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PREMESSE IDENTIFICATIVE

La valutazione, motivabile ai fini esecutivi, riguarda gli immohbili, in
varia titolarita alla parte esecutata, scindibili nel seguente modo :
Lotto A) U.l.U. poste a Esine in Via Chiosi n° 19;

Lotto B) U.LU. poste a Lozio in Via G. Zanardelli n° 4/a e la
nhuova Golon® 2;

Lotto C) U.lL.U. poste a Lozio in Via A. Diaz n° snc e la nuova
Via Monte Feit n° 29 ;

Lotto D) Terreni Rurali a Lozio Loc. Pendes e Loc. Thaer.

PROCEDIMENTDO DI STIMA ASSLUNTDO

] Metodo di Confronto del Mercato (M.C.A)

DUE DILIGENCE ( abstract

{ Dicasi : Caratteristiche e problematiche benefl )

Intesa quale processo metodologico finalizzato all’accertamento e
al riscontro documentale e delle prescrizioni normative con lo stato
di fatto e nell’eventualita la quantificazione degli oneri economici

necessari all'adeguamento.

.  Cornciso di quanto dettagli

estesa relazione, le parti con problematiche vengono marcate
con sotfolineatura .

Situazioni Comuni a tutti i lotti
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A/1) Completezza della documentazione di cui all’Art. 567 2°

comma c.p.c. ( relativamente allimmobilefi pignorato/i )
A/1-a) Estratto catastale Si[ | Certificazione notarile [

A/1-b) Certificato delle Iscrizioni - Trascrizioni nel ventennio

precedente Si [ ] Certificazione notarile [<]

A/1-c) In sostituzione Certificato Notarile attestante le

risultanze delle visure catastali e dei reqistri imumobiliari
Si< No []
A/2) Titoli iure hereditatis

Situazione correlata Si[ | No [X]
A/3-a) Estratto di matrimonio
Situazione correlata Si < No [ |
Situazione gia in atti Si [

A/3-b) Stato patrimoniale coniugale

Situazione correlata Si < No [ ]
Separazione legale dei beni Si [

A/3-c) Visura Camerale Storica

Situazione correlata Si[<] Prodotta Si[<] No [ ]
F) Formazione dei Lotti

Vendita a Blocco Si [ ] No [X]

Vendita a Lotti Si [<] No []

Lotto A) U.LU. poste a Esine in Via Chiosi n® 19;

Lotto A1 App.to 6150/7 + Autorimessa sub. 6150/2;
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Lotto.. [/ BA1/f) Confini del/l beneli

|dentificati per tuttii lotti. Problematiche riscontrate Si[_] No B4
Lotto .. // BA1/q) Descrizione particola iata del Bene/i
Descrizione per tutti i lotti. Descrizione Dettagliata Si[< No [ ]

Ulteriori caratteristiche di Due Diligence

Lotto..// BA1/g/) Analisi Impianti Tecnologici

Lotti A Problematiche Si <] No [ ] N.D. [ ] D.Agg. X
Lotti B Problematiche Si [<] No [ ] N.D. [ ] D.Agg. [
Lotti C Problematiche Si <] No [ ] N.D. [ ] D.Agg. [X
Lotti D Problematiche Si [ ] No [] N.D. [X D.Agg. [ ]
Lotto .. // BA1/g/2) Analisi Prevenzione Incendi

Lotti A Problematiche Si [ ] No [ ] N.D. [ D.Agg. [ ]
Lotti B Problematiche Si [ | No [ ] N.D. [ D.Agg. [ ]
Lotti € Problematiche Si [ ] No [ ] N.D. [ D.Agg. [ ]
Lotti D Problematiche Si [ ] No [ ] N.D. [X] D.Agg. []

Lotto..// BA1/g/3) Analisi Stato Manutentivo

Lotti A Miglioramenti Si <] No [ | N.D. [ ] D.Agg. I
Lotti B Miglioramenti Si <] No [ ] N.D. [] DAgg. [
Lotti € MiglioramentiSi [ ] No [X] N.D. [ ] D.Agg. [ |
Lotti D Miglioramenti Si ] No [ ] N.D. [ ] D.Agg. [

Lotto .. // BA1/g/4) Analisi Strutturale

Lotti A Problematiche Si <] No [ ] N.D. [ ] D.Agg. []

Lotti B Problematiche Si 0 No [ ] N.D. [ ]| D.Agg. [ ]
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Lotti C Problematiche Si [ ] No [X] N.D. [ ] D.Agg. [ ]
Lotti D Problematiche Si [ ] No [ ] N.D. [ D.Agg. [ ]
Tutti ii fotti D.Agg. [< alle necessita NCT2008 Cap. 8 — ai fini
dell’antisismica.

Lotto.. / BA1/q/5) Analisi Ambientale

Lotto ../ BA1/g/5-a) Analisi Ambientale (Inguinanti evidenti)

Presenza Si [ | No [
Presenza di Amianto No [X]

Lotto .. // BA1/q/5-b) Analisi Ambientale (Vista Panoramica -

Solegqgiarmento)

Si [ ] No[X] N.D. [] DAgg. []

Lotto.. /7 BA1/q/5-c) Analisi Ambientale ( Rumore)

Problematiche No [

Lotto .. // BAT/q/5-d) Analisi Ambientale ( Fumi Emissioni in

enere

Problematiche No [<]

Lotto .. // BA1/g/5-e) Analisi Ambientale ( Sismica)

Lotti A PrescrizioniSi <] No [ ] N.D. [ ]| D.Agg. [ ]
Lotti B PrescrizioniSi D No [ | N.D. [ | D.Agg. [ ]
Lotti C PrescrizioniSi <] No [ | N.D. [ ] D.Agg. [ |
Lotti D PrescrizioniSi <] No [ | N.D. [ ] D.Agg. [ |

Lotto.. /Y BA1/q/5-) Analisi Ambientale ( Vincolistica)

Lotti A PrescrizioniSi D No [ ] N.D. [ ]| D.Agg. [ ]
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Lotti D Conseguita Si [ | No [ ] N.D. [X D.Agg. [ |
Da conseguire all'esito della vendita Si [X] per quelli indicanti NO.
Lotto .. // BAZ) Certificato di Destinazione Urbanistica
Lotti A ConseguitoSi [ | No [ ] N.D. [X] D.Agg. []
Lotti B ConseguitoSi [ | No [ ] N.D. ] D.Agg. [ |
Lotti C ConseguitoSi [ | No [ | N.D. < D.Agg. [ |

Lotti D Conseguito Si [ ] No DJ N.D. [ ] D.Agg. [X

Lotto .. // BB) Identificazione Preqgressa del/i Bene/i

Confronto_dettaqliato tra le situazioni di cui_ai precedenti

paraqgrafi BA in riferimento a :

Lotto .. // BB1/a) Dati catastali precedentemente assunti dal/i

Bene/i fino al primo titolo anteriore al ventennio

Problematiche riscontrate Si[ | No [X]

Lotto ../ BB1/b) Dati risultanti dal titolo di provenienza del

debitore

Problematiche riscontrate Si[ | No [

Lotto .. // BB1/c) Dati indicati nell’atto di pignoramento e nella
relativa nota di trascrizione

Problematiche riscontrate Si| | No [

Lotto .. // BB1/d) Dati indicati in precedenti pignoramenti

Problematiche riscontrate Si[ | No [X

Lotto .. // BB2/a) Seqnalazione delle Difformita
Problematiche riscontrate Si[ | No [X
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Lotto .. / BB2/b) Altre questioni finalizzate ad un esatta

cronistoria nel ventennio antecedente al pignoramento
Situazioni da evidenziare Si| | No [

Lotto .. //BB2/c) Difformita catastali invalidanti il trasferimento

Lotti AM PossibilenullitaSi [ ] No [ ] N.D. [ ] D.Agg. [X
Lotti A/2 PossibilenullitaSi <] No [ ] N.D. [ ] D.Agg.
Lotti A/3 Possibile nullita Si ] No X N.D. [ ] D.Agg.
Lotti B/ PossibilenullitaSi [ ] No [ ] N.D. [ ] D.Agg.
Lotti B/2 PossibilenullitaSi [ ] No [X] N.D. [ ] D.Agg.

