[[ing- Gianni Bassi Andreasi

TRIBUNALE DI BRESCIA

[ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 902/ 2014

Creditore procedente:
Banca HYPO ALPE ADRIA BANK S.p.a.

Esecutati:

Giudice dell Esecuzione:
Drssa AGNESE

.T.U.
Ing. Gianni Bassi Andreasi

RELAZIONE DI STIMA




[ling. Gianni Bassi Andreast

TRIBUNALE DI BRESCIA
ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 902/2014

Creditore procedente:
Banca HYPO ALPE ADRIA BANK S.p.a.

Giudice dellEsecuzione:
Dr.ssa VINCENZA AGNESE

Consulente tecnico d'ufficio:

Ing. Gianni Bassi Andreasi, nato a Brescia il 12 marzo 1958, con studio in Botticino (8S),
Via Molinetto, 51/D Iscritto ala/hu dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Brescia con i
n° 465 e alfOrdine degli Ingegneri della Provincia di Brescia con il n° 1908.

'RELAZIONE DI STINIA:

Nominato in data 29 gennaio 2015 e dopo aver prestato gmramemo nell'udienza del
05 febbraio 2015, il G.E. affidava al sottoscritto il seguente quesi

Tesperto proweda alla redazione della relazione di stima dellimmobile staggito,
tenuto conto del valore di mercato e di quelio di realizzo.
Dalla relazione dovra inokre risuftare:

Tidentificazione def bene, comprensiva dei confini e dei dati catastalj
una sommatia descrizione del bene

lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da ferzi, del
titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di
cortratti registrati in data antecedente al pignoramento,

Tesistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria deflo stesso © i
vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico,

lesistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque risulleranno non opponibili alfacquirente;
la verifica della regolarité edilizia e urbanistica del bene nonché lesistenza
della dichiarazione di agibilta deflo stesso previa acquisizione o
aggiomamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dafla
vigente normativa,
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

Premessa:
If documento preso come riferimento, per [idertificazione e la_sequenza di
descrizione degli immobili, é [fatto notarile denominato “CERTIFICAZIONE
NOTARILE SOSTITUTIVA DELLA CERTIFICAZIONE STORICA IPOTECERIA
(ART. 567 — c.p.c.) redatta in data 23 dicembre 2014 in Brescia da Notaio CHIARA
ZICHICH! ed allegata agfi atti del procedimento.

Per ciascun immobile vengono esaminati e relazionati i questti del G.E., cosi come
sono stati denominati ed elencati nel Verbale di incarico e sopra fedelmente
trascriti

(vedi pag. 2),

La ic le ir ioni ed i parametri di ione sono stati raccolti
presso:

Ufiicio Tecnico del Comune di Sirmione (BS),
- Aftraverso soprailuogo sulle proprieta oggetto di stima.

- L'Agenzia del Terrkorio, ufficio provinciale del terrorio di Brescia.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Agenzia de teritorio.

La Camera di Commercio — borsa immobiliare di Brescia

Codice delle Valutazioni Immobiliari

(edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate)

Codice della valutazione immobiliare indipendente

(Collegio Ingegneri ed Architetti)

Indagini sui prezzi correnti degli immobili, di pari tipologia, nella locallté specifica
e sui dintorni.
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

Gli immobili, oggetto della presente perizia di stima, vengono identificati come
singoli fotti, qui elencati, come richiamati nella “Certificazione notarile” di cui sopra:

Lotto 1:
Cormune di Sirmione

Catasto dei Fabbricati— Sez. NCT

fg. 14 mapp. 83 sub. 4, Via Mazzarona n.15, p.T - area urbana di mq 120
(centovent)

fg. 14 mapp. 83 sub. 6, Via Mazzarona n.15, p.S1-T-1 - cat. D/8

R.C. € 19.506,00 (diciannovemilacinquecentosei/00)

Lotto 2:
Comune di Sirmione

Catasto dei Fabbricati—

fg. 5 mapp. 510 sub. 4, Piazza Giosué Carducci, p.1— cat. A/2 - cl. 3-vani 5
R.C. €865,07 (ottocentosessantacinque/07).

s¢ fe st
Sirmione é la sequente: Fq. 2 mapp. 178 (v. estr. mappa allegato).

Lotto 3:
Cormune di Sirmione

Catasto dei Fabbricati—

fg. 5 mapp. 589 sub. 9, Via Antiche Mura n.4, p.T - cat. C/1 - cl. 6 - mq 46

R.C. € 2.613,27 (duemilaseicentotredici/27).

La corrispondenza tra if mappale sopra richiarmato ed i fogli catastali del Comune di
Sirmione & la sequente: Fq. 2 mapp. 122 (v. estr. mappa allegato).

Lotto 4:
Comune di Sirmione

Catasto dei Fabbricati—

fg. 5 mapp. 589 sub. 10, Via Antiche Mura n.2, p.T-1-2— cat. A2 - cl. 3 - vani 4,5
R.C. € 778,56 (seftecentosettantotto/56).

La corrispondenza tra if meppale sopra richiarmato ed i foali catastali del Comune di
Sirmione & la sequente’ Fq. 2 mapp. 122 (v. estr. mappa allegato).

Lotto 5
Cormune di Sirmione

Catasto dei Fabbricati— sez. NCT

fg. 6 mapp. 81 sub. 6, Via Lecco . 27/29, p.S1-T-12 = cat. AT - cl. 4~ vani 11
R.C. € 2.954,13 (duemilanovecentocinquantaquattro/13).

Lotto 6:
Cormune di Sirmione

Catasto dei Fabbricati— sez. NCT

fg. 2 mapp. 17, Via Caio Valerio Catullo n.5-7, p.T -1-2 - cat. D/2
R.C. € 28.012,62 (ventottomiladodici/62)
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LOTTO 1

Pubblicazic
et emene e ripubblicazione o [ripro

- Fax
gianni




[ing_Gianni Bassi Andreasi

Immobile, sto nel Comune di Sirmione, in via Mazzarona n° 15. Stuato a circa
1,5 km ad Est della penisola di Sirmione. Dista circa 3 km dal centro storico. Situato
a circa 150 m a sud della statale via Verona (Padana superiore). Distante quindi
poco piil di 250 m dalla riva del lago. Siltratta di una ristrutturazione (anno 2004) di
un cascinale, @ cui sono stati aggiurti alcuni corpi di fabbrica funzionali alla nuova
destinazione d'uso. L'area libera del mappale in esame, & adibita ad area parcheggi
ad esclusivo servizio del fabbricato. Tale area é pavimentata in asfato.

PUNTO 1: Identificazione dati catastali e confini

Comune di Sirmione, Via Mazzarona,

Attualmente censito come segue al Cataso fabbricat:

Sez NCT (del predetto comune)

Fg. 14- mapp. 83 sub. 4, piano T, area urbana di me 120 (centovent).
Fg. 14- mapp. 83 sub. 6, Via Mazzarona n. 15, p.S1-T-1— cat. D/§
R.C. € 19.506,00 (diciannovemilacinquecentosei00)

Confini da NCT:
lato N altra unita immobiliare, mapp. n. 231

lato E altre unité immobiliari, mappali n. 231 e 436

lato S altra unita immobiliare, mapp. N. 437

lato O via Mazzarona, (tratto identificato con i mapp. n.402 e . 432)

PUNTO 2: Descrizione

Sto_nel comune di Sirmione (BS), limmobile insiste su un'area di
pertinenza di circa 3.760 mq (tremilasettecentosessanta) (complessivi
per i mappali n.83 sub 4 e n. 83 sub 6). Il terreno ha un fronte strada di
circa 90 m.

La superficie coperta & di circa 1.035 mq (milletrentacingue).
Attualmente_viene _utilizzata_una_superficie_adibita_a_parcheggio. a
senvizio delfattivita, che comprende anche | mappali n. 231 del Fa. 14 &
1436 del Fg. 16, (non oggetto di questa stima) che aumentano la
superficie scoperta di servizio di circa 2.110 my. Titta larea risutta
quind_ a prima_vista, un unico lofto,_ma cié non corrisponde nei fatti
(vediallegati Lotto 1 -_mappa ortofoto)

Lezonm ad resil di tale appezzamenfc divisa da quest utimo dalla
lia denstta’, con
palazzinb ben ditantiate tra foro con vorde private. Suf fati Nord, £t o
Sud, fappezzamento in esame, confina con una zona definta dal PGT
“Ambito agricolo normele’. La zona fisuta quindi mofto aperta &
tranquilla.

La distanza dal centro nuovo (zona Municipio) é di circa 1,5 km cosi
pure dai primi servizi e negozi disponibill

Esterno
Lledificio era in precedenza una cascina agricola. La ristrutturazione &
stata eseguita nelfanno 2004, per la nuova destinazione d'uso.
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

1 corpo originario del fabbricato, con pianta ad ‘L', ha mantenuto | sui
prospetti sostanzialmente invariati, in virtu anche dei vincoli edilizi posti
al progetto di ristrutturazione, sia al piano terra che sul corpo del
secondo piano, il quale occupa solo parziaimente la pianta del
fabbricato

Un vano interrato & posto sul lato est del fabbricato, fa scala d'accesso
& esterna. Vi i trovano gliimpianti della centrale termica.

La rimanente superficie & costituita da un corpo di fabbrica ad un piano
con pianta rettangolare e collegato al primo edificio. Ha il tetto a faide
rivestito in

1 fabbricato & isolato, sul fronte ovest é allineato con il fronte strada,
mertre sugli altri tre lati N-E-S si apre il grande parcheggio
pavimentato con asfaatura. Tale area come sopra descritto ingloba
altri due terreni con mappali gia richiamati sopra. E delimitato da
recinzione solo sui lati frorte strada e sud. Gli altri confini sono aperti
su terreni fiberi non cotivati.

Interno
piano terra

L'altezza degli ambienti va dai 2,40 m per i servizi e depostti, ai 2,70 m

per alcuni locall di attraversamento, ai 3,00 m negli ambienti pii grandi

e destinati alfintrattenimento dei clierti.

Ha una pavimentazione in parte realizzata con piastrelle di ceramica

(15x15), di lvello econormico, per disimpegni e servizi, parte in

moquette, nei locall di attesa e sale da gioco.

Pareti con intonaco al civile in tutti gli ambiert, tinteggiatura in buone

condizioni. Parte defle tramezzature sono state modificate, trafti

realizzati in cartongesso, hanno mediicato  parzialmente fa

disposizione degli ambienti, rispetto alle planimetrie depositate in

Comune ed a quelle catastali.

Parte dei serramenti interni sono in legno con struttura tamburata e

pannelli ciechi.

1 serramenti esterni son realizzati con telaio in alluminio, vetri isolarnti

Tutti le luci esterne sono oscurate, o per contro parete interna in

cartongesso, o con pannellatura d'arredo degli ambienti.

Gli ambienti, nella parte relativa allampliamento, sono ampi, senza

tramezzature, adattati al pubblico esercizio. In alcuni punti esistono

pareti mobili realizzate con vetrate intelaiate, per dividere fe varie zone

delle sale da gioco, sia distinguere le attivitd che per esigenze di

separazione tra area furmatori e non furratori

1 servizi hanno le pareti con rivestimento in piastrelle, fino ad altezza

soffitto, i sanitari sono difivello medio, in buono stato di manutenzione.

rime piane (solo sulla parte del vecchio fabbricato)
Le rampe della scala intera, d'accesso, sono rivestie in marmo
chiaro.

La distribuzione rispetta le piante catastali non sono state eseguite
modifiche. Le altezze degli ambienti variano da 2,40 m 2270m
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

Senvizi e spogliatoi sono rivestiti in piastrelle (15x15) fino ad altezza
soffitto. Vi si trovano anche un ocale deposito-magazzino e un locale
adibito ad ufficio.

Locale centrale termica.

Ambierte rifinito con intonacatura, prende lice e ventilazione da due
bocche di lupo contrapposte sui lati nord  sud.

/gg janti generali

nto di condizionamento per il piano terra.

Le bocchette 4 distrbusione del impianto sono distributte, tramite
condotte nei controsoffiti, in tutti gli ambienti.

Rete idrica comunale.

Collegamento degli scarichi alla rete fognaria comunale.

Impianto elettrico nuovo, adeguato secondo le normative.

Impianti antincendio & mewmenfo fumi nuovi, secondo normativa.
Dotazione estirtori secondo rior

Lledificio non & dotato di vmrsn(r ascensore.

Dimensioni ambienti:
Limmobile & costituito da (superfici nette):
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[[ing. Gianni Bassl Andreast 1

E— mgy Codffente
‘Sala slot-machine 74,30 1 74,30
Bagno 280 1 280
Locale deposito 24,10 1 2410
Atro - atfesa 23,10 ' 2310
Portico ingresso 1465 1 1465
Vano scala 1280 1 1280
Locale deposito 27,00 1 27,00
Disimpegno 1240 1 1240
Vano tecnico a0 02 068
1° gruppo senvizi 1210 1 12,10
2 gruppo servizi 1325 1 1325
Servizi disabili 450 1 450
Sala gioco 626,00 1 628,00
Sala cassa 20,00 ¥ 20,00
Sala slot-machine 180,00 ! 190,00
Totali 1.052,30 1.049,58
Locale uffci 43,20 7 520
Deposito e disimpagno 42,80 1 42,80
Disimpegno 4,50 1 4,50
P 1"Spogiistoio & senvizi 2250 1 2250
2° Spogliatoio con servizi 2265 1 2265
Vano tacnico 595 0,2 1,19
Tolal 141,60 136,04

Interr.__Local conlrale fermica 2830 02 566 H

Tolsle ambir, 122220 1119208 3

iliciad (orde) (mg) - ]
pT 1.035,69 1.032,97
p 1 180,16 17542
p- interr. 33,30 10,66

Totali 1.249,17 1.219,05 §

Dove opportuno, con coefficienti di incidenza, sono state adeguate le
singole superfici nette (vani accessori, locali interrat) mantenendo e
superfici reall dei muri perimetrali e tramezzature. Sono state ricavate
le conseguenti superfici convenzionali, Questa modalité permette di
calibrare meglio la valutazione.

Mantenendo fisso il valore al mq, si_possono propolzronare e

valutazioni secondo le effettive condizioni e caratterig
ambienti o pertinenze, senza mediare su tutto il valore 15" CcaZlc
‘Studio di Ingegneria
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

PUNTO 3: Stato di Possesso

Intestato a:
Societa “Mazzarona S.r.L.” con sede in Sirmione, via Mazzolari n. 30,
C.F. 02337180984, con piena ed esclusiva propriefé

Aftualmente limmobile risulta affittato ad una societé che lo utilizza per
una sala da gioco (Bingo), con annessa una zona bar, e per ambienti
attrezzati con slot-machine.

Con tale societd & stipulato un contratio di affito, per tutto il
complesso, di 6+6 anni. Il contratto é stato sottoscritto nelfanno 2012,
quindi con validita fino alfanno 2024,

PUNTO 4: Formalita, vincoli e oneri risuanti dalla relazione ventennale agli atti -
Atttudir if ia - Vincoli (storico-attistici) (a carico it 5

© Dal PGT del Comune di Sirmione, approvato con Del. C.C. n.50 del
1/12/2009.

Vananfe approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 03 -
del 07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:

Ambio territoriale B

“D6 - Attivita commerciali direzionall”
N.TA. P.R. (art. 38)

En Agricolo normale —

N.TA. PR. (art.41, 42)

Viabilta —

N.TA. P.R. (art. 49, 7)

Vincoli PGT:

Reticolo idrico minore

Vincolo paesaggistico sud (1987)

Le prescrizioni del Piano defle Regole sono rispettate fatte salve le
osservazioni richiamate nella lettera della Soptintendenza per i beni
architettonici e paesaggistici (Prot, Comune di Sirmione n. 0011656 del
14/08/2012) refative a:
o ripristino del colore nella tinteggiatura esterna del fabbricato,
« la richiesta dj rimozione di una cappottina in policarbonato posta
sopra lingresso principale.

Qualsiasi intervento di trasformazione urbanistica ed edilizia nella
citata zona é soggetto al “Piano delle Regole” delle Norme Tecniche di
Attuazione del P.G.T.
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

PUNTO 5: Formalita, vincoli e oneri:

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria, iscritta in data 09 giugno 1999 ai nn. 19881/5021 a
favore del ‘Banco di Brescia San Paolo CAB" con sede in Brescia ed a
carico della societd ‘Fanum Park s.r.l." con sede in Castelnuovo del
Garda;

- Ipoteca volontaria, iscrita in data 24 dicembre 2001 ai nn.
49667/11482 a favore della “Banca di Credito Cooperativo Colli
Morenici del Garda s.c.a.r.l. con sede in Montichiari (BS) ed a carico
della societa “Fanum Park s.r.l” con sede in Castelnuovo del Garda

p : Sl i)

- Ipoteca volontaria, iscrita in data 24 dicembre 2001 ai nn.
49667/11483 a favore della ‘Banca di Credito Cooperativo Colli
Morenici del Garda s.c.a.r.l. con sede in Montichiari (BS) ed a carico
della societa “Fanum Park s.r..” con sede in Castelnuovo del Garda
(ipoteca iscritta in pari grado con la precedente);

- Ipoteca volontaria, iscritta in data 03 ottobre 2002 ai nn. 43406/9561
a favore della “Banca di Credito Cooperativo Colli Morenici del Garda
s.c.a.r.l con sede in Montichiari (BS) ed a carico della societé “Fanum
Park s.r.1" con sede in Castelnuovo del Garda,

- Ipoteca volontaria, iscritta in data 11 agosto 2003 ai nn. 40706/10191
a favore della “Banca di Credito Cooperativo Colli Morenici del Garda
s.c.a.r.l. con sede in Montichiari (BS) ed a carico della societé “Fanum
Park s.r.1” con sede in Castelnuovo del Garda;

- Ipoteca volontaria, iscritta in data 01 agosto 2007 ai nn. 44553/11651
a favore della “Banca di Credito Cooperativo Colli Morenici del Garda
s.c.arl con sede in Montichiari (BS) ed a carico della societé
“Mazzarona s.r.1." con sede in Sirmione;

Decreto_di__sequestro__consenativo, trascrito _in  data
11 novembre 2070 & nn. 46590126885 8 favore i Maestroni Diana
Ettorina nata ad Alzano Lombardo il 06 luglio 1947 ed a carico defla
societa “Mazzarona s.r.1" con sede in Sirmione;

- Ipoteca giudiziale, iscrita in data 12 giugno 2012 ai nn. 21056/3368 a
favore della ‘Hypo Alpe Adria Bank s.p.a.’ con sede in Udine,
ed a carico della societa *Mazzarona s.r.1” con sede in Sirmione;

- Ipoteca legale, iscritta in data 14 giugno 2013 ai nn. 20358/3312 a
favore di “Equitalia Nord s.p.a.” con sede in Milano, ed a carico della
societé ‘Mazzarona s.r.1” con sede in Sirmione;
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

- Ipoteca giudiziale, iscritta in data 10 febbraio 2014 ai nn. 4162/657 a
favore del “Condominio Vittorio Veneto” con sede in Desenzano del
Garda, ed a carico della societd “Mazzarona s.r.l” con sede in
Sirmione;

- Pignoramento immobiliare trascritto in data 09 settembre 2014 ai nn.
29220/19638, a favore della banca “Hypo Alpe Adria Bank s.p.a.” con
sede in Udine, ed a carico della societé “Mazzarona s.r.l.” con sede in
Sirmione;

Risufano tributi,_relativi_allimmoblle, non versatl al Comune di
Sirmione, riguardanti imposte comunall (quali ICI, IMU e TASY) per un

importo complessivo di € 71.662,00 -

(settantunomilaseicentosessantadue/00).

PUNTO 6: Regolarita edilizia, urbanistica, dichiarazione agibilita, C.D.U. come
e dall agli di Sirmione.

o DESTINAZIONE URBANISTICA del mappale: ricavata dal PGT del
Comune di Sirmione, approvato con Del. C.C. n.50 del 21/12/2009.
Variante approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 03 -
del07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:

Ambito terrioriale B

“D6 Attivita commerciali direzionali”
N.TA. P.R. (art. 38)

En Agricolo normale -

N.TA. P.R. (art. 41, 42)

Viabilite
NTA PR (att. 49, 7)

Vincoli PGT:
Reticolo idrico minore
Vincolo paesaggistico sud (1987)

Certificato destinazione urbanistica allegato (vedi fascicolo C.D.U.)

o

CONCESSIONE EDILIZIA - (Al momento non reperibife).
In sospeso un afto di Condono edilizio presso Ufficio tecnico del
Comune di Sirmione (pratica ediizia N°40/COND/2004)
Presentato in data 09/12/2004 - prok. n. 21191
Per opere di: ‘Chiusura porticato per nuovo locale commerciale a
carattere permanente”
Risuttano non effettuati versamenti per:
« conguaglio per contributo di costruzione paria € 12.997,23
+ sanzione ambientale paria € 6.416,55.
«  Diriti vari d'ufficio e bolli per € 51,81 + € 32,00.

