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D ate

Momina dell”ezperto 210152026

Deposito telematico del verbale accettazione incanco di stima 02/02/2026

Sopralluogo al bene pignorato 1702/2026 — 13/04/2026
Data della consegna del rapporto di vautazione 24/04/2026

Udienza per la determinazione della modalitd di vendita 2052026
[IDENTIFICAZIONE DEIT.OTT] TOTALE NR. LOTTI 1
ILDTTD Nr 1

Si unificano in un unico Lotto l'abitazione (Lotto 1A - subalterno 1) e l'autorimessa (Lotto 1B -
subalterno ), pur essendo distinti in due sibalterni, in gquanto unico corpo di fabbrica con
autorimessa pertinenza all’unita residenziale.

5i estende la valutazioneancheal bene comune non censibile (BCNC) guale corte comune identificata
al subalterno 3, secondo ex art. 29121 c.c., nonostante non espressamente menzionata nel verbale di
pignoramento, in quanto legata da un vincolo di pertinenzialith desumihile dalla funzione
escludvamente servente 1'immobile ogoetto di pignoramento, costituendo con questo un unicum
inscindibile per I'uso ddl'abitazione e dell’autorimessa.

Descrizione sintetica

Villino urufammliare sviluppato su tre pram faon terra ed uno sermnterrato, con gardino esclusivo e relatve
pertinenze, con accesso autonomo dallapubblica wia Don Tranguillo Manera, sito 1n un contesto residenziale
sul margine Sud dell a frazione di Barco del comune di Orznuov.

LOTTO NRE. IA - Ahitazione

Descrizione sintetica Villino
Uhicazione
Crzinuoi Wia Don Tranquillo Manera n civico 3739 Piano Interrato - Terra - Pnmo - Secondo
Identificativi catastali
Catasto Fabbncat Sezmone uthana NCT
Foglio 37 Particella 269 Subalterno 1
Categonia AF7 Classe 3 Consistenza 10 vam
Sup. cat totale 249 m2 - escluse aree scoperte 233 m2  Rendita€ 1.239.50
ViaDon Tranguillo Maneran 3739 Flano 831 -T—-1-2

Quota e diritto di proprieta |||} Foopriet: 171 in regime di separazione dei bend
Dividhilith ddl'immohile HO

Valore di Mercato Lotto 14 €. 435.100
Pin prohahile valore in condizioni di vendita forzata (Valore di Realizzo) Lotto 1A €. 391.600
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LOTTO NE. lB - Antorimessa

Descrizione sintetica Autonimessa
Uhicazione
Crzinuoi Via Don Tranquillo Maneran civico 3739 Fiano Interrato
Identificativi catastali
Catasto Fabbncat Sezone utbana NCT
Foglio 37 Particella 269 Subalterno 2
Categonia C/f Classe 3 Consistenza 54 m2
Sup. cat S5 m?2 Rendita € 172,91
ViaDon Tranguillo Maneran 3739 Fianno 51

Quota e diritto di proprieta ||| coopriets 111 in regime di separazione dei bend

Dividihilita ddl'immohile MO
Valore di Mercato Lotto 1B
Pini probahile valore in condizioni di vendita forzata (Valore di Realizzo) Lotto 1B

RIEPILOGO LOTTO NR. 1
Pin probahile Valore di Stima Lotto 1
di cui

piu probabile Valore di Stima Lotto 1A

piu probabile Valore di Stima Lotto 1B
Deprezzam ento per patologie edilizie
Detrazione per regolarizzazione urbanistica
Detrazione per regolarizzazione catastale
Detrazione per spese condominiali insolute

Detrazione per utenze insolute

Totale VALORE DI MERCATO Lotto 1
Valore per METRO QUADRO
di cui
Valore di Mercato Lotto 1A
Valore di Mercato Lotto 1B

Totale VAL ORE DI REALIZZO Lotto 1
Valore per METRO QUADRC
di cui
Valore di Realizzo Lotto 1A
Valore di Eealizzo Lotto 1B

"Gindizio" sintetico sulla commerciabilitha ddl’immohile

€. 42.600
€. 33.300

€ 51570

€, 469.700
€. 46.000
- € 20.000
- € 15000
- € 3000
NONPRESENTE
NONPRESENTE

€. 477,700
€my 127513

€ 435100
€ 416800

€. 429.900
€/mg 1.150,23

€. 391.600
€. 38.300

Pud essere consderata sufficientemente appetihile in quanto unita resdenzale singola di ampia metratura,
comungue sitain unapiccola frazone lontana dal caos cittading, ad una distanza di circa 4 km dal centro del

paese con atiwta commerci i, servizi essenziai e pubblicn.
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Audit docum entale e Due Diligem:el

Conformita edilizia o3 [BMNo & Novedipagina 16
Conformits catastale o= [EMNo =Novedipgina 24
Conformi t titol antd B3 oMo s Novedpagim

[Formalita e vincoli rilevanti opponihili all’acquirente

Immaohile occupato oMo [ESi =5 vedipaging 26
Spese condominiali ecc insolute BMNe o3 =5 vedipagina
Servitiy, vincoli, onen, pes, gravami BMNo o3 =5 vedipagina
WVincoli uthanisticd, ambientali, passaggistict oo B3  eSi vedipaging 27

Assunzioni limitative B Mo o3 =5 vedi pagina
Condizioni limitative BMNo o3 =5 vedipagina

IRjepilu go delle iscrizioni e trascriziunil

Comune di ORZINUCVI (B3) Catasto Fabbr catt
Sezione urbana NCT  Foglio 37 Particella 269 Subalterno 1 - 2

1. Trascrizione del 04/11/2010 - Regstro Particolare 26 106 Registro Generale 45377
Pubblico ufficiale i Repertorio 66022/16501 del 27/10/2010
Attotrawivi - Compravendita
Mota disponthile in formato el ettromico

2. Iscrizione del 04112010 - Registro Particolare 11403 Registro Generale 45578
Pubblico ufficiale || Fepertono 66023716502 del 27/10/2010
Ipoteca volontana denwvante da concessione a garanzia di mutuo
Mota dispombile in formato el ettronico

3. Trascrizione del 05/12/2025 - Regstro Particolare 39450 Registro Generale 57770
Pubblico ufficale Uff Giud Corte d'Appello di Bresca Repettono 8823 del 31/10/2025
Atto esecutivo o cautelare - Verbale di prgnoramento immobili
Mota disponthile in formato el ettromico

Hferimenti ¢ conort delvebinrore |
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Indice
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5 Descrizione dell unita immohiliare oggetto di walutazione 10
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6.1 Legittimitd edilizia —urbanistica 15
Dichiarazione di nspondenza urbanistica 16
6.2 Fispondenza catastale 21
Cichiarazione di rispondenza catastale 24
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11 Cichiarazione di nispondenza 30
12 Elenco della documentazione allegata al rapporto di wvalutazione il
K Mandato

I giorno 2170172026 111l mo Sig. Giudice dell'Esecuzione nominava esperto per la stima det bert pignorat

1o scrivente Geom. || =finche risponda a seguente quesito:

A) Verifica della completezza o documenti di cud all'ant, 567 cpe.;

E) Identificazione e descrizione attuale dei beni;
Identificazione pregressa dei berd;
[, Shato off possessa;

) Fristerza of formalitd, vincoli o oneri anche o natura condominiale;

£) Fegolariti edilizia ed urbamistioa;
) Farmazions dei loth;
) Valore del bene ¢ costi

L'incanico vemwa quindi espletato dal Geo

metra 1zcatto dl'Albo der Geometnn della
provincia i ﬂ con studio inL.