Lotti B/3 PossibilenullitaSi <] No [ ] N.D. [ ] D.Agg.

OB O X} O O

Lotti B/4 PossibilenullitaSi [ | No X N.D. [ ] D.Agq.
Lotti € Possibile nullita Si[ ] Noe ] N.D. [ ] D.Agg. []
Lotti D Possibilenullita Si[ | No [ ] N.D. [ ] D.Agg. [X
Lotto .. / BB2/d) Variazione catastale esequita dell’esperto
preventivamente incaricato dal G.E.

Contestuale presenza di difformita edilizie Si[<] No [ ]

Si procede a variazione d'ufficio, previa autne Si[ ]| No [

Si procede alla mera valutazione dei costi Si <] No [ ]

Lotto .. // C) Stato di Possesso

Lotto.. // C/1) Stato Libero o di Occupazione

Lotti A  Stato Occupato Si <] No [ ]
Lotti B  Stato Occupato Si [<] No [ ]

Lotti € Stato Occupato Si [<] No [ ]
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Lotto .. // C/5) Seqgnalazioni in merito ad occupazione senza

titolo
Sil<] Ne []  Titolo non opponibile Si [

Lotto .. // D) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di

natura condominiale

Lotto..// D/-a) Diqualsiasi natura

Si[ ] Trascritti No <

Lotto.. // DA-b) Esistenza di diritti reali { usufrutto, superficie,

enfiteusi ) e personali { uso, abitazione, assegnazione )

esistenti alla data di trascrizione del Pignoramento ed

all’ attualita
Si[ ] Trascritti No [<]

Lotto .. // D/1-¢c) Servita attive e passive e formalita ipotecatie

di qualsiasi natura

Si[] No [X

Lotto .. /¥ D/-d) Domande qiudiziali e giudizi in corso

Si[ ] Trascritti No <

Lotto .. // D/M-e) Vincoli di ogni natura con particolare

attenzione

Si[] No [X

Lotto .. /¥ D/-e/1) Vincoli di natura storico-artistico
Si[ ] No [X

Lotto .. // D/1-e/2) Vincoli di natura architettonici
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Presenza dellAmm.re  Si[ | No [
Lotti € Obbligo di Amm. Condominiale Si[<] No [ ]

Presenza dellAmm.re  Si[ | No [
Lotti D Obbligo di Amm. Condominiale Si[ ] No [X

Lotfto.. / D/?2-a) Oneri o Vincoli di natura condominiale

Si[ ] No [ ] Trascritti No [
fotto .. / D/2-b Esistenza di Beni Condominiali ( Casa

pottiere, lastrico sofare e simili )

Si[ ] No [ ] Trascritti No [

Lotto .. ¥ D/2-c) Vincoli di destinazione

Si[] No [ ] Trascritti No [X]

Lotto .. // D/2-d) Limitazioni alf’utilizzo

Si[ ] No [ ] Trascritti No [

Lotto.. /7 D/3-a) Ammontare medio delle spese condominiali

ordinarie
Lotti B Si[ ] No [X] aseguito non presenza amministrare
Lotti C Si[ ] No D a seguito non presenza amministrare

Lotto.. / D/3-b) Spese Fisse

Lotti B Si[ ] No D] a seguito non presenza amministrare

Lotti C Si[ ] No [ a seguito non presenza amministrare

Lotto .. /¥ D/3-c) Spese di gestione ordinaria

Lotti B Si[ ] No [X] aseguito non presenza amministrare
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Lotti C Si[ ] No [X| aseguito non presenza amministrare

Lotto .. // D/3-d) Eventuali spese condominiali _insolute

nell’anno in corso e nell’anno solare precedente

Lotti B Si[] No X a seguito non presenza amministrare
Lotti C Si[ ] No [X] a seguito non presenza amministrare

Lotto .. // D/3-e) Spese straordinarie gia deliberate ma non

ancora scadiite
Lotti B Si[ | No [X] a seguito non presenza amministrare
Lotti C Si[ ] No [X| a seguito non presenza amministrare

Lotto .. // D/3-f) Eventuali cause in corso attive o passive

Si[ ] No [ ] Trascritte No [X

Lotto .. // E)Verifica della reqgolarita edilizia ed urbanistica

fotto A / E/a) Verifica Urbanistica / Autorizzativa

dell’ immobile

Lotti A Conforme Si [ ] No [X] vedi paragrafi sottostanti
Lotto A // Efa-1__ Titolo Originario
Conforme Si [ | No [

Lotto A // E/fa-2 2° Titolo Autorizzativo ( Aut.ssa sub. 11 )

Conforme Si ] No [ ]

Lotto A / E/fa3 3° Titolo Autorizzativo { Condono '85 )

Conforme Si [X] No []

Lotto A // E/fa-4 Titolo Autorizzativo

Conforme  Si <] No [ ]
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Lotto A / E/fa-b5 5° Titolo Autorizzativo (Recupero Sottotetto)

Conforme Si [ | No [X
Lotto A // E/a-6__ Difformita di natura autorizzativa
Rassegna delle questioni difformi Si <] No [ ]

Lotto A // E/fa-6-a Difformita al Sub. 7

Conforme Si [ | No [

Lotto A // E/fa-6-b Difformita al Sub. 9

Conforme Si [ ] No [

Lotto B // E/a) Verifica Urbanistica / Autorizzativa

dell’ immobile

Lotti B Conforme Si [ ] No D] vedi paragrafi sottostanti

Lotto B // E/fa-1 Titolo Originario sub. (4 — 24 ) ante ‘67

Conforme Si X No [ ]

Lotto B // Efa-2 Titolo ( sub. 4) ante ‘67

Conforme Si <] No [ ]

Lotto B // E/fa-3 _ 3° Titolo { sub. 24 ) D.L.A. 08/2008

Conforme Si <] No [ ]

Lotto B /f Efa-4 _Titolo { sub. 26) P. di C. 02/2010

Conforme Si [ ]| No [X

Lotto B // Efa-S Titolo ( sub. 26) D.LA. 56/2010

Conforme Si [ | No [X]| sospesa

Lotto B /¥ Efa-6 Titolo { 3472/2) C.E. 399/84

Si X No []
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Lotto B // E/fa-7 Difformita di natura autorizzativa a sequito

suddetti titoli
Rassegna delle questioni difformi Si <] No [ ]

Lotto B /E/a-T-a { sub. 4-24)

Conforme Si <] No [ ]

Lotto B // Efa-7-b ( sub. 26)

Conforme Si [ | No [{]
Lotto B / Efa-f-c (3472/2)
Conforme Si ] No [ ]

fLotto C /Y E/a) Verifica Urbanistica / Autorizzativa

dell’ immobile

Lotti € Conforme Si [<] No [ | vedi paragrafi sottostanti

Lotto C // E/fa-1__Titolo Originario
Vedi titolo ultimo  Si <] No [ ]

Lotto C / E/fa-2 Titolo successivi in variante

Vedi titolo ultimo Si <] No [ ]

Lotto C // E/a-3__Titolo Ultimo D.J.A. 01/2008

Conforme Si [X] No []

Lotti D Conforme Si [ | No [ | N.D. <] Termeni inedificati

fotto D / E/a) Verifica Urbanistica / Autorizzativa

dell’immobile N.D. [<]

Lotto D // Efa-1) Verifica conformita edilizia a sequito suddetti

—

itoli N.D. [
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Lotto .. // E/a-8) Agibilita

Lofti A Conseguita Si [ | No [X
Lotti B Conseguita Si [ | No [
Lotti € Conseguita Si [] No [

Lotto D // E/fa-2) Agibilita

Lotti D Conseguita Si [ ] No [ ] N.D. [X

Lotto.. /7 E/b) Verifica in riferimento agli Strumenti Urbanistici

Vigenti
Attuata Si <] anche con Rimando al link Comunale P.G.T.

