE RIVIERA
0O Tipologia Catasto @Terreni
o Fabbricati
O Identificativo Sezione
Foglio: 5

Particella: 354

Corfini catastali

Nord: fg. 5 mapp.le 279
Sud: fg. 5 mapp.le STRADE
Est: fg. 5 mapp.le 7654
Ovest: fg. 4 mapp.le 355

Consistenza
@ Rilievo O Interno ed esterno

O Solo esterno

@ Diretto in loco per visionarne la pogsizione
@ Desunto graficamente da: E Planimetria catastale

o Elaborato grafico (atto autorizzativo)

o Elaborato grafico {generico)
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Date del sopralinogo 23/09/2025

Criterio di misurazione 0 SEL - Supetficie Esterna Lorda
O SIL - Supetficie Interna Lorda

El SIN - Supetficie Interna Netta

Calcolo superfici di proprieta

La superficie catastale totale ¢ pari a 5.919,00 mq

Claratteristiche dell ‘wnita immobiliare oggetto di valutazione

0 Livello di piano: lungo il pendio del monte

Inguinamento 0 Atmosferico @ Assente
O Presente

o Acustico @ Assente

O Presente

O Elettromagnetico E Assente
O Presente
O Ambientale @ Asszente

O Prezente:;
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Rapporio di valuiazsione - Bsecuzione Inpmobiliare wr. 25002025

Lotto 4 — Terreni — prato fg, 2 mapp. 290 e bosco ceduo fg. 2 mapp. 291

Descrizione sintetica dell immobile staggito

Il lotto 4 ¢ stato definito per alienare i due mappali sopra citati essendo contigui tra loro. Il mappale
290 catastalmente & identificato con qualita prato di classe 4 (ovvero con una capacita produttiva
bassa) ma risulta eszere un bosco, il mappale 291 viene catastalmente identificato come bosco ceduo
di classe 3 (ovvero con una produttivita medio-bassa) ed entrambe gli immobili sono situati sul monte
Pirello e zono inseriti nel Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano. Non risulta
accessibile dalla via pubblica, per raggiungerlo ¢ necessario percorrere una strada di montagna
gconnessa e sterrata e poi procedere perun lungo percorso a piedi che solo persone allenate e preparate
a camminare in montagna possono affrontare e non & possibile definirne i confini fisici sul posto se
non a seguito di un picchettamento con individuazione dei confini catastali sul posto. Pertanto & stata
presa in considerazione la superficie catastale per attribuirne il valore. La superficie catastale totale
di entrambe gli immobili &€ pari a 19.269,00 mq. Non sono presenti manufatti, ne impianti di

irrigazione.

Hdentificazione catastale
0 Comune Censuario GARDONE RIVIERA
O Tipologia Catasto @Terreni
o Fabbricati
O Identificativo Sezione
Foglio: 2

Particella: 290; 291

Confini catastali (mapple 290 f&. 2)
Nord: fg. 2 mapp.le 289

Sud: fg. 2 mapp.le 7632

Est: fg. 5 mapp.le STRADE

Ovest: fg. 2 mapp.le 7633, mapp.le 291

Confini catastali (mapple 291 fo. 2)
Nord: f2. 2 mapp.le 289

Sud: fg. 2 mapp.le 7633

Est: fg. 2 mapp.le 290

Ovest: fg. 2 mapp.le 292
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Consistenza
@ Rilievo o Interno ed esterno

0 Solo esterno

E Diretto in loco per visionarne la posizione
@ Desunto graficamente da: @ Planimetria catastale

o Elaborato grafico (atto autorizzativo)
0 Elaborato grafico (generico)
Diate del sopralliogo 23/09/2025

Criterio di misurazions 0 SEL - Superficie Esterna Lorda
o SIL - Superficie Interna Lorda

El SIN - Supetficie Interna Netta

Calcolo superfici di propriefd

La superficie catastale totale & pari a 19.269,00 mq (18.827,00 mq del mapp.le 290 e 442,00 mq del

mapp.le 291)

Caratteristiche dell wnita immobiliare oggetto di valutazione

O Livello di piano: lungo il pendio del monte

Inguinamento o Atmosferico @ Assente
O Presente

O Acustico @ Assente

O Presente

O Elettromagnetico @ Assente
O Presente
O Ambientale @ Aszente

O Presente:
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Rapporio di valuiazsione - Bsecuzione Inpmobiliare wr. 25002025

Lotto 5 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 7696

Deescrizione sintetica dell immobile staggito

L’immobile oggetto di stima identificato al lotto 5 & un bozco situato nella zona di via Val di Sur.
Insiste sull *area un elettrodotto con relativa fazcia di rispetto. Catastalmente risulta classificato come
bosco ceduo di classe 3 ed ¢inserito nel Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano.
Non risulta acceszibile dalla via pubblica e non & possibile definirne il confine fisico sul posto se non
a seguito di un picchettamento con individuazione dei confini catastali sul posto. Pertanto & stata
presa in considerazione la superficie catastale per attribuirne il valore. La superficie catastale ¢ pari a

23.308,00 mq. Non sono presenti manufatti, ne impianti di irrigazione.

Identificazione catastale
0 Comune Censuario GARDONE RIVIERA
o Tipologia Catasto @Terreni
o Fabbricati
O Identificativo Sezione
Foglio: 7
Particella: 7696

Confini catastali

Nord: fg. 7 mapp.le 7705, STRADE,
Sud: fg. 7 mapp.le 7738, mapp.le 5605
Est: fg. 7 mapp.le STRADE

Ovest: fg. 7 mapp.le 5605

Consistenza
@ Rilievo O Interno ed esterno

o Solo esterno

@ Diretto in loco per visionarne la posizione
@ Desunto graficamente da: @ Planimetria catastale

0 Elaborato grafico (atto autorizzativo)
o Elaborato grafico (generico)
Date del sopralliogo 23/09/2025
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Criterio di misurazions 0 SEL - Superficie Esterna Lorda
0o SIL - Supetficie Interna Lorda
El SIN - Supetficie Interna Netta

Calcolo superfici di propriefd

La superficie catastale totale & pari a 23.308,00 mq

Caratteristiche dell ‘unita immobiliare oggetfto di valutazione

0 Livello di piano: lungo il pendio del monte

Inguinamento O Atmosterico @ Assente
O Presente

0O Acustico @ Assente

O Presente

O Elettromagnetico @ Assente
O Presente
O Ambientale @ Asgzente

O Presente:
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Rapporio di valuiazsione - Bsecuzione Inpmobiliare wr. 25002025

Lotto 6 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 112

Deescrizione sintetica dell immobile staggito

L’immobile oggetto di stima identificato al lotto 6 & un bozco situato nella zona di via Val di Sur.
Catastalmente risulta classificato come bosco ceduo di classe 2 ed ¢ inserito nel Piano di Indirizzo
Forestale del Parco Alto Garda Bregciano. Non risulta acceszibile dalla via pubblica e non ¢ possibile
definirne il confine fisico sul posto se non a seguito di un picchettamento con individuazione dei
confini catastali sul posto. Pertanto & stata presa in considerazione la superficie catastale per
attribuirne il valore. La superficie catastale ¢ pari a 7.511,00 mq. Non sgono presenti manufatti, ne

impianti di irrigazione.