Hrimenti e consat delvelorre [

i Ragna 5

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



Rapporto & wahsgamione - Fiequmone benolibare »n° M7 5 25

[ 2

Fasi - accertamenti e date delle indagini

A seguire s nportano le principali fast ed accertamentt pentali espletan  dall’esperto  walutatore,
indispensabili per la stesura del rapporto di valutazione, in dettaglio:

- In data 21/01/2026 I'ill.mo Sig. Giudice dell'Esecuzione nominavail geom. |Gz oot
di esperto e nominavail Custode Giudiziano, relativamente al’immaobile oggetto d'esecuzione;

- In data 02/02/2026 1] Vautatore depositava telematicamente 1l verbale accettazione incanco di stima,
inoltre scaricava il fascicolo dal punto di accesso della Cancellena Telematica e per mezzo dispezione
telematica otteneva copia della documentazione catastale (estratto di mappa schede catastdi e visure
catastali). Nella stessa giornata nceveva email dal Custode incanicato con richiesta di contatto,

- In data 03/02/2026 il Vautstore contattava telefonicamente ed inviava e-mail alo studio notanle
redattore dell’atto di provenienza per nchiederne copia Inoltre contattava telefomcamente 1l Custode
incaricato per concordare la data del sopralluogo all'immobile pignorato e nceveva email con la
comumd cazione inviata al esecutato per la data di accesso al’immobile prignorato;

- In data 04/02/2026 11 Valutatore nceveva emal con la coma dell’atto di provenienza dallo studio
notanle interpellato. Inoltre inviava emal a Custode con dlegata la documentarione catastale e Matto di
PIOVENIENE

- In data 06/02/2026 1l Valutatore contattava telefonicamente 1" Ufficio Ediliza Privata del Comune di
Orzitmowi e depostava nel portale SUE del Comune la*domanda di accesso documental €7 per repernire le
pratiche edilizie nguardanti 'immobile pignorato,

- In data 17/02/2026 11 Valutatore coadivwato dal Custode Giudiziano, effettuavano il primo sopralluogo
all'tmmaobile ad Crznaov,

- Nelle date 06/03/2026 e 16/03/2026 1l Valutatore contattava telefonicamente 1" Ufficio Edilizia Privata
del Comune di Crzinuow per chiedere informasion sulla “domanda di accesso documental € depositata
rncevendo emal in nsposta in data 16/03/2026 con la data dell’appuntamento per wisionare la
documentazone;

- In data 20003202611 Valutatore per mezzo d'ispezione telematica effettnava le Ispeziont Ipotecarie;

- In data 23/03/2026 11 Vautatore st recavapresso U Uffico Edilizia Privata del Comune di Orzinuow per
vigionare e ritirare le pratiche edilizie nguardantt Mimmobile pignorato,

- In data 24/03/2026 scancava dal portale PCTWER documenti del Fiano Govemo del Territorio Comune
di Crzimmawi,

- In data 13/04/2026 1] Valutatore effettuava sopralluogo all’unita resdenziale oggetto d'esecuzione nel
Comune di Orznuovi, coadiuvato da un collaborators, eseguendo 1l nlievo dettagliato e documentazione
fotografica. Mella stessa giomata st recava presso ufficio Anagrafe del Comune di Ominuown per avere
informanont sullaresidenza e ston a matrimonide dell’ Esecutato;

- In data 14/04/2026 11 Valutatore inwiava email all’ Ufficio Ediliza Privata del Comune di Orzinuow per
richiedere un appuntamento, fcevendo risposta con programmazione per 1l gmorno 17, Nella stessa
giornata contattava telefordcamente " Avvocato dell’Esecutato per chiedere informazioni sulla stona
matnmoniae, ricevendo in data 17/04/2025 emal con un breve nassunto e copia della sentenza di
divarzia;

- In data 17/04/2026 1] Vautatore 1 recava presso ' Uico Edilizia Pnvata del Comune di Crzinuow per
chiedere informazioni sulla conformitd ediliza dell immobile pignorato,

- MNel peniodo compreso tra 1l 20/03/2026 e 1] 23/04/2026 11 Valutatore effettuava ricerca di dab
immohilian & provvedeva aredigere larelazone di stimain base alle indagim precedentemente swolte;

- In data 24/04/2026 11 Valutatore depositava telematicamente 11 rapporto di walutazione slla Cancelleria
del Trhunale di Brescia unitamente alla notula compenso, e trasmetteva copia allo studio Legale del
Creditore procedente,

- Dataudienza 2705/2026.

Hrimenti e consat delvelorre [
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[ 3

Verifica della completezza di documenti di cui all'art. 567 c.p.c.

La documentazione di o all’art. 567, 2° comma c.p.c. presente nel fascicolo risulta completa

Lo scrivente Valutatore ha repento tramite I Avvocato dell’Esecutato informaziont e copia della Sentenza di
Duvorzio.

[t seguito rassumao che:

- 1] s1g. aveva contratto matrimonio civile in data 24/07/2010 con 12 sg.ra [

celebrato 1 ;

-eranato 'unico figlio della coppiain data 17/03/2001,

-1l "g. ﬂacquistava in regime di separazione dei ben Uimmobile oggetto di
prenoramento in data 27 10/2010, residenza fammliare;

- in difetto di intese, con ricorso depositato in data 12/04/2019, la sig ra [ b= adito il Tribunale di
Erescia onde sentr dichiarare la separamone personale che ha cosi disposto; “autonzza 1 coniug a
wivere separat; dispone in conformitd dl’accordo provwisono delle partt 1n ondine dla prosecuzione del
collocamento del figlio presso la madre e all’obbligo di contribuzione al suo mantenimento a canco del
padre una somma di denaro &l mese, oltre & 50% delle spese straordinane; nulla (pronunciato) in ordine
al mantenimento della moglie”. La causa di separazione & proseguta con pronuncia della sentenza
parziale sullo status, giusto provvedimento del 29/04/2021 & tuttora pendente e trattenuta in nserva
Melle more maturati 1 presuppostt per il divorzio, 1l medesimo & stato dicliarato con sentenza
n 10802025 pubblicata 1l 18/03/2025 e notificata 11 16/07/2025 (RG n. 101472022), che da disposto
“Ogry diversa istanza ed eccezione disattesa o assorbita, preso atto della pronuncia della sentenza non
defimtiva di scioglimento del matnmomo n447/23 del 24/02/2023, assegna la casa famuliare alla
resistente. Pone a carico del ricomente, atitolo di contributo per il mantenimento del figlio [T
I’obbligo di versare alla resistente una somma di denam entro il giorno 5 di ogni mese. & decorrere da
febbraio 2023, pone a canco del ricomente, a titolo di assegno divorzile, 'obbligo di wersare dla
resstente una somma di denaro entro 1l giormo 5 di ognd mese a mezzo bonifico bancan o, ovalutahile
anmualmente in base alla variamone degli indici Istat del costo della wita per 1 lavoraton dipendenti (a
decorrere dal 24/02/20237".

Avverso la predetta sentenza il sig. [ b2 proposto appello presso 1a Corte d” Appello di Brescia
che & tuttora pendente.

FPer maggiar dettagli vedere Allegati B

Hrimenti e consat delvelorre [
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4 Inguadramento dell'immobile Lotto1
ANALISIDEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione

Mappa geografica / foto aerea Comune di ORFZINUOVI
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Destinazione urbani stica ddl’ immobile Residenzide

Secondo 11 Prano di Governo del Territonio (PGT) del Comune di Crzinuowt del Maggio 2013 — Marzo
2014 e secondo la Vanante parziale del Dicembre 2023, 1l fabbricato in oggetto ncade

- niel sisterna urbano in zona “Bl — Residenmale consolidato, di completamento™, come st evince
dalla tavola 3.2.33 VARS "Carta della disciplinag delle aree” del Fano delle Regole Vanante
parzial e del Dicembre 2023,

- in una zona con Classe 4 sensihilitd paesstica “altd”, come si ewince dala tavola 1.B.A.G
modificata a seguito accoglimento osservazom “Flano paesistico, sistema del passaggio, astenu
delle walutazion di sensihalita paesistica” del Documento di Prano del Maggio 2013 — Marzo 2014,

- in aree protette “Parco Regionae dell’ Oglin™, in aree e ambiti di particolare nlevanza “Fascia di
nspetto allevamentt”, come s evince dallatavola 1A 62 VARS “Carta det wincoli”™ del Documento
di Flano Variante parmale del Dicembre 2023;

-in una zona con classe di fattibilitd Geologica “Classe 3 — Fathibilitad con conastent limitazioni —
3a Aree carattenzrate da elevata vulnerahilita della falda freatica” ed in unarea con classe di
pericolositd ssmica “Z4a — Zona di fondovalle e di pranura con presenza di deposit dluwonal efo
fluwio glaciali granulan efo coest”, come s1 evince dalla tavola 7 "Carta di fathibilita Geologica
delle azont di prano”™ dello Studio della componente geologica idrogeologica e sismica del Plano

di Governo del Terntono del Mowvembre 2020;

Tipologia immobhiliare
Tipologia edilizia del fabbricato

Tipologia edilizia unita immobiliare

Per maggion dettagh vedere Allegato D

Fabbricato Uszata

Willing

Appartamento con autorifmessa

Caratteristiche generali dell’immobile Cuadrilocale come meglio dettagliato di seguito

Dim ensione

Caratteri domanda e offerta

Forma dimercato

Filtering

Fase dd mer cato inm ohiliare

Unitd immobiliare di grande metratura

La domanda & costituitain generale da un ceto socale medio (g ovam
coppie, anzanl, impiegatt), mentre 1" offerta & rappresenta da povat,
che disinvestono per trasfenmento, mobilita cessione in uso.