(TOTALI € 19.497,50 — dwtanncvsmlaquaﬁmcentonopml ICAaZIC
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[[ing. Gianni Bassl Andreast 1

o CERTIFICATO DI AGIBILITA' - (Al momento non reperibile, vedi purto
precedente).
Tali documenti, qualora fossero reperiti presso gli uffici comunal
saranno integrati alla relazione e depositati presso fuffici di Cancelleria
del Tribunale e presso Associazione Notarile di Brescia.

Le prescrizioni del P.G.T. sono rispeftate, fatte salve le ossenazioni
richiamate nella lettera della Soprintendenza per i beni architettonici e
paesagyistici (Prot. Comune di Sirmione n. 0011656 del 14/08/2012)
relative a:
 ripristino del colore nella tinteggiatura esterna del fabbricato,
« la richiesta di rimozione di una cappottina in policarbonato posta
sopra lingresso principale (vedi documento aflegato).

Qualsiasi intervento di trasformazione urbanistica ed edilizia nella
citata zona é soggetto alle Norme tecniche di Attuazione del P.G.T.

Stima del valore dellimmobile

Metodo del vaiore medio
Un metodo, utilizzato nella prassi valutativa, che attua una mediazione
tra i criteri patrimoniali e reddituali @ che consente, nel processo
valutativo, di considerare tanto le prospettive di reddito
delfimmobile/azienda quanto la sua effettiva consistenza patrimoniale,
consiste nella determinazione defla media aritmetica def capitale netto
rettificato (K) e del valore di rendimento () def reddito atteso (R)

1T processo di valutazione, secondo la mefodologia che si & ritenuto

opportuno utilizzare in questa sede, consiste neilutilizzo del valore

medio del complesso aziendale.

AI rne di valutare /immobie in oggetto si & reso necessario prendere
i beni i coordinati &

pclenzlalmente idonei a produrre risuttati economici.

25enie 72cat

La valutazione, in definitiva, attribuisce un valore al ‘capiale
econormico" del fabbricato, dato. in locazione, a mezzo del quale si
opera.

L6 mitiors cotrigfaororficla el e TP offp pyen
quella di estrazione & concol che
Fobiottivo dofl " stima . delfesperto  debba - consistore . nell
determinazione del cosiddetto "valore generale”, di quel valore, cioé,
che in normali condizioni di mercato pub essere considerato congruo
per il capitale di un‘azienda, prescindendo dagli interessi defle
eventuali parti in causa e dalla loro forza contrattuale.

La valutazione si & svota con una metodologia consisterte nel
verificare e poste patrimonial, tenendo conto defla foro reale

consistenza, nel contesto delle attivita a cui possono tarsi,
Bub blicazi
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Per i beni della categoria Fabbricati, considerato che si tratta di
immobile sito nel Comune di Sirmione si ritiene congruo valutario al
valore corrente.

Valore patrimo;

Hvalore parnmomale & composto essenzialmerte dal corpo difabbrica.

Per la

i rimanda ai paragrafi sopra riportati.

Riepilogando i fabbricato & composto da (sup. ragguagliate ambiert):

- Plano terra, s.1p. (1032,97 mq),

- Prirmo piano s.1p. (175,42 mq),

- Plano interrato s.1.p. (10,66 mq),

- Un'area scoperta, di pertinenza, di 2.725,00

Leedificio, ampliato, ristrutturato ed adeguato afle disposizioni di legge

in materia di sicurezza per i locall di pubblico esercizio.

Al fine di addivenire alla determinazione di un valore di stima per

Timmobile suddetto che tenga conto dei valori correrti di mercato si

riiene opportuno utilizzare il metodo di comparazione. Nel formulare i

valori per la stima con il metodo di comparazione si sono sentiti gli

operatori del luogo; nel merto si pud riferire che attualmente in zona,

per immobili averm caratteristiche simili a quelle oggetto di perizia, si
le seguenti i anche m o

sono
normale stato di
della posizione decentrata, a sud della ity Sratale Fodana
superiore, parametro di riferimento molto considerato per le valutazioni
di tutte le tipologia immobiliari della zona, si rtiene, nel caso specifico,
ragionevolmente prudente la seguente valutazione:

Valore minimo - € 1.750,00 al .

Valore massimo - € 2.200,00 al g

Si sono ritenuti congrui valori di riferimento come sotto distinti, ciod per
porzioni di fabbricato con diverse caratteristiche.

Superficie commerciale di vendita (sono state ragguagliate le sole
superfici esterne) paria 1.275,55 mq (milleduecentosettantacingue/55)

(criteri utilizzati per le Superfici commerciali - Codice valutazione
immobiliari— Tecnoborsa).

C i valore patrimoni immobile & il seguente:

Eabbricato;

Per la sua valutazione si fitiene opportuno differenziare i due corpi di
fabbrica ben identiicabili per tipologia e caratteristiche dei rispettivi
ambienti:

1) Vecchio fabbricato (corpo cascina esistente), (piani: T- P1- S1)
2) Corpo ampliamento, fabbricato ad un piano, pianta reftangolare,
ambiente unico (piano T).

Corpo 1:
€/’ 2.000,00 per it 391,05
(trecentonovartuno/05) compresi i muri, pari a € 762. 100 00

(settecentoottantaduemilacento/00). u b bl icazic
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Corpo 2:

€/ 1.750,00 (il per i ¥ 828,00
convenzionali (oftocentovertootto/00) compresi i muri, pari a

€ 1.449.000,00 (unmilionequattrocentoquarantanove/00).

Area scoperta:

Alfarea scoperta di pertinenza, adibita a parcheggi pari a 2.725,00 mq,

viene attribuito un valore:

- peri primi 25 mg, il 10% di 2.000 €/mg, pari a 200 €/,

- all rimanorde parte i stnbuic un valore del 2% dello stesso, pari
ad €/ 40,0

per un valore Totalo di€ 113 000,00 (centotredicimila/00).

Llimmobile & dato in locazione, nella forma sopra descritta, i ricavi
annuali forniscono un valore medio di € 60.000,00 circa, considerando
un tasso di aftualizzazione del 45% aviemo una valutazione
delfimmobile, con il metodo reddiuale, pari ad un valore arrofondato di
€ 1.333.000,00 (unmilionetrecentotrentatre /00).

Avendo rtenuto congruo utilizzare il metodo del valore medio avremo
la seguente valutazione:

(Valore patrimoniale + Valore att. Reddituale / 2= € 1.836.550,00 che si
arrotonda per difetfo ad € 1.838.000,00.

CONCLUSION!

Alla luce delle stime e dei calcoli effettuati nella presente perizia si
attesta che il valore patrimoniale del complesso - Mazzarona s.r.l. &
quantificabile in € 1.838.000,00 (unmilionecttocentotrentoottornila/00).

Lotto 1: mappali, stato di possesso, quote pignorate e loro valore:

Foglio mappali Valore immobite Stato di Quota Valore
NCT. i © possesso_| pignorata | __quote ()
8 Locatoa
14 | cubb 46 183600000 socetz | ipp. | 183600000
Totale| 1.636.000,00
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LOTTO 2
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PUNTO 1: identificazione dati catastali e confini

Comune di Sirmione, Piazza Giosué Carducci
Attualmente censito come segue af Catasto fabbricati:

(del predetto comune)

Fg. 5 - mapp. 510 sub. 4 Piazza Giosué Carducci, p.1 - cat. A2 -
cl. 3, vani 5 - R.C. € 865,07 (otfocertosessantacinque/07)

Confini da estratfo. mappa:

lato N/O - altra proprieta,

lato WE - vano scala comune e via Vittorio Emanuele,

lato S/E - Plazza Giosu Carducci,

lato S/O - Piazza Giosué Carducci

La corrispondenza tra il mappale sopra richiamato ed i fogli catastali
del Comune di Sirmione & la seguente: Fg. 2 mapp. 178 (v. allegato)

1t mappale (n. 176) indicato sui dati di progetto, per “linserimento di balconr’, e sul
conseguente “Permesso di costruire con contributo” rilasciato dal Comune di
Sirmione (Prat. Edilizia n. 142/05/2005 — non aflegata) nion & corretto, per un'errata
lettura ed interpretazione dall'estratto mappa della zona.

PUNTO 2: Descrizione

Immobile, sio nel Comune di Sirmione, in Piazza Giosué Carducci,
nel centro storico.

E' costitulto da un appartamento al primo piano di un fabbricato a
quattro piani fuori terra. L 'appartamento occupa una meta del piaro.

Ha lingresso sufla via principale del centro storico, via V.. Emanuele, la
quale i sviluppa fino alla zona del promontorio defla penisola.

Esterno

Lledificio & a quattro piani fuori terra. E' formato da due corpi di
fabbrica, posti in aderenza, con differenti aftezze di piano.

Si presenta isolato, non ha lati in aderenza con altri edifici. Crea quindi,
di fatto, i due vicoli di accesso a Piazza Giosué Carducei che i apre
da tale fabbricato fino al fronte lago.

11 prospetto nord-est si affaccia su via Vittorio Emanuele.

Con corpo @ pianta_non regolare e poligonale. Tetto a faide con
copertura in coppi. | prospetti presentano discontinuta i vari piani.

1 piano terra & adibito a locali.

Al piano primo e secondo si presentano dei balconi, il terzo piano ha
rientranze di facciata e terrazza a tasca. L'appartamento, in esame, é
raggiungibile dal vano scala interno. L immobile non & corredato da

Interno piano primo
I vano scala d'accesso & abbastanza ampio, fa scala & rivestita in
rmarmo chiaro, con un'unica rampa sagomata nella parte iniziale con

una curva con gradini a piede d'oca. P bbllcaz (
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Liingresso ed il pianercttolo d'arrivo sono pavimentati con breccia di
marmo posata ad ‘opera incerta

La porta dlingresso & in legno laccato bianco a panneflo liscio.

L'altezza degli ambierti & di 3,00m

Ha una pavimentazione in parte realizzata con tipo parquet steso a
fogl, neifingresso, nel soggiorno e nelle camere. Le piastrelle di
ceramica (25x25), sono in cucina e nel servizio,

Pareti con infonaco al civile in tutti gli ambienti, non lisciato, con
tinteggiatura in buone condizioni

1 serramenti interni sono in legno con struttura tamburata e pannelli
ciechi.

1 serramenti esterni sono realizzati con telaio in alluminio verniciato,
vetri isolanti per le camere, il servizio e la cucina. In soggiorno e tre
finestre, ad arco, affiancate hanno serramenti con telaio in legno e vetri
doppi, costituiscono quasi una sorta di vetrata con affaccio su piazza
G. Carducci e con vista sul lago.

Gli ambienti sono abbastanza ampi, con buona metratura.

La finestratura & buona, permefte di avere vista da tutti i lati
dellappartamento.

La cucina & abitabile, con piastrellatura in ceramica sulla parete
attrezzata, fino ad un'altezza di 1,70 m.

Il servizio & dotato di sola doccia, i sanitari son di buon fivello, il
rivestimento delle pareti, in piastrelle di ceramica, arriva @ 1,70 m.

Impianti

Liimpianto di riscaldamento & autonormo, allacciato alla rete comunale.
1 termosifoni degli ambienti sono ad elementi in alluminio in alcuni
ambienti ed in ghisa nefle camere.

Collegamento degli scarichi alla rete fognaria cormunale.

Rete idrica comunale.

Impianto elettrico secondo standard a norma.

Instaflato impianto di condizionamento.

Lledificio non & dotato d implanti ascensore.
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Dimensioni ambienti:
L'appartamento é costituito da (superfici nette).
Piano Locali S (ma)
Ingresso— disimpegno 12,08 1 12,08
Cucina 16,87 1 16,87
Soggiomo 27,14 1 27,14
1 Camera 17,37 1 17,37
camera 16,84 1 16,84
Bagno 550 1 550
Balconi(n. 2) 210 025 0,52
Totale amblenti 97,85 9,27
La superficie forda 117,37 115,79

Superficie commerciale: mg 115,79

Dove opportuno, sono state adeguate le singole superici reall (baleon)
con coefficienti di riduzione e si sono ricavate le conseguenti superici
convenzionali Questa modalta permette di calibrare meglio la
valutazione.

Mantenendo fisso il valore al mq, si_possono proporzionare le
valutazioni secondo e effettive condizioni e caratteristiche dei singoli
ambienti o pertinenze, senza mediare su tutto il valore dellimmobile.

PUNTO 3: Stato di Possesso

Intestato a:

Attualmente limmobile risulta occupato dal proprietario.

25enie 72cat

PUNTO 4: Formaltd, vincoli e oneri risuanti dalla relazione vertennale agli atti -
Attitudine edficatoria - Vincoli (storico-artistici) (a cari irente):

IFocERT

o Dal PGT del Comune di Sirmione, approvato con Del. C.C. n.50 del
21/12/2009.
Variante approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 03 -
del 07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:
Ambito territoriale A - “Centro storico”

Leﬁpresorilioni del Piano delle Regole sono rispettate. P u b bl I C aZ (
=eesripubblicazione o ‘I’I pro

Via Molinetto, 51/b — BOT

Tel.- Fax: 030 43866 —
Pec. gianni




[ing_Gianni Bassi Andreasi

Qualsiasi intervento di trasformazione urbanistica ed edilizia nefia
citata zona & soggetto al Piano delle regole delle Norme Tecniche di
Attuazione del P.G.T.

PUNTO 5: Formalita, vincoli e oneri:

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria, iscritta in data 01 aprile 2010 ainn 13364/3207, a
favore di “Banca Monte dei Paschi di Siena s.p.a.”, con sede in Siena,
ed a carico

- Ipoteca giudiziale, iscritta in data 12 giugno 2012 ai nn. 21056/3388 a
favore della ‘Hypo Alpe Adria Bank s.p.a.” con sede in Udine,
e carioo o AR

- Pignoramento immobiliare trascritto in data 09 settembre 2014 aj nn.
29220/19636, @ favore della banca “Hypo Alpe Adria Bank s.p.a.” con
sede in Udine, ed a carico o I

PUNTO 6: Regolarité ediiizia, urbanistica, dichiarazione agibiiita, C.D.U. come
risultante dalla documentazione agli atti del comune di Sirmione.

o DESTINAZIONE URBANISTICA del mappale: ricavata dal PGT del
Comune di Sirmione, approvato con Del. C.C. n.50 del 21/12/2009.
Variante approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 03 -
del 07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:

Ambio territoriale A

“A- Centro storico "

N.TA. PR, (artt. 15, 17,18, 20, 50 60)
Gradi di intervento del centro storico —
N.TA PR. (art. 16.1)

Vincoli PGT:

Raggio stazioni radio base

Ritrovamenti archeologici

Vincolo paesaggistico nord (1955)

Edifici vincolati— pavimentazione in via Vitorio Emanuele

Certificato destinazione urbanistica allegato (vedii fascicolo C.D.U.)

o

CONCESSIONE EDILIZIA - (I dati reperibili presso il Comune di
Sirmione non permeftano di risalire al tiolare richiedente la
concessione stessa),
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o ‘Permesso di costruire con contributo” — n. 141 del 20/11/2005,
rilasciato per realizare due balconi al piano primo.

o CERTIFICATO DI ABITABILITA - (Al momento non reperibile, vedi
purto primo).

Tali documenti, qualora fossero reperiti presso gli archivi comunal
saranno integrati alla relazione e depositati presso uffici di Cancelleria
e Associazione Notarile.

Le prescrizioni del P.G.T. sono rispettate.
Qualsiasi intervento di trasformazione urbanistica ed edilizia nella
citata zona & soggetto afle Norme tecniche di Attuazione del P.G.T.

Stima del valore delfimmobile

In base alle caratteristiche dellimmobile, material impiegati, soluzioni
tecniche ed impiantistiche in dotazione, la data di costruzione,
Iubicazione, il confronto con i prezzi applicati ad atri immobili, di pari
categoria_e tipologia, e la comparazione con le tabelle defla
pubblicazione “Listino dei prezzi degli immobili della Provincia di
Biascli ) oo Segent ekt

é‘/m 10.500,00 per i m 115,79
convenzionali (cenfoqmndﬁcﬂ.‘)) compresi i muri, pari a € 1.215.795,00

Valore del fotto 2, mappali, stato di possesso, quote pignorate e loro valore:

oale Valore Stato di B Vaiore H
’farasclo mappale immobile (€) e Quota pigrorata quote (6) %
5 510 | 4 215.795,00| propritari 1 pp. 1.215.795,00 g
su0 10
Tot.| 1.215.795.00

Si arrotonda il fotale stimato ad un valore commerciale
di € 1.215.000,00 (unmilioneduecentoquindicimila/00).

IFocERT
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LOTTO 3
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PUNTO 1: identificazione dati catastali e confini

Comune di Sirmione
Catasto dei Fabbricati—
Fg. 5 mapp. 589 sub. 9, Via Antiche Mura n.4, p.T - cat. C/1 - cl 6 —

mq 46
R.C. €2.613,27 (duemilaseicentotredici/27).

Confini da estr. mappa
lato N su Via Antiche mura,

lato E altra proprieta, mapp. 123

lato S stesso mappale, altra proprieta

lato O affaccio sotto il volto, di fabbricato soprastante, il quale copre un
tratto dj via Vittorio Emanuele.

La corrispondenza tra il mappale sopra richiamato ed i fogli catastali
del Comune di Sirmione & la seguente: Fg. 2 mapp. 122 (v. allegato)

PUNTO 2: Descrizione

Immobile, sto nel Comune di Sirmione, in Via Antiche Mura al civico
n. 4. Zona iderntificata come centro storico del comune.

Adibito attualmente a negozio, quindi attivita commerciale. Situato al
piano strada. L ‘edificio, di cui & parte, identiicato con il mappale sopra
richiamato, si sviluppa su tre piani fuori terra, in aderenza con afre
costruzioni che creano un isolato del tessuto urbano. | prospefti
delledificio fronteggiano tre vie, questo perché su un lato, via Vittorio
Emanuele, aderenza del prospetto con aftro fabbricato & parziale ed &
presente alla base dj quest utimo un volto che supera tale via.

E’ costituito da un locale unico con un piccolo ripostiglio rizavato nel
volume del softoscala relativo  allaccesso dellappartamento
soprastante.

Tale locale viene a trovarsi in oftima posizione, rispetto alla
frequentazione pedonale del luogo, in quanto trovandosi sullangolo
con via Vittorio Emanuele, via principale del borgo antico, gode di
buona visibilta.

Esterno
11 prospetto_principale su- cui si affaccia il negozio & in discrete
condizioni di manutenzione. Vi si leggono il piano terra, il primo piano
finestrato e una leggera gronda. Questo in Guanto il secondo piano &
mansardato, con una piccola terrazza @ tasca ricavata nella falda
spioverte del tetto, quindi non visibile dal livello strada.

La facciata & tinteggiata, non presenta particolari finture o fregi
Lledificio é di vecchia realizzazione, lultimo intervento di sistemazione
ha riguardato le luci del negozio al piano terra, nel 1987. Il focale si
identifica con una vetrina, di 1,75 m di larghezza per un'atezza da
terra di 2,30 m, affiancata da una bussola rientrante mme ingresso.
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La parete che affaccia su via Vittorio Emanuele, softo il volto del
fabbricato adiacente, & in pietra a vista e presenta due luci a feritoia di
diversa grandezza con inferriate originali antiche. L'edi & di antica
costruzione, di proprieta del Comune,

La struttura portante verticale & parte in pietre e parte in mattoni.

Interno piano terra

Negozio situato al piano terra delfedificio.

Sulla facciata di via Antiche Mura, si aprono un vetrina di
m 1,70 x m 230, e fingresso con una piccola bussola di
m 1,50 x m 1,90, realizzata con pareti  vetrina, per posizionare gli
espositori.