Lotto .. // Elc) Ulteriori pendenze urbanistiche

Esistenza Si|[ | No [

Lotto .. // G) Valore del Bene/i

Omissis..... correttamente portate a compimento

Lotto .. // G/6) Ulteriori deprezzamenti di Due Diligence

Lotti A Si [X] No []
Lotti B Si [X] No []
Lotti C Si 4 No []
Lotti D Si [ ] No[] ND.[X

Lotto .. // G/ Riduzione alla quota / titolo della parte esecutata
Lotti A Si D] 12 No[ ] ND. []

Lotti B Si [ I No[] ND X 11
LottiC Si [ ] No[] ND X 1/1

{otti D Si[]J]No[] ND D 1A
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H) CONCLUSIONI

H/2) DICHIARAZIONI Si <] No [ ]
H/1) STANDARD ASSUNTI dal professionista Si [<] No [ ]

H/3) COPERTURE ASSICURATIVE A GARANZIA Si [X] No[]

H/4) Elenco ALLEGATI Si I No []

VERBALE DI DEPOSITO Si [X] No [ ]

PREMESSE PROCEDURAL

A seguito di Istanza di Vendita, conseguente a Pignoramento

Immobiliare, depositata presso il Tribunale delle Esecuzioni di
Brescia iI 10/08/2016, da parte dei procedenti, contro |la parte
esecutata, ha avuto inizio la procedura esecutiva n® 875 per l'anno
2016 relativa a :

Lotto A) U.I.U. poste a Esine in Via Chiosi n°® 19;

Lotto B) U.LU. poste a Lozio in Via G. Zanardelli n° 4/a e la
huova Golo n® 2;

Lotto C) U.1.U. poste a Lozio in Via A. Diaz n° snc e la nuova
Via Monte Feit n°® 29:

Lotto D/1) Terreni Rurali a Lozio Loc. Pendes e Loc. Thaer.

Con Decreto di Nomina del 1503/2017, I'llmo Giudice
dell’Esecuzione del Tribunale di Brescia, Dott. Raffasle Del Porto
nominava il sottoscritto Geom. Aleandro Bottichio, con studio

professionale a Ossimo in Via Fontanelle n® 15/b, Esperto

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

21

)
t‘*a Firmato Da: BOTTICHIO ALEAMDRO Emesso Da: ARUBAPEC SP A& NG CA 3 Serial# 715fc6ebbE 1059h 243 80d69 edded T 5

b
)



Valutatore nella stima dellimmaobile di cui all'esecuzione
immobiliare n® 875 per I'anno 2016, sopra meglio esposta.

In data 29/03/2017, davanti al medesimo Giudice delle Esecuzioni
il softtoscritto accettava lincarico e prestava Giuramento,
contestualmente gli venivano assegnati i Quesiti come illustrati nel
successivo apposito capitolo, altresi posto quale termine ultimo
per il deposito degli elaborati peritali il 29/05/2017, ovvero, 30
giorni prima delludienza per la determinazione delle modalita di
vendita, fin dall'inizio fissata al 28/06/2017.

In tale occasione e stata altresi stabilita la facolta alle parti di
depositare a detta udienza note alla relazione del C.T.U., purché
abbiano provweduto ad inviare le predette osservazioni al perito, in
tal caso lo stesso interviene all’'udienza per rendere chiarimenti.

In data 30/03/2017, allindomani dellincarico, il sottoscritto
scaricava, dal portale telematico del Tribunale, e dunque
esaminava, la documentazione di esecuzione.

Di conseguenza, volendo procedere alle operazioni, sempre nella
giornata del 30-31/03/2017 il sottoscritto provwedeva - invitando
mezzo di lettera raccomandata |a parte esecutata esecutata e a
mezzo Pec i procedenti per il tramite del rispettivo studio legale -
a fissare per il giono 20-22 /04/2017 la data di inizio delle
operazioni peritali con ritrovo presso gli immobili in oggetto, la prima

in Esine —la seconda in Lozio.
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distinguendo le porzioni non autorizzate, estraendo copia degli
elaborati significativi ed utili alla valutazione, il tutto meglio descritto
negli appositi paragrafl relativi alla conformita edilizia ed allegati in
plico. All"ufficio tecnico il sottoscrito doveva ritornarci nella
giornata del 21/04/2017 per chianmenti circa l'unita al piano
sottotetto e sua difformita..

Analoga attivita venina svolta presso gli immobili in Lozio, nella
mattinata del 22/04/2017, alla presenza della parte esecutata, che
sempre con gentilezza, accompagnava il sottoscritto presso gli
immobili da visionare, ivi partecipava anche l'ulteriore fratello
procedente { Riccardo ) .

Sempre in tale data il sottoscritto inviava richiesta all’Agenzia delle
Entrate, ufficio territoriale di Breno, circa le informazioni in merito
ad atti ivi registrati, la risposta arrivava in data 28/04/2017, i cui
dettagli sono ripostati nell’appositi vari paragrafi.

Sempre in tale data inviava richiesta ai rispettivi Uffici Anagrafe dei
Comuni di Esine e Lozio, in merito alle certificazioni anagrafiche
utili a verificare I’occupazione delle unita immoaobiliari in valutazione.
La risposta del Comune di Esine perveniva in data 24/04/2017,

La risposta del Comune di Lozio perveniva in data 10/05/2017.

Da qui, avendo tutte le informazioni necessarie, ultimava la

relazione seguente, procedendo allinvio dei vari plichi alle parti
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Le caratteristiche Esterne del mercato e Interne peculiari le unita
immobiliari, appena descritte nei precedenti due paragrafi, cio
unitamente alla rintracciabilita di dati a comparazione, giustificano
il metodo adottato del confronto diretto del mercato (M.C.A.).

G/4) Esplicazioni del Metodo Assurmnto

Trattasi del classico metodo della comparazione diretta del prezzo
di immobili similari, definito dagli standard internazionali M.C.A. (
Market Comparison Approach o del Confronto di Mercato ).

Tale procedimento consiste nel determinarne il prezzo di mercato
attraverso il confronto diretto tra I'i'mmobile oggetto di stima  (
definito Subjet ) ed un appropriato insieme di immobili similari a
confronto ( definiti Comparabili ) dei quali si conosce il prezzo di
mercato, cio in quanto, recentemente, taluni sono stati introdotti
nel mercato medesimo per le pil svariate ragioni di trasferimento :
compravendite, divisioni, attribuzioni di vario genere, esecuzioni,
offerte di vendita, ecc.