Concorrenza monopolistics 8 tratta del “mercato dell’usato™.

Fabbricato ubicato in un contesto residenmiale sul margine Sud della
frazione di Barco del comune di Crzinuow.

In uscita dauna fase di recessione

Hrimenti e consat delvelorre [

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

i Ragna ©



Rapporto & wahsgamione - Fiequmone benolibare »n° M7 5 25

LoTTo 1

| 5 Descrizione dell’'unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE
Descrizion e sintetica ddl’immm ohile staggito

Trattas di wllino umfamiliare edificato su un lotto di forma rettangolare sul margine Sud del centro abitato
della frazione di Barco del Comune di Oranuow in wia Don Tranguillo Manera swiluppato su un piano
serminterrato e tre plant fuon terra,

L'accesso all’unitd immobili are in oggetto avwviene da numen cvicd 37 e 39 tramite due cancellim pedonali
ed un cancello carrao.

In dettaglio I"unitd residenziale & un ampio quadnlocale costituito da un plano terra / nidzato, un plano
primo, un plano secondo e da un piano seminterrato. L'ingresso avviene a piano nazato dove & trovano una
scala in muratura, a collegamento der van piamt, due ampilocalt adibitt & pranzo e salotto, oltre che un bagno
ed una camera da letto singola. Dalla scala s accede al piano primo dove s trovano una camera da letto
matnmoniale con angolo guardaroba un bagno ed una scalain legno a collegamento del prano secondo. 11
pano secondo, di forma quadrata, & destinato per la totalita a loggiato e presenta anche un piccolo balcone.
Scendendo dalla scala in muratura del prano falzato s trova un locale cucina posto &l plano tema, con uscta
d giardino esterno, e proseguendo 9 raggiunge il plano semintemato. Al plano seminterrato si trowvano 1
locali accessori, gquali canting npostiglio, bagno ed un’autonimessa con adiacente opostiglioflavandena e
cantina

All'ingresso del fabbricato, antistante il locale pranzo, st trova un porticato ed una zona pavimentata adibita
a solarium con una piccola piscing interrata,

A completare la proprieta abbiamo un’ area esclusiva, recintatanella sua completezza, che angel fabbncato,
in parte plantumata ed 1n parte pavimentata. Inoltre a confine 1n angolo nord/ovest al plano seminterrato s
trova una piccola tettoia in ferro e legno,

L'unitad immohiliare, pur essendn stata edificata nel 2001 e oistrutharata nel 2010, presenta fenomend di
degrado e mamtenzione che richiedono sia interventt di manutenzione specifici e lmitad rconducbili dla
normale manutenzione ordinania necessana a corretto mantenimento in buono stato delle part di specifica
competenza, che anche interventt di manutenzione straordinana Nello specifico sono state nscontrate
molteplici problematiche inerentt varie patologie edilizie, quali condense e muffe sull attacco delle murature
cont 1l soffitto e su quas la totalitd del soffitto del prano pomo, oltre che sull’attacco delle murature con il
soffitto della cucina al prano terra e sulle murature dell’autonmessa e lavandena del plano semunterrato, a
causa di pontt temnict. Inoltre Mattacco a terra delle murature del plano seminterrato  presentano
efflorescenze, sfogliamento delle tntegoature e stress meccamico con distacco e ngonfiamentn degl
intonact, a causa di umidita di nsalita efo infiltrazioni d’acqua Anche sulle murature esterne nella zona della
cucina del prano terra ¢ manifestano fenoment di sfogliamento delle tintegoiature. 51 fa presente, come
comunicato dall”occupante dell’immohile, 1a problematica dello smaltimento delle acque meteoriche al piano
serrinterrato durante ewventt metereclogict estremi, con la possibilitd di allagamento, ed 1l mancato
fanzionamento dell’ impianto antintrosione e della piscina

Dalla documentazione consultata non sono state repente le dichiarazions di conformita degli impiant e
presumibilmente gli impiant nsalgono dla costruzione del fabbncato.

All'tmmobile spettala quota proporzionale sulle partt comur del fabbricato, a1 senst dell'art 1117 c.c, e sulle
entita indicate nell’ elaborato plammetrico, gquale 1l subalterno 3 corte comune & sub 1 e 2 fvedere Al D- F).

Confini catastali secondo "estratto di mappa, in senso orario, considerando:

il Lotto 1 ahitazione ed autorimessa (mappale 269)

- Nord map. 201 di altra propoetd, via pubblica map. 272 di dtraproprieta
- Est mappale 261 di altra proprieta

- Bud wapubblica

- Owest mappale 247 di altra proprietd mappale 246 di dtra propoeta

e 00000
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Consstenza [E Rilievo [E Interno ed esterno O Solo esterno
[E Diretto in loco [E Collaboratore
[E Datadel sopralluogo 17/02/2026 — 1 3/04/2026
O Demnto graficamente da O Flanimetnia catastale
O Elaborato grafico (atto autorizzativo)
O Elaborato grafico {genenco)

Criterio di misurazione SEL - Superficie Esterna Lorda

SIL - Superficie Intema Lorda

0O0HE

SIN - Superficie Interna Netta

Rilievo Lotto 1

Pianta piano seminterrato

1B

autorimessa
1 239

{ lavandena / np.

=t
&
&

dis ~ hagno

cantma

h. 240

489

Hifrimenti ¢ coniptt del valulohore
i Pagia 11
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Rapporto & wahsemione - Fieausione benolibare »n° M7 5 2015

Planim etria - Pianta piano terra/ rialzato

via Don Tranguille Mancra
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Pianta piano primo

Pianta piano secondo

T
. 1.74 .
hY
g F::f = loggiato 5
i J_)'
—
HLOTTO %=— "} buardaroby LOTTO .
T = 1A 180
=T B——f— ~—
_'-llk
> halcone
Calcolo Superficie Commerciale Lotto 1A - 1B
D sting g one Sufe?rﬁcie? ki -:e?. Superﬁ-:.jie
orda mercantle COMLE T e
Locali prineipali - Subalterme 1
Fiano terra e ralzato
- 489 = 755+ 34 = 948 = 11029
A 564 x 184 = 4422
Piano prirme
T4 = 774 = 5991
Totale 214,42 1,00 = m2 214,42
Locali aceessori - Subalterno 1
Fiano serninterrato - Cantine, rpostigh, lavandena, bagno
489 x 943 0+ 2792 «x 188 = 51,23
420 = 398 = 15,72
Totale = 5795 0.50 = m2 33,98
Fiano rialzato - Portiel
F 575 = 183 + 555 = 2894 = 26,34
2 285 = 1,50 = 4,28
ﬁ_ Totale 31,12 035 = m? 10,89
‘%‘ Fiano secondo - Logeia
T4 o= 774 = 59,91 035 = m2 20,97
Fiano rialzato e smcondo - Balcone
1,00 = 11,90 = 11,90
1.0 = 0,80 = 1,44
Totale = 13,34 025 = m2 3,34
Lotte libero - Glardine e zone pavirmentate
2340 = 3220 - 18563 = 5&67.85 0,10 = 2 56,79
Tatlke Superficie Commercialk Lobta 1A = m? 340,39
e stine g one Superficie Tl a S:uperﬁ-:.jaie
lorda wercanile commerdale
g Autorimessa ! levanderia / cantine - Subalterno 2
o Fiano serninterrato
:%‘ 597 = 78B4 + 877 = 284 = 65,71 0,50 = 2 33,36
Tatale Superficie Commerciak Lotta 1B = md 33,36
| Totak Superficie Cormmmrerciale Lotta 1 (LA + 1B} = mi? 373,75 |

Mon wiene contahilizzatala tettola &l piano seminterrato in guanto manufatto edificato senzatitolo abilitativao.
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Caratteristiche gualitative

L'umta residenziale presenta le seguentt caratten stiche:
Fabbricato:

Murature in laterizio pottante intonacate al cvile e tinteggate;

Copertura a falda con gronde in legno;

Copertura det portict e dellalogmain legno avista;

Manto di coperturain tegole di cemento tipo "coppo di Franoa";

Lattonen e in rame,

Soglie e davanzali in lastre di pietra arenana gniga;

Filastri portict e spigoli facciate con ovestimento in mattond di latenzio faccia awista.

