TRIBUNALE DI BRESCIA
SEZIONE FALLIMENTARE

con sede in Lograto via M. Montessori n°6

Giudice Delegato: dott. Paolo Bonofiglio
Curatore: dott. Vincenzo Monte
PERIZIA DI STIMA DEI BENI RELATIVI AL FALLIMENTO
INCARICO E QUESITO

Il sottoscritto arch. Sbalzer Mario, nato a Brescia il 29.04.1965, con studio
professionale in via Cellini n°26 Roncadelle, iscritto al'Ordine degli
Architetti della Provincia di Brescia al n.1399 e allAlbo dei Consulenti
Tecnici del Tribunale di Brescia al n.379 veniva nominato CTU in data
20/12/2016 con I'incarico di stimare le proprieta del soggetto in epigrafe con

il seguente quesito:

“L’esperto provveda alla redazione della relazione di stima dei beni
caduti nella procedura dai quali devono risultare:
- Pi ificazi del bene, iva dei confini e dei dati

catastali;

- una sommaria descrizione del bene;

-lo stato di possesso del bene, con 'indicazione, se occupata da terzi,
del titolo in base al quale & occupato, con particolare riferimento alla
esistenza di contratti registrati in data antecedente al fallimento;

- Pesistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi
i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria

dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico;
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- I'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condomis

che saranno cancellati o che non

alPacquirente;
- la verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché

I'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso previa

isizione o aggi del ifi di inazi
urbanistica previsto dalla vigente normativa ”
1l CTU procedeva all’acquisizione della d od in
particolare:

- titoli i provenienza degli immobili;
- accedeva telematicamente alAgenzia delle Entrate ufficio del territorio di Brescia per la
richiesta della documentazione catastale;

- effettuava la richiesta al Comune di Lograto del Certificato di destinazione urbanistica per
una migliore definizione delle norme urbanistiche vincolanti;

- effettuava un accesso agli atti al Comune di Soncino per la verifica delle pratiche edil

- effettuava un sopralluogo ai beni oggetto di stimay
- esequiva le trascrizioni fallimentari sui beni.
Terminate le ricerche espone quanto segue:

LOTTO 1 Immobili in via A. Fratti LOGRATO (BS)
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IDENTIFICAZIONE DEL BENE COI DEI_CONFINI E DAT|
CATASTALL
Unita immobiliari sita nel Comune di Lograto in via A. Fratti con accesso dal

civico n°8 censite al Catasto Fabbricati come segue:

Foalio Wappai sup Catogor cvani Rondita
7 359 2 D17 1.988,00
361 2
821 1
7 21 2 A3 T | fdvani | 41213
Derivanti dalla variazione catastale degli immobili precedentemente
identificati
MWOBILI A
Foglia | _Mappal s Catogoria | &1 | Vani—sw.
7 g w5 0 Tovant
7 s 2
7 ) 3 oz T Tima
7 S 0
7 51 0
Foglio | Wappall | superticie | categoria | RD )
7 00350 | semw 1 | 334 380
WML &
Foglio | Wappal D Catogoria | &1 | Vani—sw.
7 50 S0t oo
= s01
1 501
7 3 502 o0
) 502
361 502

Gli immobili originari sopra identificati risultano di proprieta della societa
[l s . per 1 quota di 172 in virtl del seguente atto:

Immobili al punto A

- Afto di compravendita Notaio Roberto Santarpia in data 06.02.2006 Rep.
69269/18249, trascritto a Brescia il 10.02.2006 ai n.ri 7300/4204;
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Immobili al punto B

- Atto di compravendita Notaio Roberto Santarpia in data 06.02.2006 Rep.
69268/18248, trascritto a Brescia il 10.02.2006 ai n.ri 7299/4203.

Confini

Dellintero come sopra

da nord in senso orario via A.Fratti a sud/est mappale 427 ad ovest mappali
836 ¢ 360 e parte via A Fratti

‘SOMMARIA DESCRIZIONE DEI BENI

In bene & inserito nella zona sud del centro storico del Comune di Lograto
in oftima posizione residenziale ben servito da strutture viarie e nelle
vicinanze si trovano i principali servizi pubblici. Gli immobili si raggiungono
dalla via Fratti e gl attuali accessi carraio e pedonale avvengono da un
ampio cancello che immette nel mappale n°360 del foglio 7, di proprieta di
% del sig. ~ (comproprietario degli immobil) e di % della soc. immobiliare
al.ma sir... Nellatto di compravendita relativo alla porzione di fabbricato
che confina con il mappale 360 si evince che i dante causa
specificavano che “la parte venditrice vende senza alcun diritto di
passaggio e la parte acquirente provveder a crearsene uno”. Gli immobili
confinano per un lungo tratto con la via Pubblica e hanno la possibilita di
ticavarsi altri accessi verso la via pubblica non risultando interclusi

Una volta percorso parte del mappale 360 si raggiunge la corte dove si
trovano strutture un tempo utilizzate per I'attivita agricola di allevamento e

in parte a residenza, le i i jiche e storiche

dellimpianto originario. | corpi di fabbrica sono presenti sui lati nord e sud
del complesso e sono cosi distribuiti: a nord, lungo la via pubblica, i trova
un ampio blocco costituito da una stalla al piano tera con porticato

antistante sostenuto da pilastri in mattoni e il fienile al piano primo. Sempre
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sul confine a nord in continuita con il precedente i trova un fabbricato con
altezza ridotta con ampio porticato antistante a destinazione residenziale.
Sul confine a sud si trovano due ampi porticati con copertura lignea a
capanna a sempre con pilastri di mattoni a vista e pareti di tamponamento
verso il confine con due ripostigli
Complessivamente gli immobili si trovano in stato di abbandono e di
avanzato degrado, anche strutturale.
STATO DI POSSESSO DEI BENI
Durante il sopraluogo gli immobili risultavano liberi
VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE.
DELL'ESISTENZA DELLA DICHIARAZIONE DI AGIBILITA, DESTINAZIONE
URBANISTICA.
Gli immobil, nella loro consistenza originaria, sono stati edificati in data
anteriote al 1°Settembre 1967.

