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Consulenza Tecnica di Ufficio

RELAZIONE DI STIMA

(procedimento 369/2025)
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Causa civile promossa da:

nato » I
Cod. Fisc. I

Rappresentata da:

Avv.ti Daniele Bresciani C.F. BRSDNL70R05B157U pec avvdanielebresciani02 @brescia.pecavvocati.it

- I - I ---

con Studio in Brescia Via Carlo Zima, n.1/A

Con l'intervento di:
CALDARA MARMI GRANITI SPA
CF./P.1:00213850167
Sede legale: Via Roma, n.103 Grumello del Monte (BG)
Contro:
-
nato = [
Cod. Fisc. _

Richiedente:

Dott. LIANA ZACCARA

Valutatore:

ine. I - I

e-mail I -« < I
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DATE
Nomina dell’esperto 11/11/2025
Conferimento d’incarico di stima e giuramento 20/11/2025

Data della consegna del rapporto di valutazione 02/03/2026

IDENTIFICAZIONE DEL LOTTO

Si & deciso di suddividere gli immobili peritati nei lotti sotto riportati:

e lotto 1: foglio 14, particella 108, sub. 13, cat. A/3, 5 vani, Via T. Speri 17, piano T;

Lotto 2: foglio 14, particella 108, sub. 17, cat. A/3, 6 vani, Via T. Speri 17, piano 1ST1.

Lotto 3: foglio 14, particella 108, sub. 14, cat. A/3, 5,5 vani, Via T. Speri 17, piano T-1;

Lotto 4: foglio 14, particella 108, sub. 16, cat. A/3, 5,5 vani, Via T. Speri 17, piano T-23;

Lotto 5: foglio 14, particella 108, sub. 15, cat. C/2, 100 mq., Via T. Speri 17, piano 1-2;

Descrizione sintetica: Trattasi di n. 4 appartamenti e di n. 1 unita immobiliare a soffitta
sottotetto al rustico distribuiti tra il piano terra e il piano terzo di
fabbricato edificato (3 appartamenti trilocali, 1 appartamento
quadrilocale e 1 soffitta sottotetto al rustico) con una corte comune
di pertinenza di circa 1800 mg comune a tutte le unita censita al
foglio 14 mappale 108 subalterno 19 (inferiore a 5000 mq) per la
guale non € necessario CDU.

Ubicazione: I (B5). - localita Colombaro Via Tito Speri, 17
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LOTTO NR.1

Descrizione sintetica:

Ubicazione:

Identificativi catastali:

Quota di proprieta:

Diritto di proprieta:

Trattasi di appartamento quadrilocale posto al piano terra/interrato
in fabbricato plurifamiliare con ingresso posto a ovest del complesso
e zona esterna comune a tutte le altre unita immobiliari. L'immobile
e locato e occupato da conduttore con contratto d’affitto stipulato il
20/10/2022 e valido dal 11/01/2023 al 12/01/2027 ad un congruo
canone.

I (B5) — ocalita Colombaro Via Tito Speri, 17

Foglio 14 Mappale 108 Subalterno 13

100/100 [

100/100 [

L'immobile locato & occupato dal conduttore.

Divisibilita dell’immobile:

I'unita immobiliare non é divisibile in alcun modo

Piu probabile valore in mercato libero: € 120.000,00

Piu probabile valore di mercato in

condizioni di vendita forzata:

€108.000,00

Giudizio sintetico sulla commerciabilita delllimmobile: I'appartamento & stato oggetto di
manutenzione interna ed esterna come risulta da pratica edilizia del 2005. Nel complesso
I'immobile & abitabile, in buone condizioni pur necessitando di alcuni interventi di manutenzione
ordinaria. Il fabbricato nel quale & collocato I'appartamento si trova in condizioni non curate, ma il
contesto territoriale e paesistico circostante € molto appetibile. Si ritiene che I'appartamento sia
commerciabile con difficolta a causa delle limitazioni dovute alla non regolarita delle altezze.
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SITUAZIONE DOCUMENTALE

Conformita edilizia Osi [XINo
Conformita catastale O Si No
Conformita titolarita Si O No

FORMALITA’ E VINCOLI RILEVANTI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Immobile occupato Si ONo
Spese condominiali arretrate O si No
Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami O si No
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici O sSi No
LIMITAZIONI

Assunzioni limitative asi No
Condizioni limitative asi No
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LOTTO NR.2

Descrizione sintetica:

Ubicazione:

Identificativi catastali:

Quota di proprieta:

Diritto di proprieta:

Trattasi di appartamento trilocale posto al piano terra in fabbricato
plurifamiliare con accesso da corte comune a tutte le altre unita
immobiliari e ingresso posto a est del complesso oltre alla parte della
corte esterna comune a tutte le altre unita immobiliari. L'immobile e
occupato dall’esecutato.

I (B5) — ocalita Colombaro Via Tito Speri, 17

Foglio 14 Mappale 108 Subalterno 17

100/100 [

100/100

L'immobile locato & occupato dall’esecutato.

Divisibilita dell'immobile:

I'unita immobiliare non é divisibile in alcun modo

Piu probabile valore in mercato libero: € 147.000,00

Piu probabile valore di mercato in

condizioni di vendita forzata:

€132.300,00

Giudizio sintetico sulla commerciabilita dell'immobile: I'appartamento presenta finiture dell’epoca
di costruzione. Nel complesso si pud ritenere I'immobile in un buono stato di conservazione. E in
condizioni di abitabilita. Il fabbricato nel quale & collocato I'appartamento si trova in condizioni
non curate, ma il contesto territoriale e paesistico circostante & molto appetibile. Si ritiene che
I’'appartamento sia commerciabile pur con qualche limitazione.
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SITUAZIONE DOCUMENTALE

Conformita edilizia asi No
Conformita catastale O Si No
Conformita titolarita Si O No

FORMALITA’ E VINCOLI RILEVANTI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Immobile occupato Si O No
Spese condominiali arretrate O si No
Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami O si No
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici O si No
LIMITAZIONI

Assunzioni limitative O si No
Condizioni limitative O si No
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LOTTO NR.3

Descrizione sintetica:

Ubicazione:

Identificativi catastali:

Quota di proprieta:

Diritto di proprieta:

Divisibilita dell’immobile:

Trattasi di appartamento trilocale posto al piano rialzato in fabbricato
plurifamiliare con ingresso posto a sud e zona esterna comune a tutte
le altre unita immobiliari. L'immobile & locato e occupato da
conduttore con contratto d’affitto stipulato il 01/11/2022 e valido dal
11/12/2022 al 02/12/2026 ad un congruo canone, salvo eventuali
scritture private successive.

I (B5) — ocalita Colombaro Via Tito Speri, 17

Foglio 14 Mappale 108 Subalterno 14

100/100 [

100/100 [

I'unita immobiliare non é divisibile in alcun modo

Piu probabile valore in mercato libero: € 115.000,00

Piu probabile valore di mercato in

condizioni di vendita forzata:

€103.500,00

Giudizio sintetico sulla commerciabilita dell'immobile: I'appartamento presenta finiture dell’epoca
di costruzione e manifesta diffusa umidita e muffe in pit ambienti, in particolare in prossimita
delle pareti perimetrali. Tali problematiche incidono negativamente sulle condizioni igienico-
sanitarie e sullo stato di conservazione dei locali, rendendo piu difficile la commerciabilita
dell'immobile. Il contesto territoriale e paesistico circostante, invece € molto appetibile, percio si
ritiene che I'appartamento sia commerciabile, seppur con il dovuto deprezzamento.
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SITUAZIONE DOCUMENTALE

Conformita edilizia XIsi O No
Conformita catastale Si O No
Conformita titolarita Si O No

FORMALITA’ E VINCOLI RILEVANTI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Immobile occupato Si ONo
Spese condominiali arretrate O si No
Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami O si No
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici O si No
LIMITAZIONI

Assunzioni limitative O si No
Condizioni limitative O si No
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LOTTO NR.4

Descrizione sintetica: Trattasi di appartamento trilocale posto al piano primo e secondo in
fabbricato plurifamiliare con accesso da corte comune a tutte le altre
unita immobiliari. Il percorso pedonale di accesso attraverso vialetti
comuni e scala privata e particolarmente tortuoso. L'immobile e
utilizzato dall'esecutato come deposito mobili.

Ubicazione: I (B5) — ocalita Colombaro Via Tito Speri, 17

Identificativi catastali: Foglio 14 Mappale 108 Subalterno 16

Quota di proprieta: 100/100 _

Diritto di proprieta: 100/100 _

Divisibilita dell’immobile: I'unita immobiliare non é divisibile in alcun modo

Piu probabile valore in mercato libero: € 144.000,00

Piu probabile valore di mercato in

condizioni di vendita forzata: € 129.600,00

Giudizio sintetico sulla commerciabilita dell'immobile: I'appartamento presenta finiture dell’epoca
di costruzione. Nel complesso si puo ritenere I'immobile in un accettabile stato di conservazione. E
in condizioni di abitabilita. Il fabbricato nel quale & collocato I'appartamento si trova in condizioni
non curate e soprattutto con esterni e accesso singolare. Il contesto territoriale e paesistico
circostante e appetibile. Si ritiene quindi che I'appartamento sia commerciabile pur con qualche
limitazione.
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SITUAZIONE DOCUMENTALE

Conformita edilizia asi No
Conformita catastale O Si No
Conformita titolarita Si O No

FORMALITA’ E VINCOLI RILEVANTI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Immobile occupato Osi No
Spese condominiali arretrate O si No
Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami O si No
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici O si No
LIMITAZIONI

Assunzioni limitative Osi No
Condizioni limitative Si ONo

Non & stato possibile poter entrare a effettuare misurazioni in tutte le stanze a causa
dell’assiepamento e accatastamento di numerosi mobili.
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LOTTO NR.5

Descrizione sintetica:

Ubicazione:

Identificativi catastali:

Quota di proprieta:

Diritto di proprieta:

Divisibilita dell'immobile:

Trattasi di unita immobiliare ‘al rustico’ posta nel sottotetto del
fabbricato plurifamiliare con accesso a sud dal portico comune con il
subalterno 14 e da corte comune a tutte le altre unita immobiliari.
Accatastata come C/2 (soffitta) invece che F3 (in corso di costruzione)
in quanto non agibile.

