Ity applicaz da Tecnioborsa

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

TRIBUNALE DI BRESCIA
Esecuzione Immobiliare n. 4452021

Riumita alla procedura n. /

Giudice delegato: Dr.ssa Giulia La Malfa

AN AT

Ceathbars grocedents INTESA SANPAOLO S.p.A.

con sede in Torino

Piazza San Carlo n. 156
C.F. 00799960158

Part. IVATIT 11991500015

Rappresentato dagli Avvocati:
Avv Alfredo Bazoli

con Studio in Brescia

Confrada Soncin Rotto n. 6

Cod. fisc. BZLLED69TI5B157TW
telefax. 030292546

Pec: alfredo.bazoli@brescia.pecavvocati.it
Avvy, Mauro Gheda

con Studio in Brescia

Contrada Soncin Rotto n. 6

Cod. fisc. GHDMRAS2H14B157Q
telefax. 030292546

Pec: mauro.gheda@brescia.pecavvocati.it

Creditore intervenuto:

Rappresentato dall’ Avvocato:
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Fopperto d valufemione - Esecuzione Inmoliliaee wr £452021

Esecutati:

LOMISSIS. ..
Rappresentato dall’ Avvocato Nessuno
Presenti alla data di sopralluogo —OMISSIS.

Arch. Carlo Fasser, delegato del Custode Giudiziario Notaio
Dott.ssa Simona Casale
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Fopperto d valufemione - Esecuzione Inmoliliaee wr £452021

Esperto incaricato Ing, Andrea Giuzzi
residente in Montichiari (Bs)
¥ia Carlo Monti n.7
C.F. GZZNDR77MI18B157D
P.IVA 02648440986
tel. 030962388
fax: 030962388
e-mail: andrea.giuzzi @gmail com
Pec: andrea.giuzzii@ingpec.eu
iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia
n.4553.

Timbro e firma Ing. Andrea Giuzz

Nomina dell’esperto 15.10.2021
Accettazione dell’incarico di stima da parte del CTU e giuramento 8.11.2021
Data della consegna del rapporto di valutazione 20.1.2022

Udienza per la determinazione della modalita di vendita 20.4.2022
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

IIdenﬁficazione del lotio 1]

Descrizione sintetica: UNITA® IMMOBILIARE FACENTE PARTE DI UN COMPLESS0 COSTITUITO
DA QUATTIRO UNITA® IMMOBILIART AFFIANCATE, OGNUNA DI COMPLESSIVI TEE PIANI
(PIANO SEMINTERRATO, PIANO TERRA E PIANO PRIMO). TALE UNITA® COMPRENDE DUE
CORTI ESCLUSIVE A PIANO SEMINTERRATO E UNA A PIANO TERRA E VIENE STIMATA
UNITAMENTE ALL*AUTORIMESSA A PIANO SEMINTERRATO AD ESSA COLLEGATA.

Ubicazione: = Barbanga (Bs), Via Cascina Gattella n. 3/A.

Identificativi catastali (all. n. 6, 7,8 e 9
nel Comune di Barbariga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbricati

- Sez urbanaNCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 3, Cat. A/2, Cl. 2, Cons. 7 vani, Sup. Catastale 179 m* (totale
escluse arce scoperte 155 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. B50101715), Rendita 263,91 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296111 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42369.1/2012.
Amnotazioni: elassamento ¢ rendita non rettificati entro dodict mesi dalla data di i1serizione in atti della
dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: S1-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione i
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruraliti con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

- Sez wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 6, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 45 m?, Dati di superficie 64 m®
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 44,16 € (variazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296114 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42372.1/2012. Annotazioni: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodiei mesi dalla data di iserizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indinizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: S1 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS01017135 in atti dal
30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile; dichiarata sussistenza dei requisiti
di ruralitd con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Quota di proprieta .OMISSIS...

Daritto di proprieta 111

Divisibilita dell'immobile 1o

Pit probabile valore in hibero mercato € 10450000
Pin probabile valore di mereato in condizom €  94.000,00

i vendita forzata (valore base d’asta)

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell’ immeobile dizcreto

g Avrdrea Giuzzr via Carlo Mot 7 — 25018 Movfickiaei Bs — fel ¢ fax O30 262388 - Cell: 3381278344
emal andrea ghezi@gmail com PECT andrea giuzmi@ingpec.en F IV 2648 L4008 6 —
Drdine degli Ingegneri della Provineia di Brescia nd353
Pubblicazione ufficiaFé ad uso esclusivo personale - & vietata ogni Fagma 5
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

% Firmato Da: AMDRE & GIUZFI Emesso Da: INFOCERT FIRMA GUALIFICATA 2 Serial¥: 15d25a3



Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

|Audit documentale ¢ Due Diligencel

Conformita edilizia

Conformita catastale

Conformita titolanta

IForma]its‘l e vincoli rilevanti opponibili all’acquirentd

Immobile occupato

Spese condomimali arretrate

Servitil, vincoli, oneri, pesi, gravami
Vincoh wrbanistiei, ambientali, pacsaggistici

Canom utenze, oneri fiscali e tributari arretrati

L im itazioni

Assunziom limmtative (vincolo di destinazione
al servizio esclusivo dell’attivita agricola)

Condizioni limitative (vincolo di destinazione
al servizio esclusivo dell’attivitd agricola)

X5 oONo

X5 oNo

X5 oONo

s, wvedipag. 40

Non accertate

ONo x5Si

ONo x8Si

Non accertati

se Mo vedi pagina

se Mo vedi pagina

se Mo wvedi pagina

vedi pagine 38, 39

vedi pagina 30
oNo x8Si
ONo x8i
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

IRiepilogo delle iscrizioni ¢ trascrizionil

1) Vedasi copia della certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta in data 30/8/2021
dal Notaio Dott.ssa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, gia risultante depositata dal creditore
procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare, contenente le seguenti indicazioni (all.
n. 12):

a) ubicazione, descrizione e dati catastali degli immobili oggetto della procedura esecutiva;
b) dichiarazione notarile sulla proprieta e provenienza degli immobili oggetto della procedura
esecutiva;

¢) formalita pregiudizievoli.

2) Allegata copia atto di pignoramento immobiliare.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

1 Fasi - accertamenti e date delle indagini.

- 15/10/2021 nomina dell*Ing. Andrea Giuzzi quale CTU esperto per la stima dei beni pignorati

nell’esecuzione immobiliare promosza da INTESA SANPAOLO SP.A. contro | |
.OMISSIS... (Es. Imm.

n. 445/2021).

- 8/11/2021 accettazione del CTU dell’incarico di stima (invio in forma telematica).

- 26/11/2021 acquisizione presso 1’Agenzia delle Enfrate — Ufficio Provinciale di Brescia -
servizi catastali della visura catastale relativa all’immobil e esecutato, completa di (all. n. 6,7,
8 e 9):
+ estratto mappa catastale;
* visura per soggetto;

+ schede catastali

- 18/11/2021 richiesta di acceszo agli afti e documentazione presso 1"Ufficio Tecnico del
Comune di Barbariga (Bs);

- 29/11/2021 ezeguito accesso presso 1"Utficio Tecnico del Comune di Barbariga (Bs) al fine
di verificare ’esistenza di pratiche edilizie o di documentazione ufile alla presente stima.

Acquizita la seguente documentazione (all. n. 13):

¢ Licenzan. 2607 Prot., n. 624 Reg. del 16/11/1976 relativa ai lavori di “costruzione di
un fabbricato ad uzo abitazione civile”, rilasciata dal Sindaco del Comune di Barbariga
(alL.);

e Tavola “pianta — prospetti — sezione™ allegata alla licenza n. 2607 Prot., n. 624 Reg.
del 16/11/1976;

e Dichiarazione dei Sigg.1i | | di vincolo come volumetria

costruibile per abitazione dei seguenti terreni siti in Barbariga: Fg.11, mapp. n. 147 —

Fg. 12 mapp.n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —mapp.78 — 82 (all.);
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

e (Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957 del
25/10/1980 riguardante “costruzione di recinzione in muretto basso con sovrastante
ringhiera in ferro per un tratto e in muro pieno per la parte restante™ (all.);

¢ Tavola “pianta — prospetto — sezione™ allegata alla concessione gratuita per opere
edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957;

¢ Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg. Costr. N. 962 del 3/1/1981
per “costruzione abitazione rurale bifamiliare” (all.);

e Tavola n. 1 “superfici coltivate in affitto e in proprieta”, tavola n. 2 “planimefria e
legenda volumi — superfici”, tavola n. 3 “piante — sezione™, tavola n. 4 “prospetti casa
bifamiliare™ allegate alla concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg.
Costr. N. 962 del 3/1/1981;

¢ Autorizzazione all’abitabilita relativa alla “costruzione di nuovo edificio adibito ad
uso abitazione rurale (villetta bifamiliare)” del 14/8/1984 — pratica edilizia n. 962
(all.);

¢ Certificato di analisi di acqua potabile da pozzo artesiano del 11/8/1981 (all.);

¢ Certificato di collaudo per la costruzione di casa rurale bifamigliare uso abitazione,

gita in Barbariga, via Gattella di proprieta |redatt0
dal collaudatore Dott. Arch. Fugenio Catalano, Prot. n. 23316 del Genio Civile di

Brescia 31/7/1984 (all.);
¢ Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995
per “la nuova costruzione di casa colonica” (all.);

e Tavolan 1 “progetto per costruzione di nuova casa colonica da realizzarsi sul mapp.

270/2 Fg. 11 N.C.T.R. di propr. del |__ = I, tavola n. 2 “planimetria

fondo Azienda Agricola Terreni in proprieta™, tavolan. 3 “planimetria
fondo Azienda Agricola I:l Terreni in affitto™, allegate alla concessione
gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995;

e Relazione tecnica ex art. 10 — punto 10.2 — Decreto Ministeriale n. 236/89, Prot. n.
1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995 (all.);

¢ Relazione tecnica rispondente ai requisiti previsti dalla Legge 122/89, Prot. n. 1051
del Comune di Barbariga del 28/3/1995, con allegata tavola posti auto (all.);

e Relazione tecnica aggiuntiva, Prot. n. 1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995
(all.);
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Atto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell*attivita agricola, redatto

da il 13/6/1995, mediante cui il “in relazione alla

domanda di concessione edilizia presentatail ... relativa a progetto per costruzione di
nuova casa colonica sul terreno catastalmente identificato al N.C.T. del Comune di
Barbariga al Fg. 11 mapp. 270/2 si impegna ...omissis... a mantenere 1a destinazione
della costruenda opera edilizia sopradescritta al servizio esclusivo dell attivita
agricola...omissis...” (all.);

Proposta di costituzione di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del D

in cui e riportato: “... omissis...1area da vincolare emerge dal seguente

conteggio: a) per pertinenze agricole: 1) preesistenti mq. 975,45 2) di progetio mq. —
totale mq. 975,45 : 0,10 = mq. 9754,50 b) per residenza rurale: 1) preesistenti: mc.
648,04 2) di progetto: mc. 870,01 totale mc. 151805 : 0,03 = mq

50601,66...omissis...” con allegate tavola 2, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in proprieta”, e tavola 3, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in affitto” (all.);

Mail del 23/3/2015 proveniente dal Notaio Franco Treccani, Prot. Gen. N. 0001154

del Comune di Barbariga del 26/3/2015 indirizzata a tecnico@comune.barbariga.bs.it

del seguente tenore:™ con la presente sono a richiederle la liberazione dei beni
immobili siti in Comune di Barbariga, individuati nel Catasto Terreni con i mappali
109 foglio 11 e 32, 33 foglio 12, dall’atto di vincolo stipulato con scrittura privata
autenticata in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M. Mistretta, trascritto a
Bresciail 6.7.1995...omiszis...”, cui ¢ allegata la nota di trascrizione dell*atto a rogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187 (all.);

Conceszione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98, Reg. Costr. 2081 del
30/1/1999 relativa alla “domanda presentata in data 5/8/1998 con la quale il I:l

|..omissis... chiede la concessione edilizia per le varianti alla C.E. n.

1879/95 per la nuova costruzione di casa colonica in Cascina Gattella sull’area

catastalmente individuata ai mappali n. 270/2 del foglio11 NCTR di Barbariga™ (all.);

Tavolan. 2 “di sovrapposizione - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con ampliamento
— fabbricato rurale”, tavola 3 “di progetto - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con
ampliamento — fabbricato rurale”, tavola “allegaton. 1 L. n. 13/89, tavola “allegato n.

2 L.n. 13/89, tavola “allegato alla dichiarazione di conformita L. 9/1/89 n. 13 e D.M.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

14/6/89 n. 236 allegate alla concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98,
Reg. Costr. 2081 del 30/1/1999;
¢ Scrittura privata autenticata — atto unilaterale d>obbligo — con autentica di firma del

12/1/1999 n. 37249 di Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia - riportante, fra

Ialtro:”...omissis...il  softoscritto | l.omissis...vincola alla non

edificabilita la superficie agricola di mq. 3.115 (tremila centoquindici) conteggiata dal
mappale sito nel Comune di Barbariga, e precizamente: foglio 12, mappale 15 Ha.
0.31.15. Inoltre il sottozcritto si impegna a mantenere la destinazione dei fabbricati di
cui al progetto allegato alla domanda di concessione edilizia sopracitata ad escluzivo
uso agricolo...omisgis...” (all.);

¢ Relazione tecnica relativa a progetto di variante a C.E. n. 1879/95 e ampliamento di

casa colonica di proprieta del posta sul mapp. 270 sub. 2 Fg. 11
N.C.T.R., Prot. n. 4024 del Comune di Barbariga del 11/11/1998 (all.);

¢ Permesso di costruire in sanatoria n. 2472 anno 2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011 “per ’intervento di: variante in sanatoria alla C.E. 30.1.1999 n. 2081 per
opere interne e modifiche dei prospetti con la qualificazione giuridica di nuova
costruzione ai sensi dell*articolo 3, comma 1, lettera e.1), D.P.R. n. 380 del 2001, con
la qualificazione giuridica di nuova costruzione ai sensi dell*articolo 27, comma 1,
lettera e.1), legge regionale n. 12 del 2005, con destinazione: residenza rurale in via
Cascina Gattella 3/A {mappale 270 sub. 2 del foglio 11 N.C.E.U.” (all.);

¢ Tavola 1 “rilievo: planimetria generale, piante, prospetti®, tavola 2 “progetto:
planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 3 “sovrapposizione: planimetria
generale, piante, prospetti”, tavola 4 “barriere architettoniche: progetto di adattabilita
pianta piano terra e piano primo™, allegate al permesso di costruire in sanatoria n. 2472
anno 2010 — Comune di Barbariga del 1/3/2011;

¢ Dichiarazione di conformita ex art. 1 —4 comma —legge 9/1/89 n. 13 e art. 7 — punto
7.3 — decreto ministeriale 14/6/89 n. 236 a firma del Tecnico Geom. Pea Pier Giulio
Prot. n. 1646 del Comune di Barbariga del 27/3/2010 (all.).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

- 2/12/2021 operazioni di sopralluogo condotte dal CTU presso [’immobile esecutato, all*inizio

delle cuali sono stati presenti |
:bropn'etari dell ‘immobile, e 1°Arch. Carlo Fasser, delegato del Custode Giudiziario
Notaio Dott.ssa Simona Casale (all. n. 14):

a) verifica delle planimetrie catastali con la sifuazione di fatto esistente all’interno e
all’esterno dell’edificio;
b) elaborato fotografico degli esterni e degli interni dei locali.

Successivamente, avendo reperito la documentazione necessaria a documentare 1’immobile
oggetto di perizia, ho fatto una ricerca dei prezzi di mercato in loco, comparati anche con il
listino dei valori degli immobili sulla piazza di Brescia e Provincia rilevati dalla banca dati

delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate.
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2. Inquadramento dell’immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione

Provincia i Brescia
Comune di Barbariga
Via Cascina Gattella
Civico n. 3/A

Zona urbana

mrale

Mappa geografica
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O Destinazione urbanistica dell’immobile La destinazione d’uso dell’immobile &
compatibile con quella prevista nello
strumento urbanistico comunale, nonché
con quella espressa dal titolo abilitativo
assentito e con quella censita al catasto
(cfr. atti autorizzativi allegali, e permesso
di costruire in sanatoria n. 2472 anno
2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011, all. n. 13).

O Tipologia immobiliare unita abitativa facente parte di un complesso
con vincolo di destinazione al servizio
esclusivo dell’attivitd agricola (cfr. atto di
impegno per asservimento di immobile al
gervizio dell’attivitd agricola, redatto da
il 13/6/1995)

O Tipodlogia edilizia dei fabbricati uniti abitativa facente parte di un complesso
con wvincolo di destinazione al servizio
esclusivo dell’attivitd agricola (cfr. atto di
impegno per asservimento di immobile al
servizio dell’attivith agricola, redatto da
e | il 13/6/1995, trascritto a
Brescia il 6/7/1995 al n. 18314/12950 —
cft. all. 12, certificazione notarile, e
gcrittura  privata autenticata —  atto
unilaterale d’obbligo — con autentica di
firma del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto
Santarpia). Essa i articola su tre piani: il
piano zeminterrato ad uso autorimessa e
cantina, il piano terra e primo ad uso
abitativo.
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O Tipologia edilizia unita immobiliari unita abitativa facente parte di un complesso,
costituito da quattro differenti unita abitative.
Essa s1 articola su tre piam: il piano
seminterrato ¢ composto da una autorimessa,
un locale caldaia e una cantina, oltre che da
due corti esclusive; il piano terra ¢ composto
da un portico all’ingresso dell’abitazione, dal
soggiorno provvisto di baleone, da un vano
cucina ¢ da un piceolo bagno; il piano primo
¢ composto da tre camere da letto, di cui la
pit grande provvista di baleone, da un bagno
¢ da una terrazza I’accesso pedonale e
carrabile avwviene attraverso un cortile
cormune (non pignorato) che immette nella
piccola porzione di corte esclusiva antistante
I’ingresso alla umita immobiliare.

O Caratteristiche generali ddl’immobile

Desunte dagli elaborati catastali dell’ Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Brescia - servizi

catastali (all.n. 6, 7,8 ¢9), dai documenti depositati all*Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga (BS)

(all. n. 13), ¢ riscontrate, a vista, in loco.

L’unita immobiliare oggetto di esecuzione fa parte di una cascina costituita nel complesso da quattro unita
abitative, ¢ comprende, oltre alla parte destinata ad abitadone, due corti esclusive, un’autorimessa ¢ vani
cantina a piano seminterrato ¢ una piccola corte esclusiva antistante ’ingresso all’uniti immobiliare a piano

terra.

O Struttura in elevazione: dalla relazione tecnica aggiuntiva, Prot. n. 1051 del Comune di Barbariga

del 28/3/1995 nisulta: “il presente progetto ¢ stato realizzato per distaceare la nuova costruzione da quella

esistente di quello spazio sufficiente a fare in modo che I’assestamento di questa non interferisca con
I’assestamento di quella; cid per impedire che si possano provoeare eventuali danmi. Il collegamento conloggia
¢ tetto alla casa esistente & certamente meno impegnativo che incidere ¢ mettersi in adiacenza alle fondazioni

della casa esistente™.

O Solai: solai in latero cemento

O Coibentazioni — isolamenti: nulla & stato reperito al riguardo presso I’Ufficio Teemico comunale di
Barbariga (Bs).

O Divisori tra unita: tamponamenti in latenizio di spessore variabile

O Infissi esterni: serramenti in legno, con singola guarnizione di tenuta, doppio vetro con riempimento

dell’intercapedine con aria.
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O Infissi interni: in legno tamburato ciechi.

O Pavimenti e rivestimenti: nell’intero appartamento, nel locale caldaia e cantina a piano seminterrato, nel

portico a piano terra € nella terrazza a piano primo: piastrelle in ceramica; nell’ autorimessa a piano interrato:

pavimentazione cementizia.

O Impianto di riscaldamento: radiaton presenti, connessi a impianto di riscaldamento autonomo; non &

stato reperito il libretto di manutenzione della caldaia.

O Impiante sanitario: ’acqua calda ¢ formita dalla caldaia sopra indicata.
O Impianto eletirico: presente

O Impianto climatizzazione: assente.

O Altri impianti: assenti

O Fonti rinnovabili: assenti

O Finiture esterne: intonaco a vista

O Stato di manutenzione: discreto

O N. totale piani periziati: 3, nello specifico: piano seminterrato (autorimessa, locale caldaia, cantina ¢ due

corti esclusive), piano terra (soggiorno, balcone, cucina, bagno, portico ¢ piccola corte esclusiva), piano pnmo

{tre camere, balcone, bagno e terrazza) ¢ relative parti comuni.

O Dimensione X medio

O Forma di mercato X concorrenza monopolistica
O Filtering X assente

O Fase dd mercato immobiliare X contrazione
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3. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE

Trattasi di immobile con vincolo di destinazione al servizio esclusivo dell *attivita agricola, costituito

da unitd immobiliare ad uso abitativo facente parte di una cascina composta da quattro unita
immobiliari affiancate, di complessivi tre piani (piano seminterrato, piano terra e piano primo) con
ingresso indipendente, autorimessa, locale caldaia, cantina e corti esclusive a piano seminterrato,
goggiorno, balcone, cucina, bagno, portico e piccola corte esclusiva antistante I’ingresso a piano terra,

tre camere da letto, balcone, bagno e terrazza a piano primo.

L’immobile periziato ¢ sito in Barbariga (BS), via Cascina Gattella n. 3/A, in zona rurale nelle
immediate vicinanze del centro urbano, a circa 900 m dal Municipio.

Sia I’accesso pedonale che 1°accesso carrabile all’abitazione oggetto della presente stima avviene da
via Cascina Gattella, e quindi attraverso il passaggio sul cortile antistante gli immobili pignorati,
facente parte quest’ultimo di porzione immobiliare non oggetto di pignoramento.