L'atezza delfambiente & i 2,90 m.

Pareti con intonaco al civile, tinteggiatura in buone condizion

Parti del soffitto sono controsoffittate per questioni di arredo del

negozio.
1 serramenti esterni sono realizzati con telaio in alluminio, vetrina e
ingresso, altri serrament esterni in legno.

Esiste un piccolo retro negozio, parte ad akezza ambiente e parte in
softoscala.

Impianti

Limpianto di riscakiamento & autonormo.

1 termosifon degli ambienti sono ad elementi in alluminio.

Collegamento degli scarichi alla rete fognaria comunale.

Rete idrica comunale.

Impianto elettrico secondo norma, rifatto con il riallestimento interno
del negozio.

Dimensioni ambienti:
il negozio é costituito da (superfici lorde, come da tavole allegate):
Piano  Locali (19) e (m9)
r Negozio + Bussola 47,40 1 47,40
Ripostiglio sottoscala 6,80 05 3,40
Totale ambienti 54,20 50,80

Superficie commerciale mq 50,8

Dove opportuno, sono state adeguare le singole superfici reali
(ripostiglio) con coefficienti di riduzione e si sono ricavate le
conseguenti superfici convenzionali. Questa modalta permette di
calibrare meglio fa valutazione.

Mantenendo fisso il valore al mq, si possono proporzionare le
valutazioni secondo le effettive condizioni e caratteristiche dei singoli

ambienti o pertinenze, senza mediare su tutto i Vab’ewwbl i CaZ (

Studo di Ingegneria
Via Molinetto, 51/b - BOTTICINO - (ES)

Tel. - Fax
Pec. ganni

“ireyz ripubblicazione o ‘rlpra

25enie 72cat

IFocERT

R



[[ing_Gianni Bassi Andreas

PUNTO 3: Stato di Possesso
Intestato in nuda proprietd a:
of.
Aftualmente limmobile risulta occupato, dato in locazione, per attivita
commerciale. If contratto di locazione prevede un periodo di 6+6 anni.
Stipulato nelfanno 2010.

La scadenza del contratto in essere é prevista nelfanno 2022.

PUNTO 4: Formalk, vincoli  oneri risulenti dalla relazione vertennale agii afi -
- Vincoll (storico-artistic) (a carico

o Dal PGT del Comune di Sirmione, approvato con Del. C.C. n.50 del
21/12/2009.
Variante approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 03 -
del 07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:
Ambito territoriale A - “Centro storico”

Le prescrizioni del Piano defle Regole sono rispettate.
Qualsiasi intervento di trasformazione urbanistica ed edilizia nella

citata zona & soggetto alle “Plano defle regole” delle Norme Tecniche
di Attuazione del P.G.T.

PUNTO 5: Formalita, vincoli e oneri:
Iscrizioni:

- Ipoteca giudiziale, iscritta in data 08 ottobre 2013 ai nn. 33435/5663,
a favore di “Banca Monte dei Paschi di Siena s.p.a.", con sede in
Siena, ed a carico della signoral

- Ipoteca giudiziale, iscrita in data 12 giugno 2012 ai nn. 210563368 a
favore della ‘Hypo sede in Udine,
ed a carico della sign

- Pignoramento immobiliare trascritto in data 09 settembre 2014 aj nn.
29220/19638, a favore della banca “Hypo Alpe Adria Bank s.p.a.” con
sede in Udine, ed a carico della signora |-

PUNTO 6: Regolarita ediiizia, urbanistica, dichiarazione agibiita, C.D.U. come
risufante dalla documentazione agli atti dal ‘comune di Sirmione.

o DESTINAZIONE URBANISTICA del mappale: ricavata dal PGT del
Comune di Sirmione, approvato con Del. C.C. n.50 de) 1/12/] 0

ubb
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o

o

Variante approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 03 -
del 07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:

Ambito territoriale A

“A - Centro storico "

N.TA. P.R. (artt. 15, 17,18, 20, 50 ,60)
Gradi di intervento del centro storico —
N.TA PR. (att.: 16.1)

Vincoli PGT:

Raggio stazioni radio base

Ritrovamerti archeologici

Vincolo paesaggistico nord (1955)

Edifici vincolati— pavimentazione in via Vitorio Emanuele

Certificato aflegato (vedifascicolo C.D.U,)

CONCESSIONE EDILIZIA - (I dati reperibili presso il Comune di
Sirmione non permettano di risalire al tiokare richiedente fa
concessione stessa)

CERTIFICATO DI ABITABILITA - (Al momento non reperibile, vedi
purto precedente).

Tali documenti, qualora fossero reperiti presso gl archivi comunafi
saranno integrati alla relazione e depostti presso uffici di Cancelleria
& Associazione Notarie.

Le prescrizioni del P.G.T. sono rispeftate.

Qualsiasi intervento di trasformazione urbanistica ed edilizia nella
citata zona & soggetto alle Norme tecniche di Attuazione del P.G.T.

Stima del valore dellimmobile:

WMetodo del valore medio
Un metodo, utilizzato nella prassi valutativa, che attua una mediazione tra i
criteri  patrimoniali e reddituali e che consente, el processo valutativo, di

di reddito quanto la sua effettiva

consistenza  patrimoniale, consiste nella determinazione della media
aritmetica del capitale netto reftificato (K) e del valore di rendimento () del
reddito atteso ().

Processo di valutazione

1l processo di valutazione, secondo la metodologia che sié ritenuto opportunio
wtilizzare in questa sede, consiste nellutilizzo del valore medio dellimmobile
commerciale.
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La migliore doftrina economico-aziendale, quella talana corme pure quella di
& concorde che fobiettivo della stima
deli‘sspsﬂo debba consistere nella determinazione del cosiddetto “valore
generale", di quel valore, ciod, che in normali condizioni di mercato pud
essere considerato congruo per il capitale di un‘azienda, prescindendo dagli
interessi delle eventuali parti in causa e dalla foro forza contrattuale.
La valutazione si é svota con una metodologia consistente nel verificare fe
poste patrimoniali, tenendo conlo della loro reale consistenza, nel contesto
delle attivita a cui possono prest
Per i beni della categoria Habbriati considerato che sitrata di immobie sto
‘nel Comune di Sirmione si ritiene congruo valutarlo al valore corrente.

Valore patrimoniale
U valore patrimoniale é composto essenzialmente dal corpo di fabbrica,
Perla si
rimanda ai paragrafi sopra riportati.

Riepilogando il negozio (con locale accessorio) & composto da:
~Pianoterra, s.1p. (50,80 mq),

fimmobile, & inserito allinterno del comprensorio termale di Sirmione, che
costituisce uno dei poli termali principali della Provincia di Brescia e uno dei
rmaggiori centri dello sviluppo turistico del territorio con un'area ricca di
attrattive di carattere naturalistico e culturale def lago di Garda.
Alfine di addivenire alla determinazione di un valore di stima per fimmobile
suddetto che tenga conto dei valori correnti di mercato si ritiene opporturio
utilizzare il metodo di comparazione. Nel formulare i valori per la stima con il
mefodo di comparazione si sono sentiti gli operatori def luogo; nel merito si
pub riferire che attualmente in zona, per immobili aventi caratteristiche simili a
quello in oggetto alla perizia, si sono riscontrate e seguenti valutazioni, anche
in considerazione del discreto stato di conservazione delfimmobile oggefto di
valutazione e delfottima posizione, si rtiene, nel caso specifico,
ragionevolmente prudente la seguente valutazione:
Valore minirmo - €/ 4.400,00 su vie laterali alla principale, via V. Emanuefe.
Valore massimo - €/mq 5.800,00 su via V. Emanuele.
Siritiene congruo un valore di riferimento di €/meq 4.600,00.
Tali valori di immobili sono stati ricavati da dati rilevati in loco, presso
operatori del settore e nella banca dati el borsino dellAgenzia delle Entrate.
Superficie commerciale di vendita (sono state ragguagliate le sole superfici
esterne) pari a 50,60 mq (cinquanta/80) (criteri wilizzati per le Superfici
- Codice B

25enie 72cat

& il sequente:
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valore
mg 50,80 x €/mg 4.600,00 = € 233.680,00
(duecentotrentatremilaseicentoottanta/00)

Valore reddituale

Limmobile é dato in locazione, nella forma sopra descritta, dalle gestioni
viene fornito il valore medio di € 40.000,00, considerando un tasso d/

attualizzazione del 5,0% avremo una valutazione delf vmmobrls con
reddituale, pari ad € 800.000,00 (ottocertomila/00). | cazic
Studio d Ingegneria
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Avendo ritenuto congruo utilizzare il metodo del valore medio avremo la
sequente valutazione:

(Valore patrimonilale + Valore attualiz. Redditiuale /2 =

€516.840,00

CONCLUSION!
Alla luce delle stime e dei calcoli effettuati nella presente perizia si attesta che
il valore patrimoniale del negozio & quantificabile in € 516.840,00

Calcolo usufrutto:

in base al tasso dlinteresse legale (dal 1 gsnnalo 2015 pari a 0,5%), si
determina la rendita annua, che risulta pari a € 2.584,20.

In base al coefficiente (nel caso in esame 70), relativo alfeta anagrafica di
colui_che cede la nuda proprieta, si oftiene un valore dusufrutto di
€180.894,00

Valore della nuda proprieta:
differenza tra il valore patrimoniale e [usufiutto, caicolati, & pari a
€ 335.946,00

Valore del otto 3, stato di possesso, quote pignorate e loro valore:

feiey Valore immobite| Stato di Valore
mappale © o, | Quota pignorata e
5 389 | st684000| aitto | Nudaproprita | - 335.946,00

Totale 335.946,00

Siarrotonda il totale stimato ad un valore commerciale di € 335.000,00
(trecentotrentacinguemila/00)
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LOTTO 4
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PUNTO 1: identificazione dati catastali e confini

Comune di Sirmione

Catasto dei Fabbricati—

Fg. 5 mapﬁ 589 sub. 10, Via Antiche Mura n.2, p.T-1-2 — cat. A2 -
cl 3-vanid,

RC. €778, b (seftecentosettantotfo/56).

Confini da estr. mappa:

lato N su Via Antiche mura,

lato E altra proprieta, mapp. 123

lato S stesso mappale, altra proprieta
lato O aftra proprieta, mapp. 114,

La corrispondenza tra il mappale sopra richiamato ed i fogli catastali
del Comune di Sirmione & la seguente: Fg. 2 mapp. 122 (v. allegato).

PUNTO 2: Descrizione

Immobile, sto nel Comune di Sirmione, in Via Antiche Mura al civico
n. 2. Zona idertificata come centro storico del comune. Si affaccia
sullincrocio tra la via Vitorio Emanuele (via principale del centro
storico) e via Antiche Mura.

Appartamento che i sviluppa sul piano primo e secondo delfedificio, di
cui & parte, identificato con il mappale sopra richiamato, Tale edificio si
sviluppa su tre piani fuori terra, in aderenza con aftre costruzioni che
creano un isolato del tessuto urbano.

E’ costituito da vano scala esclusivo con accesso da via Antiche Mura.
Con un'unica rampa di scale si accede al primo piano, dove sono
distributi un disimpegno, una cucina, il sevizio, una camera da letfo
matrimoniale ed un piccolo tineflo-studio, una rampa di scale inferna
porta al piano secondo con soggiomo mansardato che si affaccia su
una piccola terrazza a tasca ricavata nella fada di copertura del tetto.

Esterno

1 prospetto principale, su via Antiche Mura, & in discrete condizioni di
manutenzione. Vi si leggono il piano terra, il primo piano finestrato e
una leggera gronda. Questo in quanto il secondo piano & mansardato,
con una piccola terrazza a tasca ricavata nella faida spiovente del
tetto, quindi non visibile dal ivello strada.

La facciata & tinteggiata, non presenta  particolari finture o fregi
Lledificio & di vecchia realizzazione, lultimo intervento di sistemazione
ha riguardato le luci def negozio al piano terra, nel 1987.

Piano terra
La porta d'ingresso & in legno scuro sagomata a pannell;
Iivano scala, con rampa unica, ha una larghezza utile di circa 0,90 m.

b|IC8.Z (
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La scala & rivestita in marmo, chiaro sufla pedata e rosso sullalzata.
L'aktezza degli ambienti & di 2,80 m al piano primo, mentre al secondo
piano, mansardato le akezza variano dai 3,20 m al colmo di copertura
al 1,45 alfimposta dei muro perimetrale.

Piano primo

Ha una pavimentazione realizzata con lastre in granighia colorata nelle
camere (35x35) e con piastrelle rivestite in ceramica (15x15) nei servizi
e nel disimpegno.

Pareti con intonaco al civile in tutti gli ambienti, tinteggiatura in non
buone condizioni, cid dovuto a punti di umidita agli angoli sulla facciata
esterna al primo piano ed alcune macchie al colmo ditetto al 2° piano.

1 serramenti interni sono in legno con struttura tamburata, economici.

1 serramenti esteri sono realizzati con telaio in legno, di vecchia
fattura, vetri semplici non isolanti

La cucina ed il servizio hanno una piastrellatura alle pareti fino ad
un'attezza di 1,70 m, sanitari sono in buone condizioni e di fivello
economico.

Piano mansardato

La mansarda ha una pavimentazione in piastrefle di ceramica, la
soffittatura presenta un rivestimento con perfinatura in legno scuro che
seque anche la trave posta a mezza fakda. La terrazza a tasca
presenta un parapetto cieco di circa 150 m di altezza. Ha una
profondité di circa 2,00 m. L'accesso é dalla parete, a tutta vetrata,
posta sul lato fronte soggiorno, la quale risutta anche come unica lice
dellambierte.

Va_segnalato il fatto che alcune pareti al piano primo ed al piano
secondo _mansardato, cosi _come un _soffito _del piano primo
(soggiorno), risultano lesionati. con presenza di fessurazioni evidenti
ma_non pericolose o compromettenti per I'agibilita_dell'edifi Sono
monitorate a tutt'ogqi da tecnico incaricato. Le fessurazioni si sono
formate sullevento sismico del anno 2004, che ha colpito anche la
zona del lago di Garda.

Impianti

Liimpianto di riscaldamento & autonomo.

1 termosifon degli ambienti sono ad elementi in ghisa.
Collegamento degli scarichi alla rete fognaria comunale.
Rete idrica comunale.

Impianto elettrico secondo norma deltempo di realizzo.

Dimensioni ambienti:

L'appartamento & costituito da (superfici lorde):

Pubblicazic

Studo di Ingegneria
Via Molinetto, 51/b - BOTTICINO - (ES)

Tel.- Fax: 030

Pec. ganni

i-=neee, ripubblicazioné o \ripr )

25enie 72cat

IFocERT

R



[ing Gianni

Bassi Andreasi

Piano  Locali M) eiiirens (1)

Vano scala 560 1 6,60

Soggiomo - pranzo 1500 1 1500

, Camera 1600 1 16,00

Disimpegno 550 1 550

Cusina 650 1 650

Bagno 400 1 440

Rempa scala 590 1 590

L, Sogiomo mansardato 560 075 36,60

Terrazza 660 045 2,97

Totale ambienti 115,30 99,47
ve opportuno, sono state adeguate le singole superfici reali
(terazza, mansarda) con coeflicient; di riduzione © si sono ricavate fe
conseguenti superfici convenzionali. Questa modalid permette di

calibrare meglio la valutazione.

Mantenendo fisso il valore al mq, si possono proporzionare le
valutazioni secondo le eflettive condizion e caratteristiche dei singol

ambientio pettinenze, senza mediare su tutto il valore dellimmobile.

PUNTO 3: Stato di Possesso

Intestato in nuda ﬁ jet e

Attualmente limmobile risuta occupato da affttuario, utilizzato come
prima abiazione. Regolare contratio d'affito, previsto con validita di
4+4 anni. Stipulato in data 2010 e con scadenza nelfanno 2018.

PUNTO 4: Formalita, vincoli e oneri risulanti dalla relazione ventennale agli atti -
Attt - Vincoli (storico-artistici (a carico 2

o Dal PGT del Comune di Sirmione, approvato con Del. C.C. n.50 del
21/12/2009,
Variante approvata con Defiberazione del Consiglio Comunale n. 03 -
el 07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:
Ambito territoriale A - “Centro storico”
Le prescrizioni del Piano defle Regole soro rispettate.
Qualsiasi intervento di trasformazione urbanistica ed edilizia nella
citata zona & soggetto alle “Piano defle regole” delle Norme Tecniche
di Attuazione del P.G.T.
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PUNTO 5: Formalita, vincoli e oneri:

Iscrizioni:
- Ipoteca giudiziale, iscritta in data 12 giugno 2012 ai nn. 21056/3388 &

favore della ‘Hypo Alpe Adria Bank s.p.a.” con sede in Udine
gl Mgl =

- Ipoteca giudiziale, iscrita in data 08 offobre 2013 ai nn. 33435/5663 @
favore della “Banca Monte dei Paschi di Siena s.pa." con sede in
Siena, ed a carico della signora

- Plgnoramento_immobiliare trascrito in data 09 settembre 2014 ai
nn. 29220/19638, a favore defla banca “Hypo Alpe Adria Bank s.p.a."
con sede in Udine, ed a carico della signora -

PUNTO 6: Regolarita edilizia, urbanistica, dichiarazione agibilita, C.D.U. come
risuktante dalla documentazione agli atti del comune di Sirmione.

o DESTINAZIONE URBANISTICA del mappale: ricavata dal PGT del
Cormune dj Sirmione, approvato con Del. C.C. .50 del 21/12/2009.
Variante approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale . 03 -
el 07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:

Ambio terrioriale A
“ A~ Centro storico "

N.TA. P.R. (artt. 15, 17,18, 20, 50 60)
Gradi di intervento del certro storico —
N.TA. PR, (art.: 16.1)

Vincoli PGT:
Raggio stazioni radio base

Ritrovamerti archeologici

Vincolo paesaggistico nord (1955)

Edifici vincolati— pavimentazione in via Vitotio Emanuele

Certificato aflegato (vedifascicolo C.D.U,)

o

CONCESSIONE EDILIZIA - (I dati reperibili presso il Comune di
Sirmione non permettano di risalire al tiolare richiedente fa
concessione stessa)

o

CERTIFICATO DI ABITABILITA - (Al momento non reperibile, vedi
punto precedente)

Tali documenti, qualora fossero reperiti presso gli archivi comunafi
saranno integrati alla relazione e deposttati presso uffici di Cancelleria
e Associazione Notarile.
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Stima del valore dell'immobile

In base alle caratteristiche dellimmobile, materiali impiegati, soluzioni
tecniche ed impiantistiche adoftate, a data di costruzione, lubicazione,
il confronto con i prezzi applicati ad aftri immobil; di pari categoria e
tipologia, e la comparazione con le tabelle della pubbiicazione “Listino
dei prezzi degli immobili defla Provincia di Brescia’, si stimano i
seguerti valori:
Appartamento:
€’ 3.900,00 (tremilanovecento/00) per complessivi m’ 99,47
convenzionali (novantanove/47) compresi i muri, pari @ € 387.933,00

Calcolo usufrutto.

in base al tasso d'inferesse legale (dal 1 gennaio 2015 pari a 0,5%), si
determina la rendita annua, che risulta paria € 1.939,66.

In base al coefiiciente (nel caso in esame 70), relativo alfefd
anagrafica di colui che cede la nuda proprietd, si oftiene un valore
dusulrutto di € 135.776,20.

differenza tra valori calcolati, pari a € 252.156,80.

Valore del Lotto n. 4, stato di possesso, quote pignorate  loro valore:

Feglo Valore immobite| Stato di Valore
Catasto mappale b Quota pignorata
Fbhics © fruizione quota (€)
5 = 387.933,00| Locsto | Nudaproprieta | 252.156,80
Tot.| 252156,60)

Si arrotonda il totale stimato ad un valore commerciale di € 252.000,00
(duecentocinguantaduemia/00).
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LOTTO 5
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Immobile, sito nel Comune di Sirmione, localita Colombare di Sirmione, in via Lecco
ainn. civici 27 e 29.

Posto a ponente dellimbocco della “Darsena degli Oleandri”, stuata questa sul lato
ovest della parte iniziale della penisola di Sirmione.

Lingua di terra edificata con ville singole o bifamiliari.

£’ un ampliamento di un fabbricato esisterte. Tale intervento & abbastanza recente
e risale allanno 2007.