ES: ONE URBANI
Il CTU ha proweduto a richiedere il Certificato di destinazione urbanistica
filasciato in data 06/07/2017 al prot 762 dal quale di evince che i mappali in
oggetto sono inseriti nelle zone omogenee del PGT denominate:
- PCC. 01 ex cascina Chiappini assoggettati a Piano Particolareggiato
d’Ambito identificato con la sigla PPA finalizzato a definire i possibill futuri
interventi, Iattuazione dellambito dovra essere soggetta a Permesso di
Costruire Convenzionato;
- P.P. 01 ex cascina Chiappini assoggettati a Piano Particolareggiato
d’Ambito PPA finalizzato @ definire i possibili futuri interventi, con dettagli
solo sugli edifici interessati. L'area nel caso di ristrutturazione urbanistica
complessiva dovra prevedere la realizzazione del collegamento pedonale

fra via Tito Speri e via Fratti
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In allegato vengono riportati gli estratti normativi vincolanti per la
fistrutturazione e riuso degli immobili e in particolare le schede di analisi e
progetto per ogni fabbricato, livello di intervento, e destinazioni d'uso.

Da una analisi approfondita risulta inoltre che I'attuazione di un ambito
denominato ATR G, di altra proprieta e ubicato in altra area del Comune,
secondo criteri di economici di perequazione & subordinata a spese e del
soggetto attuatore alla redazione del Piano Particolareggiato d’ambito
(PPA) diniziativa pubblica, definendo gli interventi ricompresi allinterno
dell'area oggetto di stima e con la creazione del collegamento tra via Fratti
& via Moro. L'operativita & comunque possibile poiché le norme stabiliscono

che in assenza del PPA sopra citato gli interventi ammessi sono quelli di

ordinaria e di restauro

I’ conclusione, gli immobili possono essere sottoposti ad un processo

il restauro ivo, tramite il quale & possibile
recuperare i volumi e i particolari architettonici rilevanti. Gli immobili sono di
interesse storico-tipologico ma non sono sottoposti a vincoli particolari

ONE DI L

In riferimento alla documentazione consltata alle indagini e al sopralluogo
effettuato si esprime la REGOLARITA edilizio - urbanistica dellimmobile.
DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Per quanto rilevato durante il sopralluogo si esprime la REGOLARITA
catastale rispetto allo stato attuale dellimmobile. Le schede sono
sostanzialmente sovrapponibili alla situazione attuale

ESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI O ONERI ANCHE DI NATURA

E. GRAVANTI SUL BENE CHE A CARICO

DELL'ACQUIRENTE

Il fabbricato ricade nel centro storico del Comune e soggetto a specifiche

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro



norme Tecniche Comunali vincolanti
Si richiama quanto contenuto nellatto di compravendita della porzione di
fabbricato confinante con il mappale 360 dove i dante causa specificavano
“la parte venditrice vende senza alcun diritto di passaggio e la parte
acquirente provvedera a crearsene uno”

Non si sono rilevate ulteriori formalita o vincoli che resteranno a carico
dell'acquirente

L'ESISTENZA DI_FORMALITA, VINCOLI O ONERI ANCHE DI NATURA
CONDOMINIALE, CHE SARANNO CANCELLATI O CHE COMUNQUE
RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE

Dalle ispezioni eseguite in data 05/01/2017 risutano le seguenti formalita a
carico degli immobil:

- Ipoteca Volontaria Iscrizione n. 7301/1464 del 10.02.2006 Atto Notaio Roberto Santarpia
in data06.02.2006 Rep. 69270/18250, - concessione agaranzia di mutuo a favore: Banco
di Brescia San Paolo CAB Societa per Azioni — con sede in Brescia (BS) — codice fiscale
a carico

(PD) | 18.03.1945 Somma Capitale: €2.000.000,00, Somma Iscritta: € 4,000.000,00
Durata: anni 20, mesi 10, giomi 25

Grava tutta la proprieta

- Ipoteca Giudiziale Iscrizione n.32529/5706 del 29.09.2015 Tribunale di Bolzano -
Decreto ingiuntivo Rep. 2191 del 21.08 2015 a favore: Cassa di Risparmio di Bolzano
SP.A -Somma Capitale: € 240.247,17, Somma Iscritta: € 340.000,00

Grava tutta la proprieta descrita in visura (imitatamente alla quota di % di ). Grava
‘anche su beni dei coobbiigati.