La via Cascina Gattella, come pure via XXVI Aprile che ne & la prosecuzione proveniente dal centro
di Barbariga, ¢ priva di marciapiedi e a doppio senso di circolazione.

Un vialetto insistente sulla corte esclusiva antistante il lotto 3 di vendita (periziato a parte) immette

su una pavimentazione cementizia in fregio sud a tutte le tre unita immobiliari periziate suddivise nei

lotti 1,2 e 3 (di cui sono comproprietari in diverse quote i soggetti esecutati, con diritto di abitazione

della , attraverso cui attualmente avviene il relativo accesso.

Antistante 1’ingresso dell *abitazione, cui s accede tramite un portico, vi € una piccola corte ezclusiva.
L’appartamento ¢ discretamente soleggiato; a piano terra ¢ presente un ampio soggiorno, con una
finestra a sud ovest, una a nord est e una portafinestra a sud est, che immette su un balcone con ampia
vista sulla campagna di Barbariga. Completano gli ambienti del pianoterrala cucina, con una finestra
a nord est e una a sud ovest, quest’ultima protetta dal portico, e un piccolo bagno dotato di water,
bidet, lavandino e di una finestra verso sud ovest.

Il piano seminterrato, a cui =i accede tramite una scala interna all’appartamento e dotato di accesso
carrabile tramite corzello comune con le altre unitd immobiliari pignorate, ¢ composto da un’ampia
autorimessa, un locale caldaia e una cantina; a tale livello sono pure presenti due corti esclusive

dell’unitd immobiliare pignorata.
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1 piano primo & riservato alla zona notte, ed & composto da tre camere, lamaggiore delle quali hauna
portafinestra che permette 1’acceszo su un balcone che & affaccia a nord est, con ampia visuale sulla
campagna di Barbariga in direzione del centro abitato. Oltre a tali ambienti & prezente anche un bagno,
dotato di water, bidet, lavandino, doccia, vasca da bagno e di una finestra verso sud ovest e una
terrazza, posta anch’essa a sud ovest, il cui accesso avviene tramite la camera piu piccola.

La manutenzione dell’edificio, sia all’interno che all*esterno, & buona.

La pavimentazione dell’intero appartamento, del 1ocale caldaia e cantina a piano interrato, del portico
a piano terra e della terrazza a piano primo & costituita da piasirelle in ceramica. Nell’autorimessa a
piano interrato ¢ invece presente una pavimentazione cementizia.

Le finestre dell*appartamento sono in legno con doppio vetro, con singola guarnizione di tenuta e con
riempimento dell’intercapedine con aria, mentre i serramenti interni sono in legno tamburato ciechi.
Tutti i locali sono dotati di impianto di illuminazione, di cui, perd, non & stata verificata la messa a

norima.
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Confini

Come risultanti dall’estratto mappa catastale (all. n. 6).

Consistenza
X Rilievo X Interno ed esterno
O Solo esterno
X Diretto in loco senza Collaboratore
X Data del sopralluogo 2 dicembre 2021
X Desunto graficamente da:
X Planimetria catastale
X Elaborato grafico (atto autorizzativo)
O Elaborato grafico (generico)
Criterio di misurazione X SEL - Superficie Esterna Lorda

O SIL - Superficie Interna Lorda

O SIN - Superficie Interna Netta
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Calcolo superfici di proprieta site in: Barbariga (Bs), Sez. wrb. NCT, Fg.11, part. 270, sub. 3 e sub. 6.

Superficie principale

Superfici secondarie

Destinazione

Portico e terrazza
Balcom

Cantina

Locale caldaia

Autorimessa

Corte esclusiva piano terra

Corte esclusiva piano interrato

Parti comuni (BCNC sub. 9)

m? 146,80

m’ 108540

Superficie Indice mercantile
m? 23.10 60 %
m’ 11,10 50 %
m* 11,60 50 %
m? 1540 50 %
m? 58,00 60 %
m? 106,40 10%
m’ 364,70 5%
m? 501,70 3%

Superficie commerdale | 260,04 <:|

Caratterisiiche qualitative

{indicazione delle caratteristiche immobiliari che determinano variazone di prezzi)

O Livello di piano

O Ascensore

piano seminterrato (autorimessa, locale caldaia e cantina,
oltre a due corti esclusive); piano terra (portico all’ingresso
dell’abitazione, soggiorno provvisto di balcone, wvano
cucina ¢ piccolo bagno); piano pnmo (tre camere da letto,
di cui la piti grande provvista di balcone, bagno e terrazza).

assente
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O N. servizi 2

Impianti in dotazione

riscal damento

condizionamento
solare termico
elettrico

idraulico

anti furto

fotovoltaico

geotermico

domotica

Manutenzione fabbricato
Manutenzione unita immobiliare
Classe energetica

Luminosita dell’immobile
Panoramicita ddl’immobile
Funzionalita dell’immobile

Finiture ddl*'immohile

w2
lavabo: 2
bidet: 2
doccia: 1

vasca: 1

vetusta amni: 25 (desunta dalla concessione gratuita
per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879
del 1/7/1995 per “la muova costruzione di casa

colonica”, cfr. all. n.13)

radiaton presenti connessi a caldaia autonoma, il cui libretto

di manutenzione non & stato repento.

assente

assente

presente (non ¢ stata verificata la messa a norma)

I’acqua calda & fornita dalla medesima caldaia
utilizzata per il riscaldamento

assente

assente

assente

assente

discreta, salvo aleuni punti muffa sulle pareti
discreta

non accertata

discreta

discreta

buena

discrete
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4 Audit documentale e Due Diligence

4.1 Legittimita edilizia — urbanistica
Anno di costruzione / ristruttur azione totale

Documentazione allegata acquisita in copia presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga (Bs)

(all. n. 13):

¢ Licenzan. 2607 Prot., n. 624 Reg. del 16/11/1976 relativa ai lavori di “costruzione di
un fabbricato ad uzo abitazione civile”, rilasciata dal Sindaco del Comune di Barbariga

(all.);

¢+ Dichiarazione dei di vincolo come volumetria

costruibile per abitazione dei seguenti terreni siti in Barbariga: Fg.11, mapp. n. 147 —
Fg.12 mapp.n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —mapp.78 — 82 (all.);

¢ Conceszsione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957 del
25/10/1980 riguardante “costruzione di recinzione in muretto basso con sovrastante
ringhiera in ferro per un tratto e in muro pieno per la parte restante™ (all.);

e (Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg. Cosir. N. 962 del 3/1/1981
per “costruzione abitazione rurale bifamiliare” (all.);

e Autorizzazione all’abitabilita relativa alla “costruzione di nuovo edificio adibito ad
uso abitazione rurale (villetta bifamiliare)” del 14/8/1984 — pratica edilizia n. 962
(all.);

¢ Certificato di analisi di acqua potabile da pozzo artesiano del 11/8/1981 (all.);

e C(Certificato di collaudo per la costruzione di casa rurale bifamigliare uso abitazione,

gita in Barbariga, via Gattella di proprieta redatto

dal collaudatore Dott. Arch. Fugenio Catalano, Prot. n. 23316 del Genio Civile di
Brescia 31/7/1984 (all.);

¢ Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995
per “la nuova costruzione di casa colonica” (all.);

e Relazione tecnica ex art. 10 — punto 10.2 — Decreto Ministeriale n. 236/89, Prot. n.
1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995 (all.);
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e Relazione tecnica rispondente ai requisiti previsti dalla Legge 122/89, Prot. n. 1051
del Comune di Barbariga del 28/3/1995, con allegata tavola posti auto (all.);

¢ Relazione tecnica aggiuntiva, Prot. n. 1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995
(all.);

¢ Atto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell’attivita agricola, redatto

da il 13/6/1995, mediante cui i “in relazione alla

domanda di concessione edilizia presentatail ... relativa a progetto per costruzione di
nuova casa colonica sul terreno catastalmente identificato al N.C.T. del Comune di
Barbariga al Fg. 11 mapp. 270/2 si impegna ...omissis... a mantenere 1a destinazione
della costruenda opera edilizia sopradescritta al servizio esclusivo dell attivita

agricola...omissis...” (all.);

e Proposta di costituzione di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del

|, in cui ériportato: “... omissis...1 area da vincolare emerge dal seguente

conteggio: a) per pertinenze agricole: 1) preesistenti mq. 975,45 2) di progetto mq. —
totale mq. 975,45 : 0,10 = mq. 9754,50 b) per residenza rurale: 1) preesistenti: mc.
648,04 2) di progetto: mc. 870,01 totale mc. 151805 : 0,03 = mq.

50601,66...omissis...” con allegate tavola 2, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in proprietd”, e tavola 3, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in affitto” (all.);

e Mail del 23/3/2015 proveniente dal Notaio Franco Treccani, Prot. Gen. N. 0001154
del Comune di Barbariga del 26/3/2015 indirizzata a tecnico@comune.barbariga.bs.it

del seguente tenore:™ con la presente sono a richiederle la liberazione dei beni
immobili siti in Comune di Barbariga, individuati nel Catasto Terreni con i mappali
109 foglio 11 e 32, 33 foglio 12, dall*atto di vincolo stipulato con scrittura privata
autenticata in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M. Mistretta, trascritto a
Breszciail 6.7.1995...omiszis...”, cui & allegata la nota di trascrizione dell*atto arogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187 (all.);

e Concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98, Reg. Costr. 2081 del
30/1/1999 relativa alla “domanda presentata in data 5/8/1998 con la qualeil { |

..omisgis... chiede 1a concessione edilizia per le varianti alla C.E. n.

1879/95 per la nuova costruzione di casa colonica in Cascina Gattella sull’area

catastalmente individuata ai mappali n. 270/2 del foglio11 NCTR di Barbariga™ (all.);
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Scrittura privata autenticata — atto unilaterale d’obbligo — con autentica di firma del
12/1/1999 n. 37249 di Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia - riportante, fra
I’altro:”...omissis...il  sottoscritto _ omissis...vincola alla non
edificabilita la superficie agricola di mq. 3.115 (tremila centoquindici) conteggiata dal
mappale sito nel Comune di Barbariga, e precizamente: foglio 12, mappale 15 Ha.
0.31.15. Inoltre il sottozcritto si impegna a mantenere la destinazione dei fabbricati di
cui al progetto allegato alla domanda di concessione edilizia sopracitata ad esclusivo
ugo agricolo...omisgis...” (all.);

Relazione tecnica relativa a progetto di variante a C.E. n. 1879/95 e ampliamento di

casa colonica di proprietd del :] posta sul mapp. 270 sub. 2 Fg. 11

N.C.T.R., Prot. n. 4024 del Comune di Barbariga del 11/11/1998 (all.);

Permesso di costruire in sanatoria n. 2472 anno 2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011 “per ’intervento di: variante in sanatoria alla C.E. 30.1.1999 n. 2081 per
opere interne e modifiche dei prospetti con la qualificazione giuridica di nuova
costruzione ai sensi dell*articolo 3, comma 1, lettera e.1), D.P.R. n. 380 del 2001, con
la qualificazione giuridica di nuova costruzione ai sensi dell*articolo 27, comma 1,
lettera e.1), legge regionale n. 12 del 2005, con destinazione: residenza rurale in via
Cascina Gattella 3/A (mappale 270 sub. 2 del foglio 11 N.C.E.U.” (all.);
Dichiarazione di conformita ex art. 1 —4 comma —legge 9/1/89 n. 13 e art. 7 — punto
7.3 — decreto ministeriale 14/6/89 n. 236 a firma del Tecnico Geom. Pea Pier Giulio
Prot. n. 1646 del Comune di Barbariga del 27/3/2010 (all.).
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Titoli awtorizzativi esaminati e situazione urbanistica

- 26/11/2021 acquisizione presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Brescia -
servizi catastali della visura catastale relativa all’immobil e esecutato, completa di (all. n. 6,7,
8 e9):
+ estratto mappa catastale;
e visura per soggetto;

¢ schede catastali

- 29/11/2021 eseguito accesso presso 1"Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga (Bs) al fine
di verificare I’esistenza di pratiche edilizie o di documentazione utile alla presente stima.

Acquisita la seguente documentazione (all. n. 13):

e Licenzan. 2607 Prot., n. 624 Reg. del 16/11/1976 relativa ai lavori di “costruzione di
un fabbricato ad uso abitazione civile”, rilasciata dal Sindaco del Comune di Barbariga
(all.);

¢ Tavola “pianta — prospetti — sezione™ allegata alla licenza n. 2607 Prot., n. 624 Reg.
del 16/11/1976;

¢ Dichiarazione dei di vincolo come volumetria

costruibile per abitazione dei seguenti terreni siti in Barbariga: Fg.11, mapp. n. 147 —
Fg.12 mapp.n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —mapp.78 — 82 (all.);

¢ Conceszsione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957 del
25/10/1980 riguardante “costruzione di recinzione in muretto basso con sovrastante
ringhiera in ferro per un tratto e in muro pieno per la parte restante™ (all.);

e Tavola “pianta — prospetto — sezione™ allegata alla concessione gratuita per opere
edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957;

e Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg. Costr. N. 962 del 3/1/1981
per “costruzione abitazione rurale bifamiliare™ (all.);

¢ Tavola n. 1 “superfici coltivate in affitto e in proprieta”, tavola n. 2 “planimetria e
legenda volumi — superfici®, tavola n. 3 “piante — sezione”, tavola n. 4 *prospetti casa
bifamiliare™ allegate alla concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg.
Costr. N. 962 del 3/1/1981;
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

e Autorizzazione all’abitabilita relativa alla “costruzione di nuovo edificio adibito ad
uso abitazione rurale (villetta bifamiliare)” del 14/8/1984 — pratica edilizia n. 962
(alL.);

¢ Certificato di analisi di acqua potabile da pozzo artesiano del 11/8/1981 (all.);

¢ Certificato di collaudo per la costruzione di casa rurale bifamigliare uso abitazione,

sita in Barbariga, via Gattella di proprieta | | redatto
dal collaudatore Dott. Arch. Eugenio Catalano, Prot. n. 23316 del Genio Civile di
Brescia 31/7/1984 (all.);

e Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995
per “la nuova costruzione di casa colonica” (all.);

¢ Tavolan 1 “progetto per costruzione di nuova casa colonica da realizzarsi sul mapp.

270/2 Fg. 11 N.C.T.R. di propr. del ", tavola n. 2 “planimetria
fondo Terreni in proprieta”, tavola n. 3 “planimetria
fondo . Terreni in affitto”, allegate alla concessione

gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995;

¢ Relazione tecnica ex art. 10 — punto 10.2 — Decreto Ministeriale n. 236/89, Prot. n.
1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995 (all.);

¢ Relazione tecnica rispondente ai requisiti previsti dalla Legge 122/89, Prot. n. 1051
del Comune di Barbariga del 28/3/1995, con allegata tavola posti auto (all.);

¢ Relazione tecnica aggiuntiva, Prot. n. 1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995
(all.);

e Afto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell’attivita agricola, redatto

da - il 13/6/1995, mediante cui “in relazione alla

domanda di concessione edilizia presentatail ... relativa a progetto per costruzione di

nuova casa colonica sul terreno catastalmente identificato al N.C.T. del Comune di
Barbariga al Fg. 11 mapp. 270/2 si impegna ...omissis... a mantenere 1a destinazione
della costruenda opera edilizia sopradescritta al servizio esclusivo dell *attivita

agricola...omissis...” (all.);

¢ Proposta di costituzione di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del

| |,in cui ériportato: “... omissis...1 area da vincolare emerge dal seguente

conteggio: a) per pertinenze agricole: 1) preesistenti mq. 975,45 2) di progetto mq. —
totale mq. 975,45 : 0,10 = mq. 9754,50 b) per residenza rurale: 1) preesistenti: mc.
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648,04 2) di progetto. mc. 87001 totale mec. 151805 : 0,03 = mgq.

50601,66...omissis...” con allegate tavola 2, “planimetria fondo Azienda Agricola

erreni in proprieta”, e tavola 3, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in affitto™ (all.);

Mail del 23/3/2015 proveniente dal Notaio Franco Treccani, Prot. Gen. N. 0001154
del Comune di Barbariga del 26/3/2015 indirizzata a tecni cof@comune.barbariga.bs.it

del seguente tenore:™ con la presente sono a richiederle la liberazione dei beni
immobili siti in Comune di Barbariga, individuati nel Catasto Terreni con i mappali
109 foglio 11 e 32, 33 foglio 12, dall*atto di vincolo stipulato con scrittura privata
aufenticata in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M. Mistretta, trascritto a
Breszciail 6.7.1995...omigsis...”, cui ¢ allegata la nota di trascrizione dell’atto arogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187 (all.);

Concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98, Reg. Costr. 2081 del
30/1/1999 relativa alla “domanda presentata in data 5/8/1998 con la quale il :l

|.omissis... chiede la concessione edilizia per le varianti alla C.E. n.

1879/95 per la nuova costruzione di casa colonica in Cascina Gattella sull’area
catastalmente individuata ai mappali n. 270/2 del foglio11 NCTR di Barbariga™ (all.);
Tavolan. 2 “di sovrapposizione - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con ampliamento
— fabbricato rurale”, tavola 3 ”di progetto - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con
ampliamento — fabbricato rurale”, tavola “allegaton. 1 L. n. 13/89, tavola “all egato n.
2 L.n.13/89, tavola “allegato alla dichiarazione di conformita L. 9/1/89 n. 13 e D.M.
14/6/89 n. 236 allegate alla concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98,
Reg. Costr. 2081 del 30/1/1999;

Scrittura privata autenticata — atto unilaterale d’obbligo — con autentica di firma del

12/1/1999 n. 37249 di Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia - riportante, fra

1*altro:™...omissis. . il sottoscritt0| |..0missis...vincola alla non

edificabilita la superficie agricola di mq. 3.115 (tremila centoquindici) conteggiata dal
mappale sito nel Comune di Barbariga, e precisamente: foglio 12, mappale 15 Ha.
0.31.15. Inoltre il sottozcritto si impegna a mantenere la destinazione dei fabbricati di
cui al progetto allegato alla domanda di concessione edilizia sopracitata ad esclusivo

ugo agricolo...omisgis...” (all.);
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Relazione tecnica relativa a progetto di variante a C.E. n. 1879/95 e ampliamento di

casa colonica di proprieta dell |posta gul mapp. 270 sub. 2 Fg. 11
N.C.T.R., Prot. n. 4024 del Comune di Barbariga del 11/11/1998 (all.);

Permesso di costruire in sanatoria n. 2472 anno 2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011 “per ’intervento di: variante in sanatoria alla C.E. 30.1.1999 n. 2081 per
opere interne e modifiche dei prospetti con la qualificazione giuridica di nuova
costruzione ai sensi dell*articolo 3, comma 1, lettera e.1), D.P.R. n. 380 del 2001, con
la qualificazione giuridica di nuova costruzione ai sensi dell’articolo 27, comma 1,
lettera e.1), legge regionale n. 12 del 2005, con destinazione: residenza rurale in via
Cascina Gattella 3/A (mappale 270 sub. 2 del foglio 11 N.C.E.U.” (all.);

Tavola 1 “rilievo: planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 2 “progetto:
planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 3 “sovrapposizione: planimetria
generale, piante, prospetti”, tavola 4 “barriere architettoniche: progetto di adattabilita
pianta piano terra e piano primo™, allegate al permesso di costruire in sanatorian. 2472
anno 2010 — Comune di Barbariga del 1/3/2011;

Dichiarazione di conformita ex art. 1 —4 comma —legge 9/1/89 n. 13 e art. 7 — punto
7.3 — decreto ministeriale 14/6/89 n. 236 a firma del Tecnico Geom. Pea Pier Giulio
Prot. n. 1646 del Comune di Barbariga del 27/3/2010 (all.).