PUNTO 1: Identificazione dati catastali e confini

Comune di Sirmione, Via Lecco, 27/29.

Catasto dei Fabbricati— sez. NCT

Fg. 6 mapp. 81 sub. 6, Via Lecco n.27/29, p.S1-T-1-2 - cat. A7 - cl. 4
—~vani 11 - R.C. € 2.954,13 (duemilanovecentocinquantaquattro/13).

Confini da estr. mappa:
lato N-O — sub. 5, verde comune non censibile - fronte lago Ambito di
trasformazione B,

lato N-E e S-E — sub. 5, verde comune non censibile - fronte lago
Darsena degli Oleandi,

lato 5-0 - sub. 5, fabbricato contiguo sub. 8 e 10, stesso mappale.

PUNTO 2: Descrizione

L'immobile situato in posizione residenziale e tranquilla agli inizi della
penisola di Sirmione. Si affaccia sulla Darsena degli Oleandri e si trova
nelle immediate vicinanze del nuovo centro termale Virgilio,

La distanza dal centro comunale (Municipio) & di circa 1,5 km e dai
primi servizi disponibili é di circa 1,0 Km.

Esterno
Vi si accede da via Lecco che & una strada chiusa. Il suo tratto finale si
restringe leggermente e diventa di proprieta privata. Un cancello
pedonale ed uno carraio, entrambi in ferro battito lavorato fanno da
accesso allimmobile in esame.

Il verde, in parte a prato, circonda il fabbricato, in parte risuta
planturmato. Un piccolo piazzale lastricato si divide poi in due vialetti
sempre pavimentati, che permettono laccesso carraio agli spazi
prsd,sposn perfa sosta di auro

in n n
Inizihmento vill shgo, &/5t81a afahcta, injadetnzalooft U AGYS
cotpo di fabbrica rispettandone lo stile architettonico ed il liveflo di
finkure esterne,

Si presenta quindi come una villa bifamiliare, circondata da terreno a
verde comune, non diviso fisicamente, tra le due unité abitative.

La superficie fotale def terreno, catastalmente censito come proprieté
esclusiva della porzione di fabbricato oqgetto di stima, & di circa

294 my (duecentonovantaquaftro). Di cui 99,10 ,Iv_.-i)mpem dallg

porzione di fabbricato.
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La superficie dei beni comuni non censibili (verde, piscina e tettoia) &
di circa 1.280 mq (milleduecentottanta)

1 prospetti si presentano mossi, in quanto i vari piani del fabbricato
‘hanno uno sviluppo in pianta diverso.

Con corpo & pianta rettangolare con un'appendice di fabbricato al
piano terra, con pianta ottagonale, il cui spazio interno & occupato dafla
cucina.

Il fabbricato al piano primo & sempre a pianta rettangolare
considerando inglobata una piccola terrazza. If piano secondo & a
pianta sempre rettangolare, di superficie minore, considerando anche
una seconda piccola terrazza a tasca, leffetto & di una torretta.

Tetto a falde con copertura in coppi, il secondo piano risuta
mansardato.

Le gronde sono in legno ed i canali di raccota e smattimento sono in

rame.
1 prospetti denotano quindi discontinuité ai vari piani, dovite alle
superfici diverse degli stessi, con terrazza a tasca sia al piano primo e
sia al piano secondo.

1 prospetti sono curati, sugli spigoli del fabbricato e su parti delle
facciate, sono statj creati inserti con pietra e sassi.

1 serramenti esterni sono in legno, con vetri doppi isolarti. Le persiane
oscuranti sono in legro.

La struttura, con travi e pilastri, & in calcestruzzo. Su/ perimetro dei
piani interrati fa struttura & realizzata con muri in g4

In c.a. gettato in opera sono anche le rampe di tutte le scale

Solette di piano in laterizi e cemento gettato in opera.

Liaspetto esterno, del complesso, si presenta in ottime condizioni.

Interni
Liimmobile & disposto su tre piani fuori terra piu un piano interrato.
Liaktezza degli ambierti & di 2,70 m al piano terra e primo, il piano
secondo & mansardato con tetto in legno a vista, [atezza alfimposta
delle fakle & di 2,50 m L'aktezza degli ambienti al piano interrato & di
221m

Al piano terra;
La porta d'ingresso & in legno scuro a pannelli fisci.

11 piano é adibito & zona giormo.

La pavimentazione & realizzata con parquet in colore chiaro. Solo la
cucina, il vano scala ed il servizio sono pavimentati con piastrelle di
ceramica, di buon ivello.

Pareti finite a stucco liscio, in ottime condizion.

1 serramenti interni sono in legno, scorrevoli @ scomparsa, con struttura
tamburata e pannell ciechi.

1 dispositivi oscuranti esterni sono le persiane in legno, di buon livello
in buono stato di manutenzione, in cucina sono state utilizzate le
tapparelle per le ampie superfici vetrate.

isolanti. Gl ambienti sono ampi, con buona metratura.

1 semamenti esterni sono realizzati con telaio in le b vetri dop 1
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Il piano & adibito @ zona nofte, & servito da impianto ascensore.

La pavimentazione & realizzata con parquet in colore chiaro. Solo il
vano scala ed i servizi sono pavimertati con piastrelle di ceramica, di
buon livello

Pareti finite a stucco liscio, in ottime condizioni

1 servizi sono piastrellati, i sanitari sono di buon livefio.

1 serramenti interni sono in legno, scorrevoli a scomparsa, con struttura
tamburata e pannelli ciechi

1 dispositivi oscuranti esterni sono le persiane in legno, di buon livello
in buono stato di manutenzione.

Al secondo piano
11 piano é adibito a zona nofte, & servito da impianto ascensore.
Ambiente mansardato, con tefto a faide con struttura in legno a vista.
Ambiente unico con camera e guardaroba

La pavimentazione & realizzata con parquet in colore chiaro. Solo if
vano scala ed il servizio sono pavimentati con piastrelle di ceramica, di
buon livello.

Pareti finite a stucco liscio, in ottime condizioni

I servizio & piastrellato, i sanitari sono di buon fivello.

1 serramenti interni sono in legno, scorrevoli a scomparsa, con struttura
tamburata e pannelli ciechi.

I disposttivi oscuranti esterni sono le persiane in legno, di buon livello
in buono stato di manutenzione.

Al piano interrato

Il piano & adibto a zona cantina-taverna, con locali di servizio
lavanderia, ripostigli e focali tecnici. E' servito da impianto ascensore.
Ha una pavimentazione realizzata con piastrelle in ceramica. Solo i
locali tecnici non hanno rivestimento a pavimento.

Le luci esterne sono realizzate tramite bocche di lupo.

1 serramenti interni sono. in legno, con struttura tamburata e pannell
ciechi

Impianti

Limpianto di riscaldamento & autonomo, allacciato alla_rete di
distribuzione.

L'impianto di riscaklamento é a pavimento per tutti i piani.

Rete idrica comunale.

Collegamento degli scarichi alla rete fognaria comunale.

Impianto elettrico secondo standard dell'anno di costruzione.
E'installato un impianto di condizionamento su tutti i pian

Lledificio é dotato di impianto ascensore, a servizio di tutti i piani.

Pubblicaz C
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Dimensioni ambienti:
Limmobile & costituito da (superfici nette):
ooty L0 oSt i raggﬂ'g)han
Atrio 375 1 3,75
Soggiomo - pranzo 40,26 1 40,26
Cucina 16,94 1 16,94
pT Studio 824 ‘) 824
(84,84m9  pagno 1,85 1 1,85
Vano ascensore 155 035 054
Vano scale 460 1 460
Portico dingresso 765 035 2,68
Corridolo 9,47 1 947
Bagno 678 1 678
Vano ascensore 1,55 0,35 0,54
p.1 Camera 1 10,31 1 10,31
(59,76 mQ)  Camera2 17,50 1 17,50
Bagno collegato 423 1 423
Vano scala 460 1 460
Terrazza 532 040 212
Camera 23,64 1 23,84
Terrazza 920 040 368
p.2 Guardaroba 7,90 1 7,90
(83,63mQ  gagno 6,54 1 6,54
Vano ascensore 1,55 035 054 H
Vano scale 4,60 J 460 Z
Corridoo 780 050 3,9 H
Locale cantina 1 675 050 337 3
Locale cantina 2 665 050 332
Locale cantina 3 12,50 0,50 6,25
p. interr.
(55 73mq  Locakcantinad 4329 0,50 21,64 £
Ripostighio 384 030 1,15 i
Vano ascensore 155 035 0,54 £
Vano tecnico 1 1,83 0,30 0,91 2
Vano tecnico 2 1,52 030 0,76
Totale ambienti 283,96 223,15

__ Pubblicazic
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Superfici. ive dei muri interni e
Superfici wtali di piano ‘Supertici Ragguagliato
e o) (ma

pT 106,75 9,12
Pt 74,76 65,23
p.2 67,42 51,69
p.interr. 112,13 68,24

Totali 361,06 278,28

Dove opportuno, con coefficienti di incidenza, sono state adeguate le
singole superfici nette (terrazze, vani accessori locali interrat)
mantenendo le superfici reali dei muri perimetralj  tramezzature. Sono
state ricavate le conseguenti superfici convenzionali. Questa modalita
permette di callbrare meglio Ia valutazione.

Mantenendo fisso il valore al mq, si possono proporzionare le
valutazioni secondo le effettive condizioni e caratteristiche dei singoli
ambienti o pertinenze, senza mediare su tutto il valore dellimmobile.

Area a giardino:

Tarea scoperta adibta a giardino, di_esclusiva _propriets, é di
circa 194,90 my (centonovantaquattro/90). Parte di fale area, circa 80
mq, & pavimentata in pietra posata, precisamente sul perimetro
delfedificio con larghezza di 1,20 m e con zone piu ampie sullingresso
principale con portico e sul prospetto nord fronte lago. Parte di
pavimentazione prosegue fino al cancello carraio creando un vialetto
daccesso per i mezzi

PUNTO 3: Stato di Possesso

mm

Attualmente fimmobile risulta occupato dal proprietario (12 abitazione).

PUNTO 4: Formalita, vincoli e oneri risularti dalla relazione ventennale agli atti -

Atttudi

- Vincoli (storico-artistici) - (a carico

o Dal PGT del Comune di Sirmione, approvato con Del. C.C. n.50 del
21/12/2009.
Variante approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale . 03 -
9el07.03.2012 in vigore dal 04 dlcembre 2013:
Zona - B1
(NTA PR (artt. 22, 60)
Le prescrizioni del Piano defle Regole sono rispettate.
Qualsiasi intervento di trasformazione urbanistica ed edilizia nefla

citata zona & soggetto alle ‘“Disposizioni generafimdelle
Tecniche di Attuazione del P.G.T. b,BTcaZ (
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PUNTO 5: Formalita, vincoli e oneri:

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria, iscrita in data 05 maggio 2009 ai nn. 18928/3836
a favore defla “Banca di Credito Cooperativo Coli Morerici del Garda
s.c.ar.l con sede in Montichiari (BS) ed a carico

- Ipoteca volontaria, iscritta in data 04 luglio 2011 ai nn. 28476/6218 a
favore della “Banca di Credito Cooperativo Colli Morenici del Garda
s.c.a.r.l. con sede in Montichiari (BS) ed a carico di

- Ipoteca giudiziale, iscrita in data 12 giugno 2012 ai nn. 21056/3388 a
favore della “Hypo Alpe Adria Bank s.p.a.” con sede in Udine, ed &
carico della signors SN

- Ipofeca giudiziale, iscrta in data 08 offobre 2013 ai nn. 33435/5663
favore della ‘Banca Monte dei Paschi di Siena s.p.a.” con sede in
Siena, ed a carico della signor SRS

- Pignoramento_immobiliare trascrito in data 09 settembre 2014 ai

nn. 29220/19638, a favore defla banca “Hypo Alpe Adria Bank s.p.a."

con sede in Udine, ed a carico della signord

Risutano  tributi, relanw alfimmobile, non versati al Comune di

Sirmione, riguardanti imposte comunall (quali ICl, IMU e TASY) per un
00-

importo ocmplesslm ai 29,920,
(ventinovemilanovecentoventi/0o).

PUNTO 6: Regolarita edilizia, urbanistica, dichiarazione agibilita, C.D.U. come
risultante dalla documentazione agli atti de/ comune di Sirmione.

o DESTINAZIONE URBANISTICA del mappale: ricavata dal PGT del
Comune di Sirmione, approvato con Del. C.C. n.50 del 21/12/2009.
Variante approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 03 -
de/07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:

Ambio terrioriale B~
Zona - B1 stente e di
(NTA PR (artt. 22, 60)

Vincoli PGT

Raggio stazioni radio base

Vincoli paesaggistici

Vincolo Nord (1955)

Risuftano alcune pratiche non completate relative a varianti in corso
dopera per lampliamento del fabbricato - documentazione nan

completa — oneri da versare circa € 200,00. P u b bl |cazic
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Le mappe catastali non risutano aggiornate aflo stato di fatto
dellimmobile. Dopo la sua realizzazione, awenuta nel 2007, non si &
proceduto alfaccatastamento con le varianti definitive.

Si pud prevedere, per tale pratica, una spesa di circa € 2.500,00
(duemilacinqguecento/00).

Non & stata completata a pratica, presso ['Ufficio tecnico def Comune.
Non risulta richiesto e rilasciato il certificato di abitabillta.
Certificato destinazione urbanistica allegato (ved fascicolo C.D.U.)

Stima del valore dell'immobile

In base alle caratteristiche dellimmobile, materiali impiegati, soluzioni
tecniche ed impiantistiche adoftate, la data di costruzione, le
pettinenze deflo stesso, fubicazione, il confrorto con i prezzi applicati
ad aftri immobili di pari categoria e tipologia, e la comparazione con le
tabelle della_pubblicazione ‘Listino dei prezzi degli immobili della
Provincia di Brescia", si stimano i seguenti valori:
Applamerto o plaro infenate:

11.000,00 (undicimila/00) per complessivi 278,28 n

mq 68,24 (piano interrato) compresi i muri, pari @ € 3.061.080,00

(tremilionisessantunomilacttanta/00).

If prezzo al mq ¢ stato definito anche confrontando i massimi delle

quotazioni, degli ulimi tre anni, per abitazioni nuove o ristrutturate, ciod

por la calagoria pid aleate. Ma in quanto
una cer

<o el caso In same por caraftertstiche o ubicaziono parboar. non
corrisponde del tutto. La zona appartata ma non isolata, la visuale
libera pressoché su tutti | lati, la contiguta con luoghi e ameuatule,
tipo la darsena e che
permettono di svolgere, senza alcuna difficoka, attivita tipiche dei
soggiomi in zone lacustri, la diponibilta di un'area a giardino di uso
esclusivo hanno portato alle considerazioni che giustificano una
maggiorazione rispefto ai prezzi massimi di categoria richiamati. Si &
tenuto conto, pero, del fatto che si tratta di villa bifamilare con area
esterna indivisa e quindi con parti comuni e della contiguita con atre
realta nella fruizione del complesso dellimmobile, fatto che influisce e
riduce tale giustificato incremento.

25enie 72cat

IFocERT

Area a giardino esclusivo: (194,90 mq)
il valore & metro quadro, sopra stimato, si applica al 10% sino & 25 mq
di giardino, per fa rimanente parte si applica pari al 2%.

Per i primi 25 mq i ha quindi un valore di stima di €/meq 1.050,00 pari &
€ 26.250,00 (ventiseimiladuecentocinquanta/00), per la porzione
rimanente, cioé di 169,90 mq si ha un valore di €/mq 210,00 pari a

€ 35.679,00
Pubblicazic
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Totale area a giardino esclusivo € 61.929,00

(sessantunomilanovecentoventinove/00)

Valore del fotto 5, stato di possesso, quote pignorate e foro valore:

Foglio o Valore immobile| Stato di Valore
NCEL || oens (9 fruizione. quota (§)
o1 bt
6 L 3.061.08000( , " 3.061.080,00
P proprietario P
gisrdno 61.929,00 61.929,00
Totale| _3.123.009,00

Si arrotonda il totale stimato ad un valore commerciale di

€ 3.120.000,00 (tremitionicentoventimila/00).

Pubblicaz C
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LOTTO 6
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Immobile, sito nel centro storico del Comune di Sirmione, allestrema punta della
penisola, zona del promontorio, in via Caio Valerio Catullo con i nn. civici 5/7. Zona
di pregio, con insediamenti di alberghi e residenze private. L'immobile & adiacente
alla sede storica del Centro di cura termale di Sirmione, oggi utilizzata per akre
attivita curative e sostituita dalla nuova vicina struttura a fronte lago.

PUNTO 1: Identificazione dati catastali e confini

Comune di Sirmione, Via Caio Valerio Catullo, 5/7.
Catasto dei Fabbricati— sez. NCT

Fg. 2 mapp. 17, Via Caio Valerio Catullo n. 57, p. T-1-2 - cat. D/2
R.C. € 26.012,62 (ventottomiladodici/62)

Confini da estratfo mapy

lato N e O - aftra pmpne('a mapp. 80,
lata E — via Calo Valerio Catullo,

lato S — altra propriets, mappali 23 e 266

PUNTO 2: Descrizione

Leedificio & situato nel centro storico di Sirmione.

E una struttura alberghiera a tre stelle situato nella zona pedonale del
certro storico, vicinissimo allo stabilimerto termale Catuflo

Ospitato in una villa del 1950, & stato completamente ristrutturato, nel
2001, e presenta esternamente, sul fronte strada, una struttura
realizzata con pietra a vista, caratteristica defla zona.

Leedificio & considerato storico.

La zona in cui sorge lalbergo & tranquilla ma a pochi passi dalle
principali piazze di Sirmione, dalla Rocca, dalla spiaggia e da negozi
locali e ristoranti

Esterno

Il complesso descritto & costitutto da un corpo difabbrica principale, di
tre piani, disposto a corte e da un corpo in aderenza, pit piccolo con
pianta a T, su due piani.

La superficie del lofto su cui insiste & di 1.070 I (m/lese({alts) /a
superficie  occupata  dalledificio &
(cinquecentocinquantadue/80).

La superficie scoperta di 517,20 mq & cosi suddivisa:

- passo carraio e plateatico fronte strada di 107,10 mq,

- cortiletto interno e corte con parcheggio di totali 237,30 m,

- giardino interno (accesso da piano primo) di 120 mq.

1 prospetti sono uniformi, presentano logge, balconi e tetrazze secondo
la disposizione defle camere. Le facciate sono intonacate, tinteggiate,
in buono stato di manutenzione.

11 prespato fionte:strach &1l Fietarcl Siieng caaitoriace; dosl
pure la testata sud dello stesso corpo di fabbric

Le luci presentano serramenti in legno, tico perstana Pu’b bl icazic
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Htetto a fakle, ha una copertura in coppi. Le gronde sono il legro.
Si accede al cortile interno, pavimentato, da un androne coperto. Una
parte del cortile ha anche la funzione di parcheggio, con alcuni posti
‘macchina.

Sul fronte strada, vi & un plateatico esclusivo, che correda fa zona
bar-sala colazioni dellalbergo.

Allangolo nord-ovest del fabbricato vi & un akro cortile esclusivo,
cottivato a prato. E' posto ad una quota pit elevata rispetto alla quota
strada, dovuto allorografia di questa zona del promontorio, 'accesso
ad esso awviene dal primo piano del fabbricato,

Distribuzione ambienti.

Piano terra:

- Hall- accettazione

- Zona bar - colazione

- Locale preparazione colazioni

- Ripostiglio esterno (zona androne d'accesso al cortile)
- Disbrigo

- Soggiorno - lettura

- Dishrigo

- Senvizi

- 2camere per disabil, con servizi

- Locale spogliatoio per personale, con senvizi
- 2vani scalk

Piano primo:
- Atrio - corridoi

N. 11 camere con servizi, di cui 10 con balcone o terrazza comune
- Locale privato — ad uso gestore
- Locale caldaia

Piano secondo:
- Atrio - corridoi

- N. 8 camere con servizi, di cui 4 con balcone o loggia
- Pottico e terrazza comune

- 2disbrighi

Interni = vari piani;
La zona acceftazione & iluminata da vetrate a tutta parete. Lo spazio
non & mofto ampio, ma ben distributto, di facile fruizione.