G/4-a) Indagine dei prezzi di mercato (M.C.A.) Formulazione

Gli  standard International di wvalutazione prediligono il
conseguimento dei comparabili attraverso compravendite certe e
verificabili. Nonostante, nel caso in cui le compravendite non siano
ragionevolmente sufficienti a ponderare il valore di mercato,

vengono ammessi anche i riferimenti delle agenzie immobiliari in
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lautorizzazione all’accatastamento da parte del C.T.U., previa
indicazione dei costi, cido perd nel caso in cui non vi sia anche
difformita urbanistica. Tra gli specifici paragrafi sara dimostrato, per
'unita immobiliare sub. 11, la non conformita ai titoli autorizzativi,
pertanto non si procedera all'accatastamento preventivo, bensi alla
mera valutazione dei costi di adeguamento sia catastale che
urbanistico.

Lotto A // BA1/c) Identificazione delle Parti Comunni

Per lidentificazione delle parti comuni si faccia riferimento
all'Elaborato Planimetrico, ultimo depositato in data 29/09/2006,
prot. BS000243777, portante il numero di visura T70862 del
06/04/2017, ed il rispettivo Elenco dei Subalterni portante il numero
di visura T70864 del 06/04/2017, documenti che identificano
chiaramente |la conformazione delle unita immaobiliari appena
descritte, nonché le rispettive entita comuni.

Nello specifico il Sub. 5( corte, scala, passaggio coperto ), comune
anche ai Sub.2-7-9- 11.

Ed anche il Sub. 10 ( scala )come ai Sub.8e il 9 invalutazione.
Si faccia anche riferimento agli elaborati planimetri precedenti :

- L'elaborato planimetrico 1 presentato in data 28/10/1991,
visura T74495;

- L'elaborato planimetrico 2 presentato in data 23/10/20086,

prot. BS0243777, visura T73941;
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transitando I'area comune, costituita da verde & camminamenti si
accede alle varie unita immobiliari componenti l'immeobile, altresi
attraverso lo scivolo rappresentato in Foto n° 3 si accede al piano
interrato, owero |la zona autorimesse.

Il fabbricato nel suo complesso & costituito da murature perimetrali
in laterizio efo blocchi in calcestruzzo come tipico del tempo, le
solette a divisione tra i piani sono in laterocemento. Le pari
strutturali sono realizzate in calcestruzzo armato, perd con le
caratteristiche del periodo costruttivo, quindi sprovviste di
componente anti-sismica.

II tetto del fabbricato € in getto, ad eccezione dell'abbaino
interessante la veranda { Foto n° 14 ) che & stato recentemente
costruito in legno.

I fabbricato nel suo complesso, pertanto anche le unita in
valutazione, & sprowisto di idonei sistemi di contenimento dei
consumi energetici, ovvero, e confacente alle normative del tempo
di costruzione, non di certo adeguato alle attuali normative e
tecnologia non energivore.

Gli appartamenti sono di tipo termo autonomi, quello al piano terra
utilizzante la vecchia caldaia, ex centralizzata, del fabbricato,
attualmente resa autonoma; 'unita al piano sottotetto & riscaldata
da caldaietta murale autonoma.

APPARTAMENTO P.Tessa, sub. 7
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fattispecie la nullita degli atti aventi per oggetto terreni, in carenza

di allegazione del C. di U. .

Lotto A / BB) Identificazione Preqressa del/i Bene/i

Confronto dettagliato tra le situazioni di cui ai precedenti

paraqgrafi B in riferimentoa :

Lotto A // BB1/a) Dati catastali precedentemente assunti dal/i

Bene/i fino al prirmo titolo anteriore al ventennio.

Vedasi storia catastale dallimpianto meccanografico del
02/01/1988, nonché |a cronistoria contenuta nella relazione
ventennale di cui alla presente esecuzione, particolarmente
dettagliata, anche per la parte catastale.

Si faccia dunque riferimento alle segnalazioni catastali di cui al
paragrafo relativo alla conformita catastale e quelle evidenziate
nella citata ventennale.

Lotto A / BB1i/b)Dati risultanti dal titolo di provenienza del
debitore

Il debito di cui trattasi trae origine, come da documentazione
rinvenuta nel fascicolo di esecuzione, owvero, dallatto di
pignoramento trascritto il 04/08/2016 ai nn° 4203/3157, a sua volta
conseguente la sentenza n® 759/15 emessa in data 06/03/2015 dal
Tribunale di Brescia ... omissis.... per ragioni di privacy.

In tale atto gli immobili sono chiaramente identificati e coerenti con

il catasto, vedasi i paragrafi relativi alla conformita catastale.
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catastale ' da classamento in corso di costruzione a classamento
effettivamente attribuibife.
fotto A // BB2/d) Variazione catastale esequita daill’esperto

preventivamente in caricato dal G.E.

Il quesito chiede di provwedere alla variazione catastale previa
autorizzazione del Giudice, cid qualora non sia presente anche
difformita rispetto ai titoli autorizzativi. Nell'apposito paragrafo
verra chiarito che tale unita immobiliare & allo stesso modo difforme
da un punto di vista edilizio.

In conseguenza non & possibile provwedere alla variazione
catastale, in ambito della C.T.U., ma, a termini di quesito
assegnato, sara semplicemente necessario provvedere alla
valutazione dei costi di adeguamento catastale.

Lotto A // C) Stato di Possesso

Lotto A // C/1) Stato Libero o di Occupazione

Durante il sopralluogo ricognitivo del 20/04/2017 le parti interessate
partecipanti, hanno dichiarato che l'unita abitativa al piano terra (
sub. 7 ) & stabilmente occupata dalla coniuge dell’'esecutato, e non
dallo stesso, che invece & residente in una delle unita in Lozio,
coniuge tra 'antro comproprietaria di %2.

Hanno altresi dichiarato che l'unita al piano sottotetto ( sub. 9 ) &
invece occupata dal figlio dell’esecutato che via ahita stabilmente

con la moglie e due figli minori.
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significativi che vengono allegati alla presente nell'apposito plico
denominato “ Titoli Autorizzativi “ diviso nei sotto riportati paragrafi.
Al primo accesso & seguito un secondo accesso nel pomeriggio del
21/04/2017, per alcuni chiarimento in merito all'appartamento al
piano sottotetto, ovvero, alla D.[.A. 25/09.

Lotto A // E/a-1) Titolo QOriginario

Il fabbricato in gquestione & stato edificato a seguito della
Concessione Edilizia prot. 59, del 15/03/1977, R.C. 9/77, nella
fattispecie relativa alla costruzione dell’appartamento al piano terra
e primo, locali accessori all'interrato ( esclusa autorimessa sub. 11
in quanto successiva ) e piano sottotetto senza abbaini.
Dellingombro attuale, cm. +- 5, comunque nella tolleranza
urbanistica, perd con distribuzione interna diversa, rispetto
all’'attuale, comungue successivamente condonata.

Lotto A // E/a-2) 2° Titolo autorizzativo (Autorimessa sub. 11)
E’ seguita la Concessione Edilizia prot. n® 1955, rilasciata |l
23/03/1995, R.C. n° 8/95, relativa alla costruzione dell’autorimessa
di cui al sub. 11.

Lotto A / Efa-3) 3° Titolo autorizzativo_Condono ‘85

E’ seguita la Concessione Edilizia in Sanatoria ( Condono '85 ), n°
1447 P. n° 148 del 26/03/2003, riguardante la ricognizione
generale di quanto eseguito rispetto al titolo originario, in particolar

modo la regolarizzazione intema, portando la situazione
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dell’'appartamento al piano terra { sub. 7 ) conforme allo stato
attuale. Tale intervento di sanatoria ha comportato, fra le altre
cose, la conformita delle altezze al piano sottotetto, compresi gli
abbaini e |a scala esterna di accesso a tale livello.