O Destinazione urbanistica dell’immobile Unita abitativa facente parte di un complesso

con vincolo di destinazione al servizio
esclusivo dell’attivitd agricola (efr. atto di
impegno per asservimento di immobile al
servizio dell’attivita agricola, redatto da
[ | il 13/6/1995). La
destinazione d°uso dell’immobile &
compatibile con quella prevista nello
strumento urbanistico comunale, nonché
con quella espressa dal titolo abilitativo
assentito e con quella censita al catasto
{(cfr. atti autorizzativi allegati, e permesso
di costruire in sanatoria n. 2472 anno
2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011, all. n. 13).

g Avrdrea Giuzzr via Carlo Mot 7 — 25018 Movfickiaei Bs — fel ¢ fax O30 262388 - Cell: 3381278344

emal andrea ghezi@gmail com PECT andrea giuzmi@ingpec.en F IV 2648 L4008 6 —
. ) Ordine _deF].i Ingegner della Provincia di Brescand353 .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Fagina 29

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

Firmato Da: AMDRE & GIUZFI Emesso Da: INFOCERT FIRMA GUALIFICATA 2 Serial¥: 15d25a3

3)
W



Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Situazione urbanistica

O Strumento urbanistico

O Convenzione Urbanistica

O Cessiom dirith edificatori

Limitazioni urbanistiche

O Vincoli uwbamstici

O Vinecoli ambientali

O Vincoli paesaggistici

PGT vigente

Si: si veda I’atto di impegno per asservimento di immobile

al servizio dell’attivita agricola, redatto da [ |

[—1il 13/6/1995 e la scrittura privata autenticata — atto
unilaterale d’obbligo del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia; cfr. inoltre
atto di vincolo stipulato con scrittura privata autenticata
in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M.
Mistretta, trascritto a Brescia il 6.7.1995...omissis...”,
cui ¢ allegata la nota di trascrizione dell’atto a rogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187
(all. n. 13)

Si: st veda la dichiararione dei

di vincolo come volumetria costruibile per
abitazione dei seguenti terreni sifi in Barbariga: Fg. 11,
mapp. n. 147 —Fg. 12 mapp. n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —
mapp.78 — 82, ’atto di impegno per asservimento di
immobile al servizio dell’attivita agricola, redatto da
L il 13/6/1995, la proposta di costituzione
di vmcolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del
| le 1a scrittura privata autenticata —
atto unilaterale d’obbligo del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia (all. n. 13)

si veda I’ atto di impegno per asservimento di immobile
al servizio dell’attivita agricola, redatto da[ |
[1i113/6/1995 ela scrittura privata autenticata — atto
unilaterale d’obbligo del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia (all.n. 13)

PGT wvigente
PGT vigente
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DICHIARAZTONE DI RISPONDENZ A URBANISTICA

1l sottoseritto Ingegnere Andrea Giuza, iseritto all’Ordine degli Ingegneri della provineia di Breseia al nr.
4353, in qualitd di esperto valutatore incancato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione

wvisionata presso ’Utficio Tecnico Comunale di Barbariga ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

X la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione dell’immobile censito nel Comune di

Barbariga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbncati

- Sez urbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 3, Cat. A/2, Cl. 2, Cons. 7 vani, Sup. Catastale 179 m? (totale
escluse aree scoperte 155 m®) (superficie di impianio pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. B50101715), Rendita 263,91 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296111 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42369.1/2012.
Annotazioni: elassamento ¢ rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iserizione in atti della
dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: 81-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione i
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

- Sez wrbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 6, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 45 m?, Dati di superficie 64 m®
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 44,16 € (varazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296114 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42372.1/2012. Annotazioni: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodiei mesi dalla data di iserizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: 81 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal
30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile; dichiarata sussistenza dei requisiti
di ruralitd con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).
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4.2

Rispondenza catastale

Immobile identificato in mappa nel Comune di Barbariga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbricati

Sez urbana NCT, Fe. 11, Part. 270, Sub. 3, Cat. A/2, Cl. 2, Cons. 7 vani, Sup. Catastale 179 m? (totale
escluse aree scoperte 155 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla
planimetria: data di presentazione 30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 263,91 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296111 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42369.1/2012.
Annotazioni: dassamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iserizione in atti della
dichiarazone, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: S1-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

Sez. wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 6, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 45 m?, Daii di superficie 64 m?
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 44,16 € (vanazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296114 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42372.1/2012. Annotazion: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: 81 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in ath dal
30/3/2010 costiturzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile: dichiarata sussistenza dei recuisiii
di ruralit con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).

Elenco della documentazione visionata: viswa per soggetto presso Agenzia delle Entrate, Ufficio

provinciale di Breseia — territorio — Servizi Catastali — situazione degli ath informatizzat al 26/11/2021.
Data venfica catastale: 26/11/2021.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZ A CATASTALE

1l sottoscritto ingegnere Andrea Giuzzi, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Brescia

al nr. 4553, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla

documentazione visionata presso I’ Agenzia Entrate - Ufficio provinciale di Brescia - Territorio ed in

base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

X 1a REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell” immobile cosi identificato:

Comune ¢ Barbanga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbricati

Sez urbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 3, Cat. A/2, Cl. 2, Cons. 7 vani, Sup. Catastale 179 m? (totale
escluse aree scoperte 155 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazaone 30/3/2010, prot. n. B30101715), Rendita 263,91 € (vaniazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296111 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42369.1/2012.
Amnotazioni: classamento ¢ rendita non rettificati entro dodiaa mes dalla data di 1serizione in atti della
dichiaranone, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: S1-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzone n. 1318. 1/2010. Annotazione i
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

Sez. wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 6, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 45 m?, Daii di superficie 64 m?
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 44,16 € (vaniazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296114 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42372.1/2012. Annotazion: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodici mesi dalla data di iserizione i atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: 81 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in ath dal
30/3/2010 costiturzione n. 1318. 1/2010. Annotarione di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiii
di ruraliti con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).

g Avrdrea Giuzzr via Carlo Mot 7 — 25018 Movfickiaei Bs — fel ¢ fax O30 262388 - Cell: 3381278344
emal andrea ghezi@gmail com PECT andrea giuzmi@ingpec.en F IV 2648 L4008 6 —
Drdine degli Ingegneri della Provineia di Brescia nd353
Pubblicazione ufﬁciaF]e4 ad uso esclusivo personale - & vietata ogni Fagina 33
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

14

I -

_L‘"/ Firmato Da: AMDRE & GIUZFI Emesso Da: INFOCERT FIRMA GUALIFICATA 2 Serial¥: 15d25a3

‘ir.



Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

4.3 Verifica della titolarita

Inquadramento della titolarita e titolo di provenienza

Si fa espresso riferimento alla certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio
Dott.ssa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, in data 30/8/2021, gia risultante deposzitata dal creditore

procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12), sotto riportata in estratto:
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FRapporto di valtazione - Esecuzione Immobiliare nr. 445/ 2021

“. .. 0missis. ..

DICHIARAZIONE NOTARILE
La sottoscritta dott.ssa MARIA LANDOLFO, Notaio in Napoli,
consultati 1 registri del Catasto competente, consultati 1
registri dellfAgenzia del Territorioc competente relativamente
a tutti 1 soggetti coinvolti nei wventi anni anteriocri alla
trascrizione del pignoramento,
DICHTIARA

Assumendone personale responsabilita

= che i suddetti immokili risultanc di proprieta’ [::::::ﬁ

Ing. Andrea Guzzr wvie Carlo Monti 7 — 25018 Montichiart Bs —tel e fax (030.962388 - Cell: 3381278544
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virtu' dei seguenti titoli:

...omissis...”
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

X Quota di proprieta

O Usufrutto no

O Nuda proprieta no
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Condizioni limitanti
X Servitu
X Vinecoli

X Onen

X Pesi ¢ gravami

X no
O S
O no

X st 51 veda certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 ¢.p.c., redatta dal Notaio
Dott.ssa Mana Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia risultante depositata dal

ereditore procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12), sotto

riportata in estratto:

-  Copstizuzoone di vizvols €1 desTinszione Trasoritbo pros-—
e i CONTSrTITaIIA i Dragsiz ml) B QESOT71985 ai
. 183147128580 =sorpd Liasd prliva-d con solloscesledcne ao_erld
ETa per ovtoTars MTSTRETTAE MAZTO (BRLATTRS del 1TA/067 865,
A U e | ]

Unité abitativa facente parte di un complesso con vineolo di destinazione al servizio
esclusivo dell® attivita agricola (cfr. atto di impegno per asservimento di immobile

al servizio dell’attivitd agricola, redatto da| il 13/6/1995).

O no

X si: diritto di abitazione dc]lal

| I' (cfr. all. n. 12 certificazione notarile ai zensi dell’art.
567 c.p.c., redatta dal Notaio Dott.ssa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, gia

depositata in atti dal creditore procedente).

O no

X si: 51 veda certificazione notarile a1 sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio
Dott.ssa Mana Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia risultante depositata dal

creditore procedente nel fascicolo della esecuzone immobiliare (all. n. 12), sotto

riportata in estratto:
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Rapporto di vahitazione - Esecuzione Immobiliare nr. 445/ 2021

¢ .omissis...

- Verbale di pignoramento immobili trascrittc presso la
Conservatoria di Brescia il 35/08/2021 ai nn.39363/26243 e-
messo dal Tribunale di BRESCIA e notificate 11 07/07/2021

s Ipoteca giudiziale derivante da Decrete ingiuntivo i-
scritta presso la Conservatoria di Brescia 1l 07/08/2019 ai
nn.25622/4329 emesso dal Tribunale di BRESCIA il 19/10/2018
per EURC 17.922,52 contro |

o e e i
= Ipoteca wolontaria derivante da Concessicne a garanzia
di mutuo fondiaric iscritta presso la Conservatoria di Bre-
scia 11 07/10/2011 ai nn.40879/8884 atto notarile pubblico
per notar SANTARPIA  RORBERTO (ORZINUOVI) del 28/0%/2011,
rep.80969/25625, per FEURO 224.468,00 a garanzia di EURO

112.233,45 | |

B e e e
= Tpoteca wolontaria derivante da Concessione a garanzia
di mutuo fondlario 1iscritta presso la Conservatoria di Bre-
scia 11 18/04/2007 ai nn.22730/5205 atto notarile pubblico

per netar LANGELLA ANTONIC {SALO") del 11/04/2007,
rep.5984/4772, per EURO 240.000,00 a garanzia di EURO
120.000,00 |

= Costituzicone di vincolo di destinaziene trascritto pres-—
s0 la Conservatoria di Brescia 6.l 06/07/1985 ai
nn.18314/12950 scrillura privala con sobloscriwdione gulenli—
cata per notar MISTRETTA MARIQ (BRESCIA) /del. 13/06/1995,
rep.51931; conLru | |

...omissis...”

Ing. Andrea Ginuzzi via Carlo Momti 7 — 25018 Momtichiari Bs —tel e jax 030962388 - Cell: 3381278344
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

X Spese condominiali arretrate non aceertate

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

O Libero

X Occupato dagli esecutati

| 5. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

Si fa espresso riferimento alla certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio
Dott.ssa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia rizultante depositata dal creditore
procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12). Si preciza inoltre che frattasi di
unita abitativa facente parte di un complesso con vincolo di destinazione al servizio esclusivo

dell’attivita agricola (cfr. atto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell’attivita

agricola, redatto dafjj N 13/5/1995).

[ 6.  Fommalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

S1 fa espresso nferimento alla certificazione notarile ai sensi dell®art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio
Dott.sza Maria Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia rizultante depositata dal creditore

procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

Lrutilizzo della valutazione ¢ un postulato estimative fondamentale che stabilisce che il 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 prormuove, in relazione al complesso dea rapporti che intercorrono
trai soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il dinitto oggetto di valutazione.

1l presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “pis probabile valore in lbero
nwercato” ¢ del “pist probubile valore di mercato in condizioni vendity forasta” nell’ ambito delle procedure

esecutive.

Per determinare il pit probabile valore di mercato in condiziom di vendita forzata, come valore derivato dal
pit probabile valore in regime di libero mereato, si prendono in esame 1 differenziali esistenti, al momento
della stima, fra ’ipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mereato, rispetto alla vendita forzosa

implicita alla procedura esecutiva.

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

“Nvalare di mercato é ammortare stimato per i quale un determinato immobile pud essere compravenduto
alla data della valutazione tra un acguirente e un venditore, essendo entrambi [ soggetti non condizionats,
mdipendenti e con interessi apposti, dopo un ‘adeguate attivitd di marketing durante [a quale entrambe le parti

hanno agito con eguale capacitd, con prudenza ¢ senza alcuna costrizions.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutaziom degh immobil in garanzia delle esposiziom creditine —

(edizione 03/2011 — R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:

“Ltmparto stimato al guale immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in wn’aperazione svolia
tra wun vendtare e wn acguirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo wn’edeguata
pramozione commerciale, nell‘ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con

prudenza ¢ senza alcuna costrizione.”
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

1 valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (TV'S 2007 —-IVS 2, nota 6.11) edil Codice di

Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

"I termine di vendita forzate é wsato spessa in circostanze nelle quali wr venditare é costretto a vendere efa
non & possibile [o svalgimento di un appropricto periodo di marketing. Il prezza ottenibile in queste circastanze
non saddisfa la definizione di vadlare di mercata. I prezza che patrebbe essere attenuta i gueste circostanze
dipende dalla natura della pressione operata sufl venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere

mtrapreso un marketing appropriato.”
Secondo le Linee guida ABI per le valutaziom degli immobili in garanzia delle esposiaom creditizie —
{edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) 1l valore di vendita forzata viene cosi definito:

“Il valare di vendita forzate é limporto che st pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di wn bene, ertro
w1 intervallo trappo breve perché rispetti 1 templ di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore

di mercata.”

Assunzioni limitative

vineolo di destinazione al servizio esclusivo dell’attivita agnicola

Condizioni limitative

wvincolo di destinazione al servizio esclusivo dell®attivita agncola

Verifica del migliore e pin conveniente uso (HEL_ Highest and Best [se )

I’attuale valore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato

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

X 51

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

Scelta dd criterio di valutazione in applicazione agh standard internazionali di valutazione

Per la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggiti & stato applicato il seguente

criterio di valutazione
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

X Metodo del confronto
OMCAconnr.  comparabili
O Sistema di Stima
O MCA + Sistema di Stimaconnr.  comparabihi
O Sistema di npartizione
O Analisi di regressione semplice connr.  dati campione
O Analisi di regressione multipla connr.  dati campione

X Sintetico - comparative

O Finanzario
O Capitalizzanone diretta
O Capitalizzazione finanziana

O Analisi del flusso di cassa scontato

O Dei costi
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

| 8. Riepilogo dei valor di stima

Per quanto concerne I’immobile identificato in mappa nel Comune di Barbariga (Bs) (Codice A630) —
Catasto dei Fabbneati

- Sez urbanaNCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 3, Cat. A/2, Cl. 2, Cons. 7 vani, Sup. Catastale 179 m* (totale
escluse aree scoperte 155 m®) (superficie di impianio pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 263,91 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296111 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42369.1/2012.
Amnotazioni: elassamento ¢ rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di 1serizione in atti della
dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: 81-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzone n. 1318. 1/2010. Annotazione i
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del

11/10/2011);

- Sez urbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 6, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 45 m?, Dati di superficie 64 m*
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 44,16 € (variazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296114 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42372.1/2012. Annotazioni: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodiei mesi dalla data di iserizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: S1 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal
30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti

di ruralita con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).

51 indica il valore locativo dell’immobile stimato in complessivi € 370,00 mensili (¢uro trecentosettanta

virgola zero zero) (vedasi analisi estimativa allegato TIT ).

1 pid probabile wvalore in libero mercato viene & fatto quantificato in € 104500,00 (euro

centoquattromilacinquecento virgola zero zero) (vedasi analisi estimativa allegato I ).

1l piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene quantificato

in € 94.000,00 (curo novantaquattromila virgola zero zero) (vedasi analisi estimativa allegato IT).

Nei valon di stima & ricompresa anche I’incidenza dei beni cormmuni non censibili.
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9. Dichiarazione di rispondenza

1l sottosentto Ing. Andrea Giuza, esperto incaricato dal Tnbunale di Brescia

Iscritto all’Ordine degli Ingegnen della Provineia di Breseia al n® 45353

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazone 2007 (IVS), in conformita al Codice delle
Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

valutazione degli immobili in garanzia delle esposiaoni ereditizie, con la presente

DICHIARA

X Dinon aver agito in modo ingannevole ¢ fraudolento.

X Dinon aver agito in conflitto di interesse.

X Di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusion non fondate.

X Di aver svolto il proprio incarico nella pid ngorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

X Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pubd essere sottoposto a riesame.

X Laversione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.

X Le analisi ¢ le conelusioni sono limitate unicamente alle assunzion ed alle condizioni riportate.

¥ Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

X Ha agito in accordo agli standard etici ¢ professionali.

X E'in possesso dei requusiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

X Possiede I’esperienza ¢ 1a competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato I"immobile.

X Haispezionato di persona la proprieta.

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

Data rapporto valutazione: 20 gennaio 2022 Tmbra e firma - Ing. Andrea Giuzzi
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| 10. Elenco della documentazione allegata al rapporto di valutazione

1) Analisi estimativa analitica per la determinazione del piu probabile valore di mercato —
lotto 1

2) Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita forzata
-lofto 1

3) Analisi estimativa per la determinazione del valore locativo — lotto 1

4) FElaborato fotografico degli esterni — lotto 1

5) Elaborato fotografico degli interni — lotto 1

6) Estratto mappa catastale

7) Elaborato planimetrico con suddivisione subalterni
8) Scheda catastale —lotto 1

9) Ispezioni telematiche catastali (visura per soggetto)
10) Valori OMI— Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate

11) Atto di pignoramento immobiliare e relativa nota di trascrizione Reg. Gen. n. 39.363 e Reg.
Part. n. 26.243 del 5 agosto 2021 - Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Brescia -
Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare

12) Certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c.

13) Pratiche edilizie depositate preszo 1’Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga

14) Operazioni di zopralluogo condotte dal CTU mediante accesso agli immobili pignorati alla
presenza dell’Arch. Carlo Fasser, delegato del Custode Giudiziario Notaio Dott.ssa Simona
Casale
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IIdenﬁficazione del lotio 2|

Descrizione sintetica: UNITA® IMMOBILIARE FACENTE PARTE DI UN COMPLESS0 COSTITUITO
DA QUATTIRO UNITA® IMMOBILIART AFFIANCATE, OGNUNA DI COMPLESSIVI TEE PIANI
(PIANO SEMINTERRATO, PIANO TERRA E PIANO PRIMO). TALE UNITA® COMPRENDE UNA
CORTE ESCLUSIVA A PIANO SEMINTERRATO E UNA A PIANO TERRA E VIENE STIMATA
UNITAMENTE ALL*AUTORIMESSA A PIANO SEMINTERRATO AD ESSA COLLEGATA.

Ubicazione: = Barbanga (Bs), Via Cascina Gattella n. 3/A.

Identificativi catastali (all. n. 6, 7,8 e 9
nel Comune di Barbariga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbricati

- Sez urbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 4, Cat. A2, Cl. 2, Cons. 6,5 vani, Sup. Catastale 141 m*
(totale escluse aree scoperte 127 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/20135. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. B50101715), Rendita 245,06 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296112 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42370.1/2012.
Amnotazioni: elassamento ¢ rendita non rettificati entro dodict mesi dalla data di i1serizione in atti della
dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: 81-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruraliti con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

- Sez wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 7, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 30 m?, Dati di superficie 36 m*
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 29 44 € (vanazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296115 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42373.1/2012. Annotazioni: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodiei mesi dalla data di iserizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indinizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: S1 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS01017135 in atti dal
30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile; dichiarata sussistenza dei requisiti
di ruralitd con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).
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Quota di proprieta

Daritto di proprieta 111

Divisibilita dell'immobile 1o

Pit probabile valore in hibero mercato € 76.000,00
Pin probabile valore di mereato in condizom € 68500,00

i vendita forzata (valore base d’asta)

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell’ immeobile dizcreto
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|Audit documentale ¢ Due Diligence]

Conformita edilizia

Conformita catastale

Conformita titolanta

IForma]itﬁ ¢ vincoli rilevanti opponibili all’acquirentel

TImmobile occupato
Spese condominiali arretrate
Servith, vincoli, oneri, pesi, gravarm

Vincoli wbanistici, ambientali, pacsaggistia

Canoni utenze, oneri fiscali e tributari arretrati

[.imitazioni

Assunzion limmtative (vincolo di destinazione
al servizio esclusivo dell’attivita agricola)

Condizioni limitative (vincolo di destinanione
al servizio esclusivo dell’attivitd agricola)

XS5 oNo

X8 oNo

X5 oONo

al, wedi pag 83

Non accertate

oNo x8i

oNo x8Si

Non aceertati

se Mo ved pagina

se Mo ved pagina

se Mo vedi pagina

vedi pagine &1, 82

vedi pagina 74

oNo x85i

oNo x5i
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IRiepilogo delle iscrizioni ¢ trascrizionil

1) Vedasi copia della certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta in data 30/8/2021
dal Notaio Dott.ssa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, gia risultante depositata dal creditore
procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare, contenente le seguenti indicazioni (all.
n. 12):

a) ubicazione, descrizione e dati catastali degli immobili oggetto della procedura esecutiva;
b) dichiarazione notarile sulla proprieta e provenienza degli immobili oggetto della procedura
esecutiva;

¢) formalita pregiudizievoli.

2) Allegata copia atto di pignoramento immobiliare.
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Fasi - accertamenti e date delle indagini.

15/10/2021 nomina dell’Ing. Andrea Giuzzi quale CTU esperto per la stima dei beni pignorati

nell’esecuzione immobiliare promossa da INTESA SANPAOLO SP.A. contro

(E=. Imm.

n. 445/2021).
8/11/2021 accettazione del CTU dell’incarico di stima (invio in forma telematica).

26/11/2021 acquizizione presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Brescia -
servizi catastali della visura catastale relativa all’immobil e ezecutato, completa di (all. n. 6,7,
8 e 9):

+ estratto mappa catastale;

* visura per soggetto;

¢ achede catastali

18/11/2021 richiesta di accesso agli atti e documentazione presso 1’Ufficio Tecnico del
Comune di Barbariga (Bs);

29/11/2021 eseguito accesso presso 1"Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga (Bs) al fine
di verificare I’ezistenza di pratiche edilizie o di documentazione utfile alla presente stima.