I (B5) — ocalita Colombaro Via Tito Speri, 17

Foglio 14 Mappale 108 Subalterno 15

100/100 [

100/100

I'unita immobiliare non é divisibile in alcun modo

Piu probabile valore in mercato libero: € 31.000,00

Piu probabile valore di mercato in

condizioni di vendita forzata:

€ 27.900,00

Giudizio sintetico sulla commerciabilita dell'immobile: I'unita immobiliare al rustico & accatastata
come C/2 (soffitta) invece che F3 (in corso di costruzione) e nello stato attuale non ¢ abitabile ed &
difficilmente commercializzabile in quanto mancano comunque tutte le opere indispensabili per

I'uso a soffitta.
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SITUAZIONE DOCUMENTALE

Conformita edilizia O si No
Conformita catastale O si No
Conformita titolarita Si O No

FORMALITA’ E VINCOLI RILEVANTI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Immobile occupato Osi No
Spese condominiali arretrate O si No
Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami O si No
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici O si No
LIMITAZIONI

Assunzioni limitative O si No
Condizioni limitative O si No
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1. FASI, ACCERTAMENTI e DATE DELLE INDAGINI

Qui sono indicate le principali fasi ed accertamenti peritali espletati dall’esperto valutatore,
indispensabili per la stesura del rapporto di valutazione.

In data 12/11/2025 é stata esaminata la documentazione fornita dal tribunale;
e Indata 20/11/2025 é stato depositato il verbale di accettazione dell’incarico di stima;
e Indata21/11/2025 é stata esaminata la documentazione catastale dell'immobile;

e In data 21/11/2025 e stata effettuata la richiesta di accesso agli atti presso il comune di
I o<1 avere copia dei titoli abilitativi del fabbricato;

e Indata 23/12/2025 é stata effettuata istanza di proroga per il deposito della perizia;

e In data 07/01/2026 sono riuscito ad ottenere copia atto di successione del 28/03/2013 dal
Notaio;

e In data 08/01/2026 ho effettuato il sopralluogo con il custode incaricato dove & stato

I .12t che risiede in

e In data 14/01/2026 ho potuto effettuare la visione documentale presso il comune di [}
Il Vi sono stati consegnati i titoli abilitativi depositati in comune del fabbricato in
guestione e relativi elaborati allegati;

e Indata 16/01/2026 ho effettuato i controlli delle pratiche comunali
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2. DESCRIZIONE SINGOLI LOTTI

2.1LOTTO 1-INQUADRAMENTO DELL’'IMMOBILE

2.1.1LOTTO 1-ANALIZI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione:

e Provincia: Brescia

e Comune: s
e Frazione

e Localita Colombaro

e Quartiere
e Via: Tito Speri
e Civico: 17

L'unita immobiliare & sita nel territorio della Franciacorta nel comune di ||| I (BS) nella
localita di Colombaro in via Tito Speri n.17. L'immobile &€ a poca distanza dai campi da Golf ed e
adiacente alla zona industriale del comune.

L'immobile dista in linea d’aria circa 1,2 Km da centro di Nigoline e 1,3 Km dal centro di Timoline, i
due centri abitati pit popolati del comune di || j Il ¢ dista meno di 5 Km dalle coste del
lago d’Iseo. La piccola zona residenziale circostante si trovano in un contesto urbanizzato con
servizi nelle vicinanze.
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2.1.2 VISTA AEREA
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2.1.3 DESTINAZIONE URBANISTICA DELL'IMMOBILE

L'immobile & individuato nel vigente Piano di Governo del Territorio del Comune di ||| [ [ |
(Bs) in zona Zona B.lIl — Residenziali a densita media (vedi estratto allegato)

Tessuto consolidato a destinazione residenziale prevalente
[ T] AreaB.l-Residenziali ad alta densita

Area B.ll - Residenziali a densita medio-alta

Area B.lll - Residenziali a densita media —

Area B.IV - Residenziali a densita medio-bassa

Area B.V - Residenziali a densita bassa

Area B.VI - Residenziali di trasformazione e/o di riqualificazione

L'immobile € in zona a medio grado di sensibilita paesistica (vedi Carta della sensibilita
paesaggistica PGT Comune di ||| | | | | N EEIH

Si segnala che I'immobile & posto all’interno dell’area di rispetto dei pozzi per il prelievo di acque
per il consumo umano e si affaccia su strada urbana di quartiere - E ( Vedi Carta dei vincoli PGT

Comune o N
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2.1.4 CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

Trattasi di un appartamento quadrilocale al piano terra ristrutturato nel 2005 e facente parte di un
fabbricato costituito da n. 4 unita abitative e n. 1 unita immobiliare al rustico, come soffitta.
L’appartamento in oggetto € indicato da ultimo titolo edilizio autorizzato, DIA n°® 112/2005 del
21/09/2005. L’accesso all'immobile avviene attraverso una corte comune e un piccolo porticato
d’ingresso autonomo. Internamente I'immobile € composto da un ampio soggiorno-cucina, 3
camere da letto di cui una con bagno padronale, 1 bagno, 1 piccolo ripostiglio e un atrio con
annesso locale adibito a cabina armadio. | locali hanno altezze difformi rispetto alle altezze
indicate nel titolo edilizio e nella scheda catastale.

L’unita immobiliare non dispone di un posto auto esclusivo.

Il fabbricato a cui appartiene e stato realizzato sul finire degli anni ‘50 del secolo scorso, percio
anteriormente al giorno 1° settembre 1967 e successivamente ampliato.

Al fabbricato sono associati i seguenti titoli abilitativi:
e Pratica edilizia n® 11/1957 provvedimento n°9/1959.
e Pratica edilizia n°4/1961 provvedimento n° 31/1964.
e Pratica edilizia n°29/1966.
e Pratica edilizian® 119/1968.
e Pratica edilizia n® 4/1971.
e Pratica edilizia n®° 138/1972.
e Pratica edilizia n® 2/1973, concessione edilizia n° 16/1973.
e Pratica edilizia n® 150/1985, concessione edilizia n°® 66/1987.
e Pratica edilizia n° 67/1999, concessione edilizia n® 120/1999.
e Pratica edilizia n® 112/2005, DIA n° prot. 10506 del 21.09.2005.
e Pratica edilizia n° 30/2008, DIA n° prot. 3012 del 11.03.2008.

e Pratica edilizia n° 68/2012, PDC n° prot. 9552 del 21.07.2012.

2.1.5 CARATTERI DOMANDA/OFFERTA

Trattasi di immobile ad uso appartamento quadrilocale al piano terra in fabbricato plurifamigliare
privo di autorimessa esclusiva con ampia zona esterna comune alle restanti unita immobiliari.
L'unita e abitabile fin da subito, ma priva dei requisiti necessari all’abitabilita per la residenza a
causa delle altezze. Necessita comunque di piccoli interventi di manutenzione ordinaria.
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L'immobile, nel complesso, si trova in discrete condizioni di manutenzione, e visto il contesto in cui
si trova &€ commercializzabile, ma con difficolta a causa delle altezze dei locali difformi.

2.2 DESCRIZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE OGGETTO DI
VALUTAZIONE

2.2.1 DESCRIZIONE SINTETICA DELL'IMMOBILE

L'immobile e costituito da un appartamento quadrilocale posto al piano terra-semi interrato del
fabbricato plurifamigliare oggetto di perizia. All'unita immobiliare si accede attraverso corte
comune da un piccolo portico d’ingresso posto ad ovest del fabbricato. La corte comune- giardino
esterno si presenta non ben curata. L'immobile si compone di una piccola bussola d’ingresso che
anticipa il soggiorno, collegato allo spazio cucina tramite due grandi aperture nella muratura. Dalla
cucina si puo accedere ad un piccolo ambiente adibito a lavanderia, mentre dal soggiorno si puo
accedere direttamente ad una prima camera di discrete dimensioni e attraverso un ampio
disimpegno possiamo accede ai restanti ambienti che compongono la zona notte, costituiti da
altre due camere da letto, due bagni e una cabina armadio.

L’altezza dei locali dell’appartamento & di 2,58 m, tranne per il bagno della camera matrimoniale
che ha un’altezza pari a 2,40 m.

Esternamente, al fabbricato & presente un giardino- corte comune poco curato, sul quale sono
stati realizzati alcuni manufatti e una tettoia in calcestruzzo e legno che non sono indicati negli
elaborati degli atti delle pratiche edilizie visionati in comune.

Nel 2005 I'immobile e stato caratterizzato da intervento di ristrutturazione.

Le pareti interne e i soffitti sono intonacate al civile, la pavimentazione interna & diversa stanza
per stanza, con pavimenti in marmo/travertino nella zona giorno, pavimentazioni in ceramica nei
bagni e pavimentazioni in legno nelle camere da letto della zona notte. | rivestimenti dei bagni
sono in marmo/travertino. Gli ambienti affacciati su lato ovest sono ben illuminati grazie alle
ampie finestre e portefinestre, mentre quelli affacciati su lato ovest poco illuminati in quanto con
aperture piu piccole. Nel complesso i serramenti presenti, risalenti all’epoca di intervento di
ristrutturazione, sono in buono stato di conservazione e sono realizzati in legno e con
vetrocamera.

Tutte le aperture che danno all’esterno sono provviste di ante in legno in buone condizioni di
manutenzione.

Le porte interne sono in legno laccate o con vetro opaco. Lo stesso portoncino di ingresso € in
legno massello.

L'impianto elettrico & funzionante. L'impianto di riscaldamento & autonomo con caldaia a gas e
con caloriferi in ghisa. Non & presente un impianto di condizionamento.

In sede di sopralluogo & stato verificato che I'appartamento e attualmente occupato dagli affittuari
dell'immobile.

| vari locali sono arredati, come visibili nelle immagini allegate, ma non sono oggetto di
valutazione. L'appartamento nel complesso versa in condizioni di abitabilita, anche se necessita di
piccoli interventi di manutenzione ordinaria e di miglioramenti di areazione per evitare la presenza
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di muffa sporadica in alcuni locali. Sono ravvisabili normali segni d’usura nelle finiture dei vari
ambienti. L'unita pud comunque essere abitabile sin da subito senza interventi importanti per
guanto visibile.