Lotto A // Efa-4) 4° Titolo autorizzativo

E’ seguita la Dichiarazione di Inizio Attivita n® 14/03, prot. 2563 del
31/03/2003, relativa ad alcuni interventi all'appartamento al piano
primo, non oggetto della presente. Per quanto in attinenza si
segnala, in quanto dowuto, lautorizzazione alla copertura, con
struttura in legno lamellare, della scala esterna al piano sottotetto.
Lotto A // Efa-b) 5° Titolo autorizzativo { Recupero Sottotetto

Conclude |la serie degli interventi autorizzativi la Dichiarazione di
Inizio Attivita n® 25/09, prot. 3189 del 27/03/2009, relativa al cambio
d’'uso del precedente solaio al piano softotetto, quindi I'attuale
subalterno 9.

Intervento che ha dunque visto |la realizzazione delle opere interne
di finitura ed impiantistiche necessarie ad ottenere I'attuale unita
abitativa, senza aumenti di superfici e volumi, ad eccezione della
modifica dell’abbaino al lato ovest, reso piu grande rispetto a quello

condonato nel ‘85, cid a formazione dell'attuale veranda.

Per tale ulfimo t#olo si evidenziano le importanti e limianti

difformita di cui al successivo paragrafo Lotto AY £E/a-6)

Lotto A/ E/a-6) Difformita di natura autorizzativa
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Si passano in rassegna le Difformita di natura Autorizzativa,
dedotte per raffronto tra la situazione riscontrata durante il
sopralluogo ricognitivo e i titoli autorizzativi di cui ai precedenti
paragrafi.

Lotto A/ E/a-6-a) Difformita al Sub. 7

Al piano interrato, pertinenziale allappartamento al piano terra, il
locale accessorio, definito disponibile nella pratica di condono
2003, lato est prospiciente allo scivolo di accesso alle autorimesse;
viene impropriamente ufilizzato quale ufficio inerente le attivita
commerciali della parte esecutata, vedasi foto n® 11).

Ai fini dlelfeseciuzione in questione tale situazione non e comunqgue
opponibile alleventuale assegnatario in quanto la situazione potra
essere messa In pristino semplicemente asportando il mobifio e gli
accesson mobilf che ne consentono Fattuale anomalo wtilizzo.
Lotto A/ E/a-6-b) Difformita al Sub. 9

Dalla comparazione tra gli elaborati di cui alla D.l.A. 25/09 e la
situazione di fatto riscontrata durante il sopralluogo ricognitivo del
sottoscritto, emerge faftiva difformita interna, ed anche
auforizzativa in merito ai contenuti della richiamata dichiarazione
asseverata di inizio attivita edilizia .

Anzitutto nella pratica edilizia di cui alla D.1.A. 25/09, la parte
esecutata, anche nella sua qualita di tecnico professionista,

dichiara siffatto immobile al piano sotto, attuabile da un punto di vist
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Regolarizzazione Urbanistica : destinazione accessoria, rispetto
alle incoerente destinazione abitativa € 2.000,00;

Stato di occupazione non opponibile, pertanto non altrimenti
valutabile : si valuta semplicemente la non immediata disponibilita,
owvero, l'eventuale necessita di sgombero, anche attraverso
azione legale, stima in € 2.000,00, unitamente all'azione di cui al
Lotto A/1.

Onen burocratici per conseguimento agibilita, previa necessarie
certificazioni da professionisti terzi abilitati € 2.000,00 .

Lotto A/3

Stato di occupazione non opponibile, pertanto non altrimenti
valutabile : si valuta semplicemente la non immediata disponibilita,
owvero, l'eventuale necessita di sgombero, anche attraverso
azione legale, stima in € 1.000,00, unitamente alle azioni di cui ai
Lotti A/1 e A/2.

Oneri burocratici per conseguimento agibilita, previa necessarie
certificazioni da professionisti terzi abilitati € 1.000,00 .

Lotto A // G/6-a) VALORE COMPLESSIVO IN VALUTAZIONE

Per differenza tra il normale valore di mercato ed i deprezzamenti
evidenziati agli ultimi precedenti paragrafi si deduce il valore
complessivo del compendio in stima.

Il Valore del Lotto A/1 deprezzato & paria € 213.000,00;

Il Valore del Lotto A/2 deprezzatoeéparia € 72.000,00;
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Lotto B/4 Autorimessa 3472/2 Piano interrato:
Trattasi della Stima di alcune unita immobiliari e accessori posti a
Lozio, Frazione Villa, in Via G. Zanardelli n° 4/a { ingresso carraio
principale a sud ovest, Foton® 20 ) e Golo n® 2 a nord, quale strada
di recente costruzione (ingresso secondario pedonale, Foto n® 23
), quali immobili poste nel pit ampio fabbricato pluri-famigliare;
ubicato a margine del centro storico, anche quale stabile ex ante
della famiglia di nascita della parte esecutata.
La Via Giuseppe Zanardelli & una diramazione dell'arteria
principale del paese, che da Via Armando Diaz attraversa I'abitato
storico di Villa di Lozio, la Via Golo & un strada di recente
costruzione, retrostante al fabbricato, quindi alla Via Zanardelli,
costruita a seguito del recente sviluppo urbanistico della frazione.
Al fini delle divere caratteristiche di destinazione o di ultimazione,
delle problematiche che saranno narrate in Due Diligence, anche in
relazione alla piu opportuna formazione dei lotti, si ritiene congrua
la seguente suddivisione :
- Lotto B/1 Appartamento al piano Terzo con soppalco, di
recente ristrutturazione, costituente il mappale 1655 sub. 24,

Lotto B/2 Appartamento, al piano Secondo, in condizioni

originarie, costituente il mappale 1655 sub. 4;
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II fabbricato all’interno dei quali sono rinvenibili suddetti due
appartamenti & chiaramente rappresentato nelle Foto n°® 21 - 22 —
23.

Lotto B/3 Immobile in corso di costruzione, al piano interrato,
sotto I'area urbana, con problematiche urbanistiche, costituente il
mappale 1655 sub. 26; Vedasi Foto n® 36 — 37.

Lotto B/4 Autorimessa al piano interrato, ubicata nel
sottosuolo di cui al mappale 3472, confinate con il mappale 1655,
costituente il subalterno 2, questa viene definita a lotto autonomo
per dare liberta di assegnazione o allappartamento di cui al sub. 4
o a quello di cui al sub. 24; Vedasi foto n° 35.

Lotto B /BA1/b) Identificazione catastale del/i bene/i

L’identificazione catastale & stata effettuata con collegamento al
portale Sister dellAgenzia delle Entrate in data 06/04/2017, a
preparazione del sopralluogo di inizio operazioni pentali.

Le unita Immobiliari in questione, sono poste nel Comune
Censuario catastale Lozio, Sezione Catastale / foglio 1-03,
mappale 1655, e 3472 sia ai terreni che ai fabbricati.

Per la migliore identificazione si richiamano agli allegati catastali di
seguito illustrati.

AL CATASTO TERRENI :

Si faccia riferimento all’estratto di mappa :
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Legge, 11/12/2012 n° 220. Perd di fatto non lo & molto

probabilmente perché immobili famigliare in comproprieta ai parenti
diretti della parte esecutata.