- Decreto ingiuntivo Iscr. 36818/6311 del 20.10.2015 Tribunale di Brescia - Rep. 6856
del 12.10.2015 Ipoteca Giudiziale a favore: Beton Veneta SR L. ~ con sede in SantElena
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(PD) - codice fiscale a carico: , nato a Brescia il 17.031969 Somma Capitale: €
12.937,79, Somma Iscritta: € 20.000,00

Grava tutta la proprieta descritta in visura (imitatamente alla quota di % di SRL.
Grava anche su beni del coobbiigato,

- Decreto ingiuntivo Iscr. 38331/6902 del 16 11.2015 Tribunale di Verona - Rep. 5015
del 09.11.2015 Ipoteca Giudiziale a favore: Tecnofin SR.L. — con sede in Villafranca di
Verona (VR) - codice fiscale 02956820233 a carico: SR L - con sede in Lograto —cf.,
Somrma Capitale: € 48.497,98, Somma Iscrita: € 55.000,00. Grava tutta Ia proprieta
descitta in visura (Iimitatamente alla quota di 1/2 di SRL

- Decreto ingiuntivo Iscr. 11325/1812 del 24.03 2016 Tribunale di Brescia - Rep. 1034
del 02032016 Ipoteca Giudiziale a favore: Vezzola SP.A. — con sede in Lonato (BS) -
codice fiscale 01547140176 a carico SRL - con sede in Lograto — of
03431310170, Somma Capitale: € 20.045,08, Somma Iscritta: € 26.000,00. Grava tutta la
proprieta desoritta in visura (Imitatamente alla quota di 112 di SRL

DETERMINAZIONE VALORE CORRENTE DI MERCATO DI DETTI BENI CON

RIFERIMENTO ALLA VENDITA IN SEDE FALLIMENTARE
CONSISTENZA ANALITICA E VALUTAZIONE DEI BENT IMMOBILL
Per la determinazione del piti probabile valore di mercato dei beni ¢ stato adottato

il metodo del confronto i mercato per la presenza di dati relativi a compravendite
di beni simili. Il metodo di stima adottato consiste in un metodo di confronto con
stima diretta comparativa del prezzo di mercato considerata la dinamica del
mercato nel quale limmobile & inserito. La conoscenza del mercato si concretizza
tramite la raccolta di informazioni “accreditate o indirette” con i dati pubblicati
dallAgenzia delle Entrate e con [Osservatorio del Mercato Immobiliare dalla
Camera di Commercio di Brescia con la pubblicazione della Borsa Immobiliare e
fonti “fiduciarie” mediante contatti con operatori del mercato immobiliare, le
tilevazioni di specifici prezzi di compravendita, di offerta, nonché eventuali valori di

stima.
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1 dati di mercato cosi ottenuti costituiscono il punto di riferimento iniziale della
stima, che sara adeguato in funzione di particolari caratteristiche dellimmobile in
oggetto. | valori dovranno dunque essere riconciliati tramite un coefficiente che
esprime in forma percentuale lo stato in cui si trova limmobile oggetto della stima
tispetto ai valori unitari reperiti e prende in considerazione principalmente i
seguenti elementi di confronto: ubicazione, qualita (conservazione e vetusta),
ta

volume (mg), e tipologia. Inoltre sono prese in considerazione le possil
edificatorie el bene in quanto il processo progettuale e realizzativo dovra tenere
conto di possibil trasformazione dei volumi esistenti con Ieliminazione di possibili
superfetazioni. | valori oftenuti si rapporteranno ai volumi calcolati

Si iportano di seguito i valori:

ooan | e[| S [ VASKE | yaome [ yaoes

EFAESDE oo 90 | 1200 | 1000 | -060
o | Pmie]| "EBENE | o w0 | w0 | s | oo
torro | cemifiuae | FEIENAE | porf e | tabella
b Tull valr sono espress n €ma
caloolo del valore unfario:
v | 960 | 1200 | 10s0 | g0 | ses | se0 | am
o omee| 30 | 30 | 355 | oo0 | w0 | o | s
womo 000
b, Tt velon sono espressi i €ma P T P T
390 €mg

Sulla base delle indagini di mercato esperite e delle metodologie utilizzate si ritiene
che i pilt probabili valori unitari di stima possano essere pari a 390 €/mq

La consistenza & definita come dimensione in metri quadrati di superficie
commerciale. Le superfici utilizzate per il calcolo delle superfici commerciali riportate
nelle tabelle sottostanti, sono state ricavate sulla base dei rilievi effettuati in sede di

sopralluogo e sulla base delle piante catastali. Costituiscono un mero riferimento in

quanto i volumi potranno essere trasformati e utilizzati per destinazioni e funzioni

diverse
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oot | @me TOTALE
Volumi residenza 3730] 1 130 | 48490000]
Porticato su residenza. 1758] 03 130 68.562,00
= (coeft_&ima) 1.484] 01 390 57.676,00
Porticati e i 2176] o1 26 288,00

130 oo
TOTALE _639.626,00

Analisi estimativa per |a determinazione del valore di mercato in condizioni
divendita forzata

Considerazioni per revisione del valore a base d'asta del bene

Nelle “Linee Guida per la Valutazione degli Immobil in garanzia delle esposizioni
creditizie elaborate dallABI si definisce valore di vendita forzata fimporto che si
pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro un intervallo troppo
breve perché rispetti i tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione del
valore di mercato”. La vendita forzata implica quindi un prezzo inferiore a quello di
mercato e che riflette le particolari condizioni del venditore, il periodo  di
esposizione del bene sul mercato e deve essere ricavato da specifiche assunzioni
che tengano in considerazione tutti i fattori intrinseci ed estrinseche della
condizione di vendita. In un caso di procedura falimentare, per trovare il valore di
vendita forzata di un bene, bisogna tenere in considerazione tutti i maggiori oneri
che incontra un acquirente di un immobile all'asta rispetto ad un acquisto nel libero

mercato, nonché le della procedura. Nel caso in esame si tratta di un

immobile per il quale le procedur possono impegnare molto tempo

ntuali acquirenti, Inoltre la_vendita si riferisce ad una quota

immobiliare la_vendita in_regime di quasi monopolio con pochi

acquirenti interessati. Consultate e offerte attuali sul mercato immobiliare, i dati
dei principali borsini e confrontate con le offerte con beni simili in vendita sulle Aste

Giudiziarie, si & riscontrato, che queste ultime presentano un deprezzamento che
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si attesta attorno al 25%. Pertanto, per quanto in premessa, si ritiene che il valore
da attribuire in condizioni di vendita forzata a questo lotto, sia il pili probabile
valore di mercato deprezzato del 25%.