Lalbergo fornisce solo servizio per soggomo e oolazlom © quindi non
é ine attrezzate per,

Le altezze degli ambienti sono di 2,70 m al prano terra, di 3,25 m al
piaro primo e di 3,00 m al piano secondo. Hanno una pavimentazione
realizzata con piastrelle di ceramica, sia per gli ambienti di

passaggio, sia nei corridoi e nelle camere. mﬁ b ﬁ cazic
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Pareti con intonaco al civile in tutti gli ambienti, tinteggiatura in buone
condizioni. | serramenti interni sono in legno con struttura tamburata e
pannelli ciechi.

1 serramenti esterni sono realizzati con telaio in alluminio rivestito in
color legno, vetri doppi isolanti. Gli ambienti sono in buone condizioni
di manutenzione.

Tutti i servizi hanno le pareti con rivestimento in piastrelle, fino ad
altezza soffito, i sanitari sono di buon livello.

L'accesso ai piani, quindi alle varie carmere, avviene da un vano scale,
baricentrico rispetto al corpo principale a corte. La scala ha una buona
larghezza e risuta agevole.

La zona bar-colazioni ha una superficie di 79,40 mg, mentre la zona
soggiorno lettura ha una superficie di 61my.

Al piano secondo la terrazza comune, adibita a solarium con vista lago,
con il porticato d'accesso hanno una superficie di circa 80 mq.

Impianti

Liimpianto di condizionamento per tutti | piani

Le hocchette di distribuzione dellimpianto sono distributte, tramite
condotte nei controsofitti, in tutti gli ambienti

Rete idrica comunale.

Collegamento degli scarichi alla rete fognaria cormunale.

Impianto elettrico nuovo, adeguato secondo fe normative.

Impianti antincendio e n'levamento furni nuovi, secondo normativa.
Dotazione estintori secondo

Lledificio non & dotato di vm(arm ascensore.

Superfici di piano:
Fimmobile & costituito da:
Superfici orde.
Piano d pavimento
(mq)
pT 42450
P 440,50
p2z 274,00
Totali 1.139,00

Dove opportuno, con coefficienti di incidenza, sono state adeguate le
singole superfici nette (terrazze, logge, vani accessor) martenendo le
superfici reall dei muri perimetrali e tramezzature. Sono state ricavate
le conseguenti superfici convenzionali, Questa modalité permefte di
calibrare megio fa valutazione.

Mantenendo fisso il valore al mq, si possono proporzionare le
valutazioni secondo le effettive condizioni e caratteristiche dei singoli
ambienti o pertinenze, senza mediare su tutto il valore dellimmobile.

ubblicaz C
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Si richiamano le superfici esterne.

La superficie scoperta di 517,20 mq é cosi suddivisa:

- passo carraio e plateatico fronte strada di 114,40 mq,

- cortiletto interno  corte con parcheggio di totali 282,80 mg,
- giardino interno (accesso da piano primo) di 120 mg.

Sup. QuotaSup. | QuotaSup. | QuotaSup. | Totall sup.
S u ; ] 4
(mq) | al35% (mq) | ai10%(mq) | al 2% (mq) (ma)
Passo carraio & 2
& i " (25 mg) (89,40 mq) 7
plateatico frante 114,40 L) i) d 17,69
cortiletto interno, Portico (25 | Cortile (25mq)
corfe con parcheggio | 282,80 mg) | Portico (20,30 (21250 19) 11,28
portico piano ferra 25 458 i
T v @mg|  ©smy
giardino interno 120,00 - 250 1,90 4,40
Total 3337

PUNTO 3: Stato di Possesso

Risufta essere in esclusiva proprieta per la quota di 5.865/100.000 alla

’ t4 per quote
diverse, come da visura catastale (allegata).

Per tale immobile risuta essere concessa in locazione fa sola gestione
dellattivté alberghiera, mentre fimmobile stesso, nel contratto di affito
er il solo diritto duso. E' fa societd che

che paga il canone di locazione ai

comproprietari dellimmobile.

Lattivita risuta regolata da contratto d'affitto (aflegato “Afto di modifica
di contratto d'sffito di azienda commelc!ale‘) sottoscritto in data 1
marzo 2012 con validita: 01 gennaio 2012 - 31 oftobre 2016,

PUNTO 4: Formalita, vincoli e oneri risukanti dalla relazione ventennale agli atti -

Attitudine

edificatoria - Vincoli (storico-artistic), (a carico delfacquirente):

o Dal PGT del Comune di Sirmione, approvato con Del. C.C. n.50 del
21/12/2009.
Variante approvata con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 03 -
del 07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:
Ambito territoriale A —

Pubblicazic
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Zona:
B2 iale di particolare pregio
NTA PR (artt. 23, 60)
D4 Attivita alberghiera a volumetria definita
NTA PR (art. 35)
Viabilta — parial 0,19% dellarea
NTA PR (artt. 49, 7)

Vincoli PGT:
Raggio stazioni radio base
Vincolo paesaggistico nord (1955)

Le prescrizioni del Piano defle Regole sono rispettate.

PUNTO 5: Formalita, vincoli e oneri:

Iscrizioni:

- Lpoteca giudiziale, iscrita in data 12 giugno 2012 ai nn. 21056/3368 a
favore della ‘Hypo Alpe Adria Bank s.p.a.” con sede in Udine, ed a
carico della signor

- Ipoteca giudiziale iscrita in data 08 oftobre 2013 ai nn. 33435/5663 &
favore della “Banca Morte dei Paschi di Siena s.p.a." con sede in
Siena, ed a carico della signo

- Pignoramento immobiliare trascritto in data 09 settembre 2014 ai nn.
29220/19638, a favore della banca “Hypo Bank s.p.a.” con
sede in Udine, ed a carico della signora

PUNTO 6: Regolarita edilizia, urbanistica, dichiarazione agibilita, C.D.U. come
risultante dalla documentazione agli atti del comune di Sirmione.

o DESTINAZIONE URBANISTICA del mappale: ricavata dal PGT del
Cormune di Sirmione, approvato con Del. C.C. .50 del 21/12/2009.
Variante approvata con Deliberazione dei Consiglio Comunale . 03 -
el 07.03.2012, in vigore dal 04 dicembre 2013:

e mappe catastali non risutano aggiornate allo stato di fatto
dellimmobile. Dopo la ristrutturazione interna, awenuta nel 2001, non si &
proceduto al nuovo accatastamento. Si pud prevedere, per tale pratica,
una spesa di circa € 2.500,00 (duemilacinquecenta/00).

Non & stata completata fa pratica, dell'avvenuta ristrutturazione, presso
I'Ufficio tecnico del Cormune.

Risufta non corrisposta la seconda rata, a saldo, per quanto riguarda fa
Concessione edilizia con contribufo —

ristrutturazione albergo (Praticq
edilizia n. 60/1999 — n. 26 registro concessioni— del 14, Fﬁf?b bl icaz
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

Non & quindi stato richiesto e rilasciato il certificato di abitabilta.

Liimporto in sospeso é di € 3.530,73 (tremilacinquecerfotrerta/73) oftre

interessi e sanzioni.

Tale onere, dai documenti_risutta essere a carico de tre comproprietari

che nelfanno 1999 hanno &, elfo la_pratica edilizia_sopra richiamata. La
istafo la_quota, nella_compropriets,

mellanno 2006, come isuke dalls visurs catssiale siorce dellmobie.

Certificato destinazione urbanistica allegato (vedi fascicolo C.D.U.)

Stima del valore dellimmobile:

Metodo del valore medio

Un metodo, utilizzato nella prassi valutativa, che aftua una mediazione tra i

criteri  patrimoniali e reddituali e che consente, nel processo valutativo, di
di reddito quanto la sua effettiva

consistenza patrimoniale, consiste nella determinazione della media

aritmetica del capitale netto rettificato (K) e del valore di rendimento () del

reddito atteso (R).

Processo di valutazione
1l processo di valutazione, secondo la metodologia che sié ritenuto opportuno
wilizzare in questa sede, consiste nelutilizzo del valore medio del complesso
aziendale.
Alfine di valutare fimmobile in oggetto si é reso necessario prendere visione,
della del i beni
coordinati e potenzialmente idonei a produrre risutati economici. La
valutazione, in definitiva, attribuisce un valore al “capiale economico del
Gaine Fhsienla s pieric data slels ciera s sctma Sieccs, iengeni
che “valore"
! ramo dasionds o che prescinde da_una rappresentazione puramente
contabile def suo patrimonio netto cotabile. La migliore doftrina economico-
aziendale & concorde nelfafiermare che fobiettivo della stima delfesperto
debba consistere nella determinazione del cosiddetto “valore generale", di
quel valore, ciod, che in normall condizioni di mercato pub essere considerato
congruo per il captale di un'azienda, prescindendo dagli interessi defle
evertuall parti in causa e dalla foro forza contrattuale.
La valutazione si & svolta con una metodologia consistente nel verificare le
poste patrimoniali, tenendo conto della foro reale consistenza, nel contesto
della specifica attivita eserctata.
Per i beni della categoria Fabbricati, considerato che si tratta di immobile sito
el Comune di Sirmione si ritiene congruo valutarlo al valore corrente.

Valere patrimoniale
1l valore patrimoniale é composto essenzialmente dal corpo di fabbrica.

Per fa descr ile & fa sua izi istribuzione si. .
rimanda ai paragrafi sopra riportati. Pubbllcaz (
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

Riepilogando la struttura alberghiera & composta da:
—Pianoterra, s.Lp. (424,50 ), con 2 camere per disabili
—Primo piano s.1p. (440,50 mq) con 11 camere,

— Secondo piano s.1.p. (274,00 mg) con 8 camere,

~ Terrazza piana praticabile di circa 80 mq sul piano secondo;
—Un'area scoperta, di pertinenza, di 517,20 .
La struttura, ristrutturata ed adeguata, & inserita alfinterno del comprensorio
termale di Sirmione, che costituisce uno dei poli termali principali defla
Provincia di Brescia e uno dei maggiori centri delio sviluppo turistico del
territorio con un'area ricca di attrattive di carattere naturalistico e culurale del
lago di Gard.
Alfine di addivenire alla deferminazione di un valore di stima per fimmobile
suddetto che tenga conto dei valori correnti di mercato i ritiene opportuno
utilizzare il metodo di comparazione. Nel formulare i valori per la stima con il
metodo di comparazione si sono sentiti gii operatori del luogo; nel merto si
pus riferire che attualmente in zona, per immobili aventi caratteristiche simili a
quelle oggetto di perizia, si sono riscortrate le seguenti valutazioni, anche in
considerazione del buono stato di conservazione dellimmobile oggetto di
valutazione e delfottima posizione, si rtiene, nel caso specifico,
ragionevolmente prudente la seguente Lalitazione:
Valore minimo - € 3.400,00 al mg.
Valore massimo - € 4.200,00 al
Si ritiene congruo un valore di riferimento di € 3.700,00 af mg.
Tali valori al mq sono stati ricavati attribuendo dei valori commerciali stimati
per 1 camera degli immobili considerati, e suddividendo tale importo per la
metratura media di camera tipo (doppia) maggiorata della quota parte di locali
accessori di un albergo di pari tipologia (tale parametro ha in genere questa
composizione: 1/3 sup. camera + 2/3 sup. loc. accessor).
Supefficie commerciale di vendita (sono state ragguagliate fe sofe superfici
esteme) pari a 1.172,37 1 (millcentosetiantadue/S7) (crter izzati perle
Superfici - Codice

i il valore Jo &l sequente:
Mg 1.172,37 x € 3.700,00 af g = €4.337.769,00.

Valore reddituale

La gestione dell’attivita & prevista in sei mesi annui, quindi & ur’attivita

stagionale.

Limmobile & dato in locazione, nefla forma sopra descrita, i ricavi annuali

delle gestioni 2011/12/13 fomiscono un valore medio di € 90.000,00 circa,
un tasso di del 4,5% avremo una valutazione

dellimmobile, con il metodo reddituale,

pari ad € 2.000.000,00 (duermilioni/00).

Avendo rtenuto congruo utilizare il metodo del valore medio avremo la

seguente valutazione:

(Valore patrimoniale + Valore attualiz. Reddituale /2 = .
€ 3.168.884,00, che si arrotonda per difetto ad € 3.160.000, aP u b bl | C az (
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

CONCLUSIONS
Alla luce defle stime  dei calcoli effettuati nella presente perizia si attesta che
il valore patrimoniale & quantiicabile in € 3.160.000,00
(tremifionicentosessantamita/00).

Valore del otto 6, stato di possesso, quote pignorate e loro valore:

Foglio Valore Stato di | Valore
NCT |™aPP3e| immobiic () |  possesso | QUotplgnoratal g oeq )
Attt fa societd
2 17 |3.160.000,00 90 oo | 5.865/100.000| 185.334,00
deffimmotie
Totale| 185.334,00|

Siarrotonda il valore della quota stimata ad un importo commerciale di
€ 185.000,00 (centoottantacinquemila/00).

Tale quota, sia per lesiguita della stessa, sia per la tipologia e la destinazione
duso dellimmobile ed anche per lattivita stagionale che obbligatoriamente vi
viene svolta. Una quota di tale consistenza, non presenta un interesse per il
mercato. La valutazione per un'eventuale vendita forzata porterebbe a valori
non i e qi i un
valore come quota di comproprieta per esigenze efo spartizioni a livello di
nucleo famigliare, quale & in effetti.

Si riportano di seguito le tabelle riassuntive relative alla raccolta dei dati, dei
valori stimati e delle caratteristiche dei lotti
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

Riassunto dati degli immobili:

Identificazione,
Valore stimato dei lotti,
Stato di possesso
Quota pignor
Consegueme valo/e stimato defla quota.
Valore
) ; | valorestimato | statodi Quota
LOTTO| Foglio | Mappali | " mopii (€) possesso | pignorata "‘;;“
1 N ewhee|  18om00000| Locaoasoneta | gy pp | 1.638.00000
Catasto
510 Abitato dal
2 |abtpeat| 5% r2i579500| AolCl | y1pp | 121500000
Catasto
580 Nuda
3 |faoomeat| 1%, s16.040,00|  Afittato e 335.000,00
Catasto
580 Nuda
4 bt o5 sr.es300|  Afitato gt 252.000,00
81sub6
noT Abiteto dal
5 o | oo | sumomoo|  SHEEEL | wipp. | 2000000
- stttz wsocets [
gestone, con
6 5 17 3te000000| BEmeren | oo 185.000,00
deifimmatile
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[ing_Gianni Bassi Andreasi

Le tabelle riassuntive, dei dati di stima e delle note relative ai singoli lotti, fanno parte
integrante della relazione di stima.

Si resta a disposizione nel caso si rendessero necessari, dopo decisioni ed
interventi, ulteriori sopralluoghi o supplementi di verifica

Botticino, 02 aprile 2015
11 Consulente Tecnico d'Ufficio

Ing. Gianni Bassi Andreasi
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Elenco allegati
(Esecuzione immobiliare 902 / 2014)

Lotto 1
(ordine dlmpaginazione)

Immobile sito nel Comune di Sirmione (BS)

. Visure storica per immobile — Sez. NCT (comune di Sirmione) — fg. 14
mappale 83 sub. 4 e 6.

Estratto mappa catasto - foglio 14 da sito : http://sirmione.giobogis.it.
Estratto mappa catasto ortofoto — Fg. 14 da sito: http:/sirmione.globogis.it.

Planimetrie catastali immobile, a seguito della ristrutturazione del 2004.

;| R

Certificato di Destinazione Urbanistica. (fascicolo generale dei CDU)
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Pagina 1di 1

Comune
di Sirmione Catasto

Scala 1: 1.000
025 m
Note: Foglio 14 mappale 83 subb. 4 e 6
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Pagina 1di 1

Comune
Sirmione Catasto ortofoto
AT | 747 7 52 P

Scala 1: 1.000

Ob————i25m

Note: Foglio 14 mappale 83 subb. 4 e 6 Si nota l'utilizzo dei mappali 231(sempre Fg.14) e del mappale
436 Fg. 16, come ampliamento della zona parcheggio esclusivo.
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Comune
& di Sirmione Catasto

Scala 1: 5.000
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Note:
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Elenco allegati
(Esecuzione immobiliare 902 / 2014)

Lotto 2
(ordine impaginazione)

Immobile sito nel Comune di Sirmione (BS)

. Visure storica per immobile — catasto fabbricati (comune di Sirmione) —
fg. 5 mappale 510 sub. 4. -
La corrispondenza tra il mappale sopra richiamato ed i fogli catastali del
Comune di Sirmione & la seguente: Fg. 2 mapp. 178 (v. estr. mappa
allegato).

[

Estratto mappa catasto - foglio 2 da sito : http:/sirmione.globogis.it.

w

Estratto mappa - catasto ortofoto - Fg. 2 da sito:
http://sirmione.globogis.it.

>

. Pianta piano primo, a seguito della ristrutturazione del 2005.

m

Certificato di Destinazione Urbanistica. (fascicolo generale dei CDU)
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Comune
di Sirmione Catasto ortofoto
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Scala 1: 1.000
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Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

http://sirmione globogis.i/sirmione _simione.htm 03/04/2015




PIAZZA CARDUCC]
& )\ =

Z|

LA PSS

2
Z

G
o

TS
o A

7

PIANTA PIANO PRIMO
STATO MODIFICATO




Elenco allegati
(Esecuzione immobiliare 902 / 2014

Lotto 3
(ordine dimpaginazione)

Immobile sito nel Comune di Sirmione (BS'

. Visure storica per immobile — catasto fabbricati (comune di Sirmione) —
fg. 5 mappale 589 sub. 9.
La corrispondenza tra il mappale sopra richiamato ed i fogli catastali del
Comune di Sirmione & la seguente: Fg. 2 mapp. 122 (v. estr. mappa
allegato).

»

Estratto mappa catasto - foglio 2 da sito : http://sirmione.globogis.it.

®

Estratto mappa - catasto ortofoto - Fg. 2 da sito:
http:/sirmione.globogis.it.

>

. Planimetria catastale.

@,

Certificato di Destinazione Urbanistica. (fascicolo generale dei CDU)
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Note: Catasto fabbricati - Fg. 5 mapp. 589 sub 9 - Corrispondente al Fg. 2 mapp. 122 del catasto del
Comune di Sirmione - Negozio al piano terra.
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i gresentizions: 0/037208Y - Data: 11/02/2015 - n. BS0033673 - Richiedente BASSI ANDREAST
MINSTERO OELLE FiuANzE e z
LET DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DE! ssn’se ?( < 7(/,"
CATASTO EDILIZIO URBANO (RoL 134-1939, n. 652) .
Planimetria di uiu. in Comune di.SIRMIORE............ via ANTICHE. . FHORA ... civ.... ..

PIANO TERRA

AUL

Via Vittorio Emanuele

Situggione al 11/02/2015 - Comune di SIRMIONE633) - < Foglio: § Particell: 589 - Subaltemo 9>

ORIENTAMENTO

shiria

: Pubblicazic
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Elenco allegati
(Esecuzione immobiliare 902 / 2014)

Lotto 4
(ordine dimpaginazione)

immobile sito nel Comune di Sirmione (B!

Visure storica per immobile - catasto fabbricati (comune di Sirmione) —
fg. 5 mappale 589 sub. 10.

La corrispondenza tra il mappale sopra richiamato ed i fogli catastali del
Comune di Sirmione & la seguente: Fg. 2 mapp. 122 (v. estr. mappa

allegato).
2. Estratto mappa catasto - foglio 2 da sito : http://sirmione.globogis.it.
3. Estratto mappa - catasto ortofoto — Fg. 2 da sito:
http://sirmione.globogis.it.
4. Planimetria catastale.
5. Certificato di Destinazione Urbanistica. (fascicolo generale dei CDU)
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Comune
di Sirmione Catasto ortofoto

Scala 1: 1.000
Ob————i25m
Note: Catasto fabbricat - Fg. 5 mapp. 589 sub 10 - Corrispondente al Fg. 2 mapp. 122 del catasto del

Comune di Sirmione - Appartamento ai piano primo e secondo. - L'appartamento occupa una porzione dei
fabbricato.
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i prasenfaziond: 03/3/308Y - Data: 11/02/2015 - n. BS0033671 - Richiedente BASSI ANDREAST

[ r— Lo Wl
L DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DEI ssrrzé" St ¢ i /[
CATASTO EDILIZIO URBANO (oL 1o-+-1s00, s ©° (V4 @

Planimetria di u.i.u. in Comune di via ARTICHE . H4OR ci

PIANO TERRA

via Vittorio Emanuele

Vi Antiche Mura

PIANO PRIMO
AU -
cucina [bagn
dismpagno
Aus AU
P28

PIANO SECONDO

AU

2/2015 - Comune di SIRMIONE(I633) - < Foglio: 5 Pasticella: 589 - Subalterno 10>

ORIENTAMENTO

T Dichiarazione di nc Compilata da ﬁ»:m\dﬁp u
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9 RS Bichiedente BASSI ANDREASI”™
sehede:s - Formato diaca : Ad210:297)2 m vy
EYE'ZEA( o

n 582 sl




Elenco allegati
(Esecuzione immobiliare 902 / 2014

Lotto 5
(ordine dimpaginazione)

Immobile sito nel Comune di Sirmione (BS)

. Visure storica per immobile — Sez. NCT (comune di Sirmione) -
fg. 6 mappale 81 sub. 6.