Identificazione catastale
0 Comune Censuario GARDONE RIVIERA
o Tipologia Catasto @Terreni
o Fabbricati
O Identificativo Sezione
Foglio: 7
Particella: 112

Confini catastali

Nord: fg. 7 mapp.le STRADE, mapp.le 7718
Sud: fg. 7 mapp.le 114

Est: fg. 7 mapp.le 7718, mapp.le 114

Ovest: fg. 7 mapp.le STRADE

Consistenza
@ Rilievo O Interno ed esterno

o Solo esterno

@ Diretto in loco per visionarne la p
@ Desunto graficamente da: @ Planimetria catastale

0 Elaborato grafico (atto autorizzativo)
o Elaborato grafico (generico)
Date del sopralliogo 23/09/2025
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Criterio di misurazions 0 SEL - Superficie Esterna Lorda
0o SIL - Supetficie Interna Lorda
El SIN - Supetficie Interna Netta

Calcolo superfici di propriefd

La superficie catastale totale & pari a 7.511,00 mq

Caratteristiche dell ‘unita immobiliare oggetfto di valutazione

0 Livello di piano: lungo il pendio del monte

Inguinamento O Atmosterico @ Assente
O Presente

0O Acustico @ Assente

O Presente

O Elettromagnetico @ Assente
O Presente
O Ambientale @ Asgzente

O Presente:
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

3. Audit documentale e Due Diligence? (quesito “C” stato di possesso e quesito “E”

regolarita edilizia ed urbanistica)

3.1  Legittimita edilizia — urbanistica™

Lotto 1 — abitazione ¢ box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 ¢ sub. 2 e mapple 3701
Anno di costruzione / ristrutturazione totale:

0 Fabbricato successivo 01/09/1967 ;

0 Fabbricato anteriore 01/09/1967:

@ Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 € 01/09/1967: PE 23 del 1962

0O Fabbricato costruito prima del 31/10/1942:

Titoli autorizzativi esaminati messi a disposizione dall’ufficio tecnico del comune di Gardone
Riviera:

@ Licenza o Concessione Edilizia: PE 23 del 1962

@ verbale di collaudo del 16/12/1964 a firma dell’ing. Luciano Buonavita

[] Certificato Agibilita [] Presente: del 30/12/1964 certificato di abitabilita

Si segnala che su tale certificato dal sopralluogo si autorizzano
4 vani al piano seminterrato e 4 vani al piano terra per un totale
di 8 vani + altri 2 vani non abitabili.

Dallatavola agli atti emerge la presenza di un sol o appartamento
al piano superiore tuttavia non & stata rilevata agli atti variante
edilizia per le modifiche riscontrate.

O Assente

Fonte documentazione visionata: Archivio ufficio tecnico del comune di Gardone Riviera.

Data verifica urbanistica: 23/09/2025

2 dudit documentale: processo wmetodologico fndlizzate qil accevtaments e riscontro tra lo stato documentale, le prescriziond
normative e lo stato di fatto Due diligence: processo melodologico finalizzato all acceriamento e riscontro fra lo stato documentale,
e prascvizioni normative e lo stato Jdf ftto con la quamtificazions de gli oneri econoraici pey gl eventual} costi df adegucmento

¥ Legittimitd edilizia — urbemistica: consiste nelle verifiche atte ad accertare la conformita di un immobile vispetto alla novmativa
urbanistica-edilizia-ambiontale (mazionale, regionale e comunale) ed of 1ioli abilitativi rilasciati. Analisi dei documenti urbanistici
{Fiemo Fegolatore e NTA, Regolawmento edilizio, Certificato di destingzione urbanistica) - Analisi dei documenti edilizi (Nulla
osta licerza o concessione, perwesso di costruire, autorizzezione, DI4 SCTA, condono, accertawmento di conrmitd in sanctoria,
certificato di abiizbilitdlagibilitd)

- Anadisi della documentazione relative ad autorizagioni ambientali o paesistiche

- Anadisi della documentazions ante” 67

- Verifica delle tavole progettuali

- Rcrocio fra | dati urbemisticd e le variagioni eatastali

Le verifiche effettuate si possono concludere con 'l afte stazione di vegolaritd Urbanistica ed edilizia
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Situazione urbanist

Ol

Strumento urbanistico

o Convenzione Urbanistica

O Cessioni diritti edificatori

Limitazioni urbanistiche

O Vincoli urbanistici

O Vincoli ambientali

O Vincoli paesaggistici

El Vigente: Ambiti territoriali a destinazione prevalentemente

residenziale caratterizzati da tipologia edilizia singola e/o binata

o Adottato

ElNo

O Si se Si inserire gli estremi della convenzione

ElNo

O Si se Si inzerire gli estremi dell *atto

oNo
El Si ge 5i quali: Ambiti di integrazione del sistema ambientale primario
definiti dal PTC Parco Alto Garda Bresciano approvato con DGR

n.7/13939 del 01/08/2003 BURL 1°Suppl.Straordinario n.37 - del
09/09/2003

oNo
El Si se Si quali: Ambiti di integrazione del sistema ambientale primario
definiti dal PTC Parco Alto (Garda Bresciano approvato con DGR

n.7/13939 del 01/08/2003 BURL 1°Suppl.Straordinario n.37 del
09/09/2003

oNo
El 3i ge 5i quali: Ambiti di integrazione del sistema ambientale primario
definiti dal PTC Parco Alto Garda Bresciano approvato con DGR

n.7/13939 del 01/08/2003 BURL 1°Suppl.Straordinario n37 del
09/09/2003
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Lotto 1 — abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 e sub. 2 e mapple 3701
Il softoscritto Gennari Sara, iscritto all’Ordine degli Architefti, Pianificatore, Paesaggisti e
Congervatori della provincia di Brescia al nr. 3068, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal
Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata presso 1’Agenzia Entrate - Ufficio
provinciale di Brescia - Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente
DICHIARA
0 la REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell *immobile
@ la NON REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile per le seguenti
motivazioni:
- Lievi difformita relative alla realizzazione di una portafinestra nella scheda catastale del sub. 1
oltre che indicazione del locale destinato ad ospitare la caldaia mai rappresentato, ma ezistente.
- Mancata rappresentazione degli spazi destinati a ripostiglio per il box e per quello realizzato
esternamente nel giardino.
Per regolarizzare il catasto dovranno essere aggiornate le planimetrie catastali, indicando la corretta
disposizione degli spazi e delle aperture rispetto all’esistente oltre che la presenza di un ulteriore
gpazio destinato a ripostiglio sopra il box e il ripostiglio ricavato nel giardino e del locale tecnico
ospitante 1a cal daia.
Inoltre dovra essere redatto 1’elaborato planimetrico per indicare 1°elenco dei subalterni e definire
la corte comune.
Le variazioni catastali sono assentibili e da redigersi solo una volta ottenuta 1a sanatoria edilizia. T

catasto non ¢ probatorio e vanno fatte prima le sanatorie edilizie.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Lotto 2 — Terreno —hosco ceduo fg. S mapp. 248
Lotto 3 — Terreno —bosco ceduo g 3 mapp. 334
Lotto 5 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 7696
Lotto 6 — Terreno —hosco ceduo fg. 7 mapp. 112