2.2.2 CONFINI

L'interno fabbricato comprese le parti comuni, confina a nord e ovest con un complesso
residenziale di recente costruzione, a est con un complesso industriale e a sud con la strada
pubblica denominata via Tito Speri.

2.2.3 CONSISTENZA

La consistenza dell'immobile & stata valutata con sopralluogo e rilievo interno dello stesso in data
08/01/2026 ed ¢ indicata negli allegati.
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2.2.4 CALCOLO SUPERFICI DI PROPRIETA’

Come indice per il calcolo della superficie di proprieta si utilizza la Superficie Lorda di pavimento.

Per tanto avremo:

Abitazione 111,27mqg x 100% = 111,27mq
Portico 14,59mq x 35% = 5,10mq
TOTALE SUPERFICIE 125,86mq

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 116,37mq
ARROTONDATA A 116,00mq

2.2.5 CARATTERISTICHE QUALITATIVE

Si precisa che le caratteristiche del fabbricato dal punto di vista:
e Strutturale
e Acustico
e Rispondenza al contenimento energetico

Sono quelle originarie dell’epoca di realizzazione dell’edificio ante 1° settembre 1967, al piu
dell’epoca dei lavori di ristrutturazione effettuati. Come ¢ verificabile dalla documentazione
fotografica.

L’'unita immobiliare non ha subito piu alcun intervento successivamente all’ultima pratica edilizia
autorizzata. Lo stato di conservazione puo ritenersi “discreto” e abitabile.
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2.3 DOCUMENTAZIONE UFFICIALE

2.3.1 LEGITTIMITA’ EDILIZIO-URBANISTICA

Anno di costruzione / ristrutturazione totale
OFabbricato successivo allo 01/09/1967

Fabbricato antecedente al 01/09/1967

Titoli autorizzativi esaminati

e Pratica edilizia n® 112/2005, DIA n° prot. 10506 del 21.09.2005.

Situazione urbanistica
O Strumento urbanistico
O Convenzione urbanistica

O Cessioni diritti edificatori

22

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

Firmato Da: | = csso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1d50fa5



DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
n.A2298, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla

I < in base @ Guanto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

O la REGOLARITA’ edilizio — urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati;

la NON REGOLARITA’ edilizio urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

Nella richiesta accesso atti al Comune di || ¢ stato rinvenuto I'ultimo titolo edilizio
dell'immobile effettuato nel 2005 riguardante la sistemazione interna ed esterna dell'immobile.

Rispetto a quanto indicato nella pratica edilizia depositata in comune "'unita immobiliare presenta
alcune difformita quali nuove tramezze divisorie, un’apertura nella muratura non segnalata, la
portafinestra del soggiorno di dimensioni maggiori.

E presente una difformitad non sanabile anche nelle altezze d’interpiano dell’interno immobile. Le
altezze dei locali indicate nel progetto depositato del 2005 e riconfermato nella pratica del 2012
erano di 2,70 m, mentre le altezze rilevate in fase di sopraluogo sono di 2,58m massimo

In base I'art. 34-bis del D.P.R. 380/01 essendo la difformita dell’altezza superiore alle tolleranze
consentite rispetto a quella indicata negli elaborati autorizzati si ritiene la violazione non sanabile.
E’ infine presente anche su cortile comune con le altre unita una tettoia in vicinanza al portico che
non e indicata negli elaborati depositati e quindi non ¢ autorizzata.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili
NO
O sl
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2.3.2 RISPONDENZA CATASTALE

Immobile identificato in mappa al Foglio 14 mappale 108 subalterno 13
Categoria A/3

Classe 3

Consistenza 5 vani

Rendita 184,38 euro

Superficie catastale: 113 m? — 108 m? (escluse aree scoperte)
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
n.A2298, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla

I < in base 3 quanto

rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[J la REGOLARITA’ catastale rispetto allo stato attuale dell'immobile;

la NON REGOLARITA’ catastale della costruzione e le difformita della stessa per le seguenti
motivazioni:

Sono presenti pareti divisorie e aperture (indicate in color verde e blu nell’allegato 3) difformi
rispetto a quanto rappresentato nella scheda catastale.

L'altezza di piano misurata di m 2,58 & diversa dall’altezza di metri 2,70 indicata negli elaborati
catastali. Questa pur essendo sanabile catastalmente necessita prima della regolarizzazione
edilizio-urbanistica che non & sanabile. Sulla scheda catastale inoltre non & indicato il bagno a nord
che invece e presente in sito e compare negli elaborati grafici della pratica edilizia.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita catastali sono sanabili
NO
Osl
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2.3.3 VERIFICA DELLA TITOLARITA’

Quota di proprieta:
Piena

O Usufrutto

[0 Nuda proprieta

Da visura catastale e relazione notarile emerge che la piena proprieta dell'immobile risulta del Sig.

_ soggetto esecutato della perizia.

Si evidenzia inoltre che I'immobile & stato concesso dal proprietario in comodato d’uso gratuito

dal 14.03.2022 per una durata di 10 anni alla societa _ che

lo ha locato.

Condizioni limitanti:
O Servitu

O Vincoli

O Oneri

O Pesi

O Gravami

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

OLibero

Occupato

Se occupato da soggetti diversi dall’esecutato, specificare estremi di registrazione del contratto

(L'immobile & locata e occupato da conduttore con contratto di affitto con durata dal 11/01/2023
al 12/01/2027)

Codice identificativo del contratto di affitto: TM424T001251000GG
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2.3.4 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Dalle verifiche effettuate sulla documentazione I'immobile in oggetto e stato concesso in
comodato ed & locato dal comodatario. Quindi sono da considerare i relativi contratti. Per gli altri
atti si deve fare riferimento alla relazione notarile allegata alla procedura.

L’unita in oggetto pur avendo parti comuni non & parte di un condominio percid non si segnalano
spese condominiali in sospeso.

2.3.5 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Oltre a quanto riportato nel fascicolo depositato presso il Tribunale di Brescia, non sono ammesse
ulteriori formalita, vincoli, e oneri non opponibili all’acquirente.
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2.4 LOTTO 2 - INQUADRAMENTO DELL’'IMMOBILE

2.4.1LOTTO 2 -ANALIZI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione:

e Provincia: Brescia

e Comune: s
e Frazione

e Localita Colombaro

e (Quartiere
e Via: Tito Speri

e Civico: 17

L'unita immobiliare & sita nel territorio della Franciacorta nel comune di Corte Franca (BS) nella
localita di Colombaro in via Tito Speri n.17. L'immobile € a poca distanza dai campi da Golf ed &
adiacente alla zona industriale del comune.

L'immobile dista in linea d’aria circa 1,2 Km da centro di Nigoline e 1,3 Km dal centro di Timoline, i
due centri abitati pitt popolati del comune di ||l ¢ dista meno di 5 Km dalle coste del
lago d’Iseo. La piccola zona residenziale circostante si trovano in un contesto urbanizzato con
servizi nelle vicinanze.
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2.4.3 DESTINAZIONE URBANISTICA DELL'IMMOBILE

L'immobile e individuato nel vigente Piano di Governo del Territorio del Comune di Corte Franca
(Bs) in zona Zona B.lIl — Residenziali a densita media (vedi estratto allegato)

[
o W

Tessuto consolidato a destinazione residenziale prevalente

[ T] AreaB.l-Residenziali ad alta densita

Area B.ll - Residenziali a densita medio-alla

Area B.lll - Residenziali a densita media —

Area B.IV - Residenziali a densita medio-bassa

Area B.V - Residenziali a densita bassa

Area B.VI - Residenziali di trasformazione e/o di riqualificazione

L'immobile & in zona a medio grado di sensibilita paesistica (vedi Carta della sensibilita paesaggistica PGT

Comune o I

Si segnala che I'immobile € posto all’'interno dell’area di rispetto dei pozzi per il prelievo di acque per il
consumo umano e si affaccia su strada urbana di quartiere - E ( Vedi Carta dei vincoli PGT Comune di | i}
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2.4.4 CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

Trattasi di un appartamento trilocale al piano terra facente parte di un fabbricato costituito da n. 4
unita abitative e n. 1 unita immobiliare identificata come soffitta.

L’accesso all'immobile avviene da corte comune. Il portoncino d’ingresso posto su lato est del
fabbricato. Internamente I'immobile € composto da un atrio d’ingresso il quale collega il locale
adibito a cucina con il locale catastalmente denominato Tinello all'interno della torre circolare
dell'immobile. Dal locale tinello, attraverso due porte distinte & possibile raggiungere altri due
locali adibiti a camere da letto. Le stesse due camere hanno in comune un atrio che porta all’'unico
bagno dell'immobile. L'appartamento & fornito anche di un piccolo locale adibito a ripostiglio
posto al piano primo e collegato, tramite piccola rampa di scale, ad una delle camere da letto.
Accessibile dall’esterno e presente anche un locale angusto adibito a lavanderia e un locale caldaia
interrato.

L'unita immobiliare non dispone di un proprio posto auto esclusivo all’interno della corte comune
all'intero fabbricato.

Esternamente su corte comune ¢ stata realizzata una tettoia in legno che non ¢ indicata negli
elaborati allegati alla pratica edilizia comunale e sulla scheda catastale. Altra difformita
riscontrata, ma sanabile € la mancanza di due piccole aperture (nel bagno e nell’atrio) non
realizzate rispetto quanto indicato nella pratica edilizia comunale e sulla scheda catastale.

Il fabbricato a cui appartiene l'unita in oggetto & stato realizzato sul finire degli anni ’50 del secolo
scorso, percid anteriormente al giorno 1° settembre 1967 e successivamente modificato con i
seguenti titoli edilizi.