Lotto B / BA1/e) Regolamento condominiale

Nei pubblici atti non & stato riscontrato alcun regolamento
condominiale, cio anche per le ragioni di cui al precedente
paragrafo Lotto...BA1/d).

Lotto B // BA1/) Confini del/i _bene/i

Il fabbricato nel quale le unita immaobiliari sono inserite confina a
Nord con parte della strada di pubblica Via Golo.

A Est confina con strada Via G. Zanardelli.

A Ovest, oltre che con il citato mappale 3472 - 3887 con il fabbricato
di cui al mappale 3849 e sua corte, e Via Zanardelli in
corrispondenza dell'accesso.

A Sud con il mappale 3953 e con il fabbricato mappale 1649 e sua
corte, oltre a tratti di strada.

Lotto B / BA1/g) Descrizione particolaregqgiata del Bene/i

Trattasi di alcune unita immobiliari ubicate nell’ampio fabbricato in
origine appartenente alla famiglia natale della parte esecutata,
realizzato ante '67, sottoposto nel corso degli anni ad una serie di
interventi ristrutturativi e di ampliamento.

Ereditato dai genitori, poi suddiviso tra | comparenti e coeredi.
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sono estranee all'elencazione di cui allAllegato 1 di cui al’Art. 2
comma 2°. Perfanto Non doviuto.

Lotio B / BA1/q/3) Analisi Stato Manutentivo

Come gia narrato nella descrizione immobiliare :

- L'appartamento di cui al subalterno 24 & stato
recentemente ristrutturato ed ammodernato, pertanto si trova in
buona condizione di manutenzione;

- L'appartamento di cui al subalterno 4 presenta le
medesime caratteristiche originarie, ad eccezione della
sostituzione dei serramenti e dellimpianto elettrico, il resto & stato
semplicemente soggetto a manutenzione ordinaria;

- L'autorimessa di cui al mappale 3472/2 presenta pessimi
situazioni di manutenzione;

- L'immobile di cui al mappale 1655/26 si trova in corso di
costruzione.

Lotio B // BA1/q/4) Analisi Strutturale

Allinterno del faldone visionato presso l'ufficio tecnico comunale
non & stata riscontrata la pratica strutturale ed il relativo collaudo
statico.

Sarebbe pertanto indispensabile almeno il conseguimento del
certificato di idoneita statica postumo ai lavori.

Comunqgue il fabbricato potra essere eventualmente considerato

idoneo secondo la vecchia normativa, comunque da aggiornare alle
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Relativamente al mappale 1655/26, attualmente & censito quale
C/2, quando in realta € un opera in corso di costruzione, o di
definizione, andrebbe pertanto censito in categoria F/3 o F/4.

Lotto B // BB2/d) Variazione catastale esequiita dail’esperto

preventivamente in caricato dal G.E.

Il quesito chiede di provwvedere alla variazione catastale previa
autorizzazione del Giudice, cido gualora non sia presente anche
difformita rispetto ai titoli autorizzativi. Nell'apposito paragrafo
verra chiarito che tale unita immeobiliare & allo stesso modo difforme
da un punto di vista edilizio.

In conseguenza non & possibile provvedere alla variazione
catastale, in ambito della C.T.U., ma, a termini di quesito
assegnato, sara semplicemente necessario provvedere alla
valutazione dei costi di adeguamento cafastale.

Lotto B / C) Stato di Possesso

Lotto B / C/1) Stato Libero o di Occupazione

Durante il sopralluogo ricognitivo del 22/04/2017 la parte esecutata
ha dichiarato che l'unita abitativa al piano Terzo Soppalco ( sub. 24
& stabilmente occupata da se medesima residente, in relazione alla
situazione famigliare gia enunciata al paragrafo Lotto A /f C1,
relativamente all'occupazione Lotto A/1 { vedasi verbale di giornata

allegato al plico della corrispondenza ) .
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Lotto B / D/1-a) Dicqualsiasi natura

Relativamente al mappale 1655, negli atti divisionari di
provenienza, tra i fratelli e comparenti della parte esecutata, sono
state concordare alcune disposizioni per la gestione urbanistica e
civilistica delle singole porzioni assegnare. Vedasi relazione
ventennale immobili il Lozio mappale 1655.

Lotto B // D/1-b) Esistenza di diritti reali { usufrutto, supetficie,

enfiteusi ) e personali ( uso, abitazione, assegnaziomne )

esistenti alla data di trascrizione del Pignoramento ed

all’ attualita.

Nei registri immobiliari non risultano iscritti simili vincoli opponibili .

Lotto B // D/-c) Serviti attive e passive e formalita ipotecarie

di gqualsiasi natura

Il mappale 1849, in comproprieta ad altri comparenti della parte
esecutata & gravato da servitu di passaggio in quanto “ strada di
accesso a tutti gli stabili *, a carico del mappale 1655 e 3472,
oggetto di valutazione.

Lotto B / D/1-d) Domande qgiudiziali e giudizi in corso

Nei registri immobiliari non risultano iscritte simili domande
giudiziali.

fotto B / D/f-e) Vincoli di ogni natura con particolare

attenzione :

Vedi dettagli in paragrafi successivi.
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- Zona sismica 4°, riclassificata in zona 3° dalla D.G.R.

Lombardia n® XI/2129 del 11/07/2014 sm.i. .

Lotto B / Drl-e/6) Acquisizioni al patrimonio comunale per

irregolarita urbanistiche.

Caso non rinvenuto, lo potrebbe essere a seguito delle questioni
gia menzionate al seguito del P.di C. 02/10 e e D.l.A. 56/10.
Lotto B / D/1-f) Sequestri penali ed armministrativi

Caso non rinvenuto.

Lotto B // D/1-g) Canoni, Livelli, Diritti demaniali ( di supetficie

o servitn pubbliche ) o usi civici

Lotto B // D/1-h) Tra i suddetti pesi D/1 vi sono alcuni che

risultano non opponibifi all’agqgiudicatario, ma cancellabili

allesito defl’assegnazione

Non riscontrati simili pesi, comungue cancellabili.

Lotto B / D/2) Amministrazione Condominiale

Come dimostra l'allegata documentazione catastale 'immaobile &
dotato di oltre otto unita immobiliari - ai sensi dell’Art. 9, 1° comma
della Legge 220/2012, a modifica dell’art. 1129 del C.C. - rientra
tra quelli con I'obbligo di nomina di un amministratore condominiale.
Anche a seguito dalla dichiarazione dalla parte esecutata,
trattandosi d'immobile di famiglia ed in attuale comproprieta ai
comparenti natali, non & mai stato nominato un amministratore di

condominio.
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Non riscontrate a seguito non presenza di Amministrazione
condominiale.

Lotto B // D/3-d) Eventuali spese condominiali __insolute

nell’anno in corso e nefl’anno solare precedenite

Non riscontrate a seguito non presenza di Amministrazione

condominiale.

Lotto B // D/3-e) Spese straordinarie gia deliberate ma non

ancora scadute

Non riscontrate a seguito non presenza di Amministrazione
condominiale.

Lotto B / D/3-f) Eventuali cause in corso attive o passive.
Non sono risultare trascritte simili cause. Vedasi comunque la
questione di cui al P.di C. 02/10 e D.I.A. 56/2010,

fLotto B // E) Verifica della regolarita edilizia ed

urbarnistica

Lotto B /# E/a) Verifica Urbanistica [/ Autorizzativa

dell’ immobile

La verifica urbanistica & stata condotta con accesso presso I’'Ufficio
Tecnico del Comune di Lozio nella mattinata del 22/04/2017.