Acquigita la seguente documentazione (all. n. 13):

e Licenzan. 2607 Prot., n. 624 Reg. del 16/11/1976 relativa ai lavori di “costruzione di
un fabbricato ad uso abitazione civile”, rilasciata dal Sindaco del Comune di Barbariga
(all.);

¢ Tavola “pianta — prospetti — sezione™ allegata alla licenza n. 2607 Prot., n. 624 Reg.

del 16/11/1976;
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¢ Dichiarazione dei § | di vincolo come volumetria

costruibile per abitazione dei seguenti terreni siti in Barbariga: Fg.11, mapp. n. 147 —
Fg.12 mapp.n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —mapp.78 — 82 (all.);

¢ Conceszsione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957 del
25/10/1980 riguardante “costruzione di recinzione in muretto basso con sovrastante
ringhiera in ferro per un tratto e in muro pieno per la parte restante™ (all.);

¢ Tavola “pianta — prospetto — sezione™ allegata alla concessione gratuita per opere
edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957;

e Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg. Costr. N. 962 del 3/1/1981
per “costruzione abitazione rurale bifamiliare™ (all.);

¢ Tavola n. 1 “superfici coltivate in affitto e in proprietd”, tavola n. 2 “planimetria e
legenda volumi — superfici”, tavola n. 3 “piante — sezione™, tavola n. 4 “prospetti casa
bifamiliare” allegate alla concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg.
Costr. N. 962 del 3/1/1981;

¢ Autorizzazione all’abitabilita relativa alla “costruzione di nuovo edificio adibito ad
uso abitazione rurale (villetta bifamiliare)” del 14/8/1984 — pratica edilizia n. 962
(all.);

¢ Certificato di analisi di acqua potabile da pozzo artesiano del 11/8/1981 (all.);

¢ Certificato di collaudo per la costruzione di casa rurale bifamigliare uso abitazione,

sita in Barbariga, via Gattella di proprieta | redatto
dal collaudatore Dott. Arch. Eugenio Catalano, Prot. n. 23316 del Genio Civile di
Breszcia 31/7/1984 (all.);

e Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995
per “la nuova costruzione di casa colonica™ (all.);

¢ Tavolan 1 “progetto per costruzione di nuova casa colonica da realizzarsi sul mapp.

270/2 Fg. 11 N.C.T.R. di propr. | ", tavola n. 2 “planimetria
fondo Aziend [erreni in proprieta”, tavola n. 3 “planimetria
fondo Aziend: Terreni in affitto”, allegate alla concessione

gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Cosir. n. 1879 del 1/7/1995;

¢ Relazione tecnica ex art. 10 — punto 10.2 — Decreto Ministeriale n. 236/89, Prot. n.
1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995 (all.);
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Relazione tecnica rispondente ai requisiti previsti dalla Legge 122/89, Prot. n. 1051
del Comune di Barbariga del 28/3/1995, con allegata tavola posti auto (all.);
Relazione tecnica aggiuntiva, Prot. n. 1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995
(all.);

Atto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell’attivita agricola, redatto

da : il 13/6/1995, mediante cui il | | “in relazione alla

domanda di concessione edilizia presentatail ... relativa a progetto per costruzione di

nuova casa colonica sul terreno catastalmente identificato al N.C.T. del Comune di
Barbariga al Fg. 11 mapp. 270/2 si impegna ...omissis... a mantenere 1a destinazione
della costruenda opera edilizia sopradescritta al servizio esclusivo dell attivita
agricola...omissis...” (all.);

Proposta di costituzione di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del|:|

lin cui eériportato: “... omissis...1 area da vincolare emerge dal seguente

conteggio: a) per pertinenze agricole: 1) preesistenti mq. 975,45 2) di progetto mq. —
totale mq. 975,45 : 0,10 = mq. 9754,50 b) per residenza rurale: 1) preesistenti: mc.
648,04 2) di progetto: mc. 870,01 totale mc. 151805 : 0,03 = mq.

50601,66...omissis...” con allegate tavola 2, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in proprietd”, e tavola 3, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in affitto” (all.);

Mail del 23/3/2015 proveniente dal Notaio Franco Treccani, Prot. Gen. N. 0001154

del Comune di Barbariga del 26/3/2015 indirizzata a tecnico@comune.barbariga.bs.it

del seguente tenore:™ con la presente sono a richiederle la liberazione dei beni
immobili siti in Comune di Barbariga, individuati nel Catasto Terreni con i mappali
109 foglio 11 e 32, 33 foglio 12, dall’atto di vincolo stipulato con scrittura privata
autenticata in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M. Mistretta, trascritto a
Brezciail 6.7.1995...omissis...”, cui ¢ allegata la nota di trascrizione dell *atto a rogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187 (all.);

Concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98, Reg. Costr. 2081 del
30/1/1999 relativa alla “domanda presentata in data 5/8/1998 con la quale il Signor.

..omiszgis... chiede 1a concessione edilizia per le varianti alla C.E. n.

1879/95 per la nuova costruzione di casa colonica in Cascina Gattella sull’area

catastalmente individuata ai mappali n. 270/2 del foglio11 NCTR di Barbariga™ (all.);

g Avrdrea Giuzzr via Carlo Mot 7 — 25018 Movfickiaei Bs — fel ¢ fax O30 262388 - Cell: 3381278344

emal andrea ghezi@gmail com PECT andrea giuzmi@ingpec.en F IV 2648 L4008 6 —
. ) Ordine _deF].i Ingegner della Provincia di Brescand353 .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Fagina 54

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

Firmato Da: AMDRE & GIUZFI Emesso Da: INFOCERT FIRMA GUALIFICATA 2 Serial¥: 15d25a3

3)
W



Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Tavolan. 2 “di sovrapposizione - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con ampliamento
— fabbricato rurale”, tavola 3 “di progetto - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con
ampliamento — fabbricato rurale”, tavola “allegaton. 1 L. n. 13/89, tavola “allegato n.
2 L.n.13/89, tavola “allegato alla dichiarazione di conformita L. 9/1/89 n. 13 e D.M.
14/6/89 n. 236 allegate alla conceszione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98,
Reg. Costr. 2081 del 30/1/1999;

Scriftura privata autenticata — atto unilaterale d’obbligo — con autentica di firma del

12/1/1999 n. 37249 di Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia - riportante, fra

I*altro:™...omissis...il  sottoscritto ..omissis...vincola alla non

edificabilita la superficie agricola di mq. 3.115 (tremila centoquindici) conteggiata dal
mappale sito nel Comune di Barbariga, e precizamente: foglio 12, mappale 15 Ha.
0.31.15. Inoltre il sottozcritto si impegna a mantenere la destinazione dei fabbricati di
cui al progetto allegato alla domanda di concessione edilizia sopracitata ad esclusivo
ugo agricolo...omisgis...” (all.);

Relazione tecnica relativa a progetto di variante a C.E. n. 1879/95 e ampliamento di

casa colonica di proprieta del [__ - |posta sul mapp. 270 sub. 2 Fg. 11
N.C.T.R., Prot. n. 4024 del Comune di Barbariga del 11/11/1998 (all.);

Permesso di costruire in sanatoria n. 2472 anno 2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011 “per ’intervento di: variante in sanatoria alla C.E. 30.1.1999 n. 2081 per
opere interne e modifiche dei prospetti con la qualificazione giuridica di nuova
costruzione ai sensi dellarticolo 3, comma 1, lettera e.1), D.P.R. n. 380 del 2001, con
la qualificazione giuridica di nuova costruzione ai sensi dell’articolo 27, comma 1,
lettera e.1), legge regionale n. 12 del 2005, con destinazione: residenza rurale in via
Cascina Gattella 3/A (mappale 270 sub. 2 del foglio 11 N.C.E.U.” (all.);

Tavola 1 “rilievo: planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 2 “progetto:
planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 3 “sovrapposizione: planimetria
generale, piante, prospetti”, tavola 4 “barriere architettoniche: progetto di adattabilita
pianta piano terra e piano primo”, allegate al permesso di costruire in sanatorian. 2472
anno 2010 — Comune di Barbariga del 1/3/2011;

Dichiarazione di conformita ex art. 1 —4 comma —legge 9/1/89 n. 13 e art. 7 — punto
7.3 — decreto ministeriale 14/6/89 n. 236 a firma del Tecnico Geom. Pea Pier Giulio
Prot. n. 1646 del Comune di Barbariga del 27/3/2010 (all.).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

- 2/12/2021 operazioni di sopralluogo condotte dal CTU presso [’immobile egecutato, all’inizio

delle quali sono stati prezenti i |
[ ] proprietari dell’immobile, e 1’Arch. Carlo Fasser, delegato del Custode Giudiziario
Notaio Dott.ssa Simona Cagzale (all. n. 14):

a) verifica delle planimetrie catastali con la situazione di fatto esistente all’interno e
all’esterno dell’edificio;
b) elaborato fotografico degli esterni e degli interni dei 1ocali.

Successivamente, avendo reperito la documentazione necessaria a documentare 1’'immobile
oggetto di perizia, ho fatto una ricerca dei prezzi di mercato in loco, comparati anche con il
listino dei valori degli immobili sulla piazza di Brescia e Provincia rilevati dalla banca dati

delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

2. Inquadramento dell’immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione

Provincia i Brescia
Comune di Barbariga
Via Cascina Gattella
Civico n. 3/A

Zona urbana

mrale

Mappa geografica
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

O Destinazione urbanistica dell’immobile La destinazione d’uso dell’immobile &
compatibile con quella prevista nello
strumento urbanistico comunale, nonché
con quella espressa dal titolo abilitativo
assentito e con quella censita al catasto
(cfr. atti autorizzativi allegali, e permesso
di costruire in sanatoria n. 2472 anno
2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011, all. n. 13).

O Tipologia immobiliare Unita abitativa facente parte di un complesso
con vincolo di destinazione al servizio
esclusivo dell’attivitd agricola (cfr. atto di
impegno per asservimento di immobile al
gervizio dell’attivitd agricola, redatto da
| |il 13/6/1995)

O Tipodlogia edilizia dei fabbricati uniti abitativa facente parte di un complesso
con wvincolo di destinazione al servizio
esclusivo dell’attivitd agricola (cfr. atto di
impegno per asservimento di immobile al
servizio dell’attivith agricola, redatto da

l lil 13/6/1995, trascritto a
Brescia il 6/7/1995 al n. 18314/12950 —
cft. all. 12, certificazione notarile, e
gcrittura  privata autenticata —  atto
unilaterale d’obbligo — con autentica di
firma del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto
Santarpia). Essa i articola su tre piani: il
piano zeminterrato ad uso autorimessa e
cantina, il piano terra e primo ad uso
abitativo.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

O Tipologia edilizia unita immobiliari

O Caratteristiche generali ddl’immobile

unita abitativa facente parte di un complesso,
costituito da quattro differenti unita abitative.
Essa s1 articola su tre piam: il piano
seminterrato ¢ composto da wna autorimessa
¢ una cantina adibita a lavanderia ¢ bagno,
oltre che da una corte esclusiva; il piano terra
¢ composto dal soggiorno provvisto di
balcone, da un vano cueina; il piano primo &
composto da tre camere da letto, di cui la pia
grande provvista di balcone, ¢ da un bagno.
L’accesso pedonale ¢ carrabile avviene
attraverso un cortile comune (non pignorato)
che immette nella picecola porzione di corte
esclusiva antistante D’ingresso alla umta
immobiliare.

Desunte dagli elaborati catastali dell’ Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Brescia - serviz

catastali (all.n. 6, 7,8 ¢9), dai documenti depositati all*Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga (BS)

(all. n. 13), ¢ riscontrate, a vista, in loco.

L’umita immobiliare oggetto di esecuzione fa parte di una cascina costituita nel complesso da quattro unita

abitative, ¢ comprende, oltre alla parte destinata ad abitazione, una corte esclusiva, un’autorimessa ¢ un vano

cantina’ lavanderia - bagno a piano seminterrato e una piceola corte esclusiva antistante ’ingresso all*unita

immobiliare a piano terra.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

O Struttura in elevazione: dalla relazione tecnica relativa al progetto ¢i variante a C.E. 1879/95 ¢

ampliamento di casa colonica di proprieta del | ful mapp. 270 sub. 2 Fg. 11 N.C.T.R., Prot.

n. 304 del Comune di Barbariga del 5/8/1998 risulta: *

O Seolai: solai in latero cemento

O Coibentazioni — isolamenti: nulla & stato reperito al riguardo presso 1'Ufficio Teenico cormmale di
Barbariga (Bs).

O Divisori tra unita: tamponamenti in laterizio di spessore variabile

O Infissi esterni: serramenti in legno, con singola guarnizione di tenuta, doppio vetro con riempimento
dell’intercapedine con aria.

O Infissi interni: in legno tamburato ciechi.

O  Pavimenti e rivestimenti: nell’intero appartamento, nel locale cantina/ lavanderia — bagno e

nell’autorimessa a piano interrato: piastrelle in ceramica.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

O

Impianto di riscaldamento: radiaton presenti, connessi a impiato di riscaldamento autonomo; non &

stato reperito il libretto di manutenzione della caldaia ma esiste il rapporto di controllo di efficienza energetica
tipo 1A redatto il 16/6/2021 (all. n. 15).

|

|

a

|

Impianto sanitario: 1’acqua calda & fornita dalla caldaia sopra indicata.
Impianto elettrico: presente

Impianto climatizzazione: assente.

Altri impianti: assenti

F onti rinnovabili: assenti

Finiture esterne: intonaco a vista

Stato di manutenzione: discreto

N. totale piani periziati: 3, nello specifico: piano seminterrato (autorimessa, cantina/ lavanderia - bagno

¢ una corte esclusiva), piano terra (soggiorno, cucina, balcone ¢ piccola corte esclusiva), piano pnmo (tre

camere, bagno ¢ balcone) ¢ relative parti comuni.

O Dimensione X medio

O Forma di mercato X concorrenza monopolistica
O Filtering X assente

O Fase dd mercato immobiliare X contrazione
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

3. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE

Trattasi di immobile con vincolo di destinazione al servizio esclusivo dell *attivita agricola, costituito

da unitd immobiliare ad uso abitativo facente parte di una cascina composta da quattro unita
immobiliari affiancate, di complessivi tre piani (piano seminterrato, piano terra e piano primo) con
ingresso indipendente, autorimessa, cantina/ lavanderia — bagno e corte esclusiva a piano
gseminterrato, soggiorno, balcone, cucina, piccola corte esclusiva antistante 1°ingresso a piano terra,

tre camere da letto, balcone e bagno a piano primo.

L’immobile periziato ¢ sito in Barbariga (BS), via Cascina Gattella n. 3/A, in zona rurale nelle
immediate vicinanze del centro urbano, a circa 900 m dal Municipio.

Sia I’accesso pedonale che 1°accesso carrabile all’abitazione oggetto della presente stima avviene da
via Cascina Gattella, e quindi attraverso il passaggio sul cortile antistante gli immobili pignorati,
facente parte quest’ultimo di porzione immobiliare non oggetto di pignoramento.

La via Cascina Gattella, come pure via XXVI Aprile che ne & la prosecuzione proveniente dal centro
di Barbariga, ¢ priva di marciapiedi e a doppio senso di circolazione.

Un vialetto insistente sulla corte esclusiva antistante il lotto 3 di vendita (periziato a parte) immette

su una pavimentazione cementizia in fregio sud a tutte le tre unita immobiliari periziate suddivise nei

lotti 1,2 e 3 (di cui sono comproprietari in diverse quote i soggetti esecutati, con diritto di abitazione

h, attraverso cui attualmente avviene il relativo acceszo.

Antistante I’ingresso dell®abitazione vi ¢ una piccola corte esclusiva.

L appartamento ¢ discretamente soleggiato; a piano terra ¢ presente un ampio soggiorno, con
I’'ingresso all’abitazione e una finestra a sud ovest, una a nord est che immette su un balcone con
ampia vista sulla campagna di Barbariga. Completano gli ambienti del piano terra la cucina, con una
finestra a nord est.

Il piano seminterrato, a cui si accede tramite una scala interna all’appartamento e dotato di accesso
carrabile tramite corzello comune con le altre unitd immobiliari pignorate, ¢ composto da un’ampia
autorimessa, e una cantina adibita a lavanderia / bagno; a tale livello & pure presente una corte

ezclusiva dell’unita immobiliare pignorata.

g Avrdrea Giuzzr via Carlo Mot 7 — 25018 Movfickiaei Bs — fel ¢ fax O30 262388 - Cell: 3381278344
emal andrea ghezi@gmail com PECT andrea giuzmi@ingpec.en F IV 2648 L4008 6 —
Drdine degli Ingegneri della Provineia di Brescia nd353
Pubblicazione ufﬁciaF]e4 ad uso esclusivo personale - & vietata ogni Fagina 62
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: AMDRE & GIUZFI Emesso Da: INFOCERT FIRMA GUALIFICATA 2 Serial¥: 15d25a3

3)
W



Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

1l piano primo & riservato alla zona notte, ed & composto da tre camere, lamaggiore delle quali hauna
portafinestra che permette 1’acceszo su un balcone che & affaccia a nord est, con ampia visuale sulla
campagna di Barbariga in direzione del centro abitato. Oltre a tali ambienti & pregente anche un bagno,
dotato di water, bidet, lavandino, doccia, vasca da bagno e di una finestra verso sud ovest.

La manutenzione dell’edificio, sia all’interno che all*esterno, & buona.

La pavimentazione nell’mntero appartamento, nel locale cantina/ lavanderia — bagno ¢ nell’autorimessa a
piano interrato & in piastrelle in ceramica.

Le finestre dell*appartamento sono in legno con doppio vetro, con singola guarnizione di tenuta e con
riempimento dell’intercapedine con aria, mentre i serramenti interni sono in legno tamburato ciechi.
Tutti i locali sono dotati di impianto di illuminazione, di cui, pero, non ¢ stata verificata la messa a

norma.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Confini

Come risultanti dall’estratto mappa catastale (all. n. 6).

Consistenza
X Rilievo X Interno ed esterno
O Solo esterno
X Diretto in loco senza Collaboratore
X Data del sopralluogo 2 dicembre 2021
X Desunto graficamente da:
X Planimetria catastale
X Elaborato grafico (atto autorizzativo)
O Elaborato grafico (generico)
Criterio di misurazione X SEL - Superficie Esterna Lorda

O SIL - Superficie Interna Lorda

O SIN - Superficie Interna Netta
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Calcolo superfici di proprieta site in: Barbariga (Bs), Sez. urb. NCT, Fg.11, part. 270, sub.4 e sub. 7.

Superficie principale m? 126,70

Superfici secondarie m? 676,70

Destinazione Superficie Indice mercantile
Balconi m? 11,80 50 %
Cantina m’ 11,60 50 %
Autorimessa m’ 42,20 60 %
Corte esclusiva piano terra m? 52,90 10 %
Corte esclusiva piano interrato m? 56,40 5%
Parti comuni (BCNC sub. 9) m? 501,70 3%
Superficie commerdale | 188,55 <:|

Caratterisiiche qualitative

(indicazione delle caratteristiche immobilian che determinano variazione di prezzi)

O Livele di piano piano seminterrato (autorimessa, locale caldaa e cantina/
lavandena - bagno, oltre a una corte esclusiva); plano terra
(soggiorno provvisto di balcone, vano cucina); piano primo
(tre camere da letto, di ecui la pit grande provvista di
balcone, ¢ bagno).

O Ascensore assente
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O N. servizi 2

Impianti in dotazione

riscaldamento

condizionamento
solare termico
elettrico

idraulico

antifurto

fotovoltaico

geotermmco

domotica

Manutenzione fabbricato
MManutenzione unita immobiliare
Classe energetica

Luminosita dell’immobile
Panoramicita del'immobile
Funzionalita dell'immobile

Finiture dell’ immohbile

Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

w2

lavabo: 2

bidet: 2

doccia: 1

vasea: 1
vetusta amni: 21 (desunta dalla concessione gratuita
per opere edilizie Prot. n. 3021, Reg. Costr. n. 2081
del 1/2/1999 per “le varianti alla C.E. n. 1879/95 per

la nuova costruzione ¢i casa colonieca in eascina

Gattella”, cfr. all. n. 13)

radiatori presenti connessi a caldaia autonoma, il cui libretto
di manutenzione non ¢ stato reperito, ma esiste il rapporto di
controllo di efficienza energetica tipo 1A redatto 1l 16/6/2021
(all. n. 15).

assente
assente
presente (non € stata verificata la messa a norma)

I’acqua calda & fornita dalla medesima caldaia
utilizzata peril riscaldamento

assente

assente

assente

assente

discreta, salvo aleuni punti muffa su aleune pareti
discreta

non accertata

discreta

discreta

buona

discrete
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

4 Audit documentale e Due Diligence

4.1 Legittimita edilizia — urbanistica
Anno di costruzione / ristrutturazione totale

Documentazione allegata acquisita in copia presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga (Bs)

(all. n. 13):

¢ Licenzan. 2607 Prot., n. 624 Reg. del 16/11/1976 relativa ai lavori di “costruzione di
un fabbricato ad uzo abitazione civile”, rilasciata dal Sindaco del Comune di Barbariga

(all.);

¢+ Dichiarazione dei di vincolo come volumetria

costruibile per abitazione dei seguenti terreni siti in Barbariga: Fg.11, mapp. n. 147 —
Fg.12 mapp.n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —mapp.78 — 82 (all.);

¢ Conceszsione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957 del
25/10/1980 riguardante “costruzione di recinzione in muretto basso con sovrastante
ringhiera in ferro per un tratto e in muro pieno per la parte restante™ (all.);

e (Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg. Cosir. N. 962 del 3/1/1981
per “costruzione abitazione rurale bifamiliare” (all.);

e Autorizzazione all’abitabilita relativa alla “costruzione di nuovo edificio adibito ad
uso abitazione rurale (villetta bifamiliare)” del 14/8/1984 — pratica edilizia n. 962
(all.);

¢ Certificato di analisi di acqua potabile da pozzo artesiano del 11/8/1981 (all.);

e Certificato di collaudo per la costruzione di casa rurale bifamigliare uso abitazione,

gita in Barbariga, via Gattella di proprieta ||, redatto

dal collaudatore Dott. Arch. Fugenio Catalano, Prot. n. 23316 del Genio Civile di
Brescia 31/7/1984 (all.);

¢ Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995
per “la nuova costruzione di casa colonica” (all.);

e Relazione tecnica ex art. 10 — punto 10.2 — Decreto Ministeriale n. 236/89, Prot. n.
1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995 (all.);
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e Relazione tecnica rispondente ai requisiti previsti dalla Legge 122/89, Prot. n. 1051
del Comune di Barbariga del 28/3/1995, con allegata tavola posti auto (all.);

¢ Relazione tecnica aggiuntiva, Prot. n. 1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995
(all.);

¢ Atto di impegno per aszervimento di immobile al servizio dell’attivita agricola, redatto

da_il 13/6/1995, mediante cui il | |“in relazione alla

domanda di concessione edilizia presentatail ... relativa a progetto per costruzione di

nuova casa colonica sul terreno catastalmente identificato al N.C.T. del Comune di
Barbariga al Fg. 11 mapp. 270/2 si impegna ...omissis... a mantenere 1a destinazione
della costruenda opera edilizia sopradescritta al servizio esclusivo dell attivita
agricola...omissis...” (all.);

e Proposta di costituzione di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del I:l

Lin cui eriportato: “... omissis...1 area da vincolare emerge dal seguente

conteggio: a) per pertinenze agricole: 1) preesistenti mq. 975,45 2) di progetto mq. —
totale mq. 975,45 : 0,10 = mq. 9754,50 b) per residenza rurale: 1) preesistenti: mc.
648,04 2) di progetto: mc. 870,01 totale mc. 151805 : 0,03 = mq.