Al fabbricato sono associati i seguenti titoli abilitativi:
e Pratica edilizia n® 11/1957 provvedimento n°9/1959.
e Pratica edilizia n°4/1961 provvedimento n° 31/1964.
e Pratica edilizia n°29/1966.
e Pratica edilizia n® 119/1968.
e Pratica edilizia n® 4/1971.
e Pratica edilizia n® 138/1972.
e Pratica edilizia n® 2/1973, concessione edilizia n° 16/1973.
e Pratica edilizia n® 150/1985, concessione edilizia n° 66/1987.
e Pratica edilizia n° 67/1999, concessione edilizia n®120/1999.
e Pratica edilizia n® 112/2005, DIA n° prot. 10506 del 21.09.2005.
e Pratica edilizia n°® 30/2008, DIA n° prot. 3012 del 11.03.2008.

e Pratica edilizia n° 68/2012, PDC n° prot. 9552 del 21.07.2012.
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2.4.5 CARATTERI DOMANDA/OFFERTA

Trattasi di un appartamento trilocale al piano terra privo di autorimessa esclusiva. Lo stato e
abitabile sin da subito anche se I'unita in oggetto necessiterebbe di interventi di manutenzione
ordinaria. L'immobile si presenta sostanzialmente nello stato originario di realizzazione. Nel
complesso & in condizioni accettabili di manutenzione, € comunque abitabile e commercializzabile
visto il contesto in cui si trova, nonostante la piccola difformita sopra indicata.

2.5 DESCRIZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE OGGETTO DI
VALUTAZIONE

2.5.1 DESCRIZIONE SINTETICA DELL’'IMMOBILE E DELLE FINITURE

L'immobile & costituito da un appartamento trilocale posto al piano terra. All'unita immobiliare si
accede da corte comune attraverso una porta d’ingresso vetrata di modeste dimensioni su lato est
del fabbricato plurifamigliare. La corte comune- giardino esterno si presenta non ben curata.
L'immobile, al suo ingresso, presenta un atrio e da questo é possibile raggiungere il locale cucina,
ampio e ben illuminato e il tinello posto al piano terra della torre circolare del fabbricato.

Dal tinello si accede a due ambienti distinti adibiti a camere da letto dell’appartamento e all’atrio
con bagno (in questi locali non sono state realizzate le aperture in difformita a quanto indicato
negli elaborati della pratica edilizia comunale e sulla scheda catastale).

L'altezza di interpiano dell’appartamento varia da ambiente ad ambiente come indicato negli
elaborati grafici.

Dall’atrio d’ingresso al piano terra si puo accedere anche alla zona esterna posta su lato ovest del
fabbricato, parzialmente pavimentata e parzialmente coperta a portico. Dal portico esterno infine
si puo accedere ad un locale lavanderia e ad un locale caldaia interrato. La corte comune non
presenta separazioni visive effettive con le proprieta dei restanti immobili del fabbricato.

Le finiture all'interno dell’appartamento sono quelle originali dell’epoca di realizzazione del
fabbricato.

Le pareti interne e i soffitti sono intonacate al civile tranne per alcune porzioni di pareti finite con
mattoni a vista (parete divisoria tra cucina e atrio d’ingresso) o con rivestimento in ciottoli di fiume
(muro divisorio tra torre circolare e atrio d’ingresso). La pavimentazione interna cambia da stanza
a stanza, & presente pavimentazione in cotto in cucina, una pavimentazione in materiale lapideo
irregolare per forma e dimensione nell’atrio di ingresso e in parte del locale della torre circolare,
pavimentazione in linoleum nella restante parte della torre circolare e pavimentazioni in legno
nelle due camere da letto. Il rivestimento del bagno in ceramica sono quelli dell’epoca di
costruzione del fabbricato. Gli ambienti sono ben illuminati grazie alla presenza di numerose
aperture finestrate e grandi vetrate. Nel complesso i serramenti presenti a doppio infisso, risalenti
all’epoca di edificazione, sono in buono stato di conservazione e sono realizzati in legno ma

sprovvisti di vetrocamera (vetro singolo).
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Non tutte le aperture che danno sull’esterno sono provviste di ante in legno. Quelle presenti si
trovano in buone condizioni di manutenzione.

Le porte interne e Il portoncino d’ingresso sono in legno e vetro e sempre riconducibile all’epoca
di costruzione del fabbricato.

L'impianto elettrico, per quanto potuto riscontrare, € funzionante. L'impianto di riscaldamento &
autonomo con caldaia a gas e con caloriferi in ghisa e alluminio. E presente anche una stufa a
pellet posta all’interno della camera circolare. Non e presente un impianto di condizionamento.

In sede di sopralluogo e stato riscontrato che I'appartamento & attualmente occupato dallo stesso
proprietario dell’intero fabbricato.

| vari locali sono arredati, come visibili nelle immagini allegate, ma non sono oggetto di
valutazione. L'appartamento nel complesso versa in condizioni di abitabilita, anche se necessita di
lavori di sistemazione dovuti alla scarsa manutenzione negli anni. L'unita pud comunqgue essere
abitabile sin da subito senza interventi importanti per quanto visibile.

2.5.2 CONFINI

L'interno fabbricato comprese le parti comuni, confina a nord e ovest con un complesso
residenziale di recente costruzione, a est con un complesso industriale e a sud con la strada
pubblica denominata via Tito Speri.

2.5.3 CONSISTENZA

La consistenza dell'immobile & stata valutata con sopralluogo e rilievo interno dello stesso in data
08/01/2026 ed ¢ indicata negli allegati.
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2.5.4 CALCOLO SUPERFICI DI PROPRIETA’

Come indice per il calcolo della superficie di proprieta si utilizza la Superficie Lorda di pavimento.

Per tanto avremo:

Abitazione 121,68mqg x 100% = 121,68mq

Portico 10,91mq x 35% = 3,82mq
Ripostiglio al piano primo 6,19magx 50% = 3,09mq

Locale tecnico 10,56mqgx 50%= 5,28mq

TOTALE SUPERFICIE 149,34mq

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 133,87mq
ARROTONDATA A 133,00mq

2.5.5 CARATTERISTICHE QUALITATIVE

Si precisa che le caratteristiche del fabbricato dal punto di vista:
e Strutturale
e Acustico
e Rispondenza al contenimento energetico

Sono quelle originarie dell’epoca di realizzazione dell’edificio. Come & verificabile dalla
documentazione fotografica.
Lo stato di conservazione puo ritenersi “discreto” e abitabile.
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2.6 DOCUMENTAZIONE UFFICIALE

2.6.1 LEGITTIMITA’ EDILIZIO-URBANISTICA

Anno di costruzione / ristrutturazione totale
OFabbricato successivo allo 01/09/1967

Fabbricato antecedente al 01/09/1967

Titoli autorizzativi esaminati e ultimo stato di fatto autorizzato

e Pratica edilizia n® 68/2012, PDC n° prot. 9552 del 21.07.2012 per realizzazione di nuove
unita abitative con demolizione parziale di fabbricati esistenti.

Situazione urbanistica
O Strumento urbanistico
O Convenzione urbanistica

O Cessioni diritti edificatori
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
n.A2298, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Corte Franca ed in base a quanto
rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

O la REGOLARITA’ edilizio — urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati;

la NON REGOLARITA’ edilizio urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

Nella richiesta accesso atti al Comune di Corte Franca e stato trovato l'ultimo stato legittimo
dell'immobile con n° prot. 9552 del 21/07/2012 Pratica edilizia n°68/2012.

Rispetto a quanto indicato nella pratica depositata in comune I'unita immobiliare presenta una
finestra nell’atrio e una seconda finestra nel bagno dell’appartamento non realizzate. E’ infine
presente anche su cortile comune con le altre unita una tettoia in vicinanza al fabbricato in lato est
che non e indicata negli elaborati depositati e quindi non € autorizzata.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili
O NO
Sl la situazione dello stato di fatto & sanabile.

Il costo presunto della sanatoria sara di circa 2.000,00 €
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2.6.2 RISPONDENZA CATASTALE

Immobile identificato in mappa al Foglio 14 mappale 108 subalterno 17
Categoria A/3

Classe 3

Consistenza 6 vani

Rendita 221,25 euro

Superficie catastale: 132 m? — 129 m? (escluse aree scoperte)
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
n.A2298, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Corte Franca ed in base a quanto
rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[J la REGOLARITA’ catastale rispetto allo stato attuale dell'immobile;

la NON REGOLARITA’ catastale della costruzione e le difformita della stessa per le seguenti
motivazioni:

Rispetto a quanto indicato sulla scheda catastale l'unita immobiliare presenta una finestra
nell’atrio e una seconda finestra nel bagno dell’appartamento non realizzate. E’ infine presente
anche su cortile comune con le altre unita una tettoia in vicinanza al fabbricato in lato est che non
e indicata negli elaborati e quindi non & autorizzata.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita catastali sono sanabili
O NO

Sl ed i costi della pratica catastale per modificare la scheda catastale dell’appartamento sono di
circa 700,00 € oltre ai costi della pratica edilizia in sanatoria gia indicati
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2.6.3 VERIFICA DELLA TITOLARITA’

Quota di proprieta:
Piena

O Usufrutto

[0 Nuda proprieta

Da visura catastale e relazione notarile emerge che la piena proprieta dell'immobile risulta del Sig.

_ soggetto esecutato della perizia.

Si evidenzia inoltre che I'immobile & stato concesso dal proprietario in comodato d’uso gratuito

dal 14.03.2022 per una durata di 10 anni alla societa _

Condizioni limitanti:
O Servitu

O Vincoli

O Oneri

O Pesi

O Gravami

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

OLibero

Occupato

Se occupato da soggetti diversi dall’esecutato, specificare estremi di registrazione del contratto

(L'immobile & occupato dall’esecutato)
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2.6.4 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Dalle verifiche effettuate sulla documentazione I'immobile € concesso in comodato e non e locato,
ma risulta occupato dall’esecutato. Per gli altri atti si deve fare riferimento alla relazione notarile
allegata alla procedura.

L’unita in oggetto pur avendo parti comuni non & parte di un condominio percid non si segnalano
spese condominiali in sospeso.

2.6.5 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Oltre a quanto riportato nel fascicolo depositato presso il Tribunale di Brescia, non sono ammesse
ulteriori formalita, vincoli, oneri non opponibili all’acquirente.
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2.7 LOTTO 3 - INQUADRAMENTO DELL’'IMMOBILE

2.7.1 LOTTO 3 - ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione:

e Provincia: Brescia

e Comune: s
e Frazione

e Localita Colombaro

e (Quartiere
e Via: Tito Speri

e Civico: 17

L'unita immobiliare & sita nel territorio della Franciacorta nel comune di Corte Franca (BS) nella
localita di Colombaro in via Tito Speri n.17. L'immobile € a poca distanza dai campi da Golf ed &
adiacente alla zona industriale del comune.