VALORE COMMERCIALE COMPLESSIVO

Per quanto sopra esposto il pils probabile valore di mercato della quota di % risulta
paria:

VALUTAZIONE della quota di % NEL CASO DI LIBERO MERCATO
Arrotondato pari ad euro 320.000 (trecentoventimila/00)

VALUTAZIONE della quota di % IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA
Arrotondato pari ad euro 240,000 (duecentoquarantamila/00)

Brescia 27.02.2017 mario arch. sbalzer
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LOTTO 2 Autorimessa in via Belvedere sn — SONCINO

IDENTIFICAZIONE DEL BENE COMPRENSIVA DEI CONFINI E DATI CATASTALI
Unita immobiliare sita nel Comune di Soncino con ingresso tra via Belvedere e
via XXV Aprile, censita al catasto fabbricati come segue:

Foglio | Mappali | Subalterno | Categoria | Consistenza | Rendita
31 67 525 [ 23mgq 3326

compresa l'ncidenza dei beni comuni non censibili mappale 561 bene comune

non censibile (vani scala, portici, corsello, ascensori, locali tecnici)

PROPRIETA DEI MAPPALI E PROVENIENZA:

L'immobile sopra identificato risulta di proprieta della societa S.r.l. per la
quota di 1/1 in virtu del seguente atto

- Atto di divisione immobiliare in data 11 Aprile 2014 rep. 56.915 racc.18.358
notaio Cristaldi trascrizione n.3284 DEL 15.04.2014

Confini

Da nord in senso orario dello stesso foglio & mappale subalterno 526 a nord

est terrapieno ad est e sud passaggio e corte comune.
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‘SOMMARIA DESCRIZIONE DEI BENI
L'autorimessa si trova al piano interrato di un complesso immobiliare a

e di Si trova lungo la strada
di accesso al centro del paese in zona con scarsa dotazione di parcheggi
pubblici. L'accesso allinterrato avviene da una comoda rampa alla fine della
quale si trova una chiusura costituita da un cancello con apertura motorizzata
La pavimentazione & realizzata con massetto di cemento con finitura al quarzo
e la chiusura del garage avviene tramite una porta battente in lamiera zincata
STATO DI POSSESSO DEL BENE
Durante il sopralluogo gli immobili risultavano liberi
VERIFICA DELLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE,

DELL'ESISTENZA DELLA DI ONE_DI_AGIBILITA, DESTINAZIONE

URBANISTICA

A seguito di richiesta di accesso agli atti presso I'ufficio tecnico del Comune
sono stati fornit i seguenti provvedimenti autorizzativi

- Permesso di costruire p 2008 00023 rilasciato 04/07/2008 prot. 8.070
“ristrutturazione urbanistica fabbricato ad uso residenziale commerciale in
attuazione al P.L.I. delibera consiliare n°36 del 04/08/2007;

- Dichiarazione di inizio attivita in variante prot.13.671 del 14/11/2008;

- Permesso di costruire in variante p 2010 00029 rilasciato 03/06/2010 prot
6.450;

- Dichiarazione di inizio attivita prot.4393 del 22/04/2011 che non riguarda il
sub. 525;

- Segnalazione Certificata di Inizio Attivita prot.14.536 del 23/12/2012 che non
riguarda il sub.525;

- Richiesta Certificato di Agibilita presentata in data 07/03/2014 al prot.2724,
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DESTINAZIONE URBANISTICA
Llimmobile & inserito nella zona omogenea di PGT “Ambiti residenziali
intensivi” e “Ambiti per servizi di interesse pubblico” soggetti a Piano attuativo
vigente.

DI IONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

In riferimento alla documentazione visionata e alle indagini e al sopraliuogo

effettuato si esprime la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione

o]} CATASTALE

Per quanto rilevato durante il sopralluogo si esprime la REGOLARITA
catastale rispetto allo stato attuale dellimmobile. La scheda & sostanzialmente
sovrapponibile alla situazione reale.

ESISTENZA DI _FORMALITA\, VINCOLI O ONERL ANCHE DI NATURA

E. GRAVANTI SUL BENE CHE A_CARICO
DELL'ACQUIRENTE
Non si sono rilevate formalita o vincoli che resteranno a carico dell'acquirente

eccezion fatta per la condominialita degli immobili ed il rispetto del
Regolamento condominiale

SPESE CONDOMINIALI

Da una richiesta effettuata all'amministratore Condominiale, risultano arretrati i
seguenti pagamenti

- saldo di fine esercizi precedenti per 1.178,70 euro

- preventivo per 183,92 euro dal 01/05/16 al 30/04/17

con attribuzione di 4,848 millesimi di comproprieta

L'ESISTENZA DI_FORMALITA, VINCOLI O ONERI ANCHE DI _NATURA
CONDOMINIALE, CHE SARANNO CANCELLATI O CHE COMUNQUE
RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE

Dalle ispezioni eseguite in data 05/01/2017 risultano le seguenti formalita a
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carico degli immobili

- Decreto ingiuntivo Iscr. 12232/2126 el 16.09.2015 Tribunale di Bolzano - Rep. 2191 del
21.08.2015 Ipoteca Giudiziale a favore: Cassa di Risparmio di Bolzano S P.A. ~ con sede in
Bolzano ~ codice fiscale 00152980215 a carico: SRL. - con sede in Lograto ~ c.f
03431310170 (BS) | 15071970 Somma Capitale: € 240.24717, Somma Iscritta: €
340.000,00, Grava il mappale 67/525 del foglio 31 del Catasto Fabbricati di Soncino Grava
anche su ben del coobbligato.