50601,66...omissis...” con allegate tavola 2, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in proprietd”, e tavola 3, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in affitto” (all.);

e Mail del 23/3/2015 proveniente dal Notaio Franco Treccani, Prot. Gen. N. 0001154
del Comune di Barbariga del 26/3/2015 indirizzata a tecnico@comune.barbariga.bs.it

del seguente tenore:™ con la presente sono a richiederle la liberazione dei beni
immobili siti in Comune di Barbariga, individuati nel Catasto Terreni con i mappali
109 foglio 11 e 32, 33 foglio 12, dall*atto di vincolo stipulato con scrittura privata
autenticata in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M. Mistretta, trascritto a
Breszciail 6.7.1995...omiszis...”, cui & allegata la nota di trascrizione dell*atto arogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187 (all.);

e Concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98, Reg. Costr. 2081 del
30/1/1999 relativa alla “domanda presentata in data 5/8/1998 con la quale il |:|

1 |.omissis... chiede la concessione edilizia per le varianti alla C.E. n.

1879/95 per la nuova costruzione di casa colonica in Cascina Gattella sull’area

catastalmente individuata ai mappali n. 270/2 del foglio11 NCTR di Barbariga™ (all.);
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Scrittura privata autenticata — atto unilaterale d’obbligo — con autentica di firma del

12/1/1999 n. 37249 di Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia - riportante, fra

1"altro:™...omissis...il  sottoscritto | |..0missis...vincola alla non

edificabilita la superficie agricola di mq. 3.115 (tremila centoquindici) conteggiata dal
mappale sito nel Comune di Barbariga, e precizamente: foglio 12, mappale 15 Ha.
0.31.15. Inoltre il sottozcritto si impegna a mantenere la destinazione dei fabbricati di
cui al progetto allegato alla domanda di concessione edilizia sopracitata ad esclusivo
ugo agricolo...omisgis...” (all.);

Relazione tecnica relativa a progetto di variante a C.E. n. 1879/95 e ampliamento di

casa colonica di proprietd del | |posta sul mapp. 270 sub. 2 Fg. 11

N.C.T.R., Prot. n. 4024 del Comune di Barbariga del 11/11/1998 (all.);

Permesso di costruire in sanatoria n. 2472 anno 2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011 “per ’intervento di: variante in sanatoria alla C.E. 30.1.1999 n. 2081 per
opere interne e modifiche dei prospetti con la qualificazione giuridica di nuova
costruzione ai sensi dell*articolo 3, comma 1, lettera e.1), D.P.R. n. 380 del 2001, con
la qualificazione giuridica di nuova costruzione ai sensi dell*articolo 27, comma 1,
lettera e.1), legge regionale n. 12 del 2005, con destinazione: residenza rurale in via
Cascina Gattella 3/A (mappale 270 sub. 2 del foglio 11 N.C.E.U.” (all.);
Dichiarazione di conformita ex art. 1 —4 comma —legge 9/1/89 n. 13 e art. 7 — punto
7.3 — decreto ministeriale 14/6/89 n. 236 a firma del Tecnico Geom. Pea Pier Giulio
Prot. n. 1646 del Comune di Barbariga del 27/3/2010 (all.).
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Titoli awtorizzativi esaminati e situazione urbanistica

- 26/11/2021 acquisizione presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Brescia -
servizi catastali della visura catastale relativa all’immobil e esecutato, completa di (all. n. 6,7,
8 e9):
+ estratto mappa catastale;
e visura per soggetto;

¢ schede catastali

- 29/11/2021 eseguito accesso presso 1"Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga (Bs) al fine
di verificare I’esistenza di pratiche edilizie o di documentazione utile alla presente stima.

Acquisita la seguente documentazione (all. n. 13):

e Licenzan. 2607 Prot., n. 624 Reg. del 16/11/1976 relativa ai lavori di “costruzione di
un fabbricato ad uso abitazione civile”, rilasciata dal Sindaco del Comune di Barbariga
(all.);

¢ Tavola “pianta — prospetti — sezione™ allegata alla licenza n. 2607 Prot., n. 624 Reg.
del 16/11/1976;

¢ Dichiarazione dei di vincolo come volumetria

costruibile per abitazione dei seguenti terreni siti in Barbariga: Fg.11, mapp. n. 147 —
Fg.12 mapp.n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —mapp.78 — 82 (all.);

¢ Conceszsione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957 del
25/10/1980 riguardante “costruzione di recinzione in muretto basso con sovrastante
ringhiera in ferro per un tratto e in muro pieno per la parte restante™ (all.);

e Tavola “pianta — prospetto — sezione™ allegata alla concessione gratuita per opere
edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957;

e Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg. Costr. N. 962 del 3/1/1981
per “costruzione abitazione rurale bifamiliare™ (all.);

¢ Tavola n. 1 “superfici coltivate in affitto e in proprieta”, tavola n. 2 “planimetria e
legenda volumi — superfici®, tavola n. 3 “piante — sezione”, tavola n. 4 *prospetti casa
bifamiliare™ allegate alla concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg.
Costr. N. 962 del 3/1/1981;
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

e Autorizzazione all’abitabilita relativa alla “costruzione di nuovo edificio adibito ad
uso abitazione rurale (villetta bifamiliare)” del 14/8/1984 — pratica edilizia n. 962
(alL.);

¢ Certificato di analisi di acqua potabile da pozzo artesiano del 11/8/1981 (all.);

¢ Certificato di collaudo per la costruzione di casa rurale bifamigliare uso abitazione,

sita in Barbariga, via Gattella di proprieti | |redatto
dal collaudatore Dott. Arch. Eugenio Catalano, Prot. n. 23316 del Genio Civile di
Brescia 31/7/1984 (all.);

e Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995
per “la nuova costruzione di casa colonica” (all.);

¢ Tavolan 1 “progetto per costruzione di nuova casa colonica da realizzarsi sul mapp.

270/2 Fg. 11 N.C.T.R. di propr. del | L tavola n. 2 “planimetria
fondo Aziendal Terreni in proprieta”, tavola n. 3 “planimetria
fondo Aziend: Terreni in affitto”, allegate alla concessione

gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995;

¢ Relazione tecnica ex art. 10 — punto 10.2 — Decreto Ministeriale n. 236/89, Prot. n.
1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995 (all.);

¢ Relazione tecnica rispondente ai requisiti previsti dalla Legge 122/89, Prot. n. 1051
del Comune di Barbariga del 28/3/1995, con allegata tavola posti auto (all.);

¢ Relazione tecnica aggiuntiva, Prot. n. 1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995
(all.);

e Afto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell’attivita agricola, redatto

da_l 13/6/1995, mediante cui il | |“in relazione alla

domanda di concessione edilizia presentatail ... relativa a progetto per costruzione di

nuova casa colonica sul terreno catastalmente identificato al N.C.T. del Comune di
Barbariga al Fg. 11 mapp. 270/2 si impegna ...omissis... a mantenere 1a destinazione
della costruenda opera edilizia sopradescritta al servizio esclusivo dell *attivita
agricola...omissis...” (all.);

¢ Proposta di costituzione di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del |:|

| lin cui & riportato: “... omissis...1 area da vincolare emerge dal seguente

conteggio: a) per pertinenze agricole: 1) preesistenti mq. 975,45 2) di progetto mq. —
totale mq. 975,45 : 0,10 = mq. 9754,50 b) per residenza rurale: 1) preesistenti: mc.
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648,04 2) di progetto. mc. 87001 totale mec. 151805 : 0,03 = mgq.

50601,66...omissis...” con allegate tavola 2, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in proprieta”, e tavola 3, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in affitto™ (all.);

e Mail del 23/3/2015 proveniente dal Notaio Franco Treccani, Prot. Gen. N. 0001154
del Comune di Barbariga del 26/3/2015 indirizzata a tecni cof@comune.barbariga.bs.it

del seguente tenore:™ con la presente sono a richiederle la liberazione dei beni
immobili siti in Comune di Barbariga, individuati nel Catasto Terreni con i mappali
109 foglio 11 e 32, 33 foglio 12, dall*atto di vincolo stipulato con scrittura privata
aufenticata in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M. Mistretta, trascritto a
Breszciail 6.7.1995...omigsis...”, cui ¢ allegata la nota di trascrizione dell’atto arogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187 (all.);

e (Concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98, Reg. Costr. 2081 del
30/1/1999 relativa alla “domanda presentata in data 5/8/1998 con la quale il :l

...omisgis... chiede la concessione edilizia per le varianti alla C.E. n.

1879/95 per la nuova costruzione di casa colonica in Cascina Gattella sull’area
catastalmente individuata ai mappali n. 270/2 del foglio11 NCTR di Barbariga™ (all.);

e Tavolan. 2 “di sovrapposizione - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con ampliamento
— fabbricato rurale”, tavola 3 ”di progetto - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con
ampliamento — fabbricato rurale”, tavola “allegaton. 1 L. n. 13/89, tavola “all egato n.
2 L.n.13/89, tavola “allegato alla dichiarazione di conformita L. 9/1/89 n. 13 e D.M.
14/6/89 n. 236 allegate alla concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98,
Reg. Costr. 2081 del 30/1/1999;

e Scrittura privata autenticata — atto unilaterale d’obbligo — con autentica di firma del

12/1/1999 n. 37249 di Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia - riportante, fra

1*altro:™...omissis...il  sottoscritto ..omissig...vincola alla non

edificabilita la superficie agricola di mq. 3.115 (tremila centoquindici) conteggiata dal
mappale sito nel Comune di Barbariga, e precisamente: foglio 12, mappale 15 Ha.
0.31.15. Inoltre il sottozcritto si impegna a mantenere la destinazione dei fabbricati di
cui al progetto allegato alla domanda di concessione edilizia sopracitata ad esclusivo

ugo agricolo...omisgis...” (all.);
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Relazione tecnica relativa a progetto di variante a C.E. n. 1879/95 e ampliamento di

casa colonica di proprieta del posta sul mapp. 270 sub. 2 Fg. 11
N.C.T.R., Prot. n. 4024 del Comune di Barbariga del 11/11/1998 (all.);

Permesso di costruire in sanatoria n. 2472 anno 2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011 “per ’intervento di: variante in sanatoria alla C.E. 30.1.1999 n. 2081 per
opere interne e modifiche dei prospetti con la qualificazione giuridica di nuova
costruzione ai sensi dell*articolo 3, comma 1, lettera e.1), D.P.R. n. 380 del 2001, con
la qualificazione giuridica di nuova costruzione ai sensi dell*articolo 27, comma 1,
lettera e.1), legge regionale n. 12 del 2005, con destinazione: residenza rurale in via
Cascina Gattella 3/A (mappale 270 sub. 2 del foglio 11 N.C.E.U.” (all.);

Tavola 1 “rilievo: planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 2 “progetto:
planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 3 “sovrapposizione: planimetria
generale, piante, prospetti”, tavola 4 “barriere architettoniche: progetto di adattabilita
pianta piano terra e piano primo”, allegate al permesso di costruire in sanatorian. 2472
anno 2010 — Comune di Barbariga del 1/3/2011;

Dichiarazione di conformita ex art. 1 —4 comma —legge 9/1/89 n. 13 e art. 7 — punto
7.3 — decreto ministeriale 14/6/89 n. 236 a firma del Tecnico Geom. Pea Pier Giulio
Prot. n. 1646 del Comune di Barbariga del 27/3/2010 (all.).

O Destinazione urbanistica dell’immobile Unita abitativa facente parte di un complesso

con vincolo di destinazione al servizio
esclusivo dell’attivitd agricola (efr. atto di
impegno per asservimento di immobile al
servizio dell’attivita agricola, redatto da

I | il 13/6/1995). La
destinazione d°uso dell’immobile &
compatibile con quella prevista nello
strumento urbanistico comunale, nonché
con quella espressa dal titolo abilitativo
assentito e con quella censita al catasto
{(cfr. atti autorizzativi allegati, e permesso
di costruire in sanatoria n. 2472 anno
2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011, all. n. 13).
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Situazione urbanistica

O Strumento urbanistico

O Convenzione Urbanistica

O Cessiom dirith edificatori

Limitazioni urbanistiche

O Vincoli wbamstici

O Vineoli ambientali

O Vineoli paesaggistici

PGT vigente

Si: si vedaI’atto di impegno per asservimento di immobile

al servizio dell’attivita agricola, redatto da [____ ]

[1il 13/6/1995 e la scrittura privata autenticata — atto
unilaterale d’obbligo del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia; cfr. inoltre
atto di vincolo stipulato con scrittura privata autenticata
in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M.
Mistretta, trascritto a Brescia il 6.7.1995...omissis...”,
cui ¢ allegata la nota di trascrizione dell’atto a rogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187
(all. n. 13)

Si: s1 veda la dichiaranione del

[ 1di vincolo come volumetria costruibile per
abitazione dei seguenti terreni siti in Barbariga: Fg.11,
mapp. n. 147 — Feg. 12 mapp. n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —
mapp.78 — 82, 1*atto di impegno per asservimento di
immobile al servizio dell’attivitd agricola, redatto da
- il 13/6/1995, la proposta di costifuzione
di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del
[ |e la scrittura privata autenticata —
atto unilaterale d’obbligo del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia (all. n. 13)

si veda I’ atto di impegno per asservimento di immobile
al servizio dell’attivita agricola, redatto da

i1 13/6/1995 ela scrittura privata autenticata — atto
unilaterale d’obbligo del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia (all. n. 13)

PGT wvigente

PGT vigente
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DICHIARAZTONE DI RISPONDENZ A URBANISTICA

1l sottoseritto Ingegnere Andrea Giuza, iseritto all’Ordine degli Ingegneri della provineia di Breseia al nr.
4353, in qualitd di esperto valutatore incanicato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione

wvisionata presso ’Utficio Tecnico Comunale di Barbariga ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

X la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione dell’immobile censito nel Comune di

Barbariga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbncati

- Sez wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 4, Cat. A/2, Cl. 2, Cons. 6,5 vani, Sup. Catastale 141 m*
(totale escluse aree scoperte 127 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/20135. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. B50101715), Rendita 245,06 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296112 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42370.1/2012.
Annotazioni: elassamento ¢ rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iserizione in atti della
dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: 81-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazone di
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

- Sez wrbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 7, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 30 m?, Dati di superficie 36 m®
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 29,44 € (vanazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296115 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42373.1/2012. Annotazioni: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodiei mesi dalla data di iserizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: 81 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS01017135 in atti dal
30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile; dichiarata sussistenza dei requisiti
di ruralitd con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

4.2

Rispondenza catastale

Immobile identificato in mappa nel Comune di Barbariga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbricati

Sez. wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 4, Cat. A2, Cl. 2, Cons. 6,5 vani, Sup. Catastale 141 m?
(totale escluse aree scoperte 127 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/20135. Dati relativi alla
planimetria: data di presentazione 30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 245,06 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296112 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42370.1/2012.
Annotazioni: dassamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iserizione in atti della
dichiarazone, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: S1-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

Sez. wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 7, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 30 m?, Daii di superficie 36 m?
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 29,44 € (vanazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296115 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42373.1/2012. Annotazion: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: 81 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in ath dal
30/3/2010 costiturzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile: dichiarata sussistenza dei recuisiii
di ruralitd con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).

Elenco della documentazione visionata: viswa per soggetto presso Agenzia delle Entrate, Ufficio

provinciale di Breseia — territorio — Servizi Catastali — situazione degli ath informatizzat al 26/11/2021.
Data venfica catastale: 26/11/2021.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZ A CATASTALE

1l sottoscritto ingegnere Andrea Giuzzi, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Brescia

al nr. 4553, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla

documentazione visionata presso I’ Agenzia Entrate - Ufficio provinciale di Brescia - Territorio ed in

base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

X 1a REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell” immobile cosi identificato:

Comune ¢ Barbanga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbricati

Sez. wbana NCT, Feg. 11, Part. 270, Sub. 4, Cat. A2, Cl. 2, Cons. 6,5 vani, Sup. Catastale 141 m?
(totale escluse aree scoperte 127 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/20135. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. B30101715), Rendita 245,06 € (vaniazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296112 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42370.1/2012.
Amnotazioni: classamento ¢ rendita non rettificati entro dodiaa mes dalla data di 1serizione in atti della
dichiaranone, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: S1-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzone n. 1318. 1/2010. Annotazione i
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

Sez. wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 7, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 30 m?, Daii di superficie 36 m?
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 29,44 € (vaniazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296115 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42373.1/2012. Annotazion: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodici mesi dalla data di iserizione i atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: 81 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in ath dal
30/3/2010 costiturzione n. 1318. 1/2010. Annotarione di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiii
di ruraliti con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

4.3 Verifica della titolarita

Inquadramento della titolarita e titolo di provenienza

Si fa espresso riferimento alla certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio

Dott.ssa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, in data 30/8/2021, gia risultante deposzitata dal creditore

procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12), sotto riportata in estratto:

“ . .omissis...

DICHIARAZICHNE NOTARILE
Ia zottoscritta dott.ssa MARIA LANDOLFO, MNotaic in kKapoli,
gonsustaTi L registri del Ceslasto  ooometenze, censultsti 1
ragistri dszl "TARgenria de  Territovin canpetants relativamente
a0 bl b shguelli, Sdioiedd o1 Bl Moenci. diEni Srleri@rl o alla
trascrizicne des_ olcroramento,
DICHIARADL

AssumsEncone parscrale respeonsabilitid

cac i sucdetti immonil: risultercce di propriszte! -ﬂ;l:l
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virtu' dei seguenti titoli:
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

X Quota di proprieta

O Usufrutto no

O Nuda proprieta no
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Condizioni limitanti
X Servitu

X Vinecoli

X Onen

X Pesi ¢ gravami

X no
O S
O no

X st 51 veda certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 ¢.p.c., redatta dal Notaio
Dott.ssa Mana Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia risultante depositata dal

ereditore procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12), sotto

riportata in estratto:

-  Copstizuzoone di vizvols €1 desTinszione Trasoritbo pros-—
en i CONTSrTITaIIA i Dragsiz ml) B QESOT71985 ai
. 183147128580 =sorpd Liasd prliva-d con solloscesledcne ao_erld
ETa per ovtoTar MTSTRETTAE MAZTO (BELATTRS del 1TA/067 565,
b= O B contro

Unité abitativa facente parte di un complesso con vineolo di destinazione al servizio

esclusivo dell® attivita agricola (cfr. atto di impegno per asservimento di immobile

al servizio dellattivita agricola, redatto da il 13/6/1995).

O no

X si: diritto di abitarione della

[ {cfr. all. n. 12 certificazione notarile ai sensi dell’art.

567 c.p.c., redatta dal Notaio Dott.gsa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, gia
depositata in atti dal creditore procedente).

O no

X si: 51 veda certificazione notarile a1 sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio
Dott.ssa Mana Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia risultante depositata dal

creditore procedente nel fascicolo della esecuzone immobiliare (all. n. 12), sotto

riportata in estratto:
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Rapporto di vahitazione - Esecuzione Immobiliare nr. 445/ 2021

¢ .omissis...

- Verbale di pignoramento immobili trascrittc presso la
Conservatoria di Brescia il 35/08/2021 ai nn.39363/26243 e-
messo dal Tribunale di BRESCIA e notificate 11 07/07/2021

s Ipoteca giudiziale derivante da Decrete ingiuntivo i-
scritta presso la Conservatoria di Brescia 1l 07/08/2019 ai
nn.25622/4329 emesso dal Tribunale di BRESCIA il 19/10/2018
per EURC 17.922,52 i |

= Ipoteca wolontaria derivante da Concessicne a garanzia
di mutuo fondiaric iscritta presso la Conservatoria di Bre-
scia 11 07/10/2011 ai nn.40879/8884 atto notarile pubblico
per notar SANTARPIA  RORBERTO (ORZINUOVI) del 28/0%/2011,
rep.80969/25625, per FEURO 224.468,00 a garanzia di EURO

Liwags, a5 | |

= Tpoteca wolontaria derivante da Concessione a garanzia
di mutuo fondlario 1iscritta presso la Conservatoria di Bre-
scia 11 18/04/2007 ai nn.22730/5205 atto notarile pubblico
per netar LANGELLA ANTONIC {SALO") del 11/04/2007,
rep.5984/4772, per EURO 240.000,00 a garanzia di EURO
120.000,00 contro I ]

o = = e =
= Costituzicone di vincolo di destinaziene trascritto pres-—
s0 la Conservatoria di Brescia 6.l 06/07/1985 ai
nn.18314/12950 scrillura privala con sobloscriwdione gulenli—
cata per notar MISTRETTA MARIQ (BRESCIA) /del. 13/06/1995,
rep.51931; cunlro I

...omissis...”