L'ahitazione (Lotto 1.4 - Subalterno 1)

Pareti interne intonacate &l civile e tinteggate;

Porzione di parete della scalainterna in mattont di latenzio facoa awista;

Solat piand in laterocemento per 1l plano seminterrato, cucina &l piano temra e camera matrimont e &
plano primo;

Solat pram in legno a vista per il prano nalzato;

Fiscal damento a calonfen in ghisa con caldaa a gas localizzatanel local e cuana;

Bagni dotatt di sanitan 1n porcellana bianca complet di rubinetteria in ottone cromato, docoa con
hox 11 wetro nel bagno al prano nalzato ed al prano semunterrato, vasca nel bagno & prano primo;
Pavimentazione in cotto rustico non cerato per tuth 1 prant, ad esclusione della cucina in piastrelle,
Fiwvestimenti in piastrelle per tutt 1 hagni,

Scalainterna in muratura con pedate in cotto mistico non cerato e parap etto in legno;

Secala interna per il prano secondo 1n legno;

Serramentt esternt in legno con vetrocamera privi di oscuranti esternt;

Inferniate in femo;

Forte interne al prano nalzato e primo 1n legno con inserto1n vetmo,

Forte interne & prano seminterrato in legno tamburato;

Fortoncino d'ingresso blindato;

Impianto elettrico tradiz onale sottotraccia con punt luce e prese;

Impianto antifirto (hon funzonante);

Agzenza della Relazione Legge 10/91 risparmio energetico;

Agsenrza Attestato di Cerfificamone Energetica in corso di waliditd (APE allegato all’atto i
Compravendita riportava la Classe energetica “G7 e Prestazione raffrescamento “B”, certificato
valido fino al 22/09/2020);

Assenza delle dichiarazion di conformita degli impiant: — ex legge 46/90,

L'autorimessa lavandena e cantina a piano seminterrato (Lotto 1B — Subalterno 2):

Fareti interne e soffith intonacat al cvile e tintegmaty;

Pavimentazione in cotto mstico non cerato;

Serramentt esternt 1n legno con vetrocamera privi di oscurant esterni;
Forta REI peril collegamento con i locali accessont del piano seminterrato,

I giardino/corte esclusiva (Subaltemo 3):

Muretto di recinzione verso i1l lato ingressi in mattoni di laterizio faccia awista con ringhiera in ferro;
Murature di recinzione verso altre propretd in blocchi di cemento (prisom);

Iuretto di recinzione con rete plastificata verso 11 retro del lotto;

Cancellint pedonali e cancello camaio in ferro;

Vialett, gradini, marciapiedi a perimetro del fabbricato e solanium piscina in prastrelle;
Fizonainterrata con nvestimento in telo in pvc;

Corsello carrao1n prastrelle di cemento gramgliato;

Ciardino prantumato con molteplic zone con assenza di etba

Problematiche patologie edilizie;

Condense e muffe sull”attacco delle murature con il soffitto e su quast latotalitd det soffith del prano
primo, a causa di ponti termict;

Condense e muffe sull”attacco delle murature con 1l soffitto della cucina & plano terra & causa di
ponti termic;

Hrimenti e consat delvelorre [
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Efflorescenze, sfogliamento delle tintegmature e stress meccanico con distacco e ngonfiamento degls
intonact dell’attacco a terra delle murature del prano semunterrato, a causa di unuditd di nsalita efo
infiltraziom d’acqua,
Condense e muffe sulle murature verso 1’esterno dell” autonmessa e lavanden a al prano seminterrato,
acausadi ponti termic;
Sfogliamento delle tintegmature sulle murature esterne nella zona della cucina del plano terrs;
Froblematica dello smaltimento delle acque meteoriche al plano seminterrato durante eventt
metereologic estrem,
Mancato funzionamento dell’impianto antintiisione;
Mancato funzionamento dell’ 1mpianto piscina,
Detenoramento della superficie esterna del portoncine d'ingresso al prano nalzato.
Tah patologie edilizie hanno portato all’applicazione di un deprezzamento dd valore di stima pari
all'importo indicative per i lavori necessari a riparare le parti degradate ed ammalorate,
quantificatoin €. 20.000.

Per maggion dettagh vedere Allegato O

|6 Audit documentale e Due Diligence Lotto 1

6.1 Legittimita edilizia — urbanistica

Anno di costruzione ! ristrutturazione totale
B Fabbricato succesawo 01/09/1967 O Fabbricato anteriore 01/09/1967

Titoli antorizzativi esaminati
B Elenco e documentas one widonata

Pratiche edilizie non anome dell” Ezecutato:
- Concessione Edilizia con contributo n° 124401 Protocolla Generale n® 7808 del 25/07/2001
per “Muova costruzione di edificio ad uso residenziale con annesst locali ad uso artigianale”;
- Segnalazione Certificata di nizio Athwitd n® 19072010 Protocollo n® 17732 del 14/09/2010
per “Ristrutturazione edilizia con cambio di destinazione d’uso”;

Non e stato rilasciato il Certificato di Agihilita.

Mon & stato reperito I'Attestato di Prestazione Energetica (APE) in corso di validita (APE dlegato all’atto di
Compravendita nportava la Classe energetica “G7 e Prestazione raffrescamento “B”, certificato valido fino
a 22/09/2020).

B Fonte documentazione vigonata Ufficio Tecruco del Comune di Crzinuaw

B Data venficauthanistica 23032026
Situazione urhanistica B Strumento urhanistico P.G.T. wigente
Limitazi oni urbanistiche

B Vincoli urbanistici:
-in aree e ambiti di particolare nilevanza * Fascia di nispetto alevament™, come 2 evince dallatavola
1A 6a VARS “Carta det wincoli™ del Documento di Plano Vanante parziale del Dicembre 2023,

o Vincoli amhientali:
B Vincoli passag@mstica

- in aree protette “Parco Reglond e dell’ Cglio”, come s1 evince dallatavola 1 A da VARS “Carta det
vincoli” del Documento di Flano Vanante parzale del Dicembre 2023,

FPer maggion dettagli vedere Allegati D- F
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICALOTTO 1

I sottoscritto geometra tgentto &l’Albo det Geometnn e Geometn Lavreatt della
Prowincia di in qualitd di esperto valutatore incancato dal Tribunale di Brescig in
funzione dlla documentazione wsonata presso " Ufficio Tecnico Comunale di Orzinuow ed in base a quanto
nlevato in loco, con la presente

DICHIARA

O la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformitéd della stessa a titoli abilitativ
ediliz citat.