DETERMINAZIONE VALORE CORRENTE DI MERCATO DI DETTI BENI CON
RIFERIMENTO ALLA VENDITA IN SEDE FALLIMENTARE

CONSISTENZA ANALITICA E VALUTAZIONE DEI BEN! IMMOBILI

Per la determinazione del pils probabile valore di mercato dei beni & stato adottato

il metodo del confronto di mercato per la presenza di dati relativi a compravendite

di beni simili. Il metodo di stima adottato consiste in un metodo di confronto con
stima diretta comparativa del prezzo di mercato considerata la dinamica del
mercato nel quale fimmobile & inserito. La conoscenza del mercato si concretizza
tramite la raccolta di informazioni “accreditate o indirette” con i dati pubblicati
dallAgenzia delle Entrate e fonti “fiduciarie” mediante contatti con operatori del
mercato immobiliare, le rilevazioni di specifici prezzi di compravendita, di offerta,
nonché eventuali valori di stima

Si riportano di seguito i valori:

calcolo del valore unitario:

m—— s | swrs
T I N R T T

5. Tl it sorospremin g T Lasrs| 7o | swers
v.. a0 ema

Sulla base delle indagini di mercato esperite  delle metodologie utilizzate si ritiene
che il pits probabile valore unitario di stima possa essere pari a 600 €/mq.

La consistenza & definita come dimensione in metri quadrati di superficie
commerciale. La superficie utilizzata per il calcolo della superficie commerciale &
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stata ricavata sulla base della pianta catastale.

AUTORIVIESSA via Belvedere- SONCINO
Gacoloma commeril ¢ valore commerile
[__destnazione [ coet_| @ma | ToTALE |

Autorimessa 26,00 1,00 | 600 15.600,00

La valutazione pur essendo rapportata alle misure & comungue da intendersi*a corpo’

ANALISI PER LA DEL VALORE DI MERCATO IN

'CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA

Consultate le offerte attuali sul mercato immobiliare, i dati dei principali borsini e
confrontate con le offerte con beni simili in vendita sulle Aste Giudiziarie, si &
riscontrato, che queste ultime presentano un deprezzamento che si attesta attorno
al 20%. Pertanto, per quanto in premessa, i ritiene che il valore da attribuire in
condizioni di vendita forzata a questo lotto, sia il il probabile valore di mercato
deprezzato del 20%.

VALORE COMMERCIALE COMPLESSIVO

Per quanto sopra esposto il pili probabile valore di mercato della quota di 1/1

fisulta pari a:

VALUTAZIONE NEL CASO DI LIBERO MERCATO
pari ad euro 16.600 (quindicimilaseicento/00)

VALUTAZIONE IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA
arrotondato pari ad euro 12.400 (dodicimilaquattrocento/00)

Brescia 27.02.2017 mario arch. sbalzer

Pubblicazic
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LOTTO 1 IMMOBILI IN LOGRATO
- Estratto Mappa:
Visure catastale storica immobile;
Subaltemazione ¢ schede catastali;
Cartificato di Destinazione Urbanistica;
Estratto norme PGT ¢ NTA;

- Documentazione fotografica;
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Data: 20/12/2016 - Ora: 08,4022 - Pag: 1
Viuran.: T27943 Fre

Servisi Catastali
Comme 4i: L OGRATO
Elenco Subslterni ACCERTAMEN T0 DELLA PROPRIETA IMBOEILIARE URBANA
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Comune di Lograto

Provincia di Brescia

2 W, .
Por. 6o 7 G e G

i B
ﬁﬁv{m‘%m ’“ﬁ!‘v’hzﬂ' 2] o .
SBALZER MARIO

Via Sofia Testin. 47
S 25030 LOGRATO (85)

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO TECNICO

VISTA la richiesta Prot. n. 590 del 27.01.2017-di Certificazione Urbanistica delle aree site nel terrtorio di
questo Comune e contraddistinta dal Fg. 8 mapp. 490.

VISTE e prescrizioni urbanistiche riguardanti Iarea interessata di cui al vigente P.G.T. approvato
definitivamente con delibera di C.C. n. 06 del 23/04/2013 ed efficace con la pubblicazione dellawiso sul
BURL. n. 38 del 18/09/2013,

VISTI gli atti ¢ ufficio

ATTESTA
Che le aree censite in Catasto di questo Comune, sotto elencate, sono individuate nel vigente P.G.T. come
T
FocL0|MaPeALE: |01, Pl el Reges Azamiimaree T
B — |

| Parte Area di Trasformazione PCC
Previsione attivabile attraverso Permesso di Costruire ‘

| | Convenionsto

Normate dalle N.T.A. (Norme Tecniche di Attuazione) del “Documento di Piano” e del “Piano delle Regole
GelPGT.

I RESPONS E DEL SERVIZIO TECNICO

By Pubblicazic
S TTREAORe © Hipro

TECNICO_MANUTENTIVO Certificari Certifcao destinazions whanistics DESTINAZ. URBANISTICA 220 doc
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11.4.3. Al sensi dell art. 14 comma 1 della I 12102 cosi' come modificata dalla | 4/2012, i piani
attuativi e loro varanti, conformi alle previsioni degli atti di PGT, sono adottat dal Consiglo
‘comunale nei comuni fino a 15,000 abitant, ovvero dalla giunta comunale e restant comuni”

11.1.4. | Piani Attuativiriguardani tereni soggett a coltivazione agricola dovranno essere integrati
con la documentazione relativa alfeventuale erogazione di contributi comunitri per fesercizio
dellativita agricola sui tereni stessi, ai fini del rispetio elle indicazioni contenute nel
P.T.CP. (ai sensi dellart 83 delle N.TA. del PT.CP).