Ing. Andrea Ginuzzi via Carlo Momti 7 — 25018 Momtichiari Bs —tel e jax 030962388 - Cell: 3381278344
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

X Spese condominiali arretrate non aceertate

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

O Libero

X Occupato dagli esecutati

| 5. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

Si fa espresso riferimento alla certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio
Dott.ssa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia rizultante depositata dal creditore
procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12). Si preciza inoltre che frattasi di
unita abitativa facente parte di un complesso con vincolo di destinazione al servizio esclusivo

dell’attivita agricola (cfr. atto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell’attivita

agricola, redatto d_ il 13/6/1995).

[ 6.  Fommalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

S1 fa espresso nferimento alla certificazione notarile ai sensi dell®art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio
Dott.sza Maria Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia rizultante depositata dal creditore

procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

Lrutilizzo della valutazione ¢ un postulato estimative fondamentale che stabilisce che il 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 da rapporti che intercorrono
trai soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il dinitto oggetto di valutazione.

1l presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “pis probabile valore in lbero
nwercato” ¢ del “pist probubile valore di mercato in condizioni vendity forasta” nell’ ambito delle procedure

esecutive.

Per determinare il pit probabile valore di mercato in condiziom di vendita forzata, come valore derivato dal
pit probabile valore in regime di libero mereato, si prendono in esame 1 differenziali esistenti, al momento
della stima, fra ’ipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa

implicita alla procedura esecutiva.

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

“Nvalare di mercato é ammortare stimato per i quale un determinato immobile pud essere compravenduto
alla data della valutazione tra un acguirente e un venditore, essendo entrambi [ soggetti non condizionats,
mdipendenti e con interessi apposti, dopo un "adeguate attivitd di marketing durante [a quale entrambe le parti

hanno agito con eguale capacitd, con prudenza ¢ senza alcuna costrizions.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutaziom degli immobili in garanzia delle esposiaom creditzie —

(edizione 03/2011 — R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:

“Ltmparto stimato al guale immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in wn’aperazione svolia
tra wun vendtare e wn acguirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo wn’edeguata
pramozione commerciale, nell‘ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con

prudenza ¢ senza alcuna costrizione.”
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

1 valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (TV'S 2007 —-IVS 2, nota 6.11) edil Codice di

Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

"I termine di vendita forzate é wsato spessa in circostanze nelle quali wr venditare é costretto a vendere efa
non & possibile [o svalgimento di un appropricto periodo di marketing. Il prezza ottenibile in queste circastanze
non saddisfa la definizione di vadlare di mercata. I prezza che patrebbe essere attenuta i gueste circostanze
dipende dalla natura della pressione operata sufl venditore o dalle ragioni per le quali non pid essere

mtrapreso un marketing appropriato.”
Secondo le Linee guida ABI per le valutaziom degli immobili in garanzia delle esposiaom creditizie —
{edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) 1l valore di vendita forzata viene cosi definito:

“Il valare di vendita forzate é limporto che st pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di wn bene, ertro
w1 intervallo trappo breve perché rispetti 1 templ di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore

di mercata.”

Assunzioni limitative

vineolo di destinazione al servizio esclusivo dell’attivita agnicola

Condizioni limitative

wvincolo di destinazione al servizio esclusivo dell®attivita agncola

Verifica del migliore e pin conveniente uso (HEL_ Highest and Best [se )

I’attuale valore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato

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

X 51

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

Scelta dd criterio di valutazione in applicazione agh standard internazionali di valutazione

Per la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggiti & stato applicato il seguente

criterio di valutazione
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

X Metodo del confronto
OMCAconnr.  comparabili
O Sistema di Stima
O MCA + Sistema di Stimaconnr.  comparabihi
O Sistema di npartizione
O Analisi di regressione semplice connr.  dati campione
O Analisi di regressione multipla connr.  dati campione

X Sintetico - comparative

O Finanzario
O Capitalizzanone diretta
O Capitalizzazione finanziana

O Analisi del flusso di cassa scontato

O Dei costi
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

| 8. Riepilogo dei valor di stima

Per quanto concerne I’immobile identificato in mappa nel Comune di Barbariga (Bs) (Codice A630) —
Catasto dei Fabbneati

- Sez urbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 4, Cat. A/2, Cl. 2, Cons. 6,5 vani, Sup. Catastale 141 m*
(totale escluse aree scoperte 127 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/20135. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 245,06 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. B50296112 in atti dal 26/10/2012 insenmento annotazione n. 42370.1/2012.
Amnotazioni: elassamento ¢ rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di 1serizione in atti della
dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: 81-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

- Sez urbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 7, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 30 m?, Dati di superficie 36 m*
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 29,44 € (variazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296115 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42373.1/2012. Annotazioni: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodiei mesi dalla data di iserizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: S1 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal
30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti
di ruralita con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).

S1 indica il valore locativo dell’immobile stimato in complessivi € 269,00 mensili (euro

duecentosessantanove virgola zero zero) (vedasi analisi estimativa allegato IIT ).

1 piu probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 76.000,00 (euro settantaseimila

wvirgola zero zero) (vedasi analisi estimativa allegato I).

1l pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene quantificato

in € 68500,00 (euro sessantottomilacinquecento virgola zero zero) (vedasi analisi estimativa allegato IT ).

Nei valon di stima & rnicompresa anche ’incidenza dei beni comum non censibili.
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9. Dichiarazione di rispondenza

1l sottosentto Ing. Andrea Giuza, esperto incaricato dal Tnbunale di Brescia

Iscritto all’Ordine degli Ingegnen della Provineia di Breseia al n® 45353

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazone 2007 (IVS), in conformitd al Codice delle
Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

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

DICHIARA

X Dinon aver agito in modo ingannevole ¢ fraudolento.

X Dinon aver agito in conflitto di interesse.

X Di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusion non fondate.

X Di aver svolto il proprio incanco nella pid ngorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.

X Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pubd essere sottoposto a riesame.

X Laversione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.

X Le analisi ¢ le conelusion sono limitate unicamente alle assunzion ed alle condizioni riportate.

¥ Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

X Ha agito in accordo agli standard etici ¢ professionali.

X E'in possesso dei requusiti formativa previsti per lo svolgimento della professione.

X Possiede I’esperienza ¢ 1a competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato I"immobile.

X Haispezionato di persona la proprieta.

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

Data rapporto valutazione: 20 gennaio 2022 Tmbra e firma - Ing. Andrea Giuzzi
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

| 10. Elenco della documentazione allegata al rapporto di valutazione

1) Analisi estimativa analitica per la defterminazione del piu probabile valore di mercato —
lotto 2

2) Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita forzata
- lotto 2

3) Analisi estimativa per la determinazione del valore locativo — lotto 2

4) FElaborato fotografico degli esterni — lotto 2

5) Elaborato fotografico degli interni — lotto 2

6) Estratto mappa catastale

7) Elaborato planimetrico con suddivisione subalterni
8) Scheda catastale —lotto 2

9) Ispezioni telematiche catastali (visura per soggetto)
10) Valori OMI— Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate

11) Atto di pignoramento immobiliare e relativa nota di trascrizione Reg. Gen. n. 39.363 e Reg.
Part. n. 26.243 del 5 agosto 2021 - Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Brescia -
Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare

12) Certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c.

13) Pratiche edilizie depositate preszo 1’Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga

14) Operazioni di zopralluogo condotte dal CTU mediante accesso agli immobili pignorati alla
presenza dell’Arch. Carlo Fasser, delegato del Custode Giudiziario Notaio Dott.ssa Simona
Casale

15) Rapporto di controllo di efficienza energetica tipo 1 A per caldaia
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IIdenﬁficazione del lotio 3|

Descrizione sintetica: UNITA® IMMOBILIARE FACENTE PARTE DI UN COMPLESS0 COSTITUITO
DA QUATTIRO UNITA® IMMOBILIART AFFIANCATE, OGNUNA DI COMPLESSIVI TEE PIANI
(PIANO SEMINTERRATO, PIANO TERRA E PIANO PRIMO). TALE UNITA® COMPRENDE UNA
CORTE ESCLUSIVA A PIANO SEMINTERRATO E UNA A PIANO TERRA E VIENE STIMATA
UNITAMENTE ALL*AUTORIMESSA A PIANO SEMINTERRATO AD ESSA COLLEGATA.

Ubicazione: = Barbanga (Bs), Via Cascina Gattella n. 3/A.

Identificativi catastali (all. n. 6, 7,8 e 9
nel Comune di Barbariga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbricati

- Sez urbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 5, Cat. A/2, Cl. 2, Cons. 5,5 vani, Sup. Catastale 144 m*
(totale escluse aree scoperte 129 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/20135. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. B50101715), Rendita 207,36 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296113 in att dal 26/10/2012 insenmento annotazione n. 42371.1/2012.
Amnotazioni: elassamento ¢ rendita non rettificati entro dodict mesi dalla data di i1serizione in atti della
dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: S1-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruraliti con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

- Sez wrbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 8, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 45 m?, Dati di superficie 52 m®
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 44,16 € (variazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296116 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42374.1/2012. Annotazioni: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodiei mesi dalla data di iserizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indinizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: S1 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS01017135 in atti dal
30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile; dichiarata sussistenza dei requisiti
di ruralitd con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Quota di proprieta

Daritto di proprieta 111

Divisibilita dell'immobile 1o

Pit probabile valore in ibero mercato € 75500,00
Pin probabile valore di mereato in condizom € 63.000,00

i vendita forzata (valore base d’asta)

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell’ immeobile dizcreto
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|Audit documentale ¢ Due Diligence]

Conformita edilizia

Conformita catastale

Conformita titolanta

IForma]itﬁ ¢ vincoli rilevanti opponibili all’acquirentel

TImmobile occupato
Spese condominiali arretrate
Servith, vincoli, oneri, pesi, gravarm

Vincoli wbanistici, ambientali, pacsaggistia

Canoni utenze, oneri fiscali e tributari arretrati

[.imitazioni

Assunzion limmtative (vincolo di destinazione
al servizio esclusivo dell’attivita agricola)

Condizioni limitative (vincolo i destinazione
al servizio esclusivo dell’attivitd agricola)

XS5 oNo

X8 oNo

X5 oONo

al, wedi pag 127

Non accertate

oNo x8i

oNo x8Si

Non aceertati

se Mo ved pagina

se Mo ved pagina

se Mo vedi pagina

vedi pagine 125, 126

vedi pagina 118

oNo x85i

oNo x8Si
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IRiepilogo delle iscrizioni ¢ trascrizionil

1) Vedasi copia della certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta in data 30/8/2021
dal Notaio Dott.ssa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, gia risultante depositata dal creditore
procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare, contenente le seguenti indicazioni (all.
n. 12):

a) ubicazione, descrizione e dati catastali degli immobili oggetto della procedura esecutiva;
b) dichiarazione notarile sulla proprieta e provenienza degli immobili oggetto della procedura
esecutiva;

¢) formalita pregiudizievoli.

2) Allegata copia atto di pignoramento immobiliare.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

1 Fasi - accertamenti e date delle indagini.

- 15/10/2021 nomina dell*Ing. Andrea Giuzzi quale CTU esperto per la stima dei beni pignorati
nell’esecuzione immobiliare promossa da INTESA SANPAOLO SP.A. contro :l
(E=. Imm.

n. 445/2021).

- 8/11/2021 accettazione del CTU dell’incarico di stima (invio in forma telematica).

- 26/11/2021 acquisizione presso 1°’Agenzia delle Enfrate — Ufficio Provinciale di Brescia -
servizi catastali della visura catastale relativa all’immobil e esecutato, completa di (all. n. 6,7,
8 e 9):
+ estratto mappa catastale;
* visura per soggetto;

+ schede catastali

- 18/11/2021 richiesta di acceszo agli afti e documentazione presso 1"Ufficio Tecnico del
Comune di Barbariga (Bs);

- 29/11/2021 ezeguito accesso presso 1"Utficio Tecnico del Comune di Barbariga (Bs) al fine
di verificare I’esistenza di pratiche edilizie o di documentazione ufile alla presente stima.

Acquizita la seguente documentazione (all. n. 13):

¢ Licenzan. 2607 Prot., n. 624 Reg. del 16/11/1976 relativa ai lavori di “costruzione di
un fabbricato ad uzo abitazione civile”, rilasciata dal Sindaco del Comune di Barbariga
(alL.);

e Tavola “pianta — prospetti — sezione™ allegata alla licenza n. 2607 Prot., n. 624 Reg.
del 16/11/1976;

¢ Dichiarazione dei § di vincolo come volumetria

costruibile per abitazione dei seguenti terreni siti in Barbariga: Fg.11, mapp. n. 147 —

Fg. 12 mapp.n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —mapp.78 — 82 (all.);
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e (Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957 del
25/10/1980 riguardante “costruzione di recinzione in muretto basso con sovrastante
ringhiera in ferro per un tratto e in muro pieno per la parte restante™ (all.);

¢ Tavola “pianta — prospetto — sezione™ allegata alla concessione gratuita per opere
edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957;

¢ Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg. Costr. N. 962 del 3/1/1981
per “costruzione abitazione rurale bifamiliare” (all.);

e Tavola n. 1 “superfici coltivate in affitto e in proprieta”, tavola n. 2 “planimetria e
legenda volumi — superfici”, tavola n. 3 “piante — sezione™, tavola n. 4 “prospetti casa
bifamiliare” allegate alla concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg.
Costr. N. 962 del 3/1/1981;

¢ Autorizzazione all’abitabilita relativa alla “costruzione di nuovo edificio adibito ad
uso abitazione rurale (villetta bifamiliare)” del 14/8/1984 — pratica edilizia n. 962
(all.);

¢ Certificato di analisi di acqua potabile da pozzo artesiano del 11/8/1981 (all.);

¢ Certificato di collaudo per la costruzione di casa rurale bifamigliare uso abitazione,

gita in Barbariga, via Gattella di proprieta redatto
dal collaudatore Dott. Arch. Fugenio Catalano, Prot. n. 23316 del Genio Civile di

Brescia 31/7/1984 (all.);
¢ Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995
per “la nuova costruzione di casa colonica™ (all.);

e Tavolan 1 “progetto per costruzione di nuova casa colonica da realizzarsi sul mapp.

270/2 Fg. 11 N.C.T.R. di propr. del| | tavola n. 2 “planimetria
fondo Terreni in proprieta”, tavola n. 3 “planimetria
fondo . Terreni in affitto”, allegate alla concessione

gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995;
e Relazione tecnica ex art. 10 — punto 10.2 — Decreto Ministeriale n. 236/89, Prot. n.
1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995 (all.);

¢ Relazione tecnica rispondente ai requisiti previsti dalla Legge 122/89, Prot. n. 1051
del Comune di Barbariga del 28/3/1995, con allegata tavola posti auto (all.);

e Relazione tecnica aggiuntiva, Prot. n. 1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995
(all.);
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Atto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell*attivita agricola, redatto

da ; il 13/6/1995, mediante cui il “in relazione alla

domanda di concessione edilizia presentatail ... relativa a progetto per costruzione di
nuova casa colonica sul terreno catastalmente identificato al N.C.T. del Comune di
Barbariga al Fg. 11 mapp. 270/2 si impegna ...omissis... a mantenere 1a destinazione
della costruenda opera edilizia sopradescritta al servizio escluzivo dell attivita

agricola...omissis...” (all.);

Proposta di costituzione di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del

I lincui ériportato: “... omissis...1*area da vincolare emerge dal seguente
conteggio: a) per pertinenze agricole: 1) preesistenti mq. 975,45 2) di progetio mq. —
totale mq. 975,45 : 0,10 = mq. 9754,50 b) per residenza rurale: 1) preesistenti: mc.
648,04 2) di progetto: mc. 870,01 totale mc. 151805 : 0,03 = mq.

50601,66...omissis...” con allegate tavola 2, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in proprieta”, e tavola 3, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in affitto” (all.);

Mail del 23/3/2015 proveniente dal Notaio Franco Treccani, Prot. Gen. N. 0001154

del Comune di Barbariga del 26/3/2015 indirizzata a tecnico@comune.barbariga.bs.it

del seguente tenore:™ con la presente sono a richiederle la liberazione dei beni
immobili siti in Comune di Barbariga, individuati nel Catasto Terreni con i mappali
109 foglio 11 e 32, 33 foglio 12, dall’atto di vincolo stipulato con scrittura privata
autenticata in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M. Mistretta, trascritto a
Bresciail 6.7.1995...omiszis...”, cui ¢ allegata la nota di trascrizione dell*atto a rogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187 (all.);
Conceszione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98, Reg. Costr. 2081 del
30/1/1999 relativa alla “domanda presentata in data 5/8/1998 con la quale il Signor.
_..mnissis...chiede la concessione edilizia per le varianti alla C.E. n.
1879/95 per la nuova costruzione di casa colonica in Cascina Gattella sull’area
catastalmente individuata ai mappali n. 270/2 del foglio11 NCTR di Barbariga™ (all.);
Tavolan. 2 “di sovrapposizione - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con ampliamento
— fabbricato rurale”, tavola 3 “di progetto - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con
ampliamento — fabbricato rurale”, tavola “allegaton. 1 L. n. 13/89, tavola “allegato n.

2 L.n. 13/89, tavola “allegato alla dichiarazione di conformita L. 9/1/89 n. 13 e D.M.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

14/6/89 n. 236 allegate alla concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98,
Reg. Costr. 2081 del 30/1/1999;
¢ Scrittura privata autenticata — atto unilaterale d>obbligo — con autentica di firma del

12/1/1999 n. 37249 di Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia - riportante, fra

1"altro.™...omissis...il  sottoscritto |..0missis...vincola alla non

edificabilita la superficie agricola di mq. 3.115 (tremila centoquindici) conteggiata dal
mappale sito nel Comune di Barbariga, e precizamente: foglio 12, mappale 15 Ha.
0.31.15. Inoltre il sottozcritto si impegna a mantenere la destinazione dei fabbricati di
cui al progetto allegato alla domanda di concessione edilizia sopracitata ad escluzivo
uso agricolo...omisgis...” (all.);

¢ Relazione tecnica relativa a progetto di variante a C.E. n. 1879/95 e ampliamento di

casa colonica di proprieta del posta sul mapp. 270 sub. 2 Fg. 11
N.C.T.R., Prot. n. 4024 del Comune di Barbariga del 11/11/1998 (all.);

¢ Permesso di costruire in sanatoria n. 2472 anno 2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011 “per ’intervento di: variante in sanatoria alla C.E. 30.1.1999 n. 2081 per
opere interne e modifiche dei prospetti con la qualificazione giuridica di nuova
costruzione ai sensi dell*articolo 3, comma 1, lettera e.1), D.P.R. n. 380 del 2001, con
la qualificazione giuridica di nuova costruzione ai sensi dell*articolo 27, comma 1,
lettera e.1), legge regionale n. 12 del 2005, con destinazione: residenza rurale in via
Cascina Gattella 3/A (mappale 270 sub. 2 del foglio 11 N.C.E.U.” (all.);

¢ Tavola 1 “rilievo: planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 2 “progetto:
planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 3 “sovrapposizione: planimetria
generale, piante, prospetti”, tavola 4 “barriere architettoniche: progetto di adattabilita
pianta piano terra e piano primo™, allegate al permesso di costruire in sanatorian. 2472
anno 2010 — Comune di Barbariga del 1/3/2011;

¢ Dichiarazione di conformita ex art. 1 —4 comma —legge 9/1/89 n. 13 e art. 7 — punto
7.3 — decreto ministeriale 14/6/89 n. 236 a firma del Tecnico Geom. Pea Pier Giulio
Prot. n. 1646 del Comune di Barbariga del 27/3/2010 (all.).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

- 2/12/2021 operazioni di sopralluogo condotte dal CTU presso [’immobile esecutato, all*inizio

delle quali sono stati presenti i

| proprietari dell immobile, e 1°’Arch. Carlo Fasser, delegato del Custode Giudiziario

Notaio Dott.ssa Simona Casale (all. n. 14):

a) verifica delle planimetrie catastali con la sifuazione di fatto esistente all’interno e
all’esterno dell’edificio;

b) elaborato fotografico degli esterni e degli interni dei locali.

Succeszivamente, avendo reperito la documentazione necessaria a documentare 1’immobile
oggetto di perizia, ho fatto una ricerca dei prezzi di mercato in loco, comparati anche con il
listino dei valori degli immobili sulla piazza di Brescia e Provincia rilevati dalla banca dati

delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

2. Inquadramento dell’immobile

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione

Provincia i Brescia
Comune di Barbariga
Via Cascina Gattella
Civico n. 3/A

Zona urbana

mrale

Mappa geografica
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

O Destinazione urbanistica dell’immobile La destinazione d’uso dell’immobile &
compatibile con quella prevista nello
strumento urbanistico comunale, nonché
con quella espressa dal titolo abilitativo
assentito e con quella censita al catasto
(cfr. atti autorizzativi allegali, e permesso
di costruire in sanatoria n. 2472 anno
2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011, all. n. 13).

O Tipologia immobiliare unita abitativa facente parte di un complesso
con vincolo di destinazione al servizio
esclusivo dell’attivitd agricola (cfr. atto di
impegno per asservimento di immobile al
gervizio dell’attivitd agricola, redatto da
113/6/1995)

O Tipodlogia edilizia dei fabbricati uniti abitativa facente parte di un complesso
con wvincolo di destinazione al servizio
esclusivo dell’attivitd agricola (cfr. atto di
impegno per asservimento di immobile al
servizio dell’attivith agricola, redatto da

| lil 13/6/1995, trascritto a
Brescia il 6/7/1995 al n. 18314/12950 —
cft. all. 12, certificazione notarile, e
gcrittura  privata autenticata —  atto
unilaterale d’obbligo — con autentica di
firma del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto
Santarpia). Essa i articola su tre piani: il
piano zeminterrato ad uso autorimessa e
locale caldaia/lavanderia, il piano terra e
primo ad uso abitativo.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

O Tipologia edilizia unita immobiliari

O Caratteristiche generali ddl’immobile

unita abitativa facente parte di un complesso,
costituito da quattro differenti unita abitative.
Essa s1 articola su tre piam: il piano
seminterrato ¢ composto da una autorimessa,
unlocale caldaia/ lavandena, oltre che da una
corte esclusiva; il piano terra € composto da
ingresso, soggiorno/ angolo cottura provvisto
di balcone, ¢ da un piccolo bagno; il piano
primo & composto da due camere da letto, di
cui la piu grande provvista di balcone ¢ daun
bagno. L’accesso pedonale ¢ camabile
avviene attraverso un cortile cormmne (non
pignorato) che immette nella piccola
poraone di corte esclusiva antistante
I’ingresso alla umta immobiliare.