B la NON RECOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformits della stessa ai titoli
ahilitativi ediliz citabl, per le seguentt motivazion:

- presenza i piscina interrata in muratura da mo 6302370, con incremento delle aree
pavimentate esterne;

- maggiore dimensione del corsello seminterrato, fino sul confine, con conseguente esecuzione
di shancamento del terreno e formazione di mun di sostegno;

- presencza di tettolain ferro e legno adibita a deposto dam. 3,8523,25, locaizzata a confine,
nellaporzione del corsello eseguito in difformita & prano seminterrato;

- formazione di parete divisonainterna nell"autonmessa al piano seminterrato, con formazione
di un locale cantina, con conseguente modifica dell”apertura d accesso e fomazione di due
porte distinte sul prospetto ovest;

- formazione di parete divisoria intema nella canting al prano semintemrato, con formazone d
un locale ripostiglio;

- diversa dimensione della porta finestra della cantina al pano semunterrato, mo 1,10x2,20
wnvece di 1,30x22,30;

- formazione di lavandena al'interno del npostiglio & piano semunterrato  adiacente
|"autonimessa,

- d ptano nalzato presenza di caminetto interno nel locale sal otto;

- presenca di portafinestra da m. 1,2022, 20 nel locale salotto al prano rialzato sul prospetto
owest, al posto di finestradam. 1,20x1,20;

- diversa dimensione delle aperture esterne & piano nalzato, finestre dam. 1,2021,30 invece
che 1,20x1,20, vetratanel locale pranzo dam. 2,50%2, 20 invece che 2,702, 10, portafinestra
nel locale cucina al piano terra dam. 11522, 20 invece che 1,3522 30,

- mancata realizzazione di parete divisonia interna nell a camera & piano pnimo,

- presenza di finestra dam. 1,20x1,30 nel locae camera al prano pamo sul prospetto nord, &
posto di portafinestra dam. 1,20%2,20 Tale difformita potta a non garantire 1l rapporto
aeroilluminante minimo del locae;

- diversa dimensione della finestra del bagno al plano pomo, m. 1,20x1,30 invece che
1,201,200,

-nel disimpegno al plano pomo minore dimensione del disimpegno, con mancata
redizzazione di parzale solaio,

- presenza di parapetto in muratura sul penimetro del vuoto della scala nel loggiato & piano
secondo.

come meglio dettagliato ner disegri comparati v sotto nportat.

e 00000
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Legendy difiomua

i’= i cemahxion] -Mé AERe

Planim etria lotto

Pianta piano seminterrato
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Pianta piano terra / IWME

Pianta piano secondo
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Sezione Bpmspgﬁi
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Wel caso di accertatairregolants specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili

O Mo, perché
[ 51 sono sanabili e 1 costt per la pratica in sanatona, per l'oblazione, spese tecniche efo
eventuall lavon per npristinare la conformitd urbamstica
sono quantificatiin: € 15000
come meglio descnitto nelle note sotto nportate.
Note

1 ripristinn dell a conformita urbanistica swwiens:
- sanando I'ahuso, se conforme dle norme attuali e passate, tramite:

- Accertamento di Conformita (Sanatona - At 36 DOPE 380020010, applicabile se l'opera
abusiva & conforme ala discipling vrbanistica ed edilizia vigente sa al momento della
redizzazione che al momento della presentazione della domanda (doppia conformita);

- Sanatona Semplificata (Salva-Casa - Art 36-big), aspplicabile per parzmali difformits,
permette la regolanzzazione con conformutad alla disciplina urbanistica wigente al momento
della presentazone della domanda, nonché & requisit prescrith dalla disciplina edilizia
wgente d momento della realizzazione, rendendo il processo pin accessihile rispetto alla
doppia conformita

- demaolendo le opere abusive per nipristinare o "stato legithmo"

Nel nostro caso d possono sanare gli abusi con una pratica di sanatoria, ma si potrebbe anche
ripristinare lo stato legittimo. In entrambe i cad si quantificano i costi per un totale complesdvo
approsdmativo di circa € 15.000, cosi composto:

- con pratica di sanatoria: spese tecniche per rilievo e pratica edilizia, diriti di
segreteria comunali, oblazione da € 516 a € 10.328, al quale
si aggiungono le imposte di legge ed ogni altro onere per
averel’'immohile regolarizzato;

- conripristino stato legittimo: lavori edili per demolizione tettoia piano seminterrato con
ripristino ded giardino, demolizioni pareti interne al piano
saninterrato con ripristino dell’autorimessa e cantina,
demolizione o riempimento con terra la piscina, ripristino
delle dimensioni dele aperture esterne, formazione della
parete divisoria interna nella camera al piano primo, al
guale si aggiungono gli oneri per smaltimento materiali di
risulta, le imposte di legge ed ogni altro onere per avere
I'imm obile r egolarizzato;

- con parzale ripristino dello stato legittitno e pratica di sanatoria per le parti non ripristinate.

5i fa presente che il fabbricato é sprovvisto dd Certificato di Agibilita, in quanto con “Richiesta
documenti integrativi” del 04/11/2010 protocollo n. 21307 veniva rigettata la domanda di rilascio dd
Certificato di Agjbilith relativa alla 8.C.1LA. n® 190/2010 dd 2010 e con “Comunicazione” de
09/05/2003 protocollo n® 7494 veniva comunicata la mancata ricezion e della documentazione relativa a
gquanto prescritto per le opere soggette a controllo per 1'osservanza dele norme ssmiche che ha
sosp eso il rilascio de certificato di Abitabilita o di Agibilita relativa alla C.E. n” 124/01 dd 2001.

FPer maggion dettagli vedere Allsgati F

Inoltre s1 precisa che:

- le differenze riscontrate nell'altezza, net distacchi, nella cubatura nella superficie coperta e di ogm
dtro parametro delle singole unita immobilian & possono definire “Tolleranze costrattive’™;

-1l minore dimensionamento dell'edificio, la mancata redizzasione di elementi architettomict non
strutturali, e irregol aritd esecutive di mun esternd ed interni e la difforme ubhicazione delle aperture
interne, la difforme esecuzione di opere nentranti nella nozione di manutenzione ordinana gli erron
progettuali correth in cantiere e gli erron matenali di rappresentazione progettuale delle opere,
costitmscono “Tolleranze esecutive™ & senst e nel nspetto delle condiziom di cut al comma 2,

quinidh non costituendo violaziom edilizie secondo art. 34-bis del D.P.E n. 380 del 06/06/2001
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6.2 Rispondenza catastale
Immoahile identificato a

- Catasto Fabbricati

Lotto 1A Semone NCT Foglio 37 Iappale 269 Subslterno 1
Clagsamentn; Eendita€ 1.23950 Categoria A47 Claszse 3 Consistenza 10 wam
Indirizzo: WVia Don Trangquillo Maneran 3739 Flano 531 -T—-1-2
Datt di superficie Sup. cat totale 249 m2 — totale escluse aree scoperte 233 ma2

Particella cornspondente al Catasto Terrent:
Foglio 37 IMappae 269
Ciaita Ente Uthano Superfice: 750m2  Annotazioni: Comprendeil Fg 37 n 231
Dati identificativi e di classamento denvat da
- Tipo Mappale del 02/04/2009 Pratica n. B20126647 in ath dal 02/04/2009 (n
126647 1/2009)
Sono statl inoltre vanat/soppresa 1 seguenti immobili:
Comune Orzinuowt (G149 (BS) Foglio 37 Particella 188
Altre vanariont:
- Istrumento (Atto Pubblico) del 04/08/1 992 10 ath dal 13/01/1994 (n. 9337.7/1992)
Intestat catastali:

1. (CF

tiato &

Caritto di: Propnetaper 1/1 in regime di separazione det hem
Datt 1dentficativ denvat da dal 20/09%/2010 Immaobile attude

Comune di Orznuowi (G149 (BS) Sez. Urh, NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 1
- Costituzone del 20/09/2010 Pratica n. B30292045 1n ath dal 20/09/2010
costituzione (n 3894 1/2010)

Indinzzo denvato da: dal 20/02/2010 Immobile attuale
Comune di Creinuowt (314 9) (B3 Sez. Urh. NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 1
Wia Don Tranoguillo Maneran 37439 Plano 81-T - 1-2
- Costtuzmone del 20/092010 Pratca n BS0292045 1n ath dal 20/09/2010
costituzione (n 3894 1/2010)