ART. 12,
PERMESSI DI COSTRUIRE CONVENZIONATI - PCC

1l pemesso di costnire convenzionato, da ora denominato PCC, viene inteso come uno
strumento intermedio di ttolo autorizzavo diretto e il Piano Atuativo.

1| PCC, consente per gl interventi una speditezza operativa derivante dallutiizzazione della
autorizzazione ediizia sempice, pur corredata del convenzionamento per il reperimento delle
dotazioni necessarie

1 PCC sono aree di limitate dimensioni tali da non considerarsi Ambi in quanto sia per
dimensioni che per il contesto non hanno una rievanza territoriale tale da incidere in modo

del

1 PCC individuati negli elabotati grafic sono localizzate in contesti gia urbanizzati & sono
limitate al completamento dela Foma Urbana; per le quali non si riliene. necessario
sotoporo o prvsione o pianiicazione atuativa ma si nnene opporna na e edun
ntrolo incidenza del esti

T G A femsoojficki isophha S FoT.1 POC i i prvaa s ata con
Ia stipula di convenzione o di un atto unilaterale.d'obbiigo che regolamenti la cessione ,
reclzksna s monlizssne dele are necssars Ak resizadions el opore
ubanizzazione primaria

Per interventi edilzi unitari non puntualmente individuati, inferiori alla saglia per i quali &
previsto lobbigo di P.A ma superior ai valori diriporati nei diversi aticoli che disciplinano gl
specifici ambiti & prevista lattuazione attraverso PCC

11 PCC necessita di espressione di parere preventivo di congruenza emanato della giunta
comunale

11 PCC non necessita di adozione e approvazione da parte della Giunta o Consiglio
Comunale.

La documentazione necessaria per la presentazione del PCC dovra essere quela dei PA,
con atto uniaterale dobbligo o convenzione relativo alfassunzione dellimpegno di eventual
opere concordate.

Gl ambit sogget a PCC paltanno essere oggeto G ativazane paziae o per st
base di un progetto IAC.

Nei casi di grave insufficienza urbanizzativa di cui allart. Art. 19., puo essere attuato lo
strumento del PCC.

Per le_porzioni di teritorio pre identifcate a PCC per le quali non sono state stabilte
potenziais edificatorie specifche, si appicano gl indic ed i parametridella zona urbanistica

e asmamessesuzorre P UDDIICAZIC

——ripubblicaziene-o ripro
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-P.P. 01 ex cascina Chiappini

Gl immobili ricompresi nel PPOY i 2 Piano dAmbito identi

la sigla PPA finalizzato a definire i possibili futur intervent.

A sequito della redazione del PPA Iattuazione dellambito dovra essere soggea a PP-Piano
particolareggiato con dettagl solo sugli edific ineressati

Il PPO1 dovra recepire le indicazioni del PPA al fine di definire l'uso pubblico e le connessioni che

l'area dovra avere.

in assenza del PPA, per il PPO1 sono consentii unicamente gii interveni di manutenzione

ordinaria sraordinaria e di restauro conservativo. La cessione degli immobili del PPO1 cosi come

saranno definii e stima economicamente dal PPA e la realizzazione del collegamento pedonale fra

via Tito Speri € via Frat andra a scomputo dello standard di qualia aggiuntiva dovuto efo dei proventi

en \mrmblh ricompresi allinterno del perimetro del Piano Particolareggiato. identifcati con la sigla PP
possibil futur nterventi

assenza del Piano Parlcolareggiato dAmbito sono_consentii unicamente gli interventi di primo e
secondo livello di cui ai precedenti artt 24.5.1.- 24.5.2con il mantenimento delle destinazioni e dei
parametr edilz esistenti

- PCC. 01 ex cascina Chiappini
Gli immobili ricompresi nel PCC 01 sono assoggettati a Piano Particolareggiato d'Ambito identificato
con'a sigla PPA finalizzato a definiei possibi futut inervent
A sequito della redazione del PPA Iatiuazione dellambilo dovra essere soggetta a Permesso di
Costrie Convenzionato; i quale definira nel dettagio recependo le indicazioni del PPA le quaniia
edifcatore e e destinazioni di cui alfart.24.2.1

In assenza del PPA, per il PCCO1 sono conseniti unicamente gli interventi di manutenzione
ordinaria straordinaria e di restauro conservativo. La cessione degli immobili del PPO1 cosi come

saranno definit e stimati economicamente dal PPA e la realizzazione del collegamento pedonale fra
via Tito Speri e via Fratt andra a scomputo dello standard di qualita aggiuntiva dovuto elo dei proventi

Pubblicazic
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LOTTO 2 IMMOBILIIN SONCINO
- Estratto Mappa;

ura storica;

Subalternazione ¢ schede catastali;
- Pratiche edilizie consultate;

- Documentazione fotografica;
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Viuran. : 27441

Servizi Catastali
Comme di: SONCINO
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Direzione Provinciale di Cremona.