Il sottoscritto Gennari Sara, iscritto all’Ordine degli Architefti, Pianificatore, Paesaggisti e
Conservatori della provincia di Brescia al nr. 3068, in qualith di esperto valutatore incaricato dal
Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata presso 1’Agenzia Entrate - Ufficio

provinciale di Brescia - Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la prezente
DICHIARA

@ la REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale degli immobili

0 la NON REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile per le seguenti

motivazioni:
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Lotto 4 — Terreni — prato fg. 2 mapp. 290 ¢ bosco ceduo fg. 2 mapp. 291

Il sottoscritto Gennari Sara, iscritto all’Ordine degli Architefti, Pianificatore, Paesaggisti e
Congservatori della provincia di Brescia al nr. 3068, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal
Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata presso 1’Agenzia Entrate - Ufficio

provinciale di Brescia - Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente
DICHIARA

0 la REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell immobile

@ la NON REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile per le seguenti
motivazioni:

la qualita catastale attribuita al mapp.le 290 & prato, in realta & presente un bosco, quindi sarebbe pit

corretto attribuire la qualita catastale “bosco ceduo” come il mappale 291.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

3.3 Verifica della titolarita’
Lotto 1 — abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 e sub. 2 e mapple 3701

Inguadramento della titolarité e Titolo di provenienza

| per %% Proprieta per 2 entrambe defunti, unico erede

Catastalmente non ancora intestataria degli immobili oggetto di stima, seppur

presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per accettazione di tacita
eredita per Successione testamentaria, emittente: TRIBUNALE DI MITANO

Quota di proprieta @Iﬂtera [1/1] diL

Proprieta per 14 e Proprieta per 1%.

catastalmente non ancora intestataria degli immobili oggetto di stima, seppur
presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per
accettazione di tacita eredith per Successione testamentaria, emmttente:

TRIBUNALE DI MILANO

O Parte: indicare la quota [ / ]
Usufrutto @No

O Si se Si indicare il nominativo
Nuda proprieta @ No

O Si se Si indicare il nominativo
Condiziont limitant
Servitu @ Non sono presenti servitu trascritte in atti ne a favore ne contro
Tuftavia per raggiungere gli immobili staggiti si utilizza un cancellino solo pedonale direttamente
dalla via Panoramica, mentre per 1’accesso carraio, ¢ necessario transitare su una strada privata
identificata al mapp.le 4500 del fg. 13 non di proprietd dell’esecutata, la quale esercita una tacita
serviti di passaggio sia carraio che pedonale. In atti non ¢ stato reperito formale vincolo di serviti

eppure, tale tacita servitll ¢ da consziderarsi esercitata sin dalla realizzazione dell’abitazione,

conzsiderando che ¢ 1’unica via di accesso per raggiungere il box auto e il passo carraio.

O Sono presenti servitii

3 Verifica della titolavite - Lo scopo @ quello df andlizzare hiti documents necessari of fine di individuare gli elementi che potrebbero
gssere negativi sic sl frasfrimento dell ‘immobile sia sul valore dell'immobile ¢ in pavticolar modo si fratta di analizzare:

- La provenienzea e titolarita ( vogito notarile, successions ece.)

- La presenza di divitti veali e divitti di terzi jusyfutio, ipoteche, privilegi, servitl altive e passive)

- La presenza df contratti di locazione in essere ftontratti liberi o comvenzionati)

- Lo statn condowminiale (debiti @ onari progressi come rate condorminiali e interventi df mcmutenzione straordingric gicd delibeyati, la
presenza e i tipi di iabelle millesimali il Regolamento df Condorinio)

- Brentuali controversie in atto.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Vincoli oNo
@ Si se Si quali: vincoli urbanistici gia indicati nei paragrafi precedenti
Oneri @ No
O Si se Si quali:
Pesi @ No
O Si se Si quali:
Gravami oNo

@ Si se Si quali: vedi ispezioni ipotecarie

Stato del possesso del bene alla data della valutazione:
@ Libero
0O Occupato o Tipo di contratto:
o €/anno:
O Rata:
o Durata:
O Scadenza contratto:

0 Estremi registrazione:

Il canone di locazione in eszere € allineato con canone di mercato:
o Si

0 No se No perché:
I contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramento dell ‘immobile:

O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

Data verifica presso Agenzia Entrate (Prot. rif. 297743 e data 25/09/2025)
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Rapporio di valuiazsione - Bsecuzione Inpmobiliare wr. 25002025

Lotto 2 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 248

Inguadramento della titolaritd

J per 4 Proprieta per % entrambe defunti, unico erede

Catastalmente non ancora intestataria degli immobili oggetto di stima, seppur

presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per accettazione di tacita
ereciti per Successione testamentaria, emmttente: TRIBUNALE DI MITANO

Titolo di provenienza
Trascrizione N. RP 2972 del 1991 ufficio di Salo progetto divisione rg tribunale di Brescian. 7255/86
accettato dalle parti registrato a Bresciail 31/12/1990 eredi di - Giacinto

Quota di proprieta @Iﬂtera [1/1] diL
Proprieta per 2 ¢ p Proprieta per '%.

catastalmente non ancora intestataria degli immobili oggetto di stima, seppur
presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per
accettazione di tacita eredith per Successione testamentaria, emittente:

TRIBUNALE DI MILANO
O Parte: indicare la quota [ / ]
Usufrutto E No
O Si se Si indicare il nominativo
Nuda proprieta @ No
O Si se Si indicare il nominativo
Condizioni limitanti
Servitl @ Non sono presenti serviti
O Sono presenti servitii
Vincoli oNo
@ Si se Si quali: vincoli urbanistici gia indicati nei paragrafi precedenti
Oneri @ No
O Si se Si quali:
Pesi @ No
O Si se Si quali:
Gravami oNo

@ Si se Si quali: vedi ispezioni ipotecarie
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Stato del possesso del bene alla data della valutazione:
@ Libero
0O Occupato o Tipo di contratto:
o €/anno:
O Rata:
O Durata:
O Scadenza contratto:

o Estremi registrazione:

Il canone di locazione in essere & allineato con canone di mercato:
o Si

0 No ge No perche:

I contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramento dell ‘immobile:

O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

Data verifica presso Agenzia Entrate (Prot. rif. 2907743 e data 25/09/2025)
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Rapporio di valuiazsione - Bsecuzione Inpmobiliare wr. 25002025

Lotto 3 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 354

Inguadramento della titolaritd

Proprieta per 14 Proprieta per % entrambe defunti, unico erede

Catastalmente non ancora intestataria degli immobili oggetto di stima, seppur

presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per accettazione di tacita
ereciti per Successione testamentaria, emmttente: TRIBUNALE DI MITANO

Titolo di provenienza

Trascrizione N. RP 2972 del 1991 ufficio di Salo progetto divisione rg tribunale di Brescian. 7255/86

accettato dalle parti registrato a Bresciail 31/12/1990 eredi di

Quota di proprieta @Iﬂtera [1/1]di unico erede dei defunti

Proprieta per 2 e Proprieta per '%.

catastalmente non ancora intestataria degli immobili oggetto di stima, seppur
presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per
accettazione di tacita eredith per Successione testamentaria, emittente:

TRIBUNALE DI MILANO
O Parte: indicare la quota [ / ]
Usufrutto E No
O Si se Si indicare il nominativo
Nuda proprieta @ No
O Si se Si indicare il nominativo
Condizioni limitanti
Servitl @ Non sono presenti serviti
O Sono presenti servitii
Vincoli oNo
@ Si se Si quali: vincoli urbanistici gia indicati nei paragrafi precedenti
Oneri @ No
O Si se Si quali:
Pesi @ No
O Si se Si quali:
Gravami oNo

@ Si se Si quali: vedi ispezioni ipotecarie
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Stato del possesso del bene alla data della valutazione:
@ Libero
0O Occupato o Tipo di contratto:
o €/anno:
O Rata:
O Durata:
O Scadenza contratto:

o Estremi registrazione:

Il canone di locazione in essere & allineato con canone di mercato:
o Si

0 No ge No perche:

I contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramento dell ‘immobile:

O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

Data verifica presso Agenzia Entrate (Prot. rif. 2907743 e data 25/09/2025)
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Rapporio di valuiazsione - Bsecuzione Inpmobiliare wr. 25002025

Lotto 4 — Terreni — prato fg, 2 mapp. 290 e bosco ceduo fg. 2 mapp. 291

Inguadramento della titolaritd

Proprieta per %% Proprieta per % entrambe defunti, unico erede

Catastalmente non ancora intestataria degli immobili oggetto di stima, seppur

presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per accettazione di tacita
ereciti per Successione testamentaria, emmttente: TRIBUNALE DI MITANO

Titolo di provenienza
Trascrizione N. RP 2972 del 1991 ufficio di Salo progetto divisione rg tribunale di Brescian. 7255/86
accettato dalle parti registrato a Bresciail 31/12/1990 eredi di - Giacinto

Quota di proprieta @Iﬂtera [1/1] di

Proprieta per 12 e‘ Proprieta per '%.

catastalmente non ancora intestataria degli immobili oggetto di stima, seppur
presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per
accettazione di tacita eredith per Successione testamentaria, emittente:

TRIBUNALE DI MILANO
O Parte: indicare la quota [ / ]
Usufrutto E No
O Si se Si indicare il nominativo
Nuda proprieta @ No
O Si se Si indicare il nominativo
Condizioni limitanti
Servitl @ Non sono presenti serviti
O Sono presenti servitii
Vincoli oNo
@ Si se Si quali: vincoli urbanistici gia indicati nei paragrafi precedenti
Oneri @ No
O Si se Si quali:
Pesi @ No
O Si se Si quali:
Gravami oNo

@ Si se Si quali: vedi ispezioni ipotecarie
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Stato del possesso del bene alla data della valutazione:
@ Libero
0O Occupato o Tipo di contratto:
o €/anno:
O Rata:
O Durata:
O Scadenza contratto:

o Estremi registrazione:

Il canone di locazione in essere & allineato con canone di mercato:
o Si

0 No ge No perche:

I contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramento dell ‘immobile:

O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

Data verifica presso Agenzia Entrate (Prot. rif. 2907743 e data 25/09/2025)
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Rapporio di valuiazsione - Bsecuzione Inpmobiliare wr. 25002025

Lotto 5 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 7696

Inguadramento della titolaritd

presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per accettazione di tacita
ereciti per Successione testamentaria, emmttente: TRIBUNALE DI MITANO

Titolo di provenienza
Trascrizione N. RP 2972 del 1991 ufficio di Salo progetto divisione rg tribunale di Brescian. 7255/86
accettato dalle parti registrato a Bresciail 31/12/1990 eredi di - Giacinto

Quota di proprieta @Iﬂtera [1/1]

catastalmente fion ancora mfesiatana degli immobil1 oggeffo di stima, seppur

presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per

accettazione di tacita eredith per Successione testamentaria, emittente:

TRIBUNALE DI MILANO
O Parte: indicare la quota [ / ]
Usufrutto E No
O Si se Si indicare il nominativo
Nuda proprieta @ No
O Si se Si indicare il nominativo
Condizioni limitanti
Servitl @ Non sono presenti serviti
O Sono presenti servitii
Vincoli oNo
@ Si se Si quali: vincoli urbanistici gia indicati nei paragrafi precedenti
Oneri @ No
O Si se Si quali:
Pesi @ No
O Si se Si quali:
Gravami oNo

@ Si se Si quali: vedi ispezioni ipotecarie
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Stato del possesso del bene alla data della valutazione:
@ Libero
0O Occupato o Tipo di contratto:
o €/anno:
O Rata:
O Durata:
O Scadenza contratto:

o Estremi registrazione:

Il canone di locazione in essere & allineato con canone di mercato:
o Si

0 No ge No perche:

I contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramento dell ‘immobile:

O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

Data verifica presso Agenzia Entrate (Prot. rif. 2907743 e data 25/09/2025)
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Rapporio di valuiazsione - Bsecuzione Inpmobiliare wr. 25002025

Lotto 6 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 112

Inguadramento della titolaritd

presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per accettazione di tacita
ereciti per Successione testamentaria, emmttente: TRIBUNALE DI MITANO

Titolo di provenienza

Trascrizione N. RP 2972 del 1991 ufficio di Salo progetto divisione rg tribunale di Brescian. 7255/86

accettato dalle parti registrato a Bresciail 31/12/1990 eredi di

Quota di proprieta @Iﬂtera [1/1]

CArdsTANITeIne o ancord mesrararia degli immobili oggetto di stima, seppur
presente ATTO GIUDIZIALE del 22/12/2020 Numero di repertorio 8676 per
accettazione di tacita eredith per Successione testamentaria, emittente:

TRIBUNALE DI MILANO
O Parte: indicare la quota [ / ]
Usufrutto E No
O Si se Si indicare il nominativo
Nuda proprieta @ No
O Si se Si indicare il nominativo
Condizioni limitanti
Servitl @ Non sono presenti serviti
O Sono presenti servitii
Vincoli oNo
@ Si se Si quali: vincoli urbanistici gia indicati nei paragrafi precedenti
Oneri @ No
O Si se Si quali:
Pesi @ No
O Si se Si quali:
Gravami oNo

@ Si se Si quali: vedi ispezioni ipotecarie
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Stato del possesso del bene alla data della valutazione:
@ Libero
0O Occupato o Tipo di contratto:
o €/anno:
O Rata:
O Durata:
O Scadenza contratto:

o Estremi registrazione:

Il canone di locazione in essere & allineato con canone di mercato:
o Si

0 No ge No perche:

I contratti di cui sopra sono:
O Registrati in data antecedente al pignoramento dell ‘immobile:

O Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile

Data verifica presso Agenzia Entrate (Prot. rif. 2907743 e data 25/09/2025)
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente™ (quesito “D” esistenza formalita

vincoli ¢ oneri anche di natura condominiale)

Lotto 1 — abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 e sub. 2 e mapp.le 3701

Vincoli di natura urbanistica ambientale e paesaggistica, in particolar modo gli immobili sono ingeriti
negli Ambiti di integrazione del sistema ambientale primario definiti dal PTC Parco Alto Garda
Bresciano approvato con DGR 1.7/13939 del 01/08/2003 BURL 1°Suppl.Straordinario n.37 del
09/09/2003.

Lotto 2 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 248
Vincoli di natura urbanistica ambientale e paesaggistica, in particolar modo:
- Boschi NON ftrasformabili definiti dal Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda
Bresciano approvato con DGR 29 maggio 2018 n. XI/167
- Boschi trasformabili definiti dal Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano
approvato con DGR 29 maggio 2018 n. XI/167
- Piano Territoriale di Coordinamento - Parco Alto Garda Bresciano (art. 137 NTA del PTCP BS)
Sistema Ambientale - Ambiti a potenzialita ecologica diffusa
- Fascia di rispetto stradale
Lotto 3 — Terreno —bosco ceduo g S mapp. 334
Vincoli di natura urbanistica ambientale e paesaggistica, in particolar modo:
- Boschi NON trasformabili definiti dal Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda
Bresciano approvato con DGR 29 maggio 2018 n. XI/167
- Boschi trasformabili definiti dal Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano
approvato con DGR 29 maggio 2018 n. XI/167
- Piano Territoriale di Coordinamento - Parco Alto Garda Bresciano (art. 137 NTA del PTCP BS)

Sistema Ambientale - Ambiti a potenzialita ecologica diffusa

3 A titolo indicative ed esemplificative Velenco dF seguito rinoviaio descrive le formalite, vincoll ed aneri che resteranno & cavico
dell ‘acquirente:

- contranti incidenti sulla attitudine ediffc atoria del bene,

- dfiti i asservimento wrhanistico @ cassiond df cubatura;

- vincoli paesaggisticd, awmbientali @ monmentali;

- dowande giudiziali che possono essere di pregiudizio degli acquiventi da distinguersi in:

- divelle ad incidere sull'atfo di provenienza (hullitd, connullamento, dichiarezione di simulagione ece ),

- che esprimono gualche pretesa all’ imrobile (vispetto delle distarze, costifuzions di servitiy ece ),

- aftf introduttivi di cause aventi per oggetto il bene pignorato precisando, ove possibile, se la causa sia ancora in covso ed in che
slato;

- oneri condorniniali relativi a spese condominiali non pagate per prestazioni maturate dopo !ac guisto,

- fondi patyimoniali, convenzioni matrimoniali, provvedimenti di assegnazione casa coniugale,

- altre limitazioni d uso {es. oneri reqli, seyvitly, wso, abitazions, assegnagione o coniuge, ecc.) vilevabili dagli atti di provenienza.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Lotto 4 — Terreni — prato fg, 2 mapp. 290 e bosco ceduo fg. 2 mapp. 291

Per il mapp.le 290 fg. 2 =i evidenziano vincoli di natura urbanistica ambientale e paesaggistica, in

particolar modo:

Boschi trasformabili definiti dal Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano
approvato con DGR 29 maggio 2018 n. XI/167

Piano Territoriale di Coordinamento - Parco Alto Garda Bresciano (art. 137 NTA del PTCP BS)
Sistema Ambientale - Ambiti di integrazione del zsistema ambientale primario

Classe 4: faftibilita geologica con gravi limitazioni

Linee di arretramento (RIM) - Fascia di rispetto fiumi, laghi, lagune (art. 41 NTA del PTCP)

Per il mapp.le 291 fg. 2 si evidenziano vincoli di natura urbanistica ambientale e paesaggistica, in

particolar modo:

Boschi trasformabili definiti dal Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano
approvato con DGR 29 maggio 2018 n. XI/167

Piano Territoriale di Coordinamento - Parco Alto Garda Bresciano (art. 137 NTA del PTCP BS)
Sistema Ambientale - Ambiti di integrazione del sistema ambientale primario definiti dal PTC

Parco Alto Garda Bresciano

Lotto 5 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 7696

Vincoli di natura urbanistica ambientale e paesaggistica, in particolar modo:

Boschi trasformabili definiti dal Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano
approvato con DGR 29 maggio 2018 n. XI/167

Piano Territoriale di Coordinamento - Parco Alto Garda Bresciano (art. 137 NTA del PTCP BS)
Sistema Ambientale - Ambiti di integrazione del sistema ambiental e primario

Linee di arretramento (rispetto elettrodotto)

Classe 4: fattibilith geologica con gravi limitazioni

Lotto 6 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 112

Vincoli di natura urbanistica ambientale e paesaggistica, in particolar modo:

Boschi trasformabili definiti dal Piano di Indirizzo Forestale del Parco Alto Garda Bresciano
approvato con DGR 29 maggio 2018 n. XI/167

Piano Territoriale di Coordinamento - Parco Alto Garda Bresciano (art. 137 NTA del PTCP BS)
Sistema Ambientale - Ambiti a potenzialita ecologica diffusa
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

s, Formalita, vincoli, oneri anon opponibili all’acquirente (quesito “D* esistenza formalita

vincoli ¢ oneri anche di natura condominiale)

Lotto 1 — abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 e sub. 2 e mapp.le 3701
Elenco sintetico delle formalitd mapple 370075, 13

TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Elenco sintetico delle formalitd mapple 370! f&. 13

TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particolare 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Lotto 2 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 248
TRASCRIZIONE del 27 /06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Lotto 3 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 354
TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Lotto 4 — Terreni — pratofg. 2 mapp. 290 ¢ bosco ceduo fg. 2 mapp. 291
TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Lotto 5 — Terreno —bosco ceduo g 7 mapp. 7696
TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particolare 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCTIA Repertorio 4625 del 13/06/2025