Datt di classamento derivat da dal 20/09/2010 & 20/0%/2011  Immobile attuale
Comune di Orzimuow (G149 (BS) Sez. Urh, NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 1
Rendita Euro 1.239,50 Categoria A/7 Classe 3 Consistenza 10,0 wam
- Costtuzmone del 20/092010 Pratca n. BS0292045 1 ath dal 20/09/2010
costituzione {n 3894 1/2010)
Annotazioni: classamento e rendita propost (d.m. 701/94)

dal 20/09/2011 Immaobile sttusle
Comune di Oranuowt (G149 (B Sez. Urh. NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 1
Rendita: Furo 1.239.50 Categoria A/7 Classe 3 Consistenza 10,0 wani
- Vanamone nel classamento del 20/0%2011 Pratica n. BS0465446 1n ath dal
2000942011 wan azione di classamento (n. 225170 17201 1)

Annotariont: clagsamento e rendita non retbfical entro dodict mea dalla data d
iserizone in sttt della dichiarazone (d.m. 701/94)

Dati di superficie denivati da dal 091172015 Imtnohile atua e
Comune di Orzimow (G149 (BS) Sez. Urh, NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 1
Totale: 249 m2 Totad e escluse aree scoperte © 233 m2

- Superficie di Impranto pubblicatail 09/11/2015
Dratt rel st alla planimetnia; data di presentazone 20/09/2010, prot. n. BS0292045

Storia degli intestat dell'tmmobile;
Dratt 1dentificativi: Immobile attuae - Comune di Orzinuowt (G149(B3) Sez. Urh. NCT Foglio 37
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Particella 269 Sub. 1
1. {CF

nato a

dal 20/0%/2010 al 27/10/2010

Dinitto di: Proprietd per 101 (denva dall'atto 1)

1. Costituzione del 20/09/2010 Pratican BS0292045 1n att da 20/09/2010
costitumone (n 3894 172010
CF

l.

nato a
dal 27(10/2010
Curitto di: Proprieta per 1/1 in regume di separazione det beni {denva dall'atto 2)

2. atto del 2710/2010 Pubblico ufficiale ||| =3

- Eepertorio n. 66022 - Compravendita Mota presentata con Modello

Unicon 26106.1/2010 Reparto P1di Bresciain ath dal 0471152010

Lotto 1B Sepone NCT Foglin 37 Mappale 269 Subaltemao 2

Clazsamentn; Eendita € 172,91 Categoria Cf6 Clasze 3 Consistenza 54 m2
Indinzzo: %Wia Don Tranguillo Maneran 3739 Pianno 51

Datt di superficie Sup. cat totale 55 m2

Particella cornspondente al Catasto Terrent:
Foglio 37 IMappae 269
Ciaita Ente Uthano Superfice: 750m2  Annotazioni: Comprendeil Fg 37 n 231
Dati identificativi e di classamento denvat da
- Tipo Mappale del 02/04/2009 Pratica n. BS0126647 in ath dal 02/04/2009 (n
126647 1/2009)
Sono statl inoltre vanat/soppresa 1 seguenti immobili:
Comune Orzinuowt (G149 (BS) Foglio 37 Particella 188
Altre vanariont:
- Istrumento (Atto Pubblico) del 04/08/1 992 10 ath dal 13/01/1994 (n. 9337.7/1992)
Intestat catastali:

L. (CF
tiato &
Ciritto di: Propnetaper 1/1 in regime di separazione det hem
Datt 1dentficativ denvat da dal 20/09%/2010 Immaobile attude

Comune di Orznuowi (G149 (BS) Sez. Urh. NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 2
- Costituzone del 20/09/2010 Pratica n. B30292045 1n ath dal 20/09/2010
costituzione (n 3894 1/2010)

Indinzzo denvato da: dal 20/0%/2010 Immobile attuale
Comune di Creinaowi (314 9) (B3 Sez. Urh, NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 2
WVia Don Tranguillo Maneran 37739 Plano 51
- Costtuzmone del 20/092010 Pratica no BS0292045 1n ath dal 20/09/2010
costituzione (n 3894 1/2010)

Datt di classamento derivat da dal 20/09/2010 & 20/0%/2011  Immobile attuale
Comune di Orzimuow (G149 (BS) Sez. Urh, NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 2
Eendita Euro 172,591 Categonia Cf6 - Clagse 3 Consistenza 54 m2
- Costtuzmone del 20/092010 Pratca n. BS0292045 1 ath dal 20/09/2010
costituzione {n. 3894 .1/2010)
Annotazioni: classamento e rendita propost (d.m. 701/94)

dal 20/09/2011 Immaobile sttusle
Comune di Oranuowt (G149 (B Sez. Urh. NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 2
Rendita Euro 172,91 Categoria Cf6 Classe 3 Consistenza 54 m?2

e 00000
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- Vanazmone nel classamento del 20/09%2011 Pratica n B20465446 1in ath dal
20/09/2011 vanazione di classamento {n 225170.1/2011)

Annotazioni: classamento e rendita non retificatt entro dodict mes dalla data di
1scrizone in att della dichiarazione (d.m. 701/%4)

Datt di superficie denvatt da dal 091172015 Immaobile attude
Comune di Orznuowi (G149 (BS) Sez. Urh. NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 2
Totale: 55 m2

- Buperficie di Impianto pubblicatail 09/11/2015
Dati rel atiw alla planimetria: data di presentazone 20/09/2010, prot. n. B30292045

Storia degli intestat dell'immaobile;

Datt identificativi: Immotbile attuade - Comune di Crzinuow (G149 (BS) Sez. Uth. MCT Foglio 37
Particella 269 Sub. 2

1. (CF

nato a

dal 2000972010 al 27/10/2010

Curitto di: Proprieta per 1/1 (denva dall'atto 1)

1. Costituzione del 20/09/2010 Pratican B50292045 1n ath dal 20/09/2010
costituzone (n 3894 1/2010)

(CF

l.
nato a

dal 27/10/2010

Duritto di: Proprietd per 1/1 in regime di separazione det bend {denva dall'atto 2

2. Atto del 27/10/2010 Pubhblico ufficide * Sede h
B Repectonio o 66022 - Compravendita Nota presentata con Modello
Umicon 26106.1/2010 Reparto PI di Brescian ath dal 04/11/2010

- BCNC

Semone NCT Foglio 37 Iappale 269 Subslterno 3
Bene comune non censbile — Pattita speciale 4
Dati 1dentficativi denvat da dal 20/09/2010 Immobile attuae

Comune di Creinuowt (314 9) (B3 Sez. Urh WCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 3
- Costituzmone del 20/09/2010 Pratca no BS0292045 1n ath dal 20/09/2010
costituzione (n 3894 1/2010)

Indinzzo denvato da: dal 20/0%/2010 Immohile attuale
Comune di Orzimow (G149 (BS) Sez. Urh, NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 3
Wia Don Trangquillo Manera n 3739 Fiano T — Bene comune non censibile — Partita spec. A
- Costituzmone del 20/0%2010 Pratica n. BS0292045 1n ath dd 20/09/2010
costituzione {n 3894 1/2010)
Datt di classamento derivah da dal 20/09/2010 & 20/0%/2011 Immohile attuale
Comune di Orzinuow (5148 (BS) Sez. Urh, NCT Foglio 37 Particella 269 Subalterno 3

Eene comune non censibile — Partita speciale &
- Costituzmone del 20/0%2010 Pratica n. BS0292045 1 ath ddd 20/0%2010

costituzione (n 3894 1/2010)

Elenco documentazione wsionata - Estratto mappa - Visura storica Catasto Terrem
- Visure plamimetriche - Visure stoniche Catasto Fabbncat

Catawenfica catastale 02/02/2026

FPer maggion dettagli vedere Allsgati D—F

Hferimenti ¢ conort delvebinrore |
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE LOTTO LOTTO 1

I sottoscritto geometra tgentto &l’Albo det Geometnn e Geometn Lavreatt della
Prowincia di in qualitd di esperto valutatore incancato dal Tribunae di Brescig in
funzione dlla documentazione wisonata presso " Agenzia Entrate - Ufficio prowinaale di Brescia - Temtono
ed i base a quanto nilevato 1n loco, con la presente

DICHIARA

0 la REGOLARITA catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile

B 1a MON REGOLARITA catastale ispetto allo stato attusle dell’immobile per le seguentt motivazion :

- mancata rappresentazione della piscinanell’elaborato planmetrico;
- mancata rappresentazione della tettoia nell”elaborato plaimetnco efo & piano seminterrato;
- mancata rappresentazione  della parete divisonia interna nell’autonmessa a plano

seminterrato, con formamone di un locale canting,

- mancata rappresentazione della parete divisona intemna nella cantina al prano semunterrato,

con formazone di un locde npostiglio;

- mancata dicitura della lavandenanel npostiglio al plano seminterrato;

- mancata rappresentazione del caminetto intemo &l piano nalzato;

- rappresentazione di finestra &l posto di portafinestra nel locae salotto &l plano nazato,

- rappresentazione di finestra &l posto di portafinestra nel locae pranzo al plano nalzato,

- rappresentazione di finestra a posto di portafinestra nel locale cucina al plano tema,

- rappresentata di parete divisonainterna nella camera al piano primo non presente;

- rappresentazione erata della dimensione del disimpegno al prano primo;

- mancata rappresentazione del parapetto 1n muratura sul penmetro del vuoto della scala nel

loggiato & piano secondo.

come meglio dettagliato nel disegni comparativi sotto nportat.