L'immobile dista in linea d’aria circa 1,2 Km da centro di Nigoline e 1,3 Km dal centro di Timoline, i
due centri abitati pit popolati del comune di || Il ¢ dista meno di 5 Km dalle coste del
lago d’Iseo. La piccola zona residenziale circostante si trovano in un contesto urbanizzato con
servizi nelle vicinanze.
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2.7.2 VISTA AEREA
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2.7.3 DESTINAZIONE URBANISTICA DELL'IMMOBILE

L'immobile e individuato nel vigente Piano di Governo del Territorio del Comune di Corte Franca
(Bs) in zona Zona B.lIl — Residenziali a densita media (vedi estratto allegato)

Tessuto consolidato a destinazione residenziale prevalente

[ T] AreaB.l-Residenziali ad alta densita

Area B.ll - Residenziali a densita medio-alla

Area B.lll - Residenziali a densita media —

Area B.IV - Residenziali a densita medio-bassa

Area B.V - Residenziali a densita bassa

Area B.VI - Residenziali di trasformazione e/o di riqualificazione

L'immobile & in zona a medio grado di sensibilita paesistica (vedi Carta della sensibilita paesaggistica PGT

Comune o I

Si segnala che I'immobile € posto all’'interno dell’area di rispetto dei pozzi per il prelievo di acque per il
consumo umano e si affaccia su strada urbana di quartiere - E ( Vedi Carta dei vincoli PGT Comune di | i}
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2.7.4 CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

Trattasi di un appartamento trilocale al piano rialzato e facente parte di un fabbricato costituito da
n. 4 unita abitative e n. 1 unita immobiliare soffitta a rustico.

L'accesso all'immobile avviene da via Tito Speri attraverso la corte comune a tutte le unita
immobiliari e al portico (comune solo all’'unita subalterno 15 sottotetto) posto in lato sud del
fabbricato.

Dal portoncino si accede all’ingresso attraverso una piccola bussola che porta ad un ampio atrio di
smistamento che collega tutti gli ambienti dell’appartamento. Su lato est dell’appartamento si
trovano due ampie camere da letto mentre su lato ovest si trova un ampio soggiorno servito da un
locale adibito a cucina. Sempre dall’atrio di ingresso troviamo su lato nord I'unico bagno a servizio
dell’appartamento. La cucina & servita da un piccolo corridoio con funzione di ripostiglio posto
sotto la scala per I'unita immobiliare al piano superiore. A completamento & presente anche una
terrazza esclusiva in lato nord comunicante con una scala che puo costituire un secondo accesso
sul retro dell'immobile dalla corte comune.

L'unita immobiliare non dispone di un proprio posto auto di proprieta all'interno del lotto del
fabbricato.

Il fabbricato a cui appartiene e stato realizzato sul finire degli anni ’50 del secolo scorso, percio
anteriormente al giorno 1° settembre 1967 e successivamente ampliato.

Al fabbricato sono associati i seguenti titoli abilitativi:
e Pratica edilizia n® 11/1957 provvedimento n°9/1959.
e Pratica edilizia n°4/1961 provvedimento n° 31/1964.
e Pratica edilizia n°29/1966.
e Pratica edilizia n®° 119/1968.
e Pratica edilizia n® 4/1971.
e Pratica edilizia n®° 138/1972.
e Pratica edilizia n® 2/1973, concessione edilizia n° 16/1973.
e Pratica edilizia n® 150/1985, concessione edilizia n° 66/1987.
e Pratica edilizia n° 67/1999, concessione edilizia n® 120/1999.
e Pratica edilizia n® 112/2005, DIA n° prot. 10506 del 21.09.2005.
e Pratica edilizia n°® 30/2008, DIA n° prot. 3012 del 11.03.2008.

e Pratica edilizia n° 68/2012, PDC n° prot. 9552 del 21.07.2012.
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2.7.5 CARATTERI DOMANDA/OFFERTA

Trattasi di un appartamento trilocale al piano rialzato privo di autorimessa esclusiva con ampia
zona esterna comune alle restanti unita immobiliari.

L’'unita e abitabile fin da subito anche se necessita comunque di piccoli interventi di manutenzione
ordinaria. A causa delle muffe presenti sono necessari interventi di risanamento per eliminare
ponti termici e migliorare I'areazione in quasi tutti i locali. L'immobile, nel complesso, comunque si
trova in condizioni accettabili di manutenzione, ed € commercializzabile visto il contesto in cui si
trova.

2.8 DESCRIZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE OGGETTO DI
VALUTAZIONE

2.8.1 DESCRIZIONE SINTETICA DELL’'IMMOBILE E DELLE FINITURE

L'immobile & costituito da un appartamento trilocale posto al piano rialzato del fabbricato
plurifamiliare oggetto di perizia. All’'unita immobiliare si accede attraverso corte comune a tutte le
unita e dal portico comune con il solo subalterno 15. La corte comune-giardino esterno si presenta
non ben curata.

Come gia indicato dal portoncino si accede attraverso una piccola bussola all’atrio di smistamento
che collega tutti gli ambienti dell’appartamento. Su lato est dell’appartamento si trovano due
ampie camere da letto mentre su lato ovest si trova il soggiorno e la cucina e infine su lato nord
I’'unico bagno a servizio dell’appartamento. La cucina & servita da un piccolo corridoio con funzione
di ripostiglio posto sotto la scala per I'unitd immobiliare al piano superiore. E presente anche una
terrazza esclusiva in lato nord comunicante con una scala che pud costituire un secondo accesso
sul retro dell'immobile dalla corte comune.

L'unita immobiliare non dispone di un proprio posto auto di proprieta all'interno del lotto del
fabbricato.

L'altezza dei locali dell'intero appartamento € a norma e conforme a quanto indicato negli
elaborati.

Nel giardino condominiale sono presenti dei manufatti decorativi realizzati per lo piu in
calcestruzzo o legno in stato di abbandono.

Le finiture all’interno dell’appartamento, sono risalenti agli anni di realizzazione del fabbricato.

Le pareti interne e i soffitti sono intonacate al civile con la parete del camino in soggiorno rivestita
in ciottoli di fiume. La pavimentazione varia a seconda dell’ambiente, infatti nel soggiorno e
nell’atrio d’'ingresso € presente un materiale lapideo irregolare per forma e dimensione, nella
cucina e nelle camere da letto invece la pavimentazione € composta da marmette in graniglia. La
pavimentazione nel bagno é costituita da elementi in ceramiche di piccole dimensioni, come anche
il rivestimento delle pareti che pero si caratterizza da elementi di piccole dimensioni come visibile
da immagini allegate. | serramenti presenti sono risalenti all’epoca di costruzione del fabbricato e
sono in discreto stato di conservazione pur non possedendo i dovuti requisiti odierni di
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efficientamento energetico. Infatti sono caratterizzati da semplici vetri monolastra (senza
vetrocamera) e con telai in legno massello.

Tutte le finestre esterne sono provviste di ante in legno a struttura semplice, ma in buono stato di
manutenzione.

Le porte interne sono in legno laccate e i portoncini d’ingresso sono uno in legno massello e uno
con presenza di elementi in vetro.

L'impianto elettrico & funzionante. L'impianto di riscaldamento & autonomo con caldaia a gas
posta in cucina e con caloriferi in ghisa. Non e presente un impianto di condizionamento. Per
I'efficienza energetica dell’unita & consultabile il certificato energetico allegato.

In sede di sopralluogo & stato verificato che I'appartamento & attualmente occupato dagli affittuari
dell’unita immobiliare, per questo i vari locali sono arredati, come visibili nelle immagini allegate.
Le camere da letto e il bagno presentano evidenti ed estese presenze di muffa e umidita su diverse
pareti.

L'appartamento quindi € in condizioni di abitabilita, sempre che vengano effettuati i risanamenti
necessari. Sono ravvisabili alcuni segni d’usura nelle varie finiture dell'immobile dovuti alla vetusta
del fabbricato.

2.8.2 CONFINI

L'interno fabbricato comprese le parti comuni, confina a nord e ovest con un complesso
residenziale di recente costruzione, a est con un complesso industriale e a sud con la strada
pubblica denominata via Tito Speri.

2.8.3 CONSISTENZA

La consistenza dell'immobile & stata valutata con sopralluogo e rilievo interno dello stesso in data
08/01/2026 ed ¢ indicata negli allegati.
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2.8.4 CALCOLO SUPERFICI DI PROPRIETA’

Come indice per il calcolo della superficie di proprieta si utilizza la Superficie Lorda di pavimento.

Per tanto avremo:

Abitazione piano rialzato 99,84mq x 100% = 99,84mq
Terrazza 11,68mq x 35% = 4,08mq
TOTALE SUPERFICIE 111,52mq

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 103,92mq
ARROTONDATA A 104,00mq

2.8.5 CARATTERISTICHE QUALITATIVE

Si precisa che le caratteristiche del fabbricato dal punto di vista:
e Strutturale
e Acustico
e Rispondenza al contenimento energetico

Sono quelle originarie dell’epoca di realizzazione dell’edificio. Come & verificabile dalla
documentazione fotografica.
Lo stato di conservazione puo ritenersi “discreto” e abitabile.
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2.9 DOCUMENTAZIONE UFFICIALE

2.9.1 LEGITTIMITA’ EDILIZIO-URBANISTICA

Anno di costruzione / ristrutturazione totale
OFabbricato successivo allo 01/09/1967

Fabbricato antecedente al 01/09/1967

Titoli autorizzativi esaminati

e Pratica edilizia n® 68/2012, PDC n° prot. 9552 del 21.07.2012 per realizzazione di nuove unita
abitative con demolizione parziale di fabbricati esistenti.