2. Estratto mappa catasto - foglio 6 da sito : http://sirmione.globogis.it.
3. Estratto mappa - catasto ortofoto — Fg. 6 da sito:

.glo is.it.
4. Planimetria catastale.

m

Dimostrazione grafica dei subalterni.

4

Certificato di Destinazione Urbanistica. (fascicolo generale dei CDU)
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Note: Sez. NCT - Fg. 6 mapp. 81 sub. 6 - Porzione di villa
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ta: 25/03/2015 - n. BS0072779 - Richiedente

Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Brescia
Protocollo n.BS0233056 del 25/09/2014
Tipo Mappale n a1

Soala 1 : 500

ROT FogTIeT 5

ot —
NCTR 198

A
Ef
3
‘.
£
1
NCTR. fg. 6 mp. 133
]
:
]
B
B

ltima Planimetria in atti

Data: 25/03/2015 - n. BS0072779 - Richiedente

PIANO
SEMINTERRATO

PIANO TERRA
— J o0 e |
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Data: 25/03/2015 - Ora: 10.57.15 - Pag: 1

Visura n. : BS0072780 Fine
Ufficio Provinciale di Brescia - Territorio
Servizi Catastali
Comune di: SIRMIONE
Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Serone | Fogle | Pariceia Tipo mappale S
SmwioNs Net 6 8
'UBICAZIONE vislpiazza wev | P | Seis | B DESCRIZIONE
soppRESSO
SOPPRESSO
sopPRESSO
ABITAZIONE IN VILLINO
[BCNC Al SUB. 67-8.9 (AREA ESTERNA, PISCINA E
TETTO
ABITAZIONE IN VILLINO CON AREA ESCLUSIVA. ©
I
UFFICIO
MAGAZZINO
|BENE COMUNE NON CENSIBILE AI SUB. 7, 8E9,
REA ESTERN VANO'SCALE

Visura ordinaria
Richicdente: BASSI ANDREASI GIANNI
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Elenco allegati
(Esecuzione immobiliare 902 / 2014)

ofto 6
(ordine dimpaginazione)

Immobile sito nel Comune di Sirmione (BS!

. Visure storica per immobile — Sez. NCT (comune di Sirmione) - fg. 2
mappale 17.

Estratto mappa catasto - foglio 2 da sito : http://sirmione.globogis.it.
Estratto mappa catasto ortofoto — Fg. 2 da sito: http://sirmione.globogis.it.
Planimetrie catastali immobile.

Copia contratto d'affitto di azienda commerciale.

L R

Certificato di Destinazione Urbanistica. (fascicolo generale dei CDU)

S Pubblicazic
EEEEEEwmeos  ripubblicazione o fipro
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Note: Sez. NCT - Fg. 2 mapp. 17 -
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Comune
di Sirmione Catasto ortofoto

Scala 1: 5.000
Ob——{127 m
Note: Sez. NCT Fg. 2 mapp. 17 - Albergo - via Caio Valerio Catullo, n. 5/7.
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Data presntasion: 25/09/2000 -Data: 11/02/2015 - n BSO033658 - Richiodets BASSI ANDREAST

2 Paticella: 17

di SIRMIONE(I633) - < Sezione Urbana: NCT Foglio:

Planimetria

mmmmmmmmmmm - TRy 0000 Lo
nnnnnn (ONE GENERALE DEL GATASTO € pet ¥ °%) 7o ﬂ"

;
CATASTO EDILIZIO URBANO (RoL 13-4-1939, . 552 385
di

wi. in Comune di SRIMIOHE. via CAO.YALERIO.CATOLLO cv.. 3.

1

PIANO SECONDO

it




Bepertorio W, 143173 Reccolta N, "o
W20 ot WOOIZICH O COMTRATIO D AFFTTIO DI AZIZNDA
I1 primo marzo duumaduaicL

In Brescla, Contrada i Cr:ece nos.

Tra la societd

VERIDIANA DI GORLANI CAISRINA E C. S.A.5. 3
sieguo indicata anche come "paxte affittante"), con
seds in Sirmlone (35), via Catullo n, 5, Codice Fi-
scale 02065950988, Partita I.V.A. 02065950388, capi~
tale euro 10.329,14, societd costituita in Italia ed
lseritta nel Registro delle Imprese di Breseis, se-
zione ordinaria, al n. 02065950988 @ nel R.E.A.
presso la C.C.I.A.A. di Brescia al m. 410408, in
persona del socio accomandatario gerente, signora
GORIANI CATERINA, nata ® Milano (MI) il 29 aprile
1974, domiclliata per 1a carica presso la seds so-
ciale, & quanto infra autorizzata in virtd dei pote-
Ti'a il donferiti dai vigenti patci souialis

& 1a societ:

pro=
sieguo indicata anche come "pazte preremit ), con
sedo in Sirmione (58) Cadion
pitale euto 500,00, societd costitulta in Tralta
ed lscritta nel Registro delle Imprese di Brescia,
sacions orélacis, el n. eSS o nel KE.A.
presso la C.C.I.A.A. di Brescia al in
persona del socio accomandatario gerenm, signoz

comiciliato per la carica presso la seds
sociale, a quanto infra gutorizzato in virth dei po-
terl conferitigli dai vigenti patti sociali;
si stipula il presente atto.
PASMESS0

- che con scrittura privata sutenticata cal notaie
Laurs Curzel di Verons in date 21 dicembze 2011,
Tep. n. 38846/10926, registrata presso 1'Agenzia.
delle Entrate di verona, Ufficio I, in data
28.12.2011 al n. 27690 serie 1T & chposgae prdp
il Registzo delle Imprese di Bresc: iata
29.12.2011, le societs MERIDIANA DI S s

B E

E C. S.A.S.
C. hanno sottoscritto un Contratto di affitte
dell'azienda di proprietd della MERIDIANA DI GORLANI
CATERINA E C. S.A.S. corrente in Sirmione, via Ca-
esercente 1'attivitd di Albergo/Meubld

O L T

d avente 1'insegna

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



- che llarticole 2 del predetto contratto recita:
"Le parti danno atto che a costituire l'szienda data

che, controfirmato dalle parti, si allega al presen-
Le atto sotto la lettera "A", nonche' tutte le auto-
rizzazioni ad esezcitare concesse dalle compstenti
sutorita alla parte locatrice; si istendons escluse
dal presente contratto tutte le merci presenti
nell'szienda.

Le parti dichiarano specificatamente che il presente
contratto di affitto di azienda non comprende 1'af-
fitto dell'immobile in cuil viene esercitata 1'atti-
vita concessa in affitto.";

« ehe 1'articolo 3 del predetto contratto recita:
"L'affitto ha isieic con il giomno 1 (uno) gemnaia
2032 (duemiladodici) ed avrd durata mino al 31
(trentuno) dicesbre 2016 (duemilasedicl), senza pos-
sibilita di disdetta per la parte locstrica e con
tacoltd ol disdetta per la parte conduttrice da in-
viarsi a me2zo raccomandata con avvise di ricevita
alneno 3 (tre) mesi prima."

- che l'articolo 12 del predetto contratto recita:
"La parte locatrice espressamente dichiara che rela-
tivamente all'aziends in Gggetto, non sono in esserc
rapporti di lsvoro subordinato, nei quali debba su-
bentrare la parte affittuaria a sensi o por gii af-
fetil di cvi all'art, 2112 cod. civ..

La parte locatrice si impegna a non svolgere, diret-
tamente o indizettamente, in proprio o per interpo-
sta persona, alcuna attivitd concorranta nel comuns
di Sirmione e in genere alcune attivitd d'impresa
idonea 2 sviare la clientels dall'ezienda in oggetto
pes tutta la dursta del contratto di locazione.'s

-~ che in guesta sede le parti di comune accordo in-
tendono modificare il contratto di affitto in que=
stione linitataments al contenuto dei suddettl arti-
coli 2, 3 & 12. In particolare:

== intendono sopprimere 1'ultine comua dell'articolo
2, che, come detto, recita:

"Le parti dichiarano specificatamente che il prosan-
te contratto di affitto di azlenda non cempredde
1'affitto dell’imobile in cul viene esercitats
1'attivita concessa in affitto.

Ci8 in quanto tala clausola ha ingenerato eguivoci
tra le parti in ordine al canone di affitto pattuito
all'articolo §, che deve intendersi compromsivo del
dizitto di uso dell'immckile per tutta la durata dal
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rapporte di affitto.
Poraltro il canone di locazione dell'immobile conti-
nuerd ad essere versato dalla- parte affittante ai
comproprietari dello stesso,

in del 41 4 in
data 9.12.1999 (menzionato nel verbale di concilia-
zione del Tribunale di Brescia in data 20.07.2006,
n. 70/06 d'erdine, n. 10779/06 rucle), nel quale,
contrariamente & quanto indicato nelle bremesse del
sopra menzionato contratto in data 21 dicembre 2011,
la parte affittusria non subentra. *
La relativa imposta di registro continuerd ad essere
versata alla competente Agenzia delle Entzate dalla
parte affittante, che manleva la parte affittuaria
da ogni responsabilitd in ordine al pagamento tante
dei canoni di locazione, quanto delle relative impo~
ste;
= intendono anticipare la data di scadenza dell'af-
fitto dal 31 (trentuno) dicembre 2016 (duemilasedi~
ci) al 31 (trentuno) ottobre 2016 {duemilasedici),
in quanto nel sopra indicato verbale di conciliazio~
ne si e' stabilito che il contratto di locazione
scadca il 31 (tremtuno) ottobre 2016 (duemilasedi-
al);
== intendono precisare all'art. 12 che del divieto
di concorrenza cui e' tenuta la parte affittante e'
esclusa 1'attivitd esercitata dalla sociata

Eﬂ .
che svolge 1'attivitd di locazione i appartsmenti
nel Comune di Sirmione e di cui la signora GORLANI
CATERINA e' socio accomandante."

Tutto cid premesso e considerato parte integranta e
sostanziale del presente stto,
si conviene quanto segue

ARTICOLO 1
Con il presente contratto le societd MERIDIANA DI
GORLANI CATERINA E C. S.A.S. e

imente modifi e

sostltuiscono gli axticoli 2, 3 e 12 del Contratto di
sffitto d'azienda in data 21 dicembre 2011, di cui in
premessa, con il seguente testo:
"Art. 2 - Le parti danno atto che a costituira 1'a-
zienda data in affitto si intendono compresi tutti
gli elementi che concorrono a formere il patrimonio
aziendale.
81 intendono cempresi nel patrimonio dell'aziands
affittata tutti i beni che appaiono dall'inventario
che, controfirmato dalle parti,t + pRapen
te atfo sotto la lettera "AY,
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rlzzazioni 2d esercitare concesse dalle camperenti
Zutorita alla parte locatrice; si intendons sectmee
del bresente contzatto tutts le merci presenys
nell'azienda
Art. 3 - L'affitte ha inizio con &l glomo 1 (uno)
gennalo 2012 (duemiladodici) ed avrd durata sine g1
31 {trentuns) ottobre 2016 (duemilnsedies), penss

almene 3 (tre) mesi prima
~ 1

per tutta la durata dal contratto di affitto, ag eco
cezlone  dell'sttivitd esercitats dalla  socigrs

'+ cha svolge 1'attivity locaziona o g

partamenti nel Comune di Sirmione." e di cul 13 in

gnore GORLANT CATERINA e’ socio accomendants.” .
ICOLO

Per 11 resto le societd MERIDIANA DI GORLANT CATERINA
.

E C. S.A.5.

tutte le pattuiz, contenvte negli
altri articoli del Contratto di Affitto in oggette.
Devono peraltro intendersi abrogati:
o 1 punto delle premosse nel quals e erroncamente
specificato che la parts asfittuaria subentra nei
contratto di locazions dell'immobiles
GerLltimo periodo del contratto, in quanto, come
fletto, Nel contratto di affitto e! compraso 1) disite
£o di uso del pit volte citato immobile,

caLo 3

ARTT
Tutte le imposte e la spsse del presents atto s sus
conseguenziall somo a carico della parte affittese
=

ARTICOLO 4

presente atto si spplica, ai sensi Gl p.p.g.
26.01.1986 n. 131, 1'inpostz @i registro in misase
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ARTICOLO 5

La presente scrittura privata resterd depositata ne-
g1i originali del notaio che ne autenticherd le sot-
toserizioni.

FIRMATO: CATERTNA GORLANI

Repertorio n. 143.173 Raccolta  n.
16298
AUTENTICA DI SOTTOSCATZIONT
11 primo maxzo duemilsdodici.
3.2012
in Brescia, nel mio lstudxo
To sottoscritto dottor GIANNI TUFANO, notaio in Bre-
scis, con studio in Contrada Santa Croce
iscritto nel ruvolo del Distretto Notarile di Bre-
scia,
CERTIFICO
che, previa lettura da me datane alle perti, i si-
gnarit
CORLANI CATERINA, nata a Milano (MI) 1l 29 aprile
1974, socio sccomandatario della Societd MERIDIANA
DI GORLANX CATERINA E C. S.A.S., con sede in Sirmio-
ne (BS), via Catullo n, 5, ove e' demiciliata per la
carica, a questo atto autorizzata in virtd dei pote-
xi a lei conferitl dai vigenti patti sociali;
T,

2 il giorno
s socio della  societd
= con sede
in Sirmione (BS), ove e' domi-

clliato per la carica, a guesto atto autorizzato in
virth dei poteri conferitigli dai vigenti patti so-
clali;

della cul identita persenalo 4o notaic seno certe;
in mis presenza hanno sottoscritto la sopra estesa
scrittura privata ed hanno appesto la propria firma
a mazgine del fogli intermedi e sull’sllegsto alle
ore dieci e ventinove minuti.

FIRMATO: GIANNT TUFANO NOTAIO - SIGILLO

Pubblicazic
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Comuna di SIRMIONE
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Sirmione,

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA N. 05/2015

IL RESPONSABILE DEL SETTORE EDILIZIA PRIVATA ED URBANISTICA

VISTA fa richiesta pervenuta in data 16/02/2015 al prot. n. 1911 del signor GIANNI BASSI ANDREASI, residente in
'BOTTICINO (8S) - VIA MOLINETTO 51/8, CF: BSSGNNS8C12B157U;
VISTO il Regolamento degli Uffici e dei Serviz;
VISTO il decreto sindacale del 16/07/2014 n.10888 con cui sono state conferite al sottoscritto le funzioni i cui al
comma 10 dellart. 50, ed agli artt. 109 - 110 del D.Jgs. 18.08.2000 n. 267;

PREMESSO che:

il Comune i Si in data 21.04.2009 con Delibera
di Consiglio Comunale n. 16 ¢ approvato in via definitiva data 21122009 con Delibera di Consiglio
Comunale n. 50;

in data 13 febbraio 2010 con Deliberazione n. 04 il Consiglio Comunale ha preso atto degi claborati
costituenti il Piano di Governo del Territorio modificati secondo le osservazion accolte in sede di
approvazione definitiva

il Plano di Governo del Territorio & entrato in vigore a seguito della pubblicazione, sul Bollettino Ufficiale
della Regione Lombardia - seric inserzioni ¢ concorsi ~ n. 11 del 17 marzo 2010, delfawiso di approvazione
defnliva  deposto degl claborat;

« indata 07.03: Plano
28062012, entrata n vigo b Reglone Lombardia -

n. 49 del 04122013, aeu'zwm di approvazione definitiva e deposito degli

serie Inserzioni e concor
elaborati

» i

, approvata onsiglio Comunale . 19 del

pertanto

Sullascorta degi atti d'uffcio ed in base alle informazioni assunte: i

1

CERTIFICA I

Che 'area individuata al Comune: 1633 Foglo: 2 Numero: 00176 , Comune: 1633 Foglio: 2 Numero: 00122 , Comune;

1633 Foglio: 2 Numero: 00017 , Comune: 1633 Foglio: 6 Numero; 00081 , Comune: 1633 Foglio: 14 Numero: 00083 del
NCTR del Comune di Sirmione

Comune: 1633 Foglio: 2 Numero: 00176

P.GT.
AMBITI TERRITORIALI
Ambito territoriale A -

AZZONAMENTO .
A Centro storico - Pari al 100% dellarea P u b bl | Caz

+ NTAPR (Attt: 15, 17, 18, 20, 50, 60)
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CLASSI DI FATTIBILITA' GEOLOGICA
3d - Area di rilevante interesse morfologico-paesaggistico - Il promontorio di Sirmione -
GRADI DI INTERVENTO DEL CENTRO STORICO
Grado 3 - Ristrutturazione interna, risanamento conservativo - Tipologie varie -
NTAPR (Artt: 16.3)
PERICOLOSITA' SISMICA LOCALE
morenica con presenza di depositi granulari e/o coesivi - P
Canfro storico -
VINCOLI P.G.
AREE ARCHEQLOEI(HE
Aree archeologiche -
RAGGIO STAZIONI RADIO BASE
Raggio stazioni radio base -
RITROVAMENTI ARCHEOLOGIC!
Ritrovamenti archeologici
VINCOLI PAESAGGISTICI
Vincolo nord (1955) -

Comune: 1633 Foglio: 2 Numero: 00122

PG.T.
AMBITI TERRITORIALI
Ambito territoriale A -
AZZONAMENTO
ACentrostorico
« NI/ : 15, 17, 18, 20, 50, 60)
Cuass! ol PATTIBILITA' GEOLOGICA
3q- e di rilevante tp io di Sirmione -
31 - Area i protezione idrogeologica def pozzi che captano acqua termo-minerale
GRADI DI NTERVENTO DEL CENTRO STORICO
Grado 1 - Restauro - Edifici monumentali
= NTAPR (Artt: 16.1)
PERICOLOSITA' SISMICA LOCALE
Zdc - Zona morenica con presenza di depositi granulari /o coesivi -
PERIMETRO CENTRO STORICO
Centro storico -
VINCOLI P.G.T.
RAGGIO STAZIONI RADIO BASE
Raggo stazioni radio base -
RITROVAMENTI ARCHEOLOGICI
Ritrovamenti archeologici
VINCOLI PAESAGGISTICI
Vincolo nord (1955) -
VINCOLI STORICI
Edifici vincolati - Pavimentazione in Via V. Emanele

Comune: 1633 Foglio: 2 Numero: 00017

P.G.T.
/AMBIT| TERRITORIALI
Ambito territoriale A - Pari al 100% dellarea.
AZZONAMENTO
2 Resdernle of partclae preglo amblentle
* NTA PR (Artt:
D4 Attivita' albe{’glnera a vulumelna definita - 3D (4) -
tt: 35)
Viabilita' - Pari al 0,19% deltarea
*  NTAPR (Artt: 49, 7)

CLASSI DI FATTIBILITA' GEOLOGICA-
3 - Area di rilevante interesse morfologico-paesaggistico - I pmmaner Mbbi Kcaz |(

di protezione idrogeologica dei pozzi che. canu acqua term
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VINCOLI P.G.T,
RAGGIO STAZIONI RADIO BASE
Raggio stazioni radio base -
VINCOLI PAESAGGISTICI
Vincolo nord (1955) -

Comune: 1633 Foglio: 6 Numero: 00081

PGT.
AMBITI TERRITORIALI
Ambito territoriale B -
AZZONAMENTO
* B1 Residenziale esistente e di completamento
«  NTAPR (Artt: 22, 60)
CLASS| DI FATTIBILITA' GEOLOGICA
3c - Area con depositi prevalentemente limoso-argillosi corrispondenti a morena fangosa di
fondo con aratteristiche geotscnche da discree 8 medioci, con lcate presenz of angile
glacio-lacustri con caratteristiche geotecniche scadent
3 - Area di interesse morfologico-paesaggistico - La Tascia ostera
PERICOLOSITA' SISMICA LOCALE
Z4c - Zona morenica con presenza di depositi granulari /0 coesivi -
VINCOLI P.G.T.
RAsmo STAZIONI RADIO BASE ‘
Raggio stazioni radio base - |
VINCOLI PAESAGGISTICI
Vincolo nord (1955)

Comune: 1633 Foglio: 14 Numero: 00083 |

P.G.T.
AMBITI TERRITORIALI ;
Ambito lernlonale B - Pari al 100% dellarea

fali direzionali - D6
= NTAPR (Artt: 38)
En Agricolo normale -
> NTAPR (Artt: 41, 42) 1
bl

+ NTAPR (Artt: 49, 7)
‘CLASSI DI FATTIBILITA’ GEOLOGICA
Area con deposi prevalenlsmeme limoso-argillosi corrispondenti a morena fangosa di
fondo con caratteristiche geotecniche da discrete a mediocri, con locale presenza di argille
aclo-lacustr con oratterisiche geotecniche scadenti - ]
PERICOLOSITA'SISWICA LOCALE
24c - Zona morenica con presenza di depositi granulari e/o coesivi
VINCOLIP.G.T.
RETICOLO IDRICO MINORE
Reticolo idrico minore -
VINCOLI PAESAGGISTICI
Vincolo sud (1987) -

Sirilascia in carta RESA LEGALE PER US| CONSENTITI DALLA LEGGE .