Desunte dagli elaborati catastali dell’ Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Brescia - serviz

catastali (all.n. 6, 7,8 ¢9), dai documenti depositati all*Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga (BS)

(all. n. 13), ¢ riscontrate, a vista, in loco.

L’umita immobiliare oggetto di esecuzione fa parte di una cascina costituita nel complesso da quattro unita

abitative, ¢ comprende, oltre alla parte destinata ad abitazione, una corte esclusiva, un’autorimessa ¢ un locale

caldaia’ lavanderia a piano seminterrato ¢ una piceola corte esclusiva antistante ’ingresso all’unita immobiliare

a piano terra.

g Avrdrea Giuzzr via Carlo Mot 7 — 25018 Movfickiaei Bs — fel ¢ fax O30 262388 - Cell: 3381278344

emal andrea ghezi@gmail com PECT andrea giuzmi@ingpec.en F IV 2648 L4008 6 —
Drdine deF].i Ingegneri della Provincia di Brescia nd353
e

Pubblicazione ufficia

ad uso esclusivo personale - & vietata ogni Fagira 102

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

Firmato Da: AMDRE & GIUZFI Emesso Da: INFOCERT FIRMA GUALIFICATA 2 Serial¥: 15d25a3



Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 445/ 2021

O Struttura in elevazione: si riporta di seguito il certificato di collaudo (all. n. 13):
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare nr. 445/ 2021
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

O Solai: solai in latero cemento

O Coibentazioni — isolamenti: nulla ¢ stato reperito al nguardo presso I’Ufficio Tecnico commmale i
Barbariga (Bs).

O Divisori tra unita: tamponamenti in latenzio di spessore variabile

O Infissi esterni: serramenti in legno, con singola guamizione di tenuta, doppio vetro con riempimento
dell’intercapedine con aria.

O Infissi interni: in legno tamburato ciechi.

O Pavimenti e rivestimenti: nell’intero appartamento, nel locale caldaia / lavanderia a piano semintermrato:
piastrelle in ceramica; nell’ autorimessa a piano interrato: pavimentazione cementizia.

O Impianto di riscaldamento: radiaton presenti, connessi a impianto di riscaldamento autonomo; non &

stato reperito il libretto di manutenzione della caldaia.

O Impiante sanitario: ’acqua calda ¢ formita dalla caldaia sopra indicata.
O Impianto eletivico: presente

O Impianto climatizzazione: assente.

O Alitri impianti: assenti

O Fonti rinnovabili: assenti

O Finiture esterne: intonaco a vista

O Stato di manutenzione: disereto

O N. totale piani periziati: 3, nello specifico: piano seminterrato (autorimessa, locale caldaia/ lavandena ¢

una corte esclusiva), piano terra (ingresso, soggiorno/ angolo cottura con balcone, bagno, ¢ piccola corte

esclusiva), piano primo {due camere, balcone ¢ bagno) e relative parti comum.

O Dimensione X medio

O Forma di mercato X coneorrenza monopolistica
O Filtering X assente

O Fase dd mercato immobiliare X contrazione
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

3. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE

Trattasi di immobile con vincolo di destinazione al servizio esclusivo dell *attivita agricola, costituito

da unitd immobiliare ad uso abitativo facente parte di una cascina composta da quattro unita’
immobiliari affiancate, di complessivi tre piani (piano seminterrato, piano terra e piano primo) con
ingresso indipendente, autorimessa, locale caldaia/ lavanderia e corte esclusiva a piano seminterrato;
ingresso, soggiorno/ angolo cottura con balcone, bagno, e piccola corte esclusiva antistante 1 ’ingresso

a piano terra; due camere da letto, balcone e bagno a piano primo.

L’immobile periziato ¢ zito in Barbariga (BS), via Cascina Gattella n. 3/A, in zona rurale nelle
immediate vicinanze del centro urbano, a circa 900 m dal Municipio.

Sia I’accesso pedonale che 1°accesso carrabile all’abitazione oggetto della presente stima avviene da
via Cascina Gattella, e quindi attraverso il passaggio sul cortile antistante gli immobili pignorati,
facente parte quest’ultimo di porzione immobiliare non oggetto di pignoramento.

La via Cascina Gattella, come pure via XXVI Aprile che ne & la prosecuzione proveniente dal centro
di Barbariga, ¢ priva di marciapiedi e a doppio senso di circolazione.

Un vialetto insistente sulla corte esclusiva antistante il presente lotto 3 di vendita immette su una

pavimentazione cementizia in fregio sud a tutte le tre unita immobiliari periziate suddivise nei lotfi 1,

2 e3 (di cui sono comproprietari in diverse quote i soggetti esecutati, con diritto di abitazione della

, attraverso cui attualmente avviene il relativo accesso.

Antistante I’ingresso dell®abitazione vi ¢ una piccola corte esclusiva.

L appartamento ¢ discretamente soleggiato; a piano tetra ¢ presente un vano ingresso e un ampio
goggiorno/ angolo cottura, con una finestra a sud ovest, e una portafinestra a nord est, che immette su
un balcone con ampia vista sulla campagna di Barbariga. Completa gli ambienti del piano terra un
piccolo bagno dotato di water, bidet, lavandino e di una finestra verso sud ovest.

Il piano seminterrato, a cui si accede tramite una scala interna all’appartamento e dotato di accesso
carrabile tramite corzello comune con le altre unitd immobiliari pignorate, ¢ composto da un’ampia
autorimessa e un locale caldaia/ lavanderia; atale livello & pure presente una corte esclusiva dell ‘unita

immobiliare pignorata.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

1l piano primo € riservato alla zona notte, ed & composto da due camere, la maggiore delle quali ha
una portafinestra che permette 1’accesso su un balcone che =i affaccia a nord est, con ampia visuale
sulla campagna di Barbariga in direzione del centro abitato. Oltre a tali ambienti ¢ presente anche un
bagno, dotato di water, bidet, lavandino, doccia, vasca da bagno e di una finestra verso sud ovest.
La manutenzione dell’edificio, sia all’interno che all*esterno, & buona.

La pavimentazione dell ‘intero appartamento e del locale caldaia / lavanderia a piano seminterrato &
costituita da piasirelle in ceramica. Nell’autorimessa a piano interrato € invece presente una
pavimentazione cementizia.

Le finestre dell’appartamento sono in legno con doppio vetro, con singola guarizione di tenuta e con
riempimento dell’intercapedine con aria, mentre i serramenti interni sono in legno tamburato ciechi.
Tutti i locali sono dotati di impianto di illuminazione, di cui, pero, non & stata verificata la messa a

norina.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Confini

Come risultanti dall’estratto mappa catastale (all. n. 6).

Consistenza
X Rilievo X Interno ed esterno
O Solo esterno
X Diretto in loco senza Collaboratore
X Data del sopralluogo 2 dicembre 2021
X Desunto graficamente da:
X Planimetria catastale
X Elaborato grafico (atto autorizzativo)
O Elaborato grafico (generico)
Criterio di misurazione X SEL - Superficie Esterna Lorda

O SIL - Superficie Interna Lorda

O SIN - Superficie Interna Netta
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Calcolo superfici di proprieta site in: Barbariga (Bs), Sez. urb. NCT, Fg.11, part. 270, sub.5 e sub. 8.

Superficie principale m? 127,60

Superfici secondarie m? 738,90

Destinazione Superficie Indice mercantile
Balconi m? 10,80 50 %
Locale caldaia m° 15,40 509%
Autorimessa m’ 58,00 60 %
Corte esclusiva piano terra m? 106,30 10 %
Corte esclusiva piano interrato m? 46,70 5%
Parti comuni (BCNC sub. 9) m? 501,70 3%

Superficie commerdale | 205,14 <:|

Caratterisiiche qualitative

(indicazione delle caratteristiche immobiliari che determinano variazione di prezzi)

O Livele di piano piano seminterrato (autorimessa, locale caldaia/ lavandenia,
oltre auna corte esclusiva); piano terra (ingresso, soggiorno/
angolo cottura provvisto di balcone ¢ piccolo bagno); piano
primo {(due camere da letto, di cui la pit grande provvista di
balcone, ¢ bagno).

O Ascensore assente
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

O N. servizi 2 w.e 2
lavabo: 2
idet: 2
doccia: 1
vasea: 1
vetusta anni: 37 (desunta dall’autorizzazione

Impianti in dotazione

all’abitabilith P.E. n. 962 rilasciata il 14/8/1984, cft.

all. n.13)

riscaldamento
radiatori presenti connessi a caldaia autonoma, il cui libretto
di manutenzione non ¢ stato repento.

condizionamento assente

solare termico assente

elettrico presente (non ¢ stata verificata la messa a norma)

idraulico I’acqua calda & fornita dalla medesima caldaia
utilizzata per il riscaldamento

antifurto assente

fotovoltaico assente

geotermmco assente

domotica assente

Manutenzione fabbricato
Manutenzione unita immobiliare

Classe energetica

discreta, salvo punti muffa sulle pareti
discreta

non accertata

Luminosita dell’immobile discreta
Panoramicita ddl’immobile discreta
Funzionalita dell’immobile buona

Finiture dell’immobile discrete
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

4 Audit documentale e Due Diligence

4.1 Legittimita edilizia — urbanistica
Anno di costruzione / ristruttur azione totale

Documentazione allegata acquisita in copia presso 1’Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga (Bs)

(all. n. 13):

¢ Licenzan.2607 Prot., n. 624 Reg. del 16/11/1976 relativa ai lavori di “costruzione di
un fabbricato ad uzo abitazione civile”, rilasciata dal Sindaco del Comune di Barbariga

(all.);

* Dichiarazione dei 3 i vincolo come volumetria

costruibile per abitazione dei seguenti terreni siti in Barbariga: Fg.11, mapp. n. 147 —
Fg.12 mapp.n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —mapp.78 — 82 (all.);

¢ Conceszsione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957 del
25/10/1980 riguardante “costruzione di recinzione in muretto basso con sovrastante
ringhiera in ferro per un tratto e in muro pieno per la parte restante™ (all.);

e (Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg. Cosir. N. 962 del 3/1/1981
per “costruzione abitazione rurale bifamiliare” (all.);

e Autorizzazione all’abitabilita relativa alla “costruzione di nuovo edificio adibito ad
uso abitazione rurale (villetta bifamiliare)” del 14/8/1984 — pratica edilizia n. 962
(all.);

¢ Certificato di analisi di acqua potabile da pozzo artesiano del 11/8/1981 (all.);

e Certificato di collaudo per la costruzione di casa rurale bifamigliare uso abitazione,

gita in Barbariga, via Gattella di proprieta d | redatto

dal collaudatore Dott. Arch. Fugenio Catalano, Prot. n. 23316 del Genio Civile di
Brescia 31/7/1984 (all.);

¢ Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995
per “la nuova costruzione di casa colonica” (all.);

¢ Relazione tecnica ex art. 10 — punto 10.2 — Decreto Ministeriale n. 236/89, Prot. n.

1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995 (all.);
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

e Relazione tecnica rispondente ai requisiti previsti dalla Legge 122/89, Prot. n. 1051
del Comune di Barbariga del 28/3/1995, con allegata tavola posti auto (all.);

¢ Relazione tecnica aggiuntiva, Prot. n. 1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995
(all.);

¢ Atto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell*attivita agricola, redatto

da il 13/6/1995, mediante cui il “in relazione alla

domanda di concessione edilizia presentatail ... relativa a progetto per costruzione di
nuova casa colonica sul terreno catastalmente identificato al N.C.T. del Comune di
Barbariga al Fg. 11 mapp. 270/2 si impegna ...omissis... a mantenere 1a destinazione
della costruenda opera edilizia sopradescritta al servizio esclusivo dell attivita

agricola...omissis...” (all.);

e Proposta di costituzione di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del

|in cui eériportato: “... omissis...1 area da vincolare emerge dal seguente

conteggio: a) per pertinenze agricole: 1) preesistenti mq. 975,45 2) di progetto mq. —
totale mq. 975,45 : 0,10 = mq. 9754,50 b) per residenza rurale: 1) preesistenti: mc.
648,04 2) di progetto: mc. 870,01 totale mc. 151805 : 0,03 = mq.

50601,66...omissis...” con allegate tavola 2, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in proprietd”, e tavola 3, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in affitto” (all.);

e Mail del 23/3/2015 proveniente dal Notaio Franco Treccani, Prot. Gen. N. 0001154

del Comune di Barbariga del 26/3/2015 indirizzata a tecnico@comune.barbariga.bs.it

del seguente tenore:™ con la presente sono a richiederle la liberazione dei beni
immobili siti in Comune di Barbariga, individuati nel Catasto Terreni con i mappali
109 foglio 11 e 32, 33 foglio 12, dall*atto di vincolo stipulato con scrittura privata
autenticata in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M. Mistretta, trascritto a
Breszciail 6.7.1995...omiszis...”, cui & allegata la nota di trascrizione dell*atto arogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187 (all.);
e Concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98, Reg. Costr. 2081 del
30/1/1999 relativa alla “domanda presentata in data 5/8/1998 con la quale il Signor.
_...mnissis...chiede la concessione edilizia per le varianti alla C.E. n.
1879/95 per la nuova costruzione di casa colonica in Cascina Gattella sull’area

catastalmente individuata ai mappali n. 270/2 del foglio 11 NCTR di Barbariga” (all.);
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Scrittura privata autenticata — atto unilaterale d’obbligo — con autentica di firma del
12/1/1999 n. 37249 di Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia - riportante, fra
I’altro:”...omissis...il  sottoscritto _.omissis...vincola alla non
edificabilita la superficie agricola di mq. 3.115 (tremila centoquindici) conteggiata dal
mappale sito nel Comune di Barbariga, e precizamente: foglio 12, mappale 15 Ha.
0.31.15. Inoltre il sottozcritto si impegna a mantenere la destinazione dei fabbricati di
cui al progetto allegato alla domanda di concessione edilizia sopracitata ad esclusivo
ugo agricolo...omisgis...” (all.);

Relazione tecnica relativa a progetto di variante a C.E. n. 1879/95 e ampliamento di

casa colonica di proprietd del I posta sul mapp. 270 sub. 2 Fg. 11

N.C.T.R., Prot. n. 4024 del Comune di Barbariga del 11/11/1998 (all.);

Permesso di costruire in sanatoria n. 2472 anno 2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011 “per ’intervento di: variante in sanatoria alla C.E. 30.1.1999 n. 2081 per
opere interne e modifiche dei prospetti con la qualificazione giuridica di nuova
costruzione ai sensi dell*articolo 3, comma 1, lettera e.1), D.P.R. n. 380 del 2001, con
la qualificazione giuridica di nuova costruzione ai sensi dell’articolo 27, comma 1,
lettera e.1), legge regionale n. 12 del 2005, con destinazione: residenza rurale in via
Cascina Gattella 3/A (mappale 270 sub. 2 del foglio 11 N.C.E.U.” (all.);
Dichiarazione di conformita ex art. 1 —4 comma —legge 9/1/89 n. 13 e art. 7 — punto
7.3 — decreto ministeriale 14/6/89 n. 236 a firma del Tecnico Geom. Pea Pier Giulio
Prot. n. 1646 del Comune di Barbariga del 27/3/2010 (all.).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Titoli awtorizzativi esaminati e situazione urbanistica

- 26/11/2021 acquisizione presso 1’Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Brescia -
servizi catastali della visura catastale relativa all’immobil e esecutato, completa di (all. n. 6,7,
8 e9):
+ estratto mappa catastale;
e visura per soggetto;

¢ schede catastali

- 29/11/2021 eseguito accesso presso 1"Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga (Bs) al fine
di verificare I’esistenza di pratiche edilizie o di documentazione utile alla presente stima.

Acquisita la seguente documentazione (all. n. 13):

e Licenzan. 2607 Prot., n. 624 Reg. del 16/11/1976 relativa ai lavori di “costruzione di
un fabbricato ad uso abitazione civile”, rilasciata dal Sindaco del Comune di Barbariga
(all.);

¢ Tavola “pianta — prospetti — sezione™ allegata alla licenza n. 2607 Prot., n. 624 Reg.

del 16/11/1976;

¢ Dichiarazione dei § di vincolo come volumetria

costruibile per abitazione dei seguenti terreni siti in Barbariga: Fg.11, mapp. n. 147 —
Fg.12 mapp.n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —mapp.78 — 82 (all.);

¢ Conceszsione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957 del
25/10/1980 riguardante “costruzione di recinzione in muretto basso con sovrastante
ringhiera in ferro per un tratto e in muro pieno per la parte restante™ (all.);

e Tavola “pianta — prospetto — sezione™ allegata alla concessione gratuita per opere
edilizie Prot. n. 1518, Reg. Costr. N. 957;

e Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg. Costr. N. 962 del 3/1/1981
per “costruzione abitazione rurale bifamiliare™ (all.);

¢ Tavola n. 1 “superfici coltivate in affitto e in proprieta”, tavola n. 2 “planimetria e
legenda volumi — superfici®, tavola n. 3 “piante — sezione”, tavola n. 4 *prospetti casa
bifamiliare™ allegate alla concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1804, Reg.
Costr. N. 962 del 3/1/1981;
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

e Autorizzazione all’abitabilita relativa alla “costruzione di nuovo edificio adibito ad
uso abitazione rurale (villetta bifamiliare)” del 14/8/1984 — pratica edilizia n. 962
(alL.);

¢ Certificato di analisi di acqua potabile da pozzo artesiano del 11/8/1981 (all.);

¢ Certificato di collaudo per la costruzione di casa rurale bifamigliare uso abitazione,

gita in Barbariga, via Gattella di proprieta redatto
dal collaudatore Dott. Arch. Eugenio Catalano, Prot. n. 23316 del Genio Civile di
Brescia 31/7/1984 (all.);

e Concessione gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995
per “la nuova costruzione di casa colonica” (all.);

¢ Tavolan 1 “progetto per costruzione di nuova casa colonica da realizzarsi sul mapp.

270/2 Fg. 11 N.C.T.R. di propr. del 5;1 |”, tavola n. 2 “planimetria
fondo Terreni in proprietd”, tavola n. 3 “planimetria
fondo Terreni in affitto”, allegate alla concessione

gratuita per opere edilizie Prot. n. 1051, Reg. Costr. n. 1879 del 1/7/1995;

¢ Relazione tecnica ex art. 10 — punto 10.2 — Decreto Ministeriale n. 236/89, Prot. n.
1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995 (all.);

¢ Relazione tecnica rispondente ai requisiti previsti dalla Legge 122/89, Prot. n. 1051
del Comune di Barbariga del 28/3/1995, con allegata tavola posti auto (all.);

¢ Relazione tecnica aggiuntiva, Prot. n. 1051 del Comune di Barbariga del 28/3/1995
(all.);

e Afto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell’attivita agricola, redatto

da il 13/6/1995, mediante cui il “in relazione alla

domanda di concessione edilizia presentatail ... relativa a progetto per costruzione di
nuova casa colonica sul terreno catastalmente identificato al N.C.T. del Comune di
Barbariga al Fg. 11 mapp. 270/2 si impegna ...omissis... a mantenere 1a destinazione
della costruenda opera edilizia sopradescritta al servizio esclusivo dell *attivita
agricola...omissis...” (all.);

¢ Proposta di costituzione di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del I:l

in cui ériportato: “... omissis...1 area da vincolare emerge dal seguente

conteggio: a) per pertinenze agricole: 1) preesistenti mq. 975,45 2) di progetto mq. —
totale mq. 975,45 : 0,10 = mq. 9754,50 b) per residenza rurale: 1) preesistenti: mc.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

648,04 2) di progetto. mc. 87001 totale mec. 151805 : 0,03 = mgq.