Situazione urbanistica
O Strumento urbanistico
O Convenzione urbanistica

O Cessioni diritti edificatori
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
n.A2298, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Corte Franca ed in base a quanto
rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

la REGOLARITA’ edilizio — urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati;

O Ia NON REGOLARITA’ edilizio urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili
ONO
O sl
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2.9.2 RISPONDENZA CATASTALE

Immobile identificato in mappa al Foglio 14 mappale 108 subalterno 14
Categoria A/3

Classe 3

Consistenza 5,5 vani

Rendita 202,81 euro

Superficie catastale: 107 m? — 103 m? (escluse aree scoperte)
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
n.A2298, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Corte Franca ed in base a quanto
rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

la REGOLARITA’ catastale rispetto allo stato attuale dell’'immobile;

[0 la NON REGOLARITA’ catastale della costruzione e le difformita della stessa per le seguenti
motivazioni:

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita catastali sono sanabili
O NO
sl
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2.9.3 VERIFICA DELLA TITOLARITA’

Quota di proprieta:
Piena
O Usufrutto

[0 Nuda proprieta

Da visura catastale e relazione notarile emerge che la piena proprieta dell'immobile risulta del Sig.

_ soggetto esecutato della perizia.

Si evidenzia inoltre che I'immobile & stato concesso dal proprietario in comodato d’uso gratuito

dal 14.03.2022 per una durata di 10 anni alla societa _ che

lo ha locato.

Condizioni limitanti:
O Servitu

O Vincoli

O Oneri

O Pesi

O Gravami

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

OLibero

Occupato

Se occupato da soggetti diversi dall’esecutato, specificare estremi di registrazione del contratto

L'immobile & locato e occupato da conduttore con contratto d’affitto stipulato il 01/11/2022 e
valido dal 11/12/2022 al 02/12/2026 ad un congruo canone,

Inoltre e presente scrittura privata registrata al N° protocollo :24062112540115685 del
21/06/2024

Tutti gli atti sono visibili nel fascicolo del procedimento.
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2.9.4 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Dalle verifiche effettuate sulla documentazione I'immobile in oggetto e stato concesso in
comodato ed & locato dal comodatario. Quindi sono da considerare i relativi contratti. Per gli altri
atti si deve fare riferimento alla relazione notarile allegata alla procedura.

L’unita in oggetto pur avendo parti comuni non & parte di un condominio percid non si segnalano
spese condominiali in sospeso.

2.9.5 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Oltre a quanto riportato nel fascicolo depositato presso il Tribunale di Brescia, non sono ammesse
ulteriori formalita, vincoli, e oneri non opponibili all’acquirente.
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2.10 LOTTO 4 - INQUADRAMENTO DELL’IMMOBILE

2.10.1 LOTTO 4 - ANALIZI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione:

Provincia: Brescia
Comune: s
Frazione

Localita Colombaro
Quartiere

Via: Tito Speri
Civico: 17

L'unita immobiliare & sita nel territorio della Franciacorta nel comune di Corte Franca (BS) nella
localita di Colombaro in via Tito Speri n.17. L'immobile € a poca distanza dai campi da Golf ed e

adiacente alla zona industriale del comune. L'immobile dista in linea d’aria circa 1,2 Km da centro

di Nigoline e 1,3 Km dal centro di Timoline, i due centri abitati piu popolati del comune di Corte

Franca e dista meno di 5 Km dalle coste del lago d’Iseo. La piccola zona residenziale circostante si

trovano in un contesto urbanizzato con servizi nelle vicinanze.
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2.10.2 VISTA AEREA
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2.10.3 DESTINAZIONE URBANISTICA DELL'IMMOBILE

L'immobile e individuato nel vigente Piano di Governo del Territorio del Comune di Corte Franca
(Bs) in zona Zona B.lIl — Residenziali a densita media (vedi estratto allegato)

[
o W

Tessuto consolidato a destinazione residenziale prevalente

[ T] AreaB.l-Residenziali ad alta densita

Area B.ll - Residenziali a densita medio-alla

Area B.lll - Residenziali a densita media —

Area B.IV - Residenziali a densita medio-bassa

Area B.V - Residenziali a densita bassa

Area B.VI - Residenziali di trasformazione e/o di riqualificazione

L'immobile & in zona a medio grado di sensibilita paesistica (vedi Carta della sensibilita paesaggistica PGT

Comune o I

Si segnala che I'immobile € posto all’'interno dell’area di rispetto dei pozzi per il prelievo di acque per il
consumo umano e si affaccia su strada urbana di quartiere - E ( Vedi Carta dei vincoli PGT Comune di | i}
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2.10.4 CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

Trattasi di un appartamento trilocale al piano primo con una camera al piano secondo di un
fabbricato costituito da n. 4 unita abitative e n. 1 unita immobiliare a soffitta.

L’accesso all'immobile avviene da corte comune con scala privata di accesso al piano primo con
balcone antistante al portoncino d’ingresso.

All'interno I'immobile si sviluppa su piu livelli. L'appartamento si compone al piano primo di un
atrio d’ingresso, un locale soggiorno, una cucina circolare posta nella torre del fabbricato, una
camera da letto, un atrio centrale e un bagno. Al piano superiore, raggiungibile tramite scala a
chiocciola interna o tramite scala esterna al torrione, troviamo la seconda camera da letto.

L'unita immobiliare non dispone di un proprio posto auto di proprieta all'interno del lotto del
fabbricato e presenta un percorso pedonale di accesso dalla strada pubblica attraverso vialetti
comuni e scala privata particolarmente tortuoso.

Difformita riscontrate, ma sanabili sono la diversa disposizione di alcune aperture nella camera al
piano secondo e nella parete lato ovest dell’ingresso al piano primo rispetto quanto indicato nella
pratica edilizia comunale e sulla scheda catastale, il tutto meglio indicato negli elaborati grafici
allegati.

Il fabbricato a cui appartiene e stato realizzato sul finire degli anni ’50 del secolo scorso, percio
anteriormente al giorno 1° settembre 1967 e successivamente ampliato.

Al fabbricato sono associati i seguenti titoli abilitativi:
e Pratica edilizia n® 11/1957 provvedimento n°9/1959.
e Pratica edilizia n°4/1961 provvedimento n° 31/1964.
e Pratica edilizia n°29/1966.
e Pratica edilizia n®° 119/1968.
e Pratica edilizia n® 4/1971.
e Pratica edilizia n®° 138/1972.
e Pratica edilizia n® 2/1973, concessione edilizia n° 16/1973.
e Pratica edilizia n® 150/1985, concessione edilizia n° 66/1987.
e Pratica edilizia n° 67/1999, concessione edilizia n® 120/1999.
e Pratica edilizia n® 112/2005, DIA n° prot. 10506 del 21.09.2005.
e Pratica edilizia n°® 30/2008, DIA n° prot. 3012 del 11.03.2008.

e Pratica edilizia n° 68/2012, PDC n° prot. 9552 del 21.07.2012.
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2.10.5 CARATTERI DOMANDA/OFFERTA

Trattasi di un appartamento trilocale al piano primo con una camera al piano secondo privo di
autorimessa esclusiva. Lo stato, per quanto visibile data la quantita di mobilio presente nei locali, &
abitabile.

L'unita in oggetto necessiterebbe di piccoli interventi di manutenzione ordinaria dovuti al disuso
prolungato dell’appartamento.

Nel complesso € in condizioni accettabili di manutenzione, & comunque abitabile e
commercializzabile visto il contesto in cui si trova, nonostante la piccola difformita sopra indicata.

2.11 DESCRIZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE OGGETTO DI
VALUTAZIONE

2.11.1 DESCRIZIONE SINTETICA DELL’'IMMOBILE E DELLE FINITURE

L'immobile e costituito da un appartamento trilocale al piano primo con una camera al piano
secondo del fabbricato plurifamiliare oggetto di perizia. La corte comune- giardino esterno si
presenta non ben curata.

L’accesso all'immobile avviene da corte comune con scala privata di accesso al piano primo con
balcone antistante al portoncino d’ingresso il tutto raggiungibile attraverso un percorso pedonale
di accesso dalla strada pubblica con vialetti comuni particolarmente tortuosi.

All'interno I'immobile si sviluppa su piu livelli.

Alla data del sopralluogo, buona parte dei locali dell'immobile risultano occupati da mobilio e
oggetti di varia natura accatastati sull'intera superficie calpestabile, rendendo difficoltoso
I'accesso e la completa ispezione degli ambienti.

All'ingresso e presente un atrio che collega, attraverso tre scalini d’accesso, il soggiorno.

Sempre dall’atrio d’ingresso possiamo accedere, su lato nord dell’unita immobiliare, ad un piccolo
disimpegno che permette I'accesso alla cucina, alla camera e al bagno del piano primo e I'accesso
alla camera al piano secondo del torrione attraverso piccola scala a chiocciola.

E presente anche una scala di accesso esterna in lato ovest per la camera al piano superiore della
torre, che al momento era impraticabile.

Le varie altezze dei locali sono variabili in ogni ambiente, ma conformi a quanto indicato negli
elaborati grafici della pratica edilizia comunale e sulla scheda catastale.

Per quanto visibile a causa del mobilio stipato presente le finiture sono quelle originarie dell’anno
di costruzione.

Le pareti interne e i soffitti sono intonacate al civile, la pavimentazione interna e in ceramica. |
rivestimenti del bagno sono in anch’essi in ceramica.
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Nel complesso i serramenti, costruiti in legno e vetro singolo, per cid che ho potuto vedere
risultano in discreto stato di conservazione e risalgono al periodo di costruzione dell’unita
immobiliare.

Tutte le finestre che danno all’esterno sono provviste di ante in legno in buone condizioni di
manutenzione.

Le porte interne sono in legno laccate e lo stesso portoncino di ingresso € in legno massello.
L'impianto elettrico & funzionante. L'impianto di riscaldamento € autonomo con caldaia a gas e
con caloriferi in ghisa. Non € presente un impianto di condizionamento.

In sede di sopralluogo I'appartamento e attualmente inutilizzato e quindi non & stato possibile
accertare il funzionamento degli impianti.

L'appartamento nel complesso versa in condizioni di abitabilita, anche se necessita di lavori di
sistemazione dovuti alla poca cura dell'immobile e al prolungato inutilizzo.

2.11.2 CONFINI

L'interno fabbricato comprese le parti comuni, confina a nord e ovest con un complesso
residenziale di recente costruzione, a est con un complesso industriale e a sud con la strada
pubblica denominata via Tito Speri.

2.11.3 CONSISTENZA

La consistenza dell'immobile & stata valutata con sopralluogo e rilievo interno dello stesso in data
08/01/2026 ed & indicata negli allegati.
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2.11.4 CALCOLO SUPERFICI DI PROPRIETA’

Come indice per il calcolo della superficie di proprieta si utilizza la Superficie Lorda di pavimento.