Il personale dell'ufficio tecnico ha infatti fatto visionare al sottoscritto
i documenti che saranno di seguito descritti, relativi alle unita
immobiliari in questione, nonché i riferimenti urbanistici. Quindi

estratto copia degli elaborati significativi che vengono allegati alla
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La Dichiarazione di Inizio Attivita 56/2010, presentata in data
11/09/2010 al protocollo 2962, & stata dunque necessaria ai fini di
un approccio regolarizzante |la porzione piu ampia al piano
interrato, dellingombro interno pari a ml. 7.00 x 5.60, tutt'ora in
corso di realizzazione. Tale provwedimento risulta perd allo stato
odiemo sospeso come sara descritto nei prossimi paragrafi.
Lotto B // E/a-6) Titolo ( 3472/2) C.E. 399/84

Con la Concessione Edilizia n® 399/84  rilasciata in data 17/04/1984
prot. 1727, & stata autorizzata |a realizzazione della rimessa in
guestione

Lotto B // Efa-7) Verifica conformita edilizia a sequito suddetti
titoli

Lotto B / Efa-7/a) Gli appartamenti di cui ai sub. 4 e 24, in

relazione alla circostanza ante ‘67 ed in virtu della D.I.A. 08/08
possono essere considerati conformi ai rispettivi titoli.

Si segnala solamente che in corrispondenza al soppalco
delfappartamento al piano softotetto esiste la camera documentata
dalla Foto n° 28, in tal caso pero la messa in pristino pud essere
sanata semplicemente asportando l'arredamento che ne consente
fattuale anomala destinazione.

Lotto B / Efa-i/b) L'immobile, tuttora in corso di

costruzione, di cui al mappale 1655/26, pud essere ritenuto

difforme rispetto al P.di C. 02/2010.
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Quanto riscontrato durante il sopralluogo ricognitivo pud essere

ritenuto sprovvisto di tiolo in quanto la D.I.A. 56/2010, presentata

a regolarizzazione risulta tuttora sospesa, per le ragioni espresse
dal tecnico comunale nella sua nota di accetamento conformita
emessa il 09/07/14 ( vedi allegato ).

Va infatti premesso che i lavori inerenti tale immobile, intrapresi nel
2010, sono stati piu volte contestati e sospesi dai vicini in assunto
ai diritti di terzi { ne vengono omessi i dettagli per ragioni di privacy
), comungue il tortuoso percorso burocratico viene sintetizzato nella
citata nota del U.T.C. .

Ai fini della presente va precisato che la D.LA. 56/2010 e tuttora
sospesa, dal 26/11/2011, in quanto mai integrata dalla
documentazione richiesta :

- Dimostrazione del titolo proprieta;

- Dimostrazione del rispetto dell'l.E. { Indice di edificabilita ) in
quanto in un documento viene dichiarato che il parametro &
rispettato in altro dichiarato non rispettato;

- Versamento della sanzione riguardanti lavori intrapresi senza
titolo abitativo.

Cio come si legge nella citata nota del 09/07/2014.

Lotto B // Efa-fic) In relazione alla C.E. n° 399/84

lautorimessa di cui al mappale 3472/2 pud essere ritenuta

conforme al rispettivo titolo.
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Onen burocratici per conseguimento agibilita, previa necessarie
certificazioni da professionisti terzi abilitati € 2.000,00 .

Lotto A/3

Le diverse questioni urbanistiche e catastali sono gia state prese in
considerazione valutando limmabile in corso di costruzione
solamente quale area CAM, pertanto omettendo il valore di quanto
realizzato a compenso delle spese tecniche che saranno
necessarie alla regolarizzazione.

Lotto B/4

Stato di occupazione non opponibile, pertanto non altrimenti
valutabile : si valuta semplicemente la non immediata disponibilita,
owero, l'eventuale necessita di sgombero, anche attraverso
azione legale, stimain € 500,00, unitamente all’azione di cui ai Lotti
B/1 e Bf2.

Oner burocratici per conseguimento agibilita, previa necessarie
certificazioni da professionisti terzi abilitati € 1.500,00 .

Lotto B // G/6-a) VALORE COMPLESSIVO IN VALUTAZIONE

Per differenza tra il normale valore di mercato ed i deprezzamenti
evidenziati agli ultimi precedenti paragrafi si deduce il valore
complessivo del compendio in stima.

Il Valore del Lotto B/1 deprezzato & paria € 136.000,00;

Il Valore del Lotto B/2 deprezzato éparia € 71.000,00;

Il Valore del Lotto B/2 deprezzato eparia € 27.000,00;
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! documenti storici catastali ivi allegati. unici riscontrabili in banca

dafi Sister, servano anche da ricostruzione storico-catastale

ventennale . dallimpianto meccanografico del 02/01/19889.
Lotto C / BA1/d) Identificazione delie Parti Condominiali

Sono parti condominiali, oltre le parti comuni identificate al
precedente paragrafo Lott... BA1/c), quelle definite dall’1117 del
C.C., nella generalita non esaustiva il suolo sedime del fabbricato,
le fondazioni, i muri maestri e le opere strutturali in genere; le opere,
le installazioni e gli impianti destinati al’'uso comune, il decoro e
I'estetica del fabbricato.

Oltretutto la distribuzione catastale esposta negli allegati elaborati
planimetrici, owero, il numero superiore a 8 unita residenziali, fa
si che lo stabile nel quale le unita in valutazione sono inserite,

possa essere definito condominio da amministrare ai termini della

Legge, 11/12/2012 n° 220.

Lotto C / BA1/e) Regolamento condominiale

Nei pubblici atti non & stato riscontrato alcun regolamento
condominiale, cid anche a ragione dellassenza dell Amministratore
condominiale come di seguito relazionato.

Lotto C #/ BA1/f) Confini del/i bene/i

Il fabbricato nel quale le unita immobiliari sono inserite confina a
Nord con la strada di pubblica Via Monte Feit.

A Est confina con il fabbricato di cui al mappale 3940.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

—_
(8 )
(8]

)
t‘*a Firmato Da: BOTTICHIO ALEAMDRO Emesso Da: ARUBAPEC SP A& NG CA 3 Serial# 715fc6ebbE 1059h 243 80d69 edded T 5

b
)



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



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



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



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



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



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



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



Si faccia dunque riferimento alle segnalazioni catastali di cui al
paragrafo relativo alla conformita catastale e quelle evidenziate
nella citata ventennale.

Lotto C / BB1/b)Dati risultanti dal titolo di provenienza del

debitore

Il debito di cui trattasi trae origine, come da documentazione
rinvenuta nel fascicolo di esecuzione, owero, dallatto di
pignoramento trascritto il 04/08/2016 ai nn® 4203/3157, a sua volta
conseguente la sentenza n® 759/15 emessa in data 06/03/2015 dal
Tribunale di Brescia ... omissis.... per ragioni di privacy.

In tale atto gli immobili sono chiaramente identificati e coerenti con
il catasto, vedasi i paragrafi relativi alla conformita catastale.

Lotto C / BB1/c)Dati indicati nell’atto di pignorarmento e nelfa

relativa nota di trascrizione

Correttamente identificati come da paragrafo BA1/b) e BA1/c).
Lotto C / BEB1/d) Dati indicati in precedenti pignoramenti

- Ipoteca iscritta a Breno il 07/10/2015 ai nn® 5537/65, emessa
da Equitalia Nord spa .... che ha colpito i mappali 3853/1- 13 —18-
19-20 e 33 (marciapiede).