50601,66...omissis...” con allegate tavola 2, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in proprieta”, e tavola 3, “planimetria fondo Azienda Agricola

Terreni in affitto™ (all.);

e Mail del 23/3/2015 proveniente dal Notaio Franco Treccani, Prot. Gen. N. 0001154
del Comune di Barbariga del 26/3/2015 indirizzata a tecni cof@comune.barbariga.bs.it

del seguente tenore:™ con la presente sono a richiederle la liberazione dei beni
immobili siti in Comune di Barbariga, individuati nel Catasto Terreni con i mappali
109 foglio 11 e 32, 33 foglio 12, dall*atto di vincolo stipulato con scrittura privata
aufenticata in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M. Mistretta, trascritto a
Breszciail 6.7.1995...omigsis...”, cui ¢ allegata la nota di trascrizione dell’atto arogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187 (all.);
e (Concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98, Reg. Costr. 2081 del
30/1/1999 relativa alla “domanda presentata in data 5/8/1998 con la quale il Signor.
_..mnissis...chiede la concessione edilizia per le varianti alla C.E. n.
1879/95 per la nuova costruzione di casa colonica in Cascina Gattella sull’area
catastalmente individuata ai mappali n. 270/2 del foglio11 NCTR di Barbariga™ (all.);
e Tavolan. 2 “di sovrapposizione - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con ampliamento
— fabbricato rurale”, tavola 3 ”di progetto - variante relativa a C.E. n. 1879/95 con
ampliamento — fabbricato rurale”, tavola “allegaton. 1 L. n. 13/89, tavola “all egato n.
2 L.n.13/89, tavola “allegato alla dichiarazione di conformita L. 9/1/89 n. 13 e D.M.
14/6/89 n. 236 allegate alla concessione gratuita per opere edilizie n. di prot. 3021/98,
Reg. Costr. 2081 del 30/1/1999;
e Scrittura privata autenticata — atto unilaterale d’obbligo — con autentica di firma del

12/1/1999 n. 37249 di Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia - riportante, fra

1*altro:™...omissis...il  sottoscritto ..omissis...vincola alla non

edificabilita la superficie agricola di mq. 3.115 (tremila centoquindici) conteggiata dal
mappale sito nel Comune di Barbariga, e precisamente: foglio 12, mappale 15 Ha.
0.31.15. Inoltre il sottozcritto si impegna a mantenere la destinazione dei fabbricati di
cui al progetto allegato alla domanda di concessione edilizia sopracitata ad esclusivo

ugo agricolo...omisgis...” (all.);
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Relazione tecnica relativa a progetto di variante a C.E. n. 1879/95 e ampliamento di

casa colonica di proprieta del posta sul mapp. 270 sub. 2 Fg. 11
N.C.T.R., Prot. n. 4024 del Comune di Barbariga del 11/11/1998 (all.);

Permesso di costruire in sanatoria n. 2472 anno 2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011 “per ’intervento di: variante in sanatoria alla C.E. 30.1.1999 n. 2081 per
opere interne e modifiche dei prospetti con la qualificazione giuridica di nuova
costruzione ai sensi dell *articolo 3, comma 1, lettera e.1), D.P.R. n. 380 del 2001, con
la qualificazione giuridica di nuova costruzione ai sensi dell*articolo 27, comma 1,
lettera e.1), legge regionale n. 12 del 2005, con destinazione: residenza rurale in via
Cascina Gattella 3/A (mappale 270 sub. 2 del foglio 11 N.C.E.U.” (all.);

Tavola 1 “rilievo: planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 2 “progetto:
planimetria generale, piante, prospetti”, tavola 3 “sovrapposizione: planimetria
generale, piante, prospetti”, tavola 4 “barriere architettoniche: progetto di adattabilita
pianta piano terra e piano primo”, allegate al permesso di costruire in sanatorian. 2472
anno 2010 — Comune di Barbariga del 1/3/2011;

Dichiarazione di conformita ex art. 1 —4 comma —legge 9/1/89 n. 13 e art. 7 — punto
7.3 — decreto ministeriale 14/6/89 n. 236 a firma del Tecnico Geom. Pea Pier Giulio
Prot. n. 1646 del Comune di Barbariga del 27/3/2010 (all.).

O Destinazione urbanistica dell’immobile Unita abitativa facente parte di un complesso

con vincolo di destinazione al servizio
esclusivo dell’attivitd agricola (cfr. atto di
impegno per asservimento di immobile al
servizio dell’attivita agricola, redatto da
| il 13/6/1995). La
destinazione d°’uso = dell’immobile ¢
compatibile con cuella prevista nello
strumento urbanistico comunale, nonché
con quella espressa dal titolo abilitativo
assentito e con quella censita al catasto
{(cfr. atti autorizzativi allegati, e permesso
di costruire in sanatoria n. 2472 anno
2010 — Comune di Barbariga del
1/3/2011, all. n. 13).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

Situnazione urbanistica

O Strumento urbanistico

O Convenzione Urbamstica

O Cessiom dirith edificaton

Limitazioni urbanistiche

O Vincoli whanistici

O Vinecoli ambientali

O Vincoli paesaggistici

PGT vigente

Si: sivedal’atto di impegno per aszservimento di immobile
al servizio dell’attivitd agricola, redatto da [ |

C—il 13/6/1995 e la scrittura privata autenticata — atto

unilaterale d°obbligo del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia; cfr. inoltre
atto di vincolo stipulato con scrittura privata autenticata
in data 13.6.1995 n. 51931/12187 di rep. del dr. M.
Mistretta, trascritto a Brescia il 6.7.1995... omissis...”,
cui ¢ allegata la nota di trascrizione dell’atto a rogito
Notaio Mistretta in data 13/6/1995 Rep. 51931/12187
(all. n. 13)

Si: @ veda la dichiaranone dei
[} di vincolo come volumetria costruibile per
abitazione dei seguenti terreni sifi in Barbariga: Fg11,
mapp. n. 147 —Fg. 12 mapp. n. 4 —Fg. 12 mapp. n. 5 —
mapp.78 — 82, ’atto di impegno per asservimento di
immobile al servizio dell’attivita agricola, redatto da
I lil 13/6/1995, la proposta di costituzione
di vincolo di non edificazione del 13/6/1995 a firma del
! le la scrittura privata autenticata —
atto unilaterale d’obbligo del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia (all. n. 13)

si veda I’atto di impegno per asservimento di immobile
al servizio dell’attivita agricola, redatto da ———
[ 1i113/6/1995 ela scrittura privata autenticata — atto
unilaterale d’obbligo del 12/1/1999 n. 37249 di
Repertorio — Notaio Dott. Roberto Santarpia (all.n. 13)

PGT vigente

PGT vigente
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DICHIARAZTONE DI RISPONDENZ A URBANISTICA

1l sottoseritto Ingegnere Andrea Giuza, iseritto all’Ordine degli Ingegneri della provineia di Breseia al nr.
4353, in qualitd di esperto valutatore incancato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione

wvisionata presso ’Utficio Tecnico Comunale di Barbariga ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

X la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione dell’immobile censito nel Comune di

Barbariga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbncati

- Sez wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 3, Cat. A/2, Cl. 2, Cons. 3,5 vani, Sup. Catastale 144 m*
(totale escluse aree scoperte 129 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/20135. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. B50101715), Rendita 207,36 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296113 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42371.1/2012.
Annotazioni: elassamento ¢ rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iserizione in atti della
dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: 81-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazone di
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

- Sez wrbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 8, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 45 m?, Dati di superficie 52 m®
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 44,16 € (varazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296116 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42374.1/2012. Annotazioni: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodiei mesi dalla data di iserizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: $1 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal
30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile; dichiarata sussistenza dei requisiti
di ruralitd con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

4.2

Rispondenza catastale

Immobile identificato in mappa nel Comune di Barbariga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbricati

Sez. wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 3, Cat. A2, Cl. 2, Cons. 5,5 vani, Sup. Catastale 144 m?
(totale escluse aree scoperte 129 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/20135. Dati relativi alla
planimetria: data di presentazione 30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 207,36 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296113 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42371.1/2012.
Annotazioni: dassamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iserizione in atti della
dichiarazone, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: S1-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

Sez. wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 8, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 45 m?, Daii di superficie 52 m?
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 44,16 € (vanazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296116 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42374.1/2012. Annotazion: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: 81 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in ath dal
30/3/2010 costiturzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile: dichiarata sussistenza dei recuisiii
di ruralitd con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).

Elenco della documentazione visionata: viswa per soggetto presso Agenzia delle Entrate, Ufficio

provinciale di Breseia — territorio — Servizi Catastali — situazione degli ath informatizzat al 26/11/2021.
Data venfica catastale: 26/11/2021.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZ A CATASTALE

1l sottoscritto ingegnere Andrea Giuzzi, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Brescia

al nr. 4553, in qualitd di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla

documentazione visionata presso I’ Agenzia Entrate - Ufficio provinciale di Brescia - Territorio ed in

base a quanto rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

X 1a REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell” immobile cosi identificato:

Comune ¢ Barbanga (Bs) (Codice A630) — Catasto dei Fabbricati

Sez. wbana NCT, Feg. 11, Part. 270, Sub. 3, Cat. A2, Cl. 2, Cons. 5,5 vani, Sup. Catastale 144 m?
(totale escluse aree scoperte 129 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/20135. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. B30101715), Rendita 207,36 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. BS0296113 in atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42371.1/2012.
Amnotazioni: classamento ¢ rendita non rettificati entro dodiaa mes dalla data di 1serizione in atti della
dichiaranone, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: S1-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzone n. 1318. 1/2010. Annotazione i
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del
11/10/2011);

Sez. wbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 8, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 45 m?, Daii di superficie 52 m?
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 44,16 € (vaniazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296116 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42374.1/2012. Annotazion: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodici mesi dalla data di iserizione i atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: 81 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in ath dal
30/3/2010 costiturzione n. 1318. 1/2010. Annotarione di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiii
di ruraliti con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

4.3 Verifica della titolarita

Inquadramento della titolarita e titolo di provenienza

Si fa espresso riferimento alla certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio

Dott.ssa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, in data 30/8/2021, gia risultante deposzitata dal creditore

procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12), sotto riportata in estratto:

“ . .omissis. ..

DICHIARRZIONE NOTARILE
Ta sfotToscritta dott.zsa MARIA LANDOLFO, HNotaic 1in Napoli,
consu-la.l 1 rev-zlrld cel Celag.o  cunveleacs, oonsullsll L
ragistri dell’Agenzia del Terri-oris ccmpetants relativamente
a tutti 1 sogoettl colrvelZl el wen-l arnl srtericri alla
trasarirsicne da’ wicrorvarento,

DICHIARA
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virtu' dei seguenti titoli:
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X Quota di proprieta

O Usufrutto no

O Nuda proprieta no
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Condizioni limitanti
X Servitu

X Vinecoli

X Onen

X Pesi ¢ gravami

X no
O S
O no

X st 51 veda certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 ¢.p.c., redatta dal Notaio
Dott.ssa Mana Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia risultante depositata dal

ereditore procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12), sotto

riportata in estratto:

-  Copstizuzoone di vizvols €1 desTinszione Trasoritbo pros-—
en i CONTSrTITaIIA i Dragsiz ml) B QESOT71985 ai
. 183147128580 =sorpd Liasd prliva-d con solloscesledcne ao_erld
ETa per ovtoTar MTSTRETTAE MAZTO (BELATTRS del 1TA/067 565,
| e P contiza

Unité abitativa facente parte di un complesso con vineolo di destinazione al servizio

esclusivo dell® attivita agricola (cfr. atto di impegno per asservimento di immobile

al servizio dellattivita agricola, redatto da il 13/6/1995).

O no

X si: diritto di abitarione della

= = =

|(cfr. all. n. 12 certificazione notarile ai sensi dell*art.

567 c.p.c., redatta dal Notaio Dott.gsa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, gia

depositata in atti dal creditore procedente).

O no

X si: 51 veda certificazione notarile a1 sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio
Dott.ssa Mana Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia risultante depositata dal

creditore procedente nel fascicolo della esecuzone immobiliare (all. n. 12), sotto

riportata in estratto:
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Rapporto di vahitazione - Esecuzione Immobiliare nr. 445/ 2021

¢ .omissis...

- Verbale di pignoramento immobili trascrittc presso la
Conservatoria di Brescia il 35/08/2021 ai nn.39363/26243 e-
messo dal Tribunale di BRESCIA e notificate 11 07/07/2021

B I e L s e S e e e S

s Ipoteca giudiziale derivante da Decrete ingiuntivo i-
scritta presso la Conservatoria di Brescia 1l 07/08/2019 ai
nn.25622/4329 emesso dal Tribunale di BRESCIA il 19/10/2018
per EURC 17.8922,52 contro

= Ipoteca wolontaria derivante da Concessicne a garanzia
di mutuo fondiaric iscritta presso la Conservatoria di Bre-
scia 11 07/10/2011 ai nn.40879/8884 atto notarile pubblico
per notar SANTARPIA  RORBERTO (ORZINUOVI) del 28/0%/2011,
rep.80969/25625, per FEURO 224.468,00 a garanzia di EURO

1L L2 233, 45 contro

e Rk SRS T 1w e I A PYEESRTY

= Tpoteca wolontaria derivante da Concessione a garanzia
di mutuo fondlario 1iscritta presso la Conservatoria di Bre-
scia 11 18/04/2007 ai nn.22730/5205 atto notarile pubblico
per netar LANGELLA ANTONIC {SALO") del 11/04/2007,
rep.5984/4772, per EURO 240.000,00 a garanzia di EURO
1z20.000,00 contro

2

= Costituzicone di vincolo di destinaziene trascritto pres-—
s0 la Conservatoria di Brescia 6.l 06/07/1985 ai
nn.18314/12950 scrillura privala con sobloscriwdione gulenli—
cata per notar MISTRETTA MARIQ (BRESCIA) /del. 13/06/1995,
rep.51931, counlro

...omissis...”
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

X Spese condominiali arretrate non aceertate

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

O Libero

X Occupato dagli esecutati

| 5. Formalita, vincoli, oneri a carico dell’acquirente

Si fa espresso riferimento alla certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio
Dott.ssa Maria Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia rizultante depositata dal creditore
procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12). Si preciza inoltre che frattasi di
unita abitativa facente parte di un complesso con vincolo di destinazione al servizio esclusivo

dell’attivita agricola (cfr. atto di impegno per asservimento di immobile al servizio dell’attivita

agricola, redatto d_ 13/6/1995).

[ 6.  Fommalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente.

S1 fa espresso nferimento alla certificazione notarile ai sensi dell®art. 567 c.p.c., redatta dal Notaio
Dott.sza Maria Landolfo, Notaio in Napoli, del 30/8/2021, gia rizultante depositata dal creditore

procedente nel fascicolo della esecuzione immobiliare (all. n. 12).
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

Lrutilizzo della valutazione ¢ un postulato estimative fondamentale che stabilisce che il 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 prormuove, in relazione al complesso dea rapporti che intercorrono
trai soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il dinitto oggetto di valutazione.

1l presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del “pis probabile valore in lbero
nwercato” ¢ del “pist probubile valore di mercato in condizioni vendity forasta” nell’ ambito delle procedure

esecutive.

Per determinare il pit probabile valore di mercato in condiziom di vendita forzata, come valore derivato dal
pit probabile valore in regime di libero mereato, si prendono in esame 1 differenziali esistenti, al momento
della stima, fra ’ipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa

implicita alla procedura esecutiva.

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

“Nvalare di mercato é ammortare stimato per i quale wn determinato immobile pud essere compravenduto
alla data della valutazione tra un acguirente e un venditore, essendo entrambi [ soggetti non condizionats,
mdipendenti e con interessi apposti, dopo un ‘adeguate attivitd di marketing durante [a quale entrambe le parti

hanno agito con eguale capacitd, con prudenza ¢ senza alcuna costrizions.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutaziom degli immobili in garanzia delle esposiaom creditzie —

{edizione 03/2011 — R.1.2) il valore di mercato viene cosi definito:

“Ltmparto stimato al guale immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in wn’aperazione svolia
tra wun venditare e wn acguirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo wi’edesucta
pramozione commerciale, nell ‘ambito della quale entrambe le parti harmo agito con cognizione di causa, con

prudenza ¢ senza alcuna costrizione.”
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

1 valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (TV'S 2007 —-IVS 2, nota 6.11) edil Codice di

Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

"I termine di vendita forzate & wsato spesso w circostanze nelle quali wr venditore & costretto a vendere efo
non & possibile [o svalgimento di un appropricto periodo di marketing. Il prezza ottenibile in queste circostanze
non saddisfa la definizione di vadlare di mercata. I prezza che patrebbe essere attenuta i gueste circostanze
dipende dalla natura delle pressione operata sufl venditore o dalle ragioni per le quali non pud essere

mtrapreso un marketing appropriato.”
Secondo le Linee guida ABI per le valutaziom degli immobili in garanzia delle esposiaom creditizie —
{edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) 1l valore di vendita forzata viene cosi definito:

“Il valare di vendita forzata é importo che st pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di w1 bene, entro
w1 intervallo trappo breve perché rispetti 1 tempi di commercializzazione richiesti dalla definzione del valore

di mercata.”

Assunzioni limitative

vineolo di destinazione al servizio esclusivo dell’attivita agricola

Condizioni limitative

wvincolo di destinazione al servizio esclusivo dell®attivita agncola

Verifica del migliore e pin conveniente uso (HEL_ Highest and Best [se )

I’attuale valore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato

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

X 51

O No. Se no procedere alla determinazione del’HBU (allegare ulteriore analisi estimativa)

Scelta dd criterio di valutazione in applicazione agh standard internazionali di valutazione

Per la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggitt & stato applicato il seguente

criterio di valutazione
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X Metodo del confronto
OMCAconnr.  comparabili
O Sistema di Stima
O MCA + Sistema di Stimaconnr.  comparabihi
O Sistema di npartizione
O Analisi di regressione semplice connr.  dati campione
O Analisi di regressione multipla connr.  dati campione

X Sintetico - comparative

O Finanzario
O Capitalizzanone diretta
O Capitalizzazione finanziana

O Analisi del flusso di cassa scontato

O Dei costi
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

| 8. Riepilogo dei valor di stima

Per quanto concerne I’immobile identificato in mappa nel Comune di Barbariga (Bs) (Codice A630) —
Catasto dei Fabbneati

- Sez urbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 5, Cat. A/2, Cl. 2, Cons. 5,5 vani, Sup. Catastale 144 m*
(totale escluse aree scoperte 129 m?) (superficie di impianto pubblicata il 9/11/20135. Dati relativi alla
plammetna: data di presentazone 30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 207,36 € (variazione del
26/10/2012 pratica n. B50296113 1n atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42371.1/2012.
Amnotazioni: elassamento ¢ rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di 1serizione in atti della
dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo Cascina Gattella n. 3/A piano: 81-T-1 (costituzione del
30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal 30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di
immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti di ruralith con domanda prot. n. BS0490997 del

11/10/2011);

- Sez urbana NCT, Fg. 11, Part. 270, Sub. 8, Cat. C/6, Cl. 1, Cons. 45 m?, Dati di superficie 52 m*
(superficie di impianto pubblicata il 9/11/2015. Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
30/3/2010, prot. n. BS0101715), Rendita 44,16 € (variazione del 26/10/2012 pratica n. BS0296116 in
atti dal 26/10/2012 inserimento annotazione n. 42374.1/2012. Annotazioni: classamento ¢ rendita non
rettificati entro dodiei mesi dalla data di iserizione in atti della dichiarazione, D.M. 701/94), Indirizzo
Cascina Gattella n. 3/A piano: S1 (costituzione del 30/3/2010 pratica n. BS0101715 in atti dal
30/3/2010 costituzione n. 1318. 1/2010. Annotazione di immobile: dichiarata sussistenza dei requisiti

di ruralita con domanda prot. n. BS0490997 del 11/10/2011).

S1 indica il valore locative dell’immobile stimato in complessivi € 266,00 mensili (euro duecentosessantasel

virgola zero zero) (vedasi analisi estimativa allegato TIT ).

I pia probabile valore in libero mercato viene ¢ fatto quantificato in € 7550000 (euro

settantacinquemilacinquecento virgola zero zero) (vedasi analisi estimativa allegato I ).

1l piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene quantificato

in € 68.000,00 (curo sessantottomila virgola zero zero) (vedasi analisi estimativa allegato IT ).

Nei valon di stima & ricompresa anche I’incidenza dei beni cormmuni non censibili.
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

9. Dichiarazione di rispondenza

1l sottosentto Ing. Andrea Giuza, esperto incaricato dal Tnbunale di Brescia

Iscritto all’Ordine degli Ingegnen della Provineia di Breseia al n® 45353

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazone 2007 (IVS), in conformita al Codice delle
Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

valutazione degli immobili in garanzia delle esposiaoni ereditizie, con la presente

DICHIARA

X Dinon aver agito in modo ingamevole ¢ frandolento.

X Dinon aver agito in conflitto di interesse.

X Di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusion non fondate.

X Di aver svolto il proprio incarico nella pid ngorosa indipendenza, obiettivith ed imparzialita.

X Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.

X Laversione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.

X Le analisi ¢ le conelusion sono limitate unicamente alle assunzion ed alle condizioni riportate.

¥ Non ha alcun interesse verso il bene in questione.

X Ha agito in accordo agli standard etici ¢ professionali.

X E'in possesso dei requusiti formativa previsti per lo svolgimento della professione.

X Possiede I’esperienza ¢ 1a competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato I"immobile.

X Haispezionato di persona la proprieta.

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

Data rapporto valutazione: 20 gennaio 2022 Tmbra e firma - Ing. Andrea Giuzzi
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Fopperfo d valufemione - Esecuzione Immoliliaee nr. 400 2021

| 10. Elenco della documentazione allegata al rapporto di valutazione

1) Analisi estimativa analitica per la determinazione del piu probabile valore di mercato —
lotto 3

2) Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita forzata
- lotto 3

3) Analisi estimativa per la determinazione del valore locativo — lotto 3

4) FElaborato fotografico degli esterni — lotto 3

5) Elaborato fotografico degli interni — lotto 3

6) Estratto mappa catastale

7) Elaborato planimetrico con suddivisione subalterni
8) Scheda catastale —lotto 3

9) Ispezioni telematiche catastali (visura per soggetto)
10) Valori OMI— Banca dati delle quotazioni immobiliari — Agenzia delle Entrate

11) Atto di pignoramento immobiliare e relativa nota di trascrizione Reg. Gen. n. 39.363 e Reg.
Part. n. 26.243 del 5 agosto 2021 - Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Brescia -
Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare

12) Certificazione notarile ai sensi dell’art. 567 c.p.c.

13) Pratiche edilizie depositate preszo 1’Ufficio Tecnico del Comune di Barbariga

14) Operazioni di zopralluogo condotte dal CTU mediante accesso agli immobili pignorati alla
presenza dell’Arch. Carlo Fasser, delegato del Custode Giudiziario Notaio Dott.ssa Simona
Casale
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