Per tanto avremo:

Abitazione 125,99mq x 100% = 125,99mq
Portico 4,81mq x 35% = 1,68mq
Scala esterna 8,83mqg x 35% = 3,09mq
TOTALE SUPERFICIE 139,63mq

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 130,76mq
ARROTONDATA A 130,00mq

2.11.5 CARATTERISTICHE QUALITATIVE

Si precisa che le caratteristiche del fabbricato dal punto di vista:
e Strutturale
e Acustico
e Rispondenza al contenimento energetico

Sono quelle originarie dell’epoca di realizzazione dell’edificio. Come & verificabile dalla
documentazione fotografica.

Lo stato di conservazione, dato il disuso prolungato nel tempo, sembra comunque sufficiente per
essere abitabile.
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2.12 DOCUMENTAZIONE UFFICIALE

2.12.1 LEGITTIMITA’ EDILIZIO-URBANISTICA

Anno di costruzione / ristrutturazione totale
OFabbricato successivo allo 01/09/1967

Fabbricato antecedente al 01/09/1967

Titoli autorizzativi esaminati

e Pratica edilizia n® 68/2012, PDC n° prot. 9552 del 21.07.2012 per realizzazione di nuove unita
abitative con demolizione parziale di fabbricati esistenti.

Situazione urbanistica
O Strumento urbanistico
O Convenzione urbanistica

O Cessioni diritti edificatori
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
n.A2298, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Corte Franca ed in base a quanto
rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

O la REGOLARITA’ edilizio — urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati;

la NON REGOLARITA’ edilizio urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

Nella richiesta accesso atti al Comune di Corte Franca e stato trovato l'ultimo stato legittimo
dell'immobile con n° prot. 9552 del 21/07/2012 Pratica edilizia n°68/2012.

Rispetto a quanto indicato nella pratica depositata in comune per l'unita immobiliare e stata
riscontrata una difformita sanabile costituita nella diversa disposizione di alcune aperture nella
camera al piano secondo (torrione), nella parete lato ovest dell’ingresso e nella cucina al piano
primo, il tutto meglio indicato negli elaborati grafici allegati.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili
O NO
Sl la situazione dello stato di fatto e sanabile.

Il costo presunto sara di circa 2.000,00 €
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2.12.2 RISPONDENZA CATASTALE

Immobile identificato in mappa al Foglio 14 mappale 108 subalterno 16
Categoria A/3

Classe 3

Consistenza 5,5 vani

Rendita 202,81 euro

Superficie catastale: 133 m? — 129 m? (escluse aree scoperte)
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
n.A2298, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Corte Franca ed in base a quanto
rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[0 1a REGOLARITA’ catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile;

la NON REGOLARITA’ catastale della costruzione e le difformita della stessa per le seguenti
motivazioni:

Rispetto a quanto indicato nella scheda catastale per I'unita immobiliare & stata riscontrata una
difformita sanabile costituita nella diversa disposizione di alcune aperture nella camera al piano
secondo (torrione), nella parete lato ovest dell'ingresso e nella cucina al piano primo, il tutto
meglio indicato negli elaborati grafici allegati.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita catastali sono sanabili
O NO

Sl ed i costi della pratica catastale per modificare la scheda catastale dell’appartamento sono di
circa 700,00 € oltre ai costi della pratica edilizia in sanatoria gia indicati
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2.12.3 VERIFICA DELLA TITOLARITA’

Quota di proprieta:
Piena
O Usufrutto

[0 Nuda proprieta

Da visura catastale e relazione notarile emerge che la piena proprieta dell'immobile risulta del Sig.

_ soggetto esecutato della perizia.

Si evidenzia inoltre che I'immobile & stato concesso dal proprietario in comodato d’uso gratuito

dal 14.03.2022 per una durata di 10 anni alla societa _ srls.

Condizioni limitanti:
O Servitu

O Vincoli

O Oneri

O Pesi

O Gravami

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

OLibero

Occupato

Se occupato da soggetti diversi dall’esecutato, specificare estremi di registrazione del contratto

(L'immobile & utilizzato dall'esecutato come deposito mobili).
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2.12.4 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Dalle verifiche effettuate sulla documentazione I'immobile & concesso in comodato e non ¢ locato,
ma risulta occupato dall’esecutato come deposito mobili. Per gli altri atti si deve fare riferimento
alla relazione notarile allegata alla procedura.

L’unita in oggetto pur avendo parti comuni non e parte di un condominio percio non si segnalano
spese condominiali in sospeso.

2.12.5 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Oltre a quanto riportato nel fascicolo depositato presso il Tribunale di Brescia, non sono ammesse
ulteriori formalita, vincoli, oneri non opponibili all’acquirente.
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2.13LOTTO 5-INQUADRAMENTO DELL’IMMOBILE

2.13.1LOTTO 5—-ANALIZI DEL SEGMENTO DI MERCATO

Localizzazione:

e Provincia: Brescia

e Comune: s
e Frazione

e Localita Colombaro

e (Quartiere
e Via: Tito Speri
e Civico: 17

L'unita immobiliare & sita nel territorio della Franciacorta nel comune di Corte Franca (BS) nella
localita di Colombaro in via Tito Speri n.17. L'immobile & a poca distanza dai campi da Golf ed e
adiacente alla zona industriale del comune.

L'immobile dista in linea d’aria circa 1,2 Km da centro di Nigoline e 1,3 Km dal centro di Timoline, i
due centri abitati pit popolati del comune di |||l ¢ dista meno di 5 Km dalle coste del
lago d’Iseo. La piccola zona residenziale circostante si trovano in un contesto urbanizzato con
servizi nelle vicinanze.
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2.13.2 VISTA AEREA
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2.13.3 DESTINAZIONE URBANISTICA DELL'IMMOBILE

L'immobile e individuato nel vigente Piano di Governo del Territorio del Comune di Corte Franca
(Bs) in zona Zona B.lIl — Residenziali a densita media (vedi estratto allegato)

[
o W

Tessuto consolidato a destinazione residenziale prevalente

[ T] AreaB.l-Residenziali ad alta densita

Area B.ll - Residenziali a densita medio-alla

Area B.lll - Residenziali a densita media —

Area B.IV - Residenziali a densita medio-bassa

Area B.V - Residenziali a densita bassa

Area B.VI - Residenziali di trasformazione e/o di riqualificazione

L'immobile & in zona a medio grado di sensibilita paesistica (vedi Carta della sensibilita paesaggistica PGT

Comune o I

Si segnala che I'immobile € posto all’'interno dell’area di rispetto dei pozzi per il prelievo di acque per il
consumo umano e si affaccia su strada urbana di quartiere - E ( Vedi Carta dei vincoli PGT Comune di | i}
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2.13.4 CARATTERISTICHE GENERALI DELL'IMMOBILE

Trattasi di un’unita immobiliare al rustico nel sottotetto di un fabbricato costituito da altre n. 4
unita abitative oltre alla presente.

L'accesso all'immobile avviene da via Tito Speri attraverso la corte comune a tutte le unita
immobiliari. Da qui con un portico (comune solo all’'unita subalterno 14) e una scala esclusiva si
arriva al primo spazio aperto dell’unita.

Agli spazi al rustico interni da finire, si arriva attraverso delle aperture attualmente prive di
serramenti.

L'unita immobiliare non dispone di un proprio posto auto di proprieta all'interno del lotto del
fabbricato.

Il fabbricato a cui appartiene € stato realizzato sul finire degli anni '50 del secolo scorso, percio
anteriormente al giorno 1° settembre 1967 e successivamente ampliato.

Al fabbricato sono associati i seguenti titoli abilitativi:
e Pratica edilizia n® 11/1957 provvedimento n°9/1959.
e Pratica edilizia n°4/1961 provvedimento n° 31/1964.
e Pratica edilizia n°29/1966.
e Pratica edilizian® 119/1968.
e Pratica edilizia n® 4/1971.
e Pratica edilizia n® 138/1972.
e Pratica edilizia n® 2/1973, concessione edilizia n° 16/1973.
e Pratica edilizia n® 150/1985, concessione edilizia n°® 66/1987.
e Pratica edilizia n° 67/1999, concessione edilizia n® 120/1999.
e Pratica edilizia n® 112/2005, DIA n° prot. 10506 del 21.09.2005.
e Pratica edilizia n°® 30/2008, DIA n° prot. 3012 del 11.03.2008.

e Pratica edilizia n°® 68/2012, PDC n° prot. 9552 del 21.07.2012.

2.13.5 CARATTERI DOMANDA/OFFERTA

Trattasi di unita immobiliare al rustico, privo di autorimessa esclusiva. Anche per poter essere
utilizzata come soffitta devono essere realizzate le opere mancanti quali i pavimenti con relativi
sottofondi e tutte le finiture interne, gli impianti.
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La zona e appetibile nel complesso pero l'unita immobiliare in oggetto risulta difficilmente
commercializzabile da sola.

2.14 DESCRIZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE OGGETTO DI
VALUTAZIONE

2.14.1 DESCRIZIONE SINTETICA DELL'IMMOBILE E DELLE FNITURE

L'unita immobiliare & costituita da uno spazio nel sottotetto al rustico. Attualmente I'immobile si
presenta allo stato grezzo completo della sola struttura portante, dei tamponamenti esterni e
della copertura.

L’'immobile attualmente non € abitabile, nemmeno come soffitta come e accatastato.

L'accesso all'immobile avviene da via Tito Speri attraverso la corte comune a tutte le unita
immobiliari. Da qui con un portico (comune solo all’'unita subalterno 14) e una scala esclusiva si
arriva al primo spazio aperto dell’unita.

Agli spazi al rustico interni da finire, si arriva attraverso delle aperture attualmente prive di
serramenti.

Il tipo di copertura e in legno con manto di copertura in tegole dell’epoca di costruzione del
fabbricato.

Come detto quindi devono ancora essere realizzate tutte le opere mancanti anche per essere
utilizzato come soffitta quali i pavimenti con relativi sottofondi e tutte le finiture interne, compresi
gli impianti.