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Arch PT Gennan Sara —via Zan Martine 26 — Pontoglio, 23037 (B3)

Tel /Fax 0307276544 e—gbafl gennar sara@virgilio gt . <. . Pagina 96 di 107
Pu Icazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)

)
t‘*a Firmato Da: SARA GEMMWARI Emesso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTR ONIC SIGMATURE CA& 3 Seral# 1ich89c

)



Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Lotto 6 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 112

TRASCRIZIONE del 27/06/2025 - Registro Particol are 3281 Registro Generale 4251
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BRESCIA Repertorio 4625 del 13/06/2025
ATTOESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

6. Fasi - accertamenti e date delle indagini.
Nomina dell’esperto: 22/07/2025
Conferimento d’incarico di stima e giuramento: 30/07/2025
Sopralluogo Gardone Riviera: 23/09/2025
Accesso agli atti presso comune di Gardone Riviera: 23/09/2025
Deposito perizia di stima: 04/11/2025
Udienza per la determinazione della modalita di vendita: 09/12/2025

7. Quesito “F” Formazione dei lottd

Gli immobili oggetto di stima sono da trattare in lotti, per facilitarne la commerciabilita e la vendita.
In particolar modo s individuano due 1otti:
- Lotto 1 —abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 e sub. 2 e mapp.le 3701

Tale lotto comprende il box auto e le due abitazioni di cui al sub. 1 e 2 del mapp.le 3700, oltre alla
corte comune e al giardino pertinenziale. La vendita in unico lotto rendera particolarmente appetibile
gli immobili proprio per 1'unita data al comparto, evitando una frammentazione che lo renderebbe

poco appetibile.

- Lotto 2 — Terreno — bosco ceduo fg. 5 mapp. 248

- Lotto 3 — Terreno — bosco ceduo fg. 5 mapp. 354

- Lotto 4 — Terreni — prato fg. 2 mapp. 290 e bosco ceduo fg. 2 mapp. 291

Questi due immobili ¢ opportuno accorparli in un unico lotto, essendo contigui tra loro, e date le
ezigue dimensioni del mapp.le 291 si ritiene opportuno accorpare in unico lotto entrambe gli
immobili per una miglior commerciabilita degli stessi.

- Lotto 5 — Terreno — bosco ceduo fg. 7 mapp. 7696

- Lotto 6 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 112
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

8. Analisi estimativa (quesito “G” Valore del bene e costi)
UEilizzo della valutazions

L°utilizzo della valutazione ¢ un postulato estimativo fondamentale che stabilisce cheil valore di stima
dipende, o se si vuole ¢ in funzione, dello scopo per il quale & richiesta 1a valutazione, avendo ogni
valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei
rapporti che intercorrono tra i soggetti, i fatti e il bene, il servizio ol diritto oggetto di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione ¢ finalizzato alla determinazione del “piu probabile valore in libero
mercato” e del “pit probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata™ nell’ambito delle

procedure esecutive.

Per determinare il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore
derivato dal piu probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i differenziali
esistenti, al momento della stima, fra 1*ipotetica vendita dell'immobile in esame in libero mercato,

rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

Il pit probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 —IVS 1, nota 3.1) ed
il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:

“Il valore di mercato & "ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud essere
compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti
non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attivita di marketing durante
la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.”
Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie

— (edizione 05/2011 —R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:

“L°importo stimato al quale I’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione
svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo
un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parti hanno agito con
cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — IVS 2, nota 6.11) ed il
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

“Il termine di vendita forzata ¢ usato spesso in circostanze nelle quali un venditore ¢ costretto a vendere
e/0 non & possibilelo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. I1 prezzo ottenibile in queste
circostanze non soddizfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in
queste circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le

quali non pud essere intrapreso un marketing appropriato.”
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie
—(edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene cosi definito:

“Il valore di vendita forzata & I’importo che si pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene,
entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercializzazione richiesti dalla

definizione del valore di mercato.”

Azsunzioni lmitative

Non sono state riscontrate assunzioni limitative per 1’esecuzione della perizia.

Condiziont limitative

Per il lotto 1 non ¢ stato effettuato un rilievo strumentale dell’intero lotto ma solo un rilievo della
superficie netta dei locali. Pertanto per valutare la dimensione del lotto dove insistono gli immobili e
1’area di giardino e della corte comune sono state considerate le planimetrie catastali per 1*attribuzione
delle superficie considerate per la stima.

Anche per i lotti 2, 3, 4, 5 e 6 essendo tutti boschi e non avendo la possibilitd di misurare
strumentalmente le aree in primo luogo perché sono di difficilissimo accesso, ¢ necessario un mezzo
adeguato (geep 4X4) per inerpicare nel bosco attraverso sentieri sterrati e accidentati, dopodiché &
necessario raggiungerli tramite altri boschi camminando, ed ¢ necesszario esgere dei camminatori
allenati ed esperti. Inoltre non esiste un vero e proprio confine fizico che delimitino la proprieta,
pertanto sono stati considerati i dati catastali per 1’affribuzione delle superficie considerate per la

stima.

Verifica del migliore e pitt conveniente uso>” (HBU Highest and Best Use)

Per stimare il valore di mercato il valutatore deve prima determinare il pit conveniente e miglior uso,
o quello pit probabile (HELT — highest and best use ).

L? highest and best use (HBU]), ossia il pill conveniente e miglior uso, ¢ 1*uso che presenta il massimo

valore di trazformazione o di mercato tra i valori di trasformazione e di mercato degli usi prospettati

2% Migliore e piy comaeniente uso (HELT Highest and Best Use ). le valutazioni basate sul valore di mereato devono fener di conto
del migliore e pitl conveniente uso. Il pil) comeniente ¢ miglior uso & la trasformegione o l'uso che presenta il massimo valore tra il
valore di mercato nell 'wso aftuale ¢ § valori di frasfrmogione degli usi prospefioti per un immobile. Il pit comaeniente ¢ miglior uso
indica guindi o destinazione maggiormente redditizia. Per la verifica del pil) conveniente e miglior uso Vesperto deve swolgere le
indagini presso i competenti uffici, al fine di valutare le possibili destinazioni wrbanistiche del bene staggito.

Lascelta del pils conveniente e wmiglior uso, avviene alle seguenti condizioni e verifiche:

- vincolo tecnico: la tras formazions deve essore fsicamente e tecnicamente yealizzabile;

- vincolo giuridico: I trasfrmazione deve essare legalmente consentita,

- vincolo di bilamcio! la tras rmagione deve essere finanziarviamente sostenibile;

- wincolo economico: la trasfrmazione deve essere econowicamente commnients, ossia deve jornive wn walore di tras fvrvcsione
maggiore o eguale ol valore atfuale.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

per un immobile. L’HBU ¢1a destinazione alla quale corrisponde il val ore massimo trail valore attuale
e 1 pogsibili valori di trasformazione.