Planimeiria {Subalterno 3) Pianta piano terra /rialzato (Subalterno 1)
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Piano seminterrato (Subalterno 1) Autorimessa (Subalterno 2)
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Mel caso di accertata irregolanta specificare 1 costi per la vanamone catastale, compreso dirith catastals:
gquantificat in. € 3.000,00
come meglio descritto nelle note sotto fportate.

Note

I npristno dell a conformits catastale awene con:
- Tipo mappale per corpo di fabbrica = 20 my;
- Modello unico informatico di aggiornamento degli athh catastali con 2 unita immohilian ed
aggiomamento dell’elshorato planimetrico;
- &l quale 51 agoiungono le imposte dilegge ed ogni altro onere per avere laregolanta catastal e

Nel caso in cui, per quanto riguarda la conformita urbanistica, d scegliesse di ripristinare lo stato
legitimo dd fabbricato secondo 1'ultimo titolo edilizio, non sarebbe necessaria la variazione catastale
sopra riportata.

Hifrimenti ¢ coniptt del valulohore
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6.3 Verifica della titolarita

Inquadramento ddla titolarita

Come da cerificazione notanle, atto di provemensa e da wsura storica catastale, entrambe 1 subaterm
nsultano intestah all’Esecutato * per la quota di 1/1 della piena proprietd in regime di
separazione dei bem.

Titolo di provenienza

Frovenienza ventennale;

Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito del Notaio ||| otz in [ et
2F10/2010 repertorio nA6022/16501, trascotto presso l'Agenzia del Terntorio-Servizio di Pubblicits

Immobiliare di Brescia 11 04/11/2010 & registro genersle no 45377 e numero di registro particolare
26106,

a fawore: _natu:u a_in data_peri diritti pan a 1/1 di piena
propoetain regime di separazione det be,;
coctro: [ - +: < IR i doto NN o i st o @ 11 i picna

propuets.

B Quota di proprieta ] Proprieta 1/1 della prena proprieta

in regime di separazione det bend

0O Usufrutto O Nuda proprieta

Note

Condizioni limitant

O Sermti O Vincol1 O Cnern O Pea O Gravam

Stato del p ossesso del bene alla data della valutazione

O Libero B Occupato ex moglie szra ||| G - i T -

Dehitore esecutato

Indicare a che titolo & occupato 1l bene per soggettt diverst dall’Esecutato, specificando gl estremi di
fegistrazione
- Agsegnarione della casa fariliare alla ex moglie unitamente & figlio, come da Sentenza
di divorzio n 10802025 del 18/03/2025 (RG n 101472022) che ha confermato gquanto
disposto nel Procedimento di separazione giudizale BG oo 5615/2019 del Trbunde d
Brescia;

Indicare se1 contratt di cwt sopra sono:
[ Fegistrat in data antecedente al pignoramento dell immohile O Eegistrati in data successiva

Il provvedimento di assegnazione ddla casa familiare non risulta trascritto ne registri immohiliari.

FPer maggior dettagli vedere Allegati B

Hferimenti ¢ conort delvebinrore |
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| 7 Formalita, vincoli, oneri a carico dellFacquirente Lotto 1

Indicare 'eventuale esistenza di fomalitd wincoli o onent, anche di natura condomimale, gravanti sul bene
che resteranno a canco dell”acquirente, 1w comprest 1 wincoli denivantt da contrath incidents sulla athitudine
edi il catonia dello stesso o1 wincoli concesst con 1l suo carattere storico- atistico:

- Formaditd wincoli o onen, di natura condomimale:
- L'unitd immohiliare in oggetto non & al'interno di un fabbocato condomimale;

-Vincoli defimti dal PGT wmgente del Comune di Crzinuow:

- 1l lotto ricade in aree protette “Parco Regionale dell’Cglio”, in aree e ambit di particolare nl evanza
“Fascia di ospetto allevamenti”, come s evince dalla tavola 1A da VARS “Carta det wincoli” del
Documento di Flano Variante parziale del Dicembre 2023

FPer maggion dettagli vedere Alleoati

| g Formalita, vincoli, oneri non opponibili all’'acquirente  Lotto 1

Indicare I'esstenza di formalitd wincoli e onen, anche di natura condomirnale, che saranno cancellati o che
comungue risulteranno non oppontbili &l acquirente:

- Ipoteca volontania derivante da concessione a garanzia di mutuo
Iscrizione del 04/11/2010 - Registro Particolare 11403 Registro Generale 45378
Pubblico uffici=le || Fepettorio 66023/16502 del 27/10/2010

- Atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento immobili
Trascrizone del 051 2/2025 - Remstro Particolare 39450 Registro Generale 57770
Pubblico ufficiale Uff Giud Corte d'Appello di Brescia Repertonio 8823 del 31/10/2025

FPer maggiar dettagli vedere Allegati B

E Analisi estimativa Lotto 1

Utilizzo della valutazione

L'utilizzo della walutazione & un postulato estimativo fondamentale che stshilisce che 1 walore di stima
dipende, o se st waole & in funzione, dello scopo per il quale & achiesta la valutazione, avendo ogr
vautazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso det rapportt che
intercorrono trai soggetty, 1 fatt e 1l bene, 1l servizo o1l dintto oggetto di valutazione.

I presente rapporto di valutazione & finaizzato dla determinazione del “pii probeabile vedore in fibero
merceta” e del “piti probabile vedare & mercato in condigioni vendita forped” nell’ amhito delle procedure
ESECURLVE.

Per determunare 1l pii probabile valore di mercato 1n condiziont di vendita forzata, come valore denvato dal
piir probahile walore 1n regime di lihero mercato, st prendono 1n esame 1 differenzali esistentt, al momento
della stima, fra I'ipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa
implicita alla procedura esecutiva

Bad del valore
I pit prohahile valore di mercato secondo gli standard intecnazionali (TVE 2007 — TWVS 1, nota 3.1 ed 1l
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue

‘I valore o mercate & Dammontare stimate pear il guale un determinate immobile pus essere
compravenduto alla data della wiltazione tra un acquirente e wr venditore, essendo entrambi | soggetli non
condicionali, indipendenti & con interessi apposh, dope un adegualta attivita & marketing durante la quale
artrambe le parti hanne agite con eguale capacitds, con priderza e serza aloung costrizions

Secondo le Lines guida APBI per le valutamoni degli immohili in garanzia delle esposiziom creditizie —
{edizione 05/2011 — F.1.2) 1l walore di mercato wiene cosi definito:

e 00000
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“Limporto stimate af quale lVimmabile verrebbe venduto alla data della valutazione in wr operazions svalta

tra wn veuditore e un acguiremte comsenzienti alle mormall condizionmi & mercate dopo wradeguata
promogione commerciale mell ambite della quale entrambe le parti harmin agite con cogazions & causa,
con priderza e serza alouna costrizione

Il walore di vendita forzata (valore di realizzo) secondo gli standard internasionali (IWS 2007 — TVS 2, nota
6.117 ed 11 Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

"Il termine di vendita forzata é wsato spesso in circostanze nells quali wn venditors & costretto a verdere eio
nom & possifile lo svalgimento di un appropriato periodo o marksting f prezzo oiteribile in gueste
circostarze non saddisi la defimizions o valore o mereate Il prezzo che potrebbe essere oitenuto in gueste
circostarze dipends dalla natura della pressione aperata sul venditore o dalle ragior per le guali non pud
gssere intrapreso un markeling appropriate

Secondo le Lines guida API per le vdutazon degli immobili in garanzia delle esposiziom creditizie —
{edizione 05/2011 - Appendice A 1.5 101l valore di vendita forzata wiene cosi definito:

" lore & vendita forzata é Dimparta che 5i pud ragionevelmente riconvare dalla vendita & un bene, entro
un interwaillo troppo breve perché rispethi § lempi o commerciafizzazione rickiesti dalla defirmizions dal
walore di mercato.”