Utf i io Provinciak - Territorio

Servizi Catastali
Comme di: SONCINO
Elnco Subslterni ACCERTAMEN TO DEL LA PROPRIETA IMMOEILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBAL TERNI ASSEGNATL
[Eomme [ Subw | ®@ falls Tpmps | LT
SCHCTHO. 1 31 7
£ UBI A ZICHE vfpisss a | W | ok | W DECEIIORE
S vl welan B 1 SOPFRES
#9 s tahwlon o 1 |ABI1AZENE DI 1ED CIVILE
350 s0PEREs:
351 50PRRES 10
52 S0PRRES 30
5 S0PFRES 90
5 20PERES:
355 [uis tehwlam o 2 [ABITAZINE D 1ED CIVILE
356 [ tehwlom o 2 [#B11ZONE DI 1RO CIVILE
357 fuis telwlom o 2 [ABI1AZINE DI 1EO CIVILE
355 [uis telwelom o 2 [#B114 ZINE D 1ED CIVILE
359 [ tehlan o 2 [ABILAZEVE DI 1IED CIVILE
560 s delvodam o 2 [ABTLAZDNE D 1IFO CIVILE
30 [ tewlen o [ an SniE CCli e iR R,
16T CORSELLD, ASCENSTRL LOCALTTEENICT)
TOTH 405 ASSmATAITAL SRy
32 | el o | anz [BEME COMUNE HOM CENSTEILE (VO S:ALA,
UATEST
B 526,328,563,564,572.56)
36 [ tawlon o a [AAGAZZDTE LOCALT T DEFOSTIO
36 s tlon 1E 1 BAR
345 s0PFEES 0
366 (VA 300V APRILE 37 1 WECOZI0
367 [ tehwlon 1% 1 oD
365 200
369 (v podon macs samli- n 1 [UFFL DO $10DD PRRAIO
37 fuis teelon 1B 1 [UFFL: D0 $10DD PRRAIC
S [ tehelan 1 1 [ABILAZDNE D TED CIVILE
52 wovapeh 39 1
Uniti fmemobiliarin, 83 Tribnati erariali: 000
Visura te lematica

* Codice Fiscale Validato in Avagrafe Tributaria
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Comune di Soncmo

& di Cremon
ale n* 0017734

UFFICIO TECNICO ~ EDILIZIA PRIVATA

PERNESSO 01 COSTRURE N

FrATEAR
Riferimento Principale n*

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO

- Vista listanza inoltrata in data 14/04/2008 con protocello n* 4455 & successive integrazi

0/05/2008 prot

con gli allegati siaborati di progetto redatti Ga
ettista Arch. ANTONIO CERIBELLI Cod. Fisc CRB NTN 57E13 H509K

con la quale viene fichiesto il Permesso di Costruire p

Tesecuzione dei lavori di

RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA
FABBRICATO AD USO RESIDENZIALE E COMMERCIALE
IN ATTUAZIONE AL P.1l. DELIBERA CONSIGLIARE N° 36 DEL 04/08/2007

Strumento Urbanistico PIANO INTEGRATO INTERVENTO DELIBERA CONSIGUARE N° 36 DEL 04/08/2007

In questo Comune al

Foglio 31 mappali n° 67/4 - 67/5 ~

~ 6717 ~ 6718
cormispondente alfindiizzo: VIA PADRE ZANARDI - VIA XXV APRILE - VIA BELVEDERE
Visto il progetto dei lavori allegato

Visti gli strumenti urbanistici vigenti
vist vegﬂ\mm comunali di edilizia. igiene e pofizia utbana:
Vista la

la domanda stessa;

iazionale & regionale vigents in materi

Medico Pubblico 18/06/2008
Commissione Edilizia 221042008
Utficio Tecnico 20/05/2008

- Visti i seguenti af
Deliera C.C. 1 67 dl 101272006 di Adozione defPianort
Delibera C.C. n° 36 del 04/ Approvazione D:
R e sl presso
74951 raccolta 21785 registrato a B

rato di Intervento,

nitiva del Piano Integrato di Intervento.

it dr. Roberto Santarpia notaio in Orzinuovi, in data 1110212008 repertorio,
21126/02/2008 n° 3018

‘o del Permesso di Costruire in qualita i PROPRIETARIO
ta atiesta la corrispondenza tra [o stato di falto e Ia rappresentazione & la descrizione dei

. iata atittlo  ONEROSO Pubb“caz'(
ripubblicazione o ripro

tamente al prog
uoghi e degli immobil indic

etto,

Accertato che il permesso di costruire

e essere
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%
¢[i; Comune di Soncino

Riferimento Principale n°

re per

Viste I determinazion: del contributo del permessa di cost

CONTRIBUTO COSTO COSTRUZIONE € 60.222,74

Contributo oneri di urbaniz; previsto dalla convenzione urbanistica
rto Santarpia

primaria & secondaria non dow:
stipulata in data 11/02/2008 n' en2

o jovuto com:
74951 di rep. e n° 21785 di raccoka al Notaio R

lascia

IL PERMESSO DI COSTRUIRE

NSt DEGLI ART. 35 € 37 DELLA L.R. 11 MARZO 2005 N. 12

permesso di cos

e atto. | lavori di cui al pres
& completati entro tre anni a dec

data di rilascio del presente perme:

allega quale parte integrante al pre:
entro un anno dal

ente
trui

il concessionzrio & tenuto. per ultimarie, &

chiedere un nuovo permesso di costruire per la parte nor realizzata

CONDIZIONI SPECIALI
Prima delfinizio lavori presentare la documentazione prescritta dagli artt, 17 e 18 della ex Legge n* 6474
“Provvedimenti per costruzioni in zona sismica” e successive modifiche ed integrazioni. Si dovra presentare
|a documentazione prescritta dalla ex Legge n° 10/91 ¢ successive modifiche ed integrazioni. In sede di
agibilita si dovra presentare la documentazione prescritta dalla Legge n° 46/90.

La unité immobiliari con monoaffaccio a Nord, sono da ritenersi non uilizzabili ai fini residenziali.
Nelle unita ad uso terziario - commerciale, il we e Iantiwe dovranno essere separati da parete a tutt'altezza,
dovranno essere piastrellati fino ad un‘altezza di m. 2 ¢ la rubinetteria dovra essere a comando non manuale.
La unita a destis terziario - sono, solo ed por uso generico.