L°HBU indica quindi la destinazione maggiormente redditizia.

Il valore di stima per "HBU ¢ il valore atteso, calcolato come media del valore nell *uso attuale e dei
valori di trasformazione negli usi alternativi enunciati.

La scelta dell’HBU =i riferisce a utilizzazioni:

- Fizicamente e tecni camente realizzabili (vincolo tecnico)

- Legalmente consentire (vincolo giuridico)

- Finanziariamente sostenibili (vincolo di bilancio)

- Economicamente convenienti rispetto alla destinazione attuale (criferio economico)

Dalle indagini di mercato per tutti i lotti oggetto di stima, la destinazione pit redditizia degli immobili
oggefto di valutazione & quella attuale (abitazioni con box e boschi), in quanto si presuppone che il
valore di mercato attuale sia maggiore dei possibili valori di trasformazione degli usi alternativi
{considerando che la zona dove zorgono le abitazioni ¢ in una posizione di pregio con sole residenze
¢ i boschi essendo vincolati non potrebbero essere facilmente trasformabili se non alle condizioni

indicate nelle norme di zona del PGT, PTCP e PTR.).

L°HBU corrisponde al piu probabile valore di mercato oggetto di valutazione.

Liattuale valore di mercato degli immabili oggefto di stima rappresenta 1l massimo valore tra il

valare di mercato nell wso attuale ed 1 possibili valort di trasformazione degli ust prospettati.

K si

0O No. Se no procedere alla determinazione dell 'HBU (allegare 1’analisi estimativa)

Scelfa del criterio di valutazione in applicazione agli standard infernazionali di valutazione
Per 1a determinazione analitica del valore di mercato dell’immobile staggito ¢ stato applicato il

seguente criterio di valutazione:

Lotto 1 — abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 e sub. 2 e mapple 3701

@ Metodo del confronto ElMCAj ¥ con nr. 2 immobili comparabili

% Metodo del confronto (Market Comparison Approach - MCA): rientra nelle stime pluripayametriche ed & un procedimento di stiva
che permette di determingre il valore degli fmmobili attranerso §] confronto tra il bene oggetto di stivig e altvi beni simili por
caraiteristiche tecniche e segmento di mercato. 11 MCA é un processo logico di compayazione tra le varie cqrafteristiche tecnico
aconoriiche degli ivmobili presi o confronto, che wtilizza come base del rafFonto | prezzi marginali che vappresentano I variceiona
del prezzo af variare della caratteristica presa in consideragione. Il MCA 5} fonda sull'assioma elementare pey il guale il meredto
stabilivd {1 prezzo dall'fraraobile da stimare allo stesso wmodo def prezzi gid fesati per gli ivracbili simili. 1 MCA & applicabile in tulti
i easi di stima a condiziong che siomo disponibiliun numero syfficiente di dati reali di vecenti framsceioni irmmobiliari.
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Rapporio di valutasione - Bsecuzione Immobiliare nr. 25002025

0 Sistema di Stima™
0o MCA + Sistema di Stima connr. comparabili

O Sistema di ripartizione®”

fil

0 Analis di regressione” semplice connr. dati campione

0 Analisi di regressione multipla con nr. dati campione
o Finanziario™
0 Capitalizzazione diretta®
0 Capitalizzazione finanziaria®*
0 Analisi del flusso di cassa scontato®

0 Dei costi®®

Lotto 2 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 248

Lotto 3 — Terreno —hbosco ceduo fg. S mapp. 354

Lotto 4 — Terreni — prato fg. 2 mapp. 290 ¢ bosco ceduo fg. 2 mapp. 291
Lotto 5 — Terreno —bosco ceduo fg 7 mapp. 7696

Lotto 6 — Terreno —hosco ceduo fg. 7 mapp. 112

@ Metodo del confronto E'MCA con nr. 2 immobili comparabili

3 Sistema di stima: tale metodo sibasa su di un sistema di equazions lineari che vieng risolo grazie af ricorso del calcolo matriciale.
I procedimento di stima & noveglmente utilizeato per deterrinare il valore delle coyditeristiche inestimabili detti prezzi edonici
{pamoranic itd, inguinamento, affrccd, ecc.).

o0 Sisterne i ripavtizionz: & una procedura estimativa che pravede la scomposizione del prezza di un imrobile, in prezzi meds unitari,
viferiti alle singole caratteristiche che lo compongono, Ove le cavatteristiche super ficiavie esauriscono i massima pavie I formoeeioneg
del prezo, le cavafteristiche immobiliari da considerare nel procedimento di stima sono normalmente guelle superficiarie. Negli
immobili composti o nei complessi immobiliari, le caratteristiche superficiarie si possono distinguere e differenziare nell ‘analisi
estimativa in base alla loro destinazione.

81 Analisi di regrassione: questa procedura estivaative trove applicazione nelle stive degli ivrobili su layga seala faass aeeyaisal) e
riguarda i processo di valulagione di un insieme di immobili simili tra lovo. 5itvatie di un modello tipo statistico-matematico Hndato
su un egquazione che stiva !immokile oggetto di valutazione attraverso Uinterpolazione della flmzione di regressione. Fer regressione
siintende la direnderza di una variabile (dipendente) da un'altva vaviabile (indipendente). Cuesto modello miva a spiegave la
relazione di tipo cousa-affetio esistente tra Vinsieme delle variabili fisiche {es. superfici), tecniche, econowiche, ecc., dette variahili
indipendenti ¢ la variabile dinendente o splegata, come ad eseripio il prezzo di mercato.

82 Metodo fnemziario: consiste nello stimare un bene attraverso la soxama economica def vedditi prasenti e faturi che pud fmire
Pimwmobile oggefto di stima La ricerca dei vedditi deve essere jatla sul mercato attvaverso la verifica dei comoni di locazione di
ivamobili simili o quelli oggetto df stima.

% Capitalizmazione divetta (Direct capitalization): permetie di determinare il Valore di un immobile aftraverso la formula V= R/ i
dove Ké i raeddito netio {olovdo) norvgle e continuativo che pud fonive Uimmobila e i &l saggio & capitdlizmazions netto jo lovda);
il saggio di capitalizzazione non é un grandezza espressa divetiamente dal mercato, wma 5§ oltiene dal rapporto tra § redditi e | prezzi
gspyessi dal mereato,

8 ¥ metodo della capitalizzazione fnavziaria (Yeld capitalization): stima il Valore attraverso aitualizezione della somma dlgebrica
di redditi variabili e di costi vavriabili ¢ del Valore di rivendita scontato of momento di stima Ouesto metodo mira ad analizzare o
sivlogione finavziaria di un intero ciclo finavziario dal momento dell’ac quisto ql momento della rivendita finale.