Lotto C / BB2/a) Segnalazione delle Difformita

Nessuna

Lotto C / BB2/b) Altre guestioni finalizzate ad un esatta

cronistoria nel ventennio antecedente al pignoramento
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altresi da indagini presso 'U.T.C. e Anagrafe & risultato che tale

immaobile di fatto non venga amministrato.

Lotto C / D/2-a) Oneri o Vincoli di natura condominiale

Nei pubblici registri non risultano iscritti simili oneri o vincoli.

Lotto C // D/2-b) Esistenza di Beni Condominiali { Casa

portiere, lastrico solare e simili )

Oltre le parti comuni descritte nellapposito capitolo non sono stati
riscontrati altri beni di natura condominiale.

Lotto C / D/2-c) Vincoli di destinazione

Nei pubblici registri non risultano iscritti simili vincoli.

Lotto C / D/2-d) Limitazione all’utilizzo

Non riscontrate.

Lotto C / D/3-a) Amwnontare medio delle spese condominiali

ordinarie
Non riscontrate a seguito non presenza di Amministrazione

condominiale.

Lotto C / D/3-b) Spese Fisse

Non riscontrate a seguito non presenza di Amministrazione
condominiale.

Lotto C / D/3-¢c) Spese di gestione ordinaria

Non riscontrate a seguito non presenza di Amministrazione

condominiale.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni 148

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

)

)
t‘*a Firmato Da: BOTTICHIO ALEAMDRO Emesso Da: ARUBAPEC SP A& NG CA 3 Serial# 715fc6ebbE 1059h 243 80d69 edded T 5

)



Lotto C / D/3-d) Eventuali spese condominiali insolute

nell’anno in corso e nell’anno solare precedente

Non riscontrate a seguito non presenza di Amministrazione
condominiale.

Lotto C // D/3-e) Spese straordinarie gia deliberate ma non

ancora scadute

Non riscontrate a seguito non presenza di Amministrazione
condominiale.

Lotio C / D/3-f) Eventuali cause in corso attive o passive.

Non sono risultare trascritte simili cause.

Lotto C / _E) Verifica _della reqolarita _edilizia ed

urbanistica

fotto C / E/a) Verifica Urbanistica / Autorizzativa

dell’ immobile

La verifica urbanistica & stata condotta con accesso presso I’'Ufficio
Tecnico del Comune di Lozio nella mattinata del 22/04/2017.

Il personale dell'ufficio techico omissis .... plico denominato ® Titoli
Autorizzativi © diviso nei sotto riportati paragrafi.

Lotto C / _E/a-1) Titolo Originario

Il fabbricato in questione & stato progettato ed edificato dalla parte
esecuta nell'esercizio delle propre attivita commerciali.

Il primo intervento & relativo alla D.1.A. n® 05/2005, presentata in

data 26/02/2005 al protocollo 718.
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Lotto D // BA) Identificazione e Descrizione Attuale del/i Bene/|

Lotto D /BA1/a) Identificazione del/i bene/i nel suoforo

contesto

Lotto D) Trattasi di alcuni terreni ubicati nel territorio ex agricolo
della periferia est di Villa, sotto la strada che dalla frazione conduce
a valle.

Lotto D/1  Appezzamento in localita Pendes rappresentato
dai mappali 561,564,565,556,567 e 568;

Lotto D/2 Appezzamento in localita Thaer rappresentato dai
mappali 2508 e 2508.
Anticamente tali appezzamenti rappresentavanco i prati o le zone di
coltivazione del territoric montano, negli ultimi decenni a causa
dello sviluppo economico e sociale sono stati completamente
abbandonati, pertanto & cresciuta una spontaneamente una
vegetazione boschiva di latifoglie.
Lotto D /BA1/b) Identificazione catastale del/i benefi
L’identificazione catastale & stata effeftuata con collegamento al
portale Sister dellAgenzia delle Entrate in data 06/04/2017, a
preparazione del sopralluogo di inizio operazioni peritali.
| terreni in questione sono posti nel Comune Censuario catastale
Lozio, Sezione Catastale // foglio 1-15, per la migliore
identificazione si richiamano agli allegati catastali di seguito

illustrati.
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| terreni sono ubicati in una zona montana a ridotto impatto
rumorosag, zona residenziale con normale rumorosita. Non sono

presenti fonti particolari di inquinamento acustico.

Lotto D // BA1/g/5-d) Analisi Ambientale { Fuuni Emissioni in

enere

Zona montana, non inquinata in tal senso.

Lotto D // BA1/g/5-e) Analisi Ambientale { Sismica)

Si faccia riferimento alla carta della pericolosita sismica locale,
allegata nel relativo plico.

- Il lotto in Localita Pendes appartiene alla zona sismica
Zla caratterizzata da movimenti franosi attivi, invece il lotto in
Localita Thaer appartiene alla zona sismica Z4c carattenizzata da
morenica con presenza di depositi granulan efo coesivi.

- Zona sismica 4°, riclassificata in zona 3° dalla D.G.R.
Lombardia n® X1/2129 del 11/07/2014 s.m.i. .

Lotto D / BA1/g/5f) ) Analisi Ambientale ( Vincolistica )

Dal collegamento SIBA ( Servizio Informativo beni & ambiti

paesaggistici ) della regione Lombardia emerge la seguente
vincolistica :

{ ‘area e soggefta a vincolo paesistico D. Lgs 42/04;

Dal collegamento Geoportale { Sit— Gis ) della Provincia di Brescia
emerge la seguente vincolistica :

{ ‘area e soggefta a vincolo idrogeoiogico
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conseguente la sentenza n® 759/15 emessa in data 06/03/2015 dal
Tribunale di Brescia ... omissis.... per ragioni di privacy.

In tale atto gli immobili sono chiaramente identificati e coerenti con
il catasto, vedasi i paragrafi relativi alla conformita catastale.

Lotto D / BB1/c)Dati indicati nell’atto di pignoramento e nelfa

relativa nota di trascrizione

Correttamente identificati come da paragrafo BA1/b) e BA1/c).

Lotto D // BB1/d) Dati indicati in precedenti pignoramenti

Il pignoramento in questione.

Lotto D / BB2/a) Segnalazione delle Difformita

Nessuna

Lotto D // BB2/b) Altre guestioni finalizzate ad un esatta

cronistoria nel ventennio antecedente al pignoramento

Nessuna.
flotto D / BB2/c) Difformita catastali invalidanti il
trasferimento

La gia citata vanazione colturale a hosco, con reddito inferiore,
pertanto situazione non invalidante gli atti, rifeimento circolare n°
2/2014 del’Agenzia delle Entrate in attuazione al D. Lgs. 78/10.

Lotto D // BB2/d) Variazione catastale esequita dall’esperto

prevertivamente in caricato dal G.E.
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Frezzo Marginale climatizzatore (CLI) plCLI = PRAZICLD = (1 - (Widfvu))

Da Computo metrico | € - |vita Utile Ijl‘u’ita intermedia Ijl

Frezzo Marginale Stato Manutenziones in £ 5.000,00
rapporto all'Eta
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Stato di Manutenzione {STM) 0 0

efo Vetusta

in relazione al'Eta

Funzionalita e distribuzione degli s 0 0

interni (FUIY

1 = Minimo

2 =Medio

3 = Massimo

Climatizzatore {CLIY 0 0

0 = Assente

1 = Fresents

|Servizi lgienici o lavanderia (SER) | 1 | 1 |
|Posizione (POS) | 0 | 0 |
[vista Lago (PAN) | 0 | 0 |

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