Le altezze della struttura di copertura rispetto al piano al rustico risultano congruenti con gli
elaborati della pratica edilizia depositata in comune e sulla scheda catastale.

Sono presenti alcune finestre nella muratura perimetrale complete di infissi rustici in legno e vetro
singolo.

Tutte le aperture che danno all’esterno sono provviste di ante in legno in pessime condizioni di
manutenzione.

L'unita immobiliare si configura pertanto come un volume non finito e non abitabile, destinato
attualmente alla sola funzione di sottotetto. Ad oggi, senza interventi cospicui, non possiede i
requisiti di autonomia funzionale

2.14.2 CONFINI

L'interno fabbricato comprese le parti comuni, confina a nord e ovest con un complesso
residenziale di recente costruzione, a est con un complesso industriale e a sud con la strada
pubblica denominata via Tito Speri.

2.14.3 CONSISTENZA

La consistenza dell'immobile & stata valutata con sopralluogo e rilievo interno dello stesso in data
08/01/2026 ed ¢ indicata negli allegati.
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2.14.4 CALCOLO SUPERFICI DI PROPRIETA’

Come indice per il calcolo della superficie di proprieta si utilizza la Superficie Lorda di pavimento.

Per tanto avremo:

Sottotetto (al rustico) 112,51mq x 100% = 112,51mq
Balcone 1,83mg x 35% = 0,64mq
Scala d’accesso scoperta 6,35mqg x 35% = 2,22mq
TOTALE SUPERFICIE 120,69mq

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 115,37mq
ARROTONDATA A 115,00mq

2.14.5 CARATTERISTICHE QUALITATIVE

Si precisa che le caratteristiche del fabbricato dal punto di vista:
e Strutturale
e Acustico

e Rispondenza al contenimento energetico

Non sono valutabili essendo lo spazio al rustico mancante di tutte le opere di finitura, come e
verificabile dalla documentazione fotografica.
Lo stato di conservazione dell'immobile € in disuso in attesa di completare le opere.
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2.15 DOCUMENTAZIONE UFFICIALE

2.15.1 LEGITTIMITA’ EDILIZIO-URBANISTICA

Anno di costruzione / ristrutturazione totale
OFabbricato successivo allo 01/09/1967

Fabbricato antecedente al 01/09/1967

Titoli autorizzativi esaminati

e Pratica edilizia n® 68/2012, PDC n° prot. 9552 del 21.07.2012 per realizzazione di nuove unita
abitative con demolizione parziale di fabbricati esistenti.

Situazione urbanistica
O Strumento urbanistico
O Convenzione urbanistica

O Cessioni diritti edificatori

73

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

Firmato Da: | = csso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1d50fa5



DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
n.A2298, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Corte Franca ed in base a quanto
rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

O la REGOLARITA’ edilizio — urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati;

la NON REGOLARITA’ edilizio urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli
abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni:

Rispetto a quanto indicato nella pratica depositata in comune I'unita immobiliare NON E” FINITA e
presenta difformita in alcune murature interne.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili
ONO
Sl 1a situazione dello stato di fatto e sanabile.

E necessaria la presentazione di una nuova pratica edilizia per autorizzare la realizzazione delle
opere difformi e mancanti. Il costo presunto per la presentazione di tale pratica e di circa 2.000,00
€ oltre al costo delle opere edilizie mancanti.
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2.15.2 RISPONDENZA CATASTALE

Immobile identificato in mappa al Foglio 14 mappale 108 subalterno 15
Categoria C/2

Classe 2

Consistenza 100 m?

Rendita 149,77 euro

Superficie catastale: 116 m?
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al
n.A2298, in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Corte Franca ed in base a quanto
rilevato in loco, con la presente

DICHIARA

[0 1a REGOLARITA’ catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile;

la NON REGOLARITA’ catastale della costruzione e le difformita della stessa per le seguenti
motivazioni:

Trattasi di unita immobiliare ‘al rustico’ posta nel sottotetto del fabbricato plurifamiliare.
Accatastata come C/2 (soffitta) con diversa disposizione delle murature interne invece che F3 (in
corso di costruzione).

Per rendere in futuro gli spazi utilizzabili a soffitta finita € necessaria prima una pratica edilizia per
autorizzare la nuova disposizione delle murature interne e la realizzazione delle opere di finitura
mancanti. Infine sara da fare il successivo ri accatastamento conforme allo stato di fatto finale.

Nel caso di accertata irregolarita, specificare se le difformita catastali sono sanabili
ONO

Sl ed i costi della pratica catastale per modificare la scheda catastale sono di circa 1000,00 €
oltre ai costi della pratica edilizia gia indicati
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2.15.3 VERIFICA DELLA TITOLARITA’

Quota di proprieta:
Piena

O Usufrutto

[0 Nuda proprieta

Da visura catastale e relazione notarile emerge che la piena proprieta dell'immobile risulta del Sig.

_ soggetto esecutato della perizia.

Si evidenzia inoltre che I'immobile & stato concesso dal proprietario in comodato d’uso gratuito

dal 14.03.2022 per una durata di 10 anni alla societa _

Condizioni limitanti:
O Servitu

O Vincoli

O Oneri

O Pesi

O Gravami

Stato del possesso del bene alla data della valutazione

XlLibero

O Occupato

Se occupato da soggetti diversi dall’esecutato, specificare estremi di registrazione del contratto

(L'immobile non & occupato anche se sono presenti diversi tipi di materiali da smaltire)
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2.15.4 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Dalle verifiche effettuate sulla documentazione I'immobile & concesso in comodato e non e locato.
Per gli altri atti si deve fare riferimento alla relazione notarile allegata alla procedura.

L’'unita in oggetto pur avendo parti comuni non & parte di un condominio percid non si segnalano
spese condominiali in sospeso.

2.15.5 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Oltre a quanto riportato nel fascicolo depositato presso il Tribunale di Brescia, non sono ammesse
ulteriori formalita, vincoli, oneri non opponibili all’acquirente.
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3. ANALISI ESTIMATIVA

3.1 UTILIZZO DELLA VALUTAZIONE

L'utilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di
stima dipende, o se si vuole & in funzione, dello scopo per il quale e richiesta la valutazione,
avendo ogni valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al
complesso dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il diritto oggetto
di valutazione.

Il presente rapporto di valutazione ¢ finalizzato alla determinazione del “pits probabile valore in
libero mercato" e del "piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata"
nell'ambito delle procedure esecutive.

Per determinare il piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore
derivato dal piu probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i differenziali
esistenti, al momento della stima, fra | 'ipotetica vendita dell'immobile in esame in libero mercato,
rispetto alla vendita forzosa implicita alla procedura esecutiva.

3.2 BASI DEL VALORE

Il pit probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - IVS |, nota 3.1) ed
il Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:

"Il valore di mercato é I'ammontare stimato per il quale un determinato immobile pud essere
compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i
soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e
senza alcuna costrizione. "

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie -
(edizione 05/201 1 - R.1 .2) il valore di mercato viene cosi definito:

“L'importo stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione
dell'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell'ambito della quale entrambe le parti
hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione."
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Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - IVS 2, nota 6. 11) ed |l
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:

"Il termine di vendita forzata e usato spesso in circostanze nelle quali un venditore é costretto a
vendere e/o non é possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il prezzo
ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che
potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul
venditore o dalle ragioni per le quali non puo essere intrapreso un marketing appropriato."

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni credi tizie
- (edizione 05/201 1 - Appendice A. 1.5) il valore di vendita forzata viene cosi definito:

"Il valore di vendita forzata e I'importo che si puo 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."

3.3 ASSUNZIONI LIMITATIVE

| valori di stima sono da intendersi rigorosamente riferiti e limitati alla data nella quale vengono
fatte le ricerche e le indagini svolte; trattandosi di dati previsionali risultano di tipo medio
ordinario e quindi possono discostarsi dall'effettivo prezzo in una reale compravendita dove i vari

fattori legati alla capacita dei contraenti e volonta soggettive ne individuano il prezzo.

Tutti i dati riportati nella presente perizia di stima si fondano sui dati forniti dalla documentazione
fornita e dagli atti degli uffici pubblici, pertanto la veridicita del risultato finale & strettamente

legato alla stessa veridicita dei dati messi a disposizione del perito.

3.4 CONDIZIONI LIMITATIVE

La condizione limitativa nella stesura della presente perizia riguarda I'impossibilita di verificare la
reale situazione degli impianti di riscaldamento e elettrico che si ritiene abbiano subito

deterioramenti nel tempo.

3.5 VERIFICA DEL MIGLIORE E PIU’ CONVENIENTE USO
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L’attuale valore di mercato dell'immobile staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di

mercato nell’'uso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettati.

3.6 SCELTA DEL CRITERIO DI VALUTAZIONE IN APPLICAZIONE AGLI STANDARD

INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE

Per la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggiti & stato applicato,
come criterio di valutazione, il metodo del confronto con beni simili presenti sul mercato e
compravenduti di recente.
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3.7 RIEPILOGO DEI VALORI DI STIMA

LOTTO NR. 1

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglio 14 Mappale 108 Subalterno 13 il
piu probabile valore in mercato libero viene di fatto quantificato in

€ 120.000,00 dicasi euro centoventimila/00 (vedasi analisi estimativa allegato 1).

Il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato in € 108.000,00 dicasi euro centoottomila/00 (vedasi analisi estimativa allegato 2).

Nei valori di stima e ricompresa anche l'incidenza dei beni comuni non censibili (parti comuni)
quali vialetti, scala e giardino.

LOTTO NR. 2

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglio 14 Mappale 108 Subalterno 17 il
piu probabile valore in mercato libero viene di fatto quantificato in

€ 147.000,00 dicasi euro centoquarantasettemila/00 (vedasi analisi estimativa allegato 1).

Il piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato in € 132.300,00 dicasi euro centotrentaduemilaetrecento/00 (vedasi analisi estimativa
allegato 2).

Nei valori di stima e ricompresa anche l'incidenza dei beni comuni non censibili (parti comuni)
quali vialetti, scala e giardino.

LOTTO NR. 3

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglio 14 Mappale 108 Subalterno 14 il
piu probabile valore in mercato libero viene di fatto quantificato in

€ 115.000,00 dicasi euro centoquindicimila/00 (vedasi analisi