Assunzioni limitative e Condizioni limitative

Le agsunzioni limitative su ot g fonda la valutazione sono:

-1l risultato della stima & daintendersi ngorosamente nferito e liratato alla datain ool sono state effettuate le
relative indagint, non proiettate nel tempo e in quanto valore previsional e medio ondinano, pud discostars
dd prezzo conseguente ad una eventuale effethiva compravendita postuma dipendente da fatton soggethw e
dalla capacita contrattuale det contraents.

- La superficie commerciale & una misura convens onale nella quale sono comprese la superficie pnncipae e
le superfii secondarie dell’immobile, che entrano nella superficie commerciale 1n ragione dei loro rapport
mercantili superficiai.

-1l mudizio di stima dowrs egsere di ordine tecnico, economico ed urthamstico, va quindi tenuto presente che
i walore & frutto di un oudizio e non dello scambio reale del e,

Verifica dd migliore e pia conveniente uso (B 7 FHighest mdBast Us)
Lrattuale valore di mercato dell’immobile staggoito rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato
nell uso attuale ed 1 possibili walon di trasformazione degli ug prospettati.

& 5
O Mo. Se no procedere alla determinazione dell’ HEU (allegare ulteriore analisi estimativa)

Scelta dd criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione
Per la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili stagoiti & stato applicato 1l seguente
criterio di valutazone

B Metodo del confronto B LCA con comparabili
O Sistema di Stima
O MCA+ Sistema di Stimaconnr.  comparahili
O Sistema di npartizione
O Analisi di regressione semplice connr.  datl campione
O Analisi di regressione multipla connr.  datl campione
O Finanzano O Capitalizzazione diretta
O Capitalizzazione finanzana
O Analisi del flusso di cassa scontato
O De cost

Al fine della deferminazione del valore dell inmnolile possono essere ufilizeafi uno o pitt mefodiche d walufadone.
In qlewrd cas, pofrebbe essere opporfune realizzare In walufazone immoliliare adoffando pa & wne mefodica d walfaz one.

e 00000
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| Per analisi estimativa vedere Allegato A

Alegato A Lotto 1

| 10 Riepilogo dei valori di stima Lotto 1

LOTTO 1

Per quanto concerne le unitd identi i cate nella
Sezione Urbana NCT Foglio 37 Mappale 262 Subalterni 1 e 2

il pin probahile VALORE DI MERCATO wiene di fatto quantificato in € 477.70
diconst Euro  quattrocento settantasettemilasettecento

Valore per METRO QUADRO €imy 1.278,13

di cwt Lotto 1A - Abitazione - Subalterno 1 €. 435100

Lotto 1B - Autorimessa - Subalterno 2 € 42600

il pii1 probabile valore in condiziont di vendita forzata (VALORE DI REALIZZO) €. 420000
diconst Euro  quattmocentoventinovemilanovecento

Valore per METEO QUADRD £fmg 1.150,23
dici Lotto 1A - Ahitasione - Subalterno 1 €. 3916500
Lotto 1E - Autonmessa - Subalterno 2 €, 38.300

Per maggiori datiagli vedere anclisi estimedivwe Alegeda A

Mei walon di stima @ espressamente compresa la proporzionae quota di compropreta sulle partt comur
dell"edificio, & sensi dell’art. 1117 C.C, gqualeil subalterno 3 corte comune & subalternt 1 e 2.

Mote

Al fineg & persegire obiefivi & fasparenza e & gffidensy del mercafl immolilar moderrs, meld esimalive devessere
rHeondolfa alla bes praciise, ovvero la migliore prafica waldaliva fra qielle edstenti nellesera do della profesd one,
La best practice é usaia come benchmark nirimo aeocefiakile.

Hifrimenti ¢ condptti del valuintore
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111 Dichiarazione di rispondenza

I sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale: geometra |||

Iscnitto &ll”Albo: Geometn & Ceometri Laureati della ||| GG

In applicazione agli Standard Internazionali di Vautazione 2007 (IV3), in conformitd al Codice delle
Valutaziond Immobilian edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guda ABI per 1a
vautarone degli immohili in garans a delle esposizon creditizie, con la presente

DICHIARA

- D1 non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.

- [t non aver agito in conflitto di interesse.

- [t non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusiom non fondate.

- [t aver svolto il proprio incanco nella pit nigorosa indipendenza, obiettiwita ed imparz alitd.

- i essere a conoscenza che 1l presente rapporto di walutazione pud essere sottoposto a nesame.

- Laversione del fath presentatanel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
- Leandlia ele conclusiond sono lirmitate unicamente slle assunzion e dalle condizion nportate.
- Mot ha alcun interesse verso i1l bene in questione.

- Haagito in accordo agli standard etici e professionali.

- E'in possesso det requisitt formatiwi previst per lo svolgimento della professione.

- Possiede "espenienza e la competenza nguardo 1l mercato locale ove & ubicato e collocato 'immobile.
- Haispezionato di personala proprietd e realizzato 1l nlievo.

- 51 puntualizza che 1 dati tecnict urhanistic utilizzat nella presente relazione di stima sono statt desunt
dalla documentazione fornita dagli Uffict Tecnid Comunali. Ne denwa che Uattendibilitd del nsultato
finale del processo walutativo & strettamente legata alla completezza e veridicita degli element: fomiti e
mess a disposizione. Il perito tncaricato non s assume dcuna responsabilitd su eventuall efron o ofmissiont
denivanti da documentazione emata o incompleta o non aggiornata,

- Messun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha formito assistenza professionale nella stesura
del rapporto.

Timbro e ﬁrr?;..:;t_ :

Data rapporto di walutazione: 24 /04 7 2026

Ad esclusione ddle procedure di Autorita Giudiziaria, @ vietata la pubblicazione parziale &'o completa
del presente documento ed ogni riferimento allo stesso o alle somme valutative in esso contenute, ai
nomi dea valutatori ed alle associazioni a cui sono iscritti, senza il consenso scritto del tecnico
incaricato.

Hferimenti ¢ conort delvebinrore |
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| 12 Elenco della documentazione allegata al rapporto di valutazione
Alegato A Lottol Analisi estimativa analitica per la determinazione del pin
prohahile valore di mercato e di realizzo
Alegati B Lotto 1 Atti vari
-Werbale di pignoramento
- Certificazione notarle
- Ispezione ipotecaria
- Atto di provenienza
- Compravendita del 2010
- sentenza divorzio
Allegato C Lottel Documentari one fotografica
Allegat D 1Lottol Inquadram ento terrtoriale
-Estratte di PG T Piano delle Eegole
- Estratte di Mappa
- WVigura storica Catasto Terrent
- Elaborato planimetrico
- Elenco subalterni
Allegati E 1Lottol Documentari one catastale
Lotto 1A - Lotto 1B
- Planimetrie catastali
- Vigure storiche Catasto Fabbricati
Alegati B Lotto 1 Pratiche edilizie

- Concessione Edilizia con contnibuto
Feg Costruzioni n® 124/01 — Prot. Gen. n® 7203
- segnalazione Certificata di Tnizio Attivita

Protocollo n® 17732 del 14/0%/2010 - P E. n® 150/2010

- FRichiesta document integratwr  del 0441172010
protocolle n® 21307 e del 09/05/2003 protocolle n®
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