I Responsabile del Settore
Edilizia Privata e Urbanistica e del procedimento
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CAPO |l - ZONE STORICHE
Art. 15- ZONA A - CENTRO STORICO

R e 1
La daimit sta zona 6 nssa\a naH apposia avola i PIANO DELLE REGOLE In quosta z0
Fecils seguent, dil-
forartoe ve\anune alle diverse ca«sgane paogiens sl gl apporonton h et sons ol
subordinati i (ed quesii sono previsti
& domuidais ol Docipln ola dei
carat ‘assollo ramplat%lvn Sogh apastapar. Jo il i reatszoont dog
oot o o dols stors prowvisorie a servizio delle attivita esistent

1- NORME GENERALI

Nellarea perimelrata come zona A sono vietate nuove cosiruzioni su aree inedificale.

Entr deta 2onm I fervert) aulrtzzalahrevers (ko edck sklelvosivgolo  penc dl ectpers,

figuarderanno unicamente il patrimonio edilizio esistente e saranno possibil soltanto entro i fmi

u Hepotlo dall prescrizon roltive s ogn ecio indiduao nels Lavole di lano i base al gram &
uli nelle norme seguer

i ol orvent of s dowd alanews alseguen

i fondamentali

~ il recupero, sia esso di restauro, di risanamento, di ristutturazions edilia o urbanistica, devo in-
fondersicane unoperazions data consevare, ovaro  actiao s alur i e 16 testimo-
i A pi i valori anche con

ogn
operazion di rinnove

= rostauro a I dsanamento consarvalv ol ol o esistet  confermal aden nel v
del presente piano, ad eccezione di quell invesii
unitorl o masgme Hepeto degk slemen siuturah sord architettonicl ¢ dacorativi suporstil,

Fintervento di recupero deve . P
osaial sl ikl o essaril o menererk o AR st acos l narh alikls
culturali; in tal casi la ricostruzione deve es: solo esaurientemente documentata, ma In Ii-
hea di massima eseguils con matoil ooniche o magiter arginal diradions ocal,

Tul ol clementl o valorsstrco, aehllonjt oo, sty Beypasamepsacotatlo
ikiscono dovumento ignliaiva df cosliO B vie, 8o inoolnt alonsaezions n 566 64

2 it
Per(panlo Jo ognl ntorvant dow essars pesa patfelars lisaiché, 180 cootnie dhmateal &
color, sia assimo e valorizzate tutte lo
inteme e esloma enche ninr ma sk T Hlog veia slodco © amblenale, slana esse di
proprieta pubblica o privata, quall porticall loggial, v enti, parte, finesire, portal, pi
e ctloahe, sl bolaus o tngher, sai bt o - e PR,
i lrghe vais e parch, ot  gardcon g lfo IS conting, paVGenkaziodpkdes
di corli e strade, nonché le insegne, le mostre di velrine e larredo interna dei negozi ed es
fauling roalzzal i 1 1930 o gl sl Gratanely dafatiodo uBana sl gty
cabive, st Mmhazore 0 & segna\am:a spdtol

nel cor wori d
hanaIa u Ticire e 0o et abiain, | dirliors del ovo W eosrtor o o iunque ne venisse
. dove, sl sonldobaloglsane azlonse Iy malera, damo vmecints e o1 S
& 60 ol scpintanenss i oiiedinied o fepetia conpaianis,
Bovianno comundue sseere fspefat o poscrion conncto nel .M. 02.04.1968 1. 444 pr o 20
no A negl arlcoll 7 (il o densit edilze, 8 (il af atozza degll i o 8 (il di distanza a1
fabbricati).

Focleaailidico e\l

2 SPECIALI ADEMPIMENTI PER L'ESECUZIONE DEGLI INTERVENTI

P — WRMQQI icazic
de

vare un'organizzazione di mezzi e di mano d'opera idonea alla reaiizzaziono a regoja d'ars dogh iner-
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venti previst ed in particolare dovranno essere garantit la preparazione, 50 ¢ la lavorazione dei ma-
terali da costruzione di tipo tradizionale e fornill | mezzi ed | tecnici per ogni Inervento, anche non prc-
visto, di consolidamento e restauro delle parti originarie.

3- ARREDO STRADALE

Le tubazioni delacquedolo, le linee efetirche, telefoniche @ simil & le apparecchiature complementari

Govor aseers gredimoris eitislo S soalh sen Impini ittt  incessai  comunaua non i

vista, ferma restando losservanza delle norme di sicurezzi

Nelle strutture murarie vertical devono essoro prodisposts lo.tubazioni o gl accorgimen tocnil all

scopo di raggiungere il fina di cui

Sono prolbte le pubhhnllA sumn ‘S queled nteresse pubbico U e o, B
esaminati dallUfficio

s
4- GIARDINI E ORTI
I giardini & gli ot esistenti e confermati dal piano dovranno essere mantenuli con divieto di pavimen-

tarl o trasformarli comunque in corili e di erigervi recinzioni o nuove costruzioni di alcun genere com-
resa auele sollerene, sempre che non sieno previse dal planc

su alcun lato, e
sione comentcon Imp\ame 216 earatinislcha del glardin: a oo realzzazone & assoggetiala  spo.
cifica autorizzazior

La vegetazions dl nuovo mplanio dovrd assars consona aifamblent, con feschusions df essenzs a-
nomale.

Glialberi ad i, di part 3 i vincolo

5- CORTILI € SPAZI INEDIFICATI

gli spazi attualmente inedificati, salvo diversa precisazione del piano, devono essere mantenuti fi-
beri & vietato occuparii con costruzioni di aloun genere anche prowisorie. In sede di rilascio di it
edilzo abilativo polra essere presciitta la demolizione dei fabbricati o strutture allo scopo di ipristina-
re lo intogrita dogli spaz! iberl originari che siano stati ateratl da trasformazionl efo Intrusioni i manu-
fat

in i isioni di piano ipula-
re degl spazi interni.
et foccupazione anche parziale con rampa di discesa i box interra

6~ PAVIMENTAZIONI

Le superfici di usura dele sirade, piazzs, vicoli, passagai padonali, corti, androni e porticati devono
essers mantanut, pstale o ssgull dove el aso. sosliile o fimpisgo esclieivo dimstenal
wradizionali

In particolare &

Iols\n o lastricalo in plelra esistentl anche se n

specifcatamento g ool caso nl e 1o

£ etto Tuso conglomerato bilumingso o Balo dl secaaiisao b Ja pavimaidzionsfd con
percorsi pedonali e spazi beri.

7 -~ RECINZIONI

E" vietalo i frazi corl 0 spazi unitari on di a

Tule e recinzioni nuove o in szionedi esistenti, comprese quelle con fondazioni non continue
sono soggetto aspecilco ol iz abiatie,

La scalla del i ¢ del i dipa per il rispetto del contesto am-
bientale e architettoni

' falo dito comunque Tusa dllsresine snstchs,di mateial pasti o prefabbrical.

Lottt et copsr s s oo s cono A ] 1 CAZ I €

stauro delle iravature esistenti
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E: consenity b sosthusono unicament f quoke ped doforduia dogrdste che non arantscono
Dl eslaiiento g carici sl st vrl

bkt sl xegme o canel in lteizo (coppi) con o
cohaions o sqn it motarsle
Sono di norma prescritte le gronde in legno o i pristino delle gronde originarie, con espresso divieto
uene o gonde by ca\cestmzzo a vista 0 con perlinature in legno sul calcestruzzo; sono inolre di norma

i con secione semicolre  plntal on secons flonds n e con dieto
m canall pvialin ms(enals plast
tecnici

Nomire] comignoli dovranno essere coerenti per upo mater
ristiche delfedificio e del tetto.
£ vietalo installare pil di una antenna televisiva per edificio: gl interventi di manutenzione o ristruttu-

o dai
n, dimensioni e posizione alle caratte-

9- LOCALI SEMINTERRATI ED INTERRATI

E vitalo, saivo spacica presions el nctme o noke lavle d o I fomedione o loca
il lib

o Gosiasions dso o ocoh semimerrah & nlwat esictont, auelore non ia specicata el planc, &

diaccassorio

10 - ALTEZZA DEI LOCALI E DEI SOPPALCHI

Vst sbtzino eslstanlche arno shezzafarre . 270 & sono pos a el auperior,pos-

ecre confermal alfuso resdeniciale con o alsz2a esslont
T Soppalen non posoono oocupare b 4o 50% dells euperice de ocal, I par sotostant dove &
vere un'altezza nella minima di mt. 2,40 e possono essere realizzali solo se compatibil con le caratte-
i tistch i ilvig ilglene.

11 - EDIFICI ALBERGHIERI

Per tull gii edifci con destinazione alberghiera inclusi nel perimelro del Centro Storico (A) non & an-
mosso il cambio di destinazione d'uso, salvo queli dismessi, ala data del 31.12.97.

Per tal edific & consenlo il cambio di destinazione d'uso previo studio di piano
spetlo delle norme e delle destinazioni d'uso di cui i successivi articol

ecupero e el r-

12— PIANI DI RECUPERO

PR atavorso spetics plenc o ool arancogfFETSh RRRRUINRE PUPRRF ks o
tistorazione esistente, con possibilta di realizzare 2 locali ed ingresso di collegamento con
propordonalscontibul el ot pubbica = Secondo o modlla it el AN GEI SERVIZ

At 16- CRITERIE DELLE MODALITA DI

il e o dol peimdlr olCgrin e i ghes s el il Pl
espr

Tutti gl nterver
wlzlom s dele d\rsll\ve dio se:
a) :500 allegate al presente PIANO DELLE REGOLE;

3 ele pmssnll e
Igradi di ntervento sugliedific, riportali nela tavola di progeto in scala 1:500, sono cos defint

GRADO 1

ESTAURO

it sogoel s consonyurbron teyel ook o docl st
lo il restauro o taliconel tspelo (ancho medanie
i elledifilo. €' n

[T olugu o , qusndo sia nlema

i o
E ammessa alesla eosinzione & clomonil arciltionic decorali e dl lura, nelfassoluto rispet-
1o delvalor esetc riginal

oo

Ueliminazions deli supeﬂmmm prive di valamsun ambjont eeI
it bk ‘., o b IC&ZI(

“ripubblicazione o ripro



Non 1 4 consanitaIs sastluzlone s non ol casl & comprovas naffdabdi o ncoficenza dale
stesse e comunque, In questi casi, senza alterazion dollo quole prec

E* aminessa la posa di un secondo assilo con formazione di mlemapedme e inserimento nela stessa
di materiale per Ilsolamento termo-acustico, o di pavimentazione.

DESTAUZIONIDY S0 AMMESCE
Nelpolaelin i i ichida un mtaments ol dea

vt di rappresentanza amministraliva, religiosa, per musei
Viata ogn lva desinasions.

i ik M) i o el
7 di interesse collettivo, E'

DESTINAZIONI D'USO NON AMMISSIBILL

GRUPPO FUNZIONALE [DESTINAZIONE D'USO
A) GRU E[Residenza in edifici prevalentemente rosider

Stud professionsl o ativih ariganal o ‘servizio fino a 200 ma. di

B) GRUPPO TERZIARIO oo 8 dettaglio con esposizione od evontuall lavorazion!

rosso

lici
AﬂMtz\ dreglonal & Ui aperl a pUHICS
rofessionali superiori a mg. 200 di S.L.P

Studi
5] GRUPFG  GENTRI | Supermercat a dtiaglo

s2zaturo collotive per il tempo fboro (dancing, ciubs, Spor, sa-
jochi,eco)
sediament ricel
iberghi
orme

COMMERCIALI E
ATTREZZATURE COLLETTIVE

0) GRUP}

[E) _GRUPPG INDUSTRIA E |Im
ARTIGIANATO

ONSERVATIVO

ifici soggetti alla ricostruzione delforganismo_ architetionico ed alla conservazione _intogralo

denmmumss i

Sono ammes:

=il lzcclme iom peineiro impro)cori iy fgranze) fher Siopertfe drsteur o
stal

la realizzazione, ove indispensabile; di servizi igienici & impianti tecnologici, che comunque deve.

ch
essare compatble con la el Frisache ofidganishofe o ocifazofe forifentien
coincidenza con gl originali v

I modifica dellimpianto distributivo interno limitatamente allo sirutture verticall non portanti (tra-
mezze);

la dotazione di clomenti di collegamento verticalo (scale alfintemo delfedificio quando non provo-
Fedificio  dol mur portanti);

fa trasformazione in residenza el corpi alluaimente rustc o disabitali quando non siano suprfo-
tazioni contemporanee, previo piano alluativo;

Vapour i e s sps e dl o auament st Pubblicazic

ripubblicazione o ripro



(1,22 ZONAB1 ZONA DI EDILIZL

ISTE

NTE E D COMPLETAMENTO

Nei limili delle prescrizioni e degl indici di seguilo specificat, sono ammessi edifii con destinazione

residenziale.

Sempro nai It di sequito specificat, possono essere ammessi anche edifci o complessi con desti-

nazione parzialmente o lotaimente dirézionale, commerciale ed alberghiera ed alirezzature di uso col-

i prsvlu sludo d pano eseculo che dolisca ol spa veicolti i acoess, i sosta I misura
alla somma di tute le s.1.p. direzionali o commercial

Sond et o ativth eigianal A serioa condions che sano sscluse amlsslont molels 0 10-

cive di qualsiasi tpo.

Sono vietate le allivita e fe nuove tipologle industriali  le attivita di autotrasportatori, spedizionieri o i

mil

INDICE DI DENSITA FONDIARIA:
L rcosusion. g amplament i edic eistet 1o uovo costuon in ol inedificati sono ammes-
si nel limite massimo di densita
a) di 1,00 mcimg nelle aree ubicate a NORD delle vie Bagnera e Marolda (ambito
grafia
b) m 1 30 me/mq nelle aree ubicate a SUD delle vie Bagnera e Marolda (ambito

" in carto-

in cartogra-

ALTEZZA MASSIMA:
in omogeneita con gl edific

frcostant & comunque non superiore a mt. 9,50

DISTANZA DAI CONFINI:

la costruzione a confine el caso di edifici a cortina continua. Negi altri casi: D = Hi2 o
mai inferiore a mt. 5,00. Polra, Wiltavia, essere consentilo il mantenimento degli allineamenti preesi-
stentl, verso gii spazi pubblici

DISTACCO FRA EDIFICH

E' ammessa la coslruzione in aderenza fra pareli a testata cieca. In futi g alr casi i distacco non pus
essere mai inferioro a m. 10,00, Fra paret fronteggianti il distacco non pud essere inferiore alle altez-
ze della parete pid alla.

DISTANZA DAL CIGLIO STRADALE: i le edificazioni della

o friore 8 . .50 Per o ok astont s ol adcine ke presenle ‘orma & possh
broesisent, per

u e 4 e aasos maseima a5,

B1°1 - voumelta prevista = mc 4200 s qualia Bitente: kGO codaone delfares por
sorvizi pubblilindivduata in cartografia per una superfice di mq 2.500  possibilta di monel
P sino ad un massimo di 400 ma; contributo ala citta pubblica secondo le oo
previste nel PIANO DEI SERVIZI
B1*2  recupero dei volumi esistenti ad uso residenziale; contributo alla

@ pubblica = secondo le

3 - recupero d ; contribulo alla citta pubblica = secondo e
modala definile nel PIANO DEI
Bi*4

17 rbuto alla cil vubbuc econdo fe el FIANG OF SERVIPI
Biva = pierenis soapotto s bameetn d Costlto Corwensionao, con sl d ealzzare un
massimo di 900 me, condizionalo a contestuale ed integrale cessione dei mappali interessai dalle
cesson.come il negl ol ka dllbera  spprovazino del presente lano dells Regole

ubblic nel PIANO DEI SERVIZI
515 o densis fondaa 115 mc/mq eomtt s bl - amsors I e
nite nel PIANO DEI SER\
819~ obbligo di cessione del fronte su strada per una profondita di 1,6 m|

B1*10 - indice di densita fondiaria 1,15 mclma; conlributo alla cita pubblica = secondo le modaiia do-
finite nel PIANO DEI SERVIZI

dofi-

Pubblicazic
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DESTINAZIONI D'USO NON AMMISS L1
GRUPPO FUNZIONALE DE STINAZIONE D'USO

ATTREZZATURE COLLETTIVE | le giochi,

) TERZIARIO. Commercio allingrosso
GRUPPO  GENTRI | Supermercali al dellaglio
COMMERCIALI E | Altrezzature colletlive per i tempo fibero (dancing, clubs, sport, sa-

ecc)
D) GRUPPO TURISMO a- Insediamenti riceltivi

c-Terme

4~ Campeggi

SRUPPO ™ INDUSTRIA € [im i o relalvi servizi
Uffic tecnicl conness allindustia

Allrezzalure per

Art_23 - ZONA B2 - ZON E_ESISTENTE IN AREA DI PARTICOLARE PREGIO
AMBIENTALE

Nei limiti delle prescrizioni e degl indici di seguito specificall, sono ammessi edifici con destinaziono
esclusivamente residenziale.

INDICE DI DENSITA FONDIARIA:
Ia ricostruzione e Fampliamento di edifici esistenti sono ammessi nel imite massimo di densita fondia-
tia di 0,15 me/m o

ALTEZZAMASSIMA: m. 6,50

DISTANZA DA CONFINI: minima mt. 5,00

DISTACCO FRA GLI EDIFICE minimo mt. 10,00

DISTANZA DAL CIGLIO STRADALE: in omogeneta con lo ediicazioni della zona adiacente e comun-
que non inferioro a mt. 7.50. Per gl edifici esistentialla data di adozione dela presente norma & possi-
bile il mantenimento della distanza preesistente, per lo ricostruzioni e sopraclevazioni di edifici esisten-
i, sino ad una altezza massima di ml. 6,5.

PERCENTUALE DEL LOTTO A VER(

Larea da riservare a verde non pud essore Inferiore al 60% del loto, ferme restando le altre prescri-
zioni contenute nelle presenti norme.

R B2*1 = & ammessa la possibita di recuperare ed accorpare | volumi esistenti senza alcun incre-
‘mento volumetrico.

DESTINAZIONI D'USO NON AMMISSIBILI

13

GRUPPO FUNZIONALE DESTINAZIONED'USO

B) GRUPPG TERZIARIO ilingrosso F

©) RUPPO CENTR ‘Supermerca al dettaglio
Comerci E [Aezzaiue coletive per
ATTREZZATURE COLLETTIVE _|ie giochi

D) GRUPPO TURISMO

a
- Ter

d - Campoggl
%) TORUPPO. THOUSTAA. E (st rodultiv ¢ rel
ARTIGIANATO indust

Ma jazzi

Allrezzalufe pe

l‘aul tragporls ——Euhhq
npeuﬁﬁhcaz ione o0

s

icazic
ripro



‘ONA D4 - ATTIVITA ALBERGHIERA A VOLUMF TRIA DEFINITA

Tale zona ¢ istiia al fino di consentire alle alvita alberghicre esistent fa possibita di adeguare le

sia alle norme o di sicurezza, ltativi ichiesli o

provit dallsregols @ nome comunlaie, nonché da necessié oggalive o adoguamento qualtatvo

strullure esistentl

subordinata

Nelle zone di seguito elencata con numerazione che trova risconlro neffazzonamento del PIANO.