83 Analisi del fusso di cassa scontato (Discounted Cash Flow Analisys — DOFA) & strettamente legato all ‘analisi degli investimenti
ivmobiliari, miva @ determinare i saggio di rendimento. Nel caso in cuf § saggio d'investimento é conosciuta, Vanalisi del fusso di
cassa puo essere utilizzata per la stima del valore dell ‘immobile.

8 Matodo def costi  determing i vedove di un irmabile edificato, sommando i valove dell arvea edificata ¢ il costo di vicostruzions
del jabbricato esistents, eventualmerte deprez=ato per la velusta e per 'obsolescerza Il costo di vicostruzione pud essere stimdto
come costa di sostiuzione di um nuovo imro bile con pari wtilitéee fmzioni, considerati gli eventuali deprezzarenti. e principali tini
di deprezzamento od obsolescenza sono: il deteriovamento fisico, obsolescenza flmzionale e VMobsolescenza esterna o econormica,
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O Sistema di Stima

0o MCA + Sistema di Stima connr. comparabili

O Sistema di ripartizione

0 Analis di regressione semplice connr.  dati campione

0 Analisi di regressione multipla con nr. dati campione
0O Finanziario

0 Capitalizzazione diretta

O Capitalizzazione finanziaria

0 Analisi del flusso di cassa scontato

O Dei costi
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9. Riepilogo dei valori di stima (quesito “G" Valore del bene e costi)

Lotto 1 — abitazione e box auto fg. 13 mapp.le 3700 sub. 1 e sub. 2 e mapple 3701

Il piu probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 577.658,90 (euro

cinquecentosettantasettemilaseicentocinquantotio/90). - (vedasi analisi estimativa allegato T).

Il pitt probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato in € 516.230,00 (euro cinquecentosedicimiladuecentotrenta/00) - (vedasi analisi

estimativa allegato IT).

Lotto 2 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 248

Il pin probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 5.541,00 (euro

cinquemilacinquecentoquaranta/00).- (vedasi analisi estimativa allegato I).

Il piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato in € 5.541,00 (euro cinquemilacinquecentoquaranta/00).- (vedasi analisi estimativa

allegato IT).

Lotto 3 — Terreno —bosco ceduo fg. S mapp. 354

Il piu probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 8.878,500 (euro

ottomilaottocentosettantotio /50). - (vedasi analisi estimativa allegato I).

Il piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato in € 8.878,500 (euro ottomilaottocentosettantotto /S0). - (vedasi analisi estimativa

allegato IT).

Lotto 4 — Terreni — prato fg. 2 mapp. 290 ¢ bosco ceduo fg. 2 mapp. 291

Il pitt probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 28.903,50 (euro

ventottomilanovecentotre/S0). - (vedasi analisi estimativa allegato I).
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Il pin probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato in € 28.903,50 (euro ventottomilanovecentotre/30). - (vedasi analisi estimativa

allegato IT).

Lotto 5 — Terreno —bosco ceduo fg. 7 mapp. 7696

Il piu probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 34.962,00 (euro

trentaquattromilanovecentosessantadue/00).. - (vedasi analisi estimativa allegato T).

Il piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato in € 34.962,00 (euro trentaquattromilanovecentosessantadue/00). - (vedasi analisi

estimativa allegato IT).

Lotto 6 — Terreno —hosco ceduo fg. 7 mapp. 112

Il pit probabil e valore in libero mercato viene € 11.266,50 (euro undicimiladuecentosessantasei’ 30).

- (vedasi analisi estimativa allegato I).

Il pitt probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato in € 11.266,50 (euro undicimiladuecentosessantasei’S0).- (vedasi analisi estimativa

allegato IT).
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10. Dichiarazione di rispondenza

La sottoscritta esperta incaricata dal Tribunale di Brescia, Arch. PT Gennari Sara, iscritta all’ordine
degli architetti, pianificatori, paesaggisti e conservatori della provincia di Brescia n® 3068, in
applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IV3), in conformita al Codice delle
Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborza ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per

la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA

o Di non aver agito in modo ingannevole e fraudol ento.

0 Di non aver agito in conflitto di interesse.

0 Di non aver utilizzato né fatto affi damento su conclusioni non fondate.

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

0O Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
0O La verszione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
O Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.
0O Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

0O Ha agito in accordo agli standard efici e professionali.

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

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

0O Ha igpezionato di persona la proprieta.

0O Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella

stesura del rapporto.

Timbro e firma

Data rapporto valutazione: 04/11/2025
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11.

12,

Elenco della docnmentazione da allegare al rapporto di valutazione
1. Analisi estimativa analitica per la determinazione del pitl probabile valore di mercato (allegato

D

2. Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita forzata
(allegato II)
Elaborati fotografici
Estratti strumenti urbanistici
Estratto CDU — Certificato Destinazione Urbanistica

3
4
5
6. Planimefrie catastali ed Estratto mappa
7. Wisura probrixia boschi

8. Inquadramento generale degli immobili su ortofoto
9. Verifica confratti affitto agenzia entrate

10. Ispezioni ipotecarie

11. Accesso agli atti

12. Atto provenienza terreni

Bibliografia
IVSC : International Valutation Standards. IVSC, London.
Codice delle valutazioni immobiliari. talian property valuation standard. Roma, IV edizione,
Tecnoborsa.
Linee guida ABI - Associazione Bancaria Italiana: Codice per le valutazione degli immobili
in garanzia delle esposizioni creditizie
Simonotti. M : Manuale delle stime immobiliari. Reana del Rojale, Udine. Simonotti. M :
Prontuario delle stime immobiliari. Reana del Rojale, Udine. Frediani P: L°Esperto del Giudice,
Edizioni Giuridiche Simone
1l Codice della Relazione Peritale nel Processo Civile di Cognizione - CNF — CNGeGL
Manuale di estimo immobiliare. Stime con applicazione degli IVS. A cura di Geo.Val
Associazione Geometri Valutatori esperti — Editore Utet Scienze tecniche
La valutazione immobiliare: le bazi della valutazione e i metodi di stima — Corso Geo.Val
Geometri Valutatori Esperti
Pubblicazioni OMI
Manuale della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare Istruzioni
tecniche per la formazione della Banca Dati Quotazioni OMI

Visure Probrixia
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Nota
Il presente rapporto di valutazione si compone di n. 107 fogli scritti fronte e retro e numerati da uno a
centosette; una copia viene depositata alla segreteria dell"Ufficio Esecuzioni Immobiliari ele altre due
copie inviate alle parti, presso la domiciliazione degli interessati e/o dei loro legali. Alla prezente sono
allegati n. 9 documenti, da ritenersi parte integrante del rapporto di valutazione, per untotale di n. 268
pagine (107 pagine del rapporto di valutazione piu 161 pagine di documenti allegati).
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