Al termini del lavori, la struttura é soggetta alla dichiarazione di inizio attivita produttiva ai sensi della L.R. n° §
del 27/03/2007 da inoltrare allo Sportelio Unico per le Attivita Produttive. Si dovra rispettare quanto dettato dal
R.L.L ¢ dalla normativa vigente in materia.

H

ta di n. 4 pagine

oncino, Ii 04/07/2008
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Comune di Soncino

- Provincia di
it

UFFICIO TECNICO - EDILIZIA PRIVATA.

PERMESSO 01 COSTRUIRE K P 201000029

o Principale o

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO

- Vista listanza inolirata in data 23/0472010 con protocolio n° 4733 da

i el o redatt da
rch. AN\'ON\OCFRIBE‘ L Cod. Fisc. CRB NTN 57E13 H509K

con il alega
Progetista

con ta quele viene richiesto il Parmesso di Costrulre per'esecuzione dei lavori di
RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA

FABBRICATO AD USO RESIDENZIALE E COMMERCIALE
VARIANTE IN C.O.

EL 0410872007

(70 DELISERA CONSIGLIARE ° 3

Strumento Urbanistico Piano INTEGRATO INTER

Comune a! Foglio 31 mappali n° §7/4 - 67/5 — 676 — 8717 - 67/8

ondents all'ndirizzo: VIA PADRE ZANARDI — VIA XXV APRILE - VIA BELVEDERE

legato alla domanda stessa

vige
wnali i edilzia, igiene & pc\'zrs s
= regionale vigi

a Iz leg
- Vist| sequenti parer

Commissione Edilizia 01/06/2010
Ufficio Tecnico 231042010
- Vst seguent

alpiiadl PROPRETARID.

Pubbllcazic
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Comune di Soncino

551 CosTRU:

aento Principale n

Viste e determinazion

IL PERMESSO DI COSTRUIRE
Al SENSI DEGLI ART. 35 £ 37 DELLA L.R. 11 MARZO 2005 N. 12

5 quale pa
1o un anno galia o;
2 dinizio lavor

CONDIZIONI SPECIALI
Prima dellinizio lavori presentare la documentazione prescritta dagli artt. 17 e 18 della ex Leqg
Provvedimenti per costruzioni in zona sismica” & successive modifiche ed integrazioni. Si dovra presentare

Ia documentazione prescritta dalla ex Legge n° 10/1 e successive roditche s Intagrezlonl. nsede i
agibilita si dovra presentare la document critta dalla Logge n° 4

Si dovra rispettare quanto riportato nel o di Costruire n° 23/08 del 04/07,2005 prot. §070.

i dovra rispettars quanta dettato dal R.L.. & dalle normativa vigente in materia.

74

0.4 pagine

Soncino, 103106/2010
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Comune di
26029 SONCINO

it |
L —= ¥ GENNCIA INZIO ATTIVITA' EDILIZIA

LR 1°12 del 110372005 att. 41-42

1 sotoscrts *c [ - -
in qualita di proprietari del fabbricato di nuova costruzione ubicato in SONCINO (CR), - via Padre Zanardi

residenziale identificato alfogion® 31, mappale 67,

[PRESENTANO]

& sensi e per gli effetd defl art 22 DPR 380 del 06/06/2001 cosi come modificato dalfart art /e dei D. Lgs. 301
del 27/12/2002, la denuncia di inizio ativita per lavori allimmobile sopra descritto.
Contestualmente comunica:

" Ll

DICHIARANO
che le opere da realizzare, come ilfustrato nelia relazione tecnica e negl elaborati grafict allegati, comrispondono
plenamente alle caratteristiche degli interventi elencati nelfart 22 DPR 380 del 06/06/2001 cos! come modificate
dalfart art /e del D. Lgs. 301 del 27/12/2002, LR. n. 12 del 11/0312005 artt. 41-42;

che tali_opere avranng inizio trascorsi 30_giomi_dalta_data_di della_presente;

SI IMPEGNANO
+ acomunicare, una volta ulfimato lintervento, la data di effettiva utimazione dei lavor

* & comsponders il contrioto di concessions os! come previsto daart. 16 DPR 380 del 0610612004, con fe
hodalt previst dala vigonts nommatva, 88 dow

Si allega alla prezente relazione ecrica asseverata, pidsta alfart 25 OPR 380 del 06/06/2001 cosl come
modificato dallart. art. 1ff def D. Lgs. 301 del 27/12/2002, LR. n. 12 del 11/03/2005 artt. 4142 redatia da
pmrEssmmslz abilitato ahd progetiazione.

Soncino li 22/1012008




ORTELLO UNICO
DI SONCING

RICHIESTA CERTIFICATO DI'AGIBILITA
ai sensi dell’ art. 24 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380
aggiornato dal D.Lgs. n. 301 del 27/12/2002

Lalita di propric

shicato in SONCINOCR) - Via Padre Zanardi - viz XXV Aprile - via Bel

506~ 510 — 514 - 515- 516 -

mapp. 67 sub. 67 sub,
—530 -534 - 5457

nerciale

esidenziale

In riferimento al P.C. N. 2008 00023 del 0S/07°2008 ~ D.L.A. de} 14/11/2008 Prot
P. 2010 00029 del 03/06/2010 - D.LA. del 22104201 Prot. N° 4393 - SCIA del 2

-, per I'esccuzione di

n. 13671
3/12/2013 prot. n.

RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA FABBRICATO AD USO RESIDENZIALE E

COMMERCIA

avori sono iniziati il 25707/2008 e terminati it 29:12/2013

CHIEDE

dichiarazione con

DPR. 38072001

rile 1939, .65,

Pubblicazic

ripubblicazione o ripro
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