DELLE REGOLE & concessa la s.Lp. di sequilo clencata in esubero ala 5.1, esistonte, comprensiva
dogli eventuali alloggi di servizio per il custode ol proprietario:

~ INSEDIAMENTI ALBERGHIERI A VOLUMETRIA DEFINITA DA DELIBERA DI G.R. N. VIlI2676
DEL 15.12.2000

104 Hotel Brogla Pe 155 - 02 mq 350 - concessione rilasclata per mq 322,76
10D4  Hotel Ideal mq 200
1204 Hotel La Paul Pe 130 - 02 mq 500 - atuati mq 426,22
1304 Albergo Continental Pe 156 - 02 mq 500 - attuali mg 420,00
1404 Hotel Luna Pe 163 - 06 maq 200 - attuati mq 26,84

Le modalta esecutive di ogni singalo inervento sono descrite ed indicale puntuzimente nelia Delibera
di GR. n. VIIf2676 del 15122000, in recepimenlo delle conlrododuzioni con Defbera di
Consigiio Comunalo n. 32 del 12.06.2000 © degli allegal planivolumelric i cul al sopra numerato o-
tiferimento 3

o,
B — ALTRI INSEDIAMENTI ALBERGHIERI A VOLUMETRIA DEFINITA

8 D4 Hotel Alfei = ollre a quanto provisto nel punto A del presente artcolo, & ammesso il recupero
dei

P alberghiera.

bl PIANO DEI SERVIZI

46 DA. Hotel Desirée = & ammesso il recupero i asistenti con possibilta di
del volumi al fabbricato gia destinato ad ativita alberghiera
DISTANZA DA| CONFINI: D = H/2 ¢ mal inferiore a mt. 5.

DISTANZA DAGLI EDIFICH: D = H e mai inferiore a mt. 10,
DISTANZA DAL CIGLIO STRADALE: D = H/2 & mai inferiore a mt. 7,50.
18 D4 Vecchia Lugana = recupero SLP esistente, nel rispetto della sagoma delfedificio esistente
19 D4*1 = recupero SLP esistente, nel ispetlo della sagoma delledificio esistente

£ osprossamente vietato il rasferimento frazionato di unité immobiliari con destinazione turistico-
alberghiera, allo scopo di garantire lunitariota della gestione e la libera disponibil, per la clientela,
degli spazi alberghieri.

PRESTAZIONI AMMES!
Sono consentit, seoro lla difcabia ammessa, il recupero  la realizzazione, anche fuori dal
sodimo do fbixialo, df super ordo & paynento glrrelg nel il maslai.dol @ogkngimen
della superficie coperta del perla ac-
cossoro ol sbergtiera o celty—ristoratva Bull oen binesserd i fnofe, efle dynve
gni, nel rispetlo delle norme iglenico - sanitarie, ne incendi, per il superamento delle bar-
iere architettoniche.

Pubblicazi&
ripubblicazione o ripro



idenza in edific prevaleniemente residenziali o torziar
Studi professionali e allivita arligianall di servizio fino a 200 .

_ SLP.in edific prevalentemente residenzial
8) GRUPPO TERZIARIO Commercio al dettaglio con esposizione ed eventuall lavorazioni
accessoric ot
i
Pubblici esercizi
i pubbiico
i 200 i SLP. |
o] UPPG
Commerann [ Ritaseates cataive pev iltempo fibero (dancing, clubs, spori, sa-
| ATTREZZATURE COLLETTIVE le giochi scc)
D) GRUPPO TURISMO ~ Insediamenti riceliiv
&~ Aberghl
- Terme
€) GRUPPO INDUSTRIA E | Impianti produliv
ARTIGIANATO Gk tocnic conneest ancusia =1
| Magazzi
Deposili —

At 38 - ZONA D6 - ATTIVITA COMMERCIALI E DIREZIONALL

E dostinata i i uffcl, magazzini o de-
positi solamente se funzionaimente conness! al'altvita principalo caratterizzante Ia zona urbaris!
caoltre a esposizioni, commercio, strullure direzionall e di rappresentanza.

Nelle aree non ediffcate & comunque vietato linsediamento di strutlure e contri commercial di intores-
50 sowracomunalo di cui alla Delibera della G.R. n. 50416 del 26.03.1994,

Ledilicazione é subordinata a piano esecutivo, laddove indicato dalle tavole di azzonamento del
PIANO DELLE REGOLE, noi imil ol plescﬂzmm © dogli ndic di seguilo ndicali.

s svoot St Sses Tl ianes g e PRI AT Siert
a adeguato alla part

INDICE DI UTILIZZAZIONE FONDIARIA: 1 maimq

Nel caso di singolo izio abil jone di P.E. 0 P.L:

RAPPORTO DI COPERTURA: % (un iezzo)

DISTANZA DAL CIGLIO STRADALE: D = HI2 & mai infeflore a ml. 7,50.

DISTANZA DAI CONFINI: D = H12 & mal inferiore a m. 5,

PERCENTUALE A VERDE PERMEABILE : minimo 15% sul comparto.

Per quanto riguarda Farea contraddistinta con il simbolo + , sulle tavole di azzonamento del PIANO

i
DELLE REGOLE, la 5.Lp. consentla  uguale a quella esistente al momento delfadozione del Plano,
ed & escluso ogni ampliamento dela stessa.

D6*Z = indice di ullizzazione fondiaria: 0,60 ma/mq ed ohblige

contributo alla citta pubblica = sseando le modalita delmne ne\ PIANO DE| SEpZu b bI I Caz I c
ripubblicazione o ripro



(ONI D'USO NON AMMISSIBILL
CROPPO EUNEIONALE DESTINAZIONE D'USO

A) GRUPPO RESIDENZIALE __| Residonza in od residenzial o torzari
D) GRUPPO TURISMO a. Insediamenti ricollivi

b~ Alberghi

G- Teme

ampeqgi
GRUPPO INDUSTRIA E | Impianti produttivi

senvizl
allindustria

Magazzini
Deposili

Kl

TTREZZATURE P
- ATTREZZATURE PORTUALI D'USO PUBBLICO
Le zone destinate alle atirezzature portuali d'uso pubblico sono indicate dal PIANO DELLE REGOLE

tramite appositi simbol che ne definiscono, in termini generali o salvo successive verlfiche di compai-
bilité, la posizione di massima lungo i ftorale dol lago.

portuali di cui sopra saranno
dafike el lro primelo da appasl progel ltathl soovoval el Conaighh Gomurale: esse dovian-
o essere pubbliche o acquisite alluso pubbiico, oppre, se private, dovranno essere vincolate lfuso
J progeli,
Sulle aree pubblche gl nterventi privali polranno essere ot o 405 W S 8 et b v
periodo massimo di 30 anni, eventualmente rinnovabile.
I relazione al progetio dovra essere predisposta un‘apposita convenzione per regolare ['uso delle at-
rezzature e rendere disponibili ameno il 20% dei posti al lioero altracco, e per definire in genorale fo
norme di tutela del’ambiente.

DESTINAZIONI DUSO AMMESSE:

In relazione a prevista P

1) Ponte:
a) Opere destinate alfallracco (pontil galleggianti o su pal; pall per formeggio, ecc:) banchine,
scivoli, ecc.
b) Opere sussidiari irezzalure aterra | iuso ed ameno
due posti auto ogni tre posti barca, se (rallasi di indiv

Porlo: (luso specifico a cui 6 destinata Fallrezzatura portuale e quindi la sua dimensione per scopi
turistic, per la pesca, per il trasporto collettivo di persone o di merci & definio dal Piano di Seltore
e dal progetto altualivo):

a) opere destinate alfaltracco (pontii galleggianti o su pall, pall per Formegglo; ece.), banchine,
scivoll per varare o alare, 5pazio per

b) opere sussidiari: eventuale locale per il personale di servizio o di custodia, prese dacqua, pre-
50 onorgia clollica, colownina_per_erogazione _ catburanta, cabina_ {eefania, - impianto

impianto d'altoparianto, i

Por ogn nuovo posto barca i dove prevedaro uno spazioa trt, dstinalo @ parcheggio, i dmaro 7
.l nello dogl spe df mancur; ko spazl, posiziono non di

ala ry

Tali spazl d parchegglo anche seprivl ono n aggmma ai parcheggi privati di pertinenza dogll edifici
{Loage

o ammosse le opere di difesa e di bonifica doi porl e degii aliracchi attuali, e le opere
dvalitusasions ol st aivessatre.

1l progeto aituativo delle nuove opere dovrd avere altenzione nella dofinzione el
mensino doi manua @ nela scola doi materia, all necessa i un ICaZI(
Wambients. Por

& da proforire I'

rlpubbllcazmne o ripro




CAPO VI - GIARDINI E

A, 40 - GIARDINI E VERDE PRIVATO (V.P.

“RDE AGRICOLO

£ il verd o degliedific, reall il otto di competenza degi stessi, oppu-
e in spazi contigui debitamente asserviti mediante aito di obbiigo unilaterale del proprietario.

Per il verdo prvalo i infondo un‘area ibera da qualiasi costruzone, allezzata a verde praivo, con
eventuall alberature ed arbust & con limitate pedonall, in quanto del
verde slesso.

o areo & vietata qualsiasi costruzione, anche nel sollosuolo, salvo la realizzazione di serre de-
stinate allatiivita florovivaistica. Qualsiasi intervento sule alberature esistenti dovra essere autorizzata
dallAmministrezione Comunale.

In queste aree polranno essere consentite costruzioni nel sottosolo unicamente nei limiti &

arescrlo dllaLogge 122169, Potranno aires eesere aukrzzse siruur sparts kel o seizlo
della , tennis, ecc.), p a cessori al
frorbaimigete

o aokcesar paveri oesens siterieonl pus v o Lo e o % dele aup e ol atcn
sportive e comunque non superiori a 24 mq. di 5..p.

At E ERI GENERALI
Sono ammesse le seguenti destinazioni

1) Alirezzalure al servizio doll'agricollura e di allevamenti zootecnici:
INDICE DI UTILIZZAZIONE FONDIARIA: 0,10 ma/mq

DISTANZA DAI CONFINI: D = H e mai inferiore a mt. 10.

Gli allevamenti zootecnici dovranno essere ubicali in posizione e a distanza dalle zone residenziali
121 s e okt I kvl o smced e conla it dobe shesknedel
uogl

Non s6n0 computate nelvouri o sore avent caatisristche ot st chites dest:
zioni diverse e comunque nel rispelto dei dispost di cul allarl 59 ella LR, 1212005,

Linstallaziono di serre potra peraliro essere consentia sollanto prewo giu (o taerovo dl Ser-
vizio Regionale Beni Ambientali

2) izlo delr az/enda agricola;
B SRa: 0,03 mfm

ALTEZZA MASSIMA: rt. 7,50

DISTANZA DA| CONFINI: minima mt, 10,00
DISPOSIZIONI PARTICOLARI:

Per gl edifil esistentl con destinazione non ammessa, sono consentite operazioni di manutenzione
ia @ restauro,

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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DESTINAZION| D'USO NON \WIKISSIBILL

GRUPPO FUNZIONALE DESTINAZIONE D'USO
A £ [Residenzain edific preva\ememenle
Sl prfessionsh  aa riganal o sciizlo o a 200 o, d
L'Pn sdilprovaloniom:
B) GRUPPO TERZIARIO Commemm & Sl s supoaidon e e

ccessorie
\anmemo alfingrosso

Pubblici esercizi
Ativita direzionali ¢ uffic aperti al pubblico |

Studi professional suporior a mq. 200 di SLP
I L | T T ——
COMMERCIALI Altrezzaure colletive per T 1empo ibero (dancing, cubs, sport, sa- |
ATTRESZATURE COLLETTIVE " I oo
0) GRUPPO TURISMO diament icetl

o e

Er

E) GRUPPO INDUSTRIA E mglznllgrodullw\evs\z(wsservlzl
ARTIGIANATO ‘connessi allindusti

Deposili

A, 42 - ZONA En = AMBITO AGRICOLO NORMALE.

Sono ares agricole poste a margine del tertorio urbanizzato, destinate alle normaii praliche agrono-
miche, inazioni d'

La madifica del perimetro cartografico delfAmbito agricolo normale awviene atlraverso variante al
DOCUMENTO DI PIANO.

A 43 - ZONA Ec - CORTI AGRICOLE

Soolo aree  pertnarz dol nucel il ooy P FEINRPS QEEPEFIN .
I, v sono smmss o dasinezion usqffd

tel_perimetro  cartografico dee Cont agricole awiene  attraverso variante al
GOCUMENTO D1 PIANO.

A, 44 - ZONAEs — AMBIT!

Sono aree agricole ad alta vocaziono agfonomica e ch rivesiono paricolars importanza dal punto di
ntale, d

L modifca del perinlro cariografon deltAmblp syl siaisico swieho altraverso variante ol

DOCUMENTO DI PIANO e al PIANO E.

Pubblicazic
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PARCHEGGI A SERVIZIO DELLE SINGOLE INS i ALLAZIONI ED IMPIANTI
adeguati allesigenza delimpianto;

nel icotari misure protettive, possono

At 49: ZONE DI RISPETTO

Nelle zone dir 0 dirispello stradal, nele planimetrie

di piano, non & conseniita alcuna nuova edificazione né fuor terra né solto terra; per gli edifci esistenti

polranno essere consentite opere di manutenzione.

Nello fasco di ispelo siradal pota ossoro consenta a tolo procari, come provisto alle rolaive
perla

Art. 50 - ZONA ARCHEOLOGICA

Nellambito del perimetri delle zone archeologiche individuate con apposito simbolo nelle carlografie
del AN DELLE REGOLE sono opsrani vincol i cu e ego vigent in materia archeologica ed
ambiental

Nello 7one archeolagiche nonché i uta L porzons del terrlorio compros fra  Castelo o Grole i
Catullo ogni operazione di scavo dovra essere preventivamente comuricata con raccomandata AR
alla heol lente per 1

Allinterno della Zona A — Centro storico e nella parte di penisola a nord della stessa zona, qualunque
progetto comportani scavi dovra essere Irasmesso alla Soprintendenza per i beni archeologici, per
Fespressione el parere di compelenza e Ia definizione delleventuale programma di indagini archeolo-
giche preliminari,

La tavola SPat.3 individua inoltre le aree a fischio di ritrovamento archeologico, in prossimita delle
quali ogni oporazione di scavo dovra awveniro con le medesime modalita proventive previste per le zo-
e di vincolo archeologico.

Alinterno delle zone archeologiche sono ricompresi i "Siti Palafitticol: preistorii delfarco alpino” iscriti
hella Lista del Patrimonio Mondiale UNESCO.

Pubblicazic
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Art.60 - RECUPERO DEI SOTTOTETTI Al FINI ABITATIVI

1.5 definiscono sotolet sisent affnl dof recuparo sbialivo,Liocah, i dei requis df abtabiia,

tale da renderli individuabil
5 oot s e o recupero del solola al i sbilatii sono consantnelrispelo di
teslopoatts i delat dals X 12400 ¢ i

3. Al sensi della art. 65, comma 1 i, I ertorio comunal & suddiiso In dus st -

et segue
AMBITO TERRITORIALE "A" (a nord delle vie Marolda e Bagnara)

Fatla salva ogni pi_analiica prescrizione contenuta nelle_presenti nome in relazione ai gradi
intrvento amimissi por g immoil il nlla zon-A - Canlo toric,n questo amibl el

risultano ammis; cuper s i abaei del soolll esistent a condizione che non vengano alle-
raii | profil asrslenb “Gegi dicl o vanga tispettata la sagoma
delledifcio esistente.

Sons quinds eachalItorert i recupero abiatv el salotll sisent che comporino modifcazion

dellaiezzedl chmo ol gronds o dlleInee df pondnz dols fldo.

AMBITO TERRITORIALE "B (a sud delle vie Marolda e Bagnara

i applicano o medesime smlz/unl previste per (ambilo errioriale

ate c,

42l zone G1 & C3, 3 c, una volacompltao I plano sseculho ¢ sodditatl ol ‘adempiment previsti

dalla convenzione urbanistica, si applicano le norme realive alle zone B

4 Gualo 1 tooupar dal sl & conlalcar o rks rmobllrs, n aso d dimostsla

carenza di disponibilta di spazi idonei, sara possibile ricorrere, su tulto il terrtorio comunale, alla m

nelizzazione del parchoggi & a somma introlata sara dosunata ala realizzazions del parchegl da po-

to del Comune.

& Aglnlervent i ecuparo dof sollot s i aitai, i applicano a percentulo dl maggiorazione

del 20% (vt per cento) sul cotiuto i costuzono, o) come dofiol dalfar 43 dolla LR 1212005,
alla intervent di arredo urbano

ed b
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ACentro storico

A Nucle antichi

80 Residenciale satura
81 Residenciale esistente & & completamento
82 Residendiale di paricolre progio ambientale
83 Residenziala di progio ambientale

1 Residenciale a media densita

2 Residenciale a volumetia definta

3 Residenciale ad ata densith

PES

D1 Zona industrise ed arganale

D2 Ativia produtive tormali

D3 Ativia alberghiera

D4 Ativita alberghiera a volumetria definta

DS Ativita turistico icettive: campegg

D6 Ativita commercial direzionali

EE ennoreoonomen

Eo Cortiagricole:

U7/ eanmbio sgiosaagea

Zona servizi pubbici- (S.P)

Zona servizifecnologici - (S.T)
Atirezzatue poftuall e poriti ad uso privato

Atirezzature portuali ad uso pubblico

Verds prvato - Gardinl - Delmitazione PL
YY) smaucreniosca  ——— PLoPE cuvigaoo

Piano Partcolareggiato PP,

Zona cimiterisle = p.amxawp,m u’bﬁh
s cazi

¢4 reee lipubblicaziohe 0vriprd
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Comune
di Sirmione
UMcio Tecnico
Settore Ediiza Prvata ¢ Urbanistica

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
Nel presente documento sono indicate le informazioni riferite allarea richiesta (di cui si iporta di seguito un
S evidondiache i presente documento non ha valore legale, ma esclusivamente informativo.
STRUMENTO URBANISTICO:

1 Comune: 1633 Foglio: 2 Numero: 178 (Area: 199,02 ma)
11 PGT

o ANBITI TERRITORIALI
o Ambito territoriale A - Intersezione completa per circa 199,02 mq pari al 100,00% dellarea
o AZZONAWENTO
o A Centro storico - - Intersezione completa per circa 199,02 mq pari al 100,00% dellarea
o NTAPR (Artt: 15, 17, 18, 20, 50, 60) [Pg: 13, 14, 15, 20, 21, 22, 43, 46)
 GRADI DI INTERVENTO DEL CENTRO STORICO
o Grado 2 - Risanamento conservativo - Tipologie rilevanti con caratteristiche storiche -
Intersezione parziale per circa 82,28 mq pari al 41,34% dellarea
o NTAPR [Artt: 16.2) Pg: 16, 17)
o Grado 3 - Ristrutturazione interna, risanamento conservativo - Tipologie varie - Intersezione
parziale per circa 111,77 mq pari al 56,16% dellarea
A PR (Artt: 16.3) (Pg: 17, 18)
+ PERICOLOSITA'SISICA LOCALE
24c - Zona morenica con presenza di depositi granulari e/o coesivi - Intersezione completa
per circa 199,02 mq pari al 100,00% dell'area
o PERINETRO CENTRO STORICO
o Centro storico - Intersezione completa per circa 199,02 mq pari al 100,00% dellarea
VINCOLIP.G.T.
o RAGGIO STAZIONI RADIO BASE
o Raggio stazioni radio base - Intersezione completa per circa 199,02 mq pari al 100,00%
dellarea
o VINCOLI PAESAGGISTICI
o Vincolo nord (1955) - Intersezione completa per circa 199,02 mg pari al 100,00% dell'area
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Fatibilta geologica
Comune: 1633 Foglo: 2 Numero: 178, (Area: 199 02 me)

Cornune d Sirmione
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Previsioni di Piano
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WARIA WAGGIORE.

Piano delle Regale
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Piano dei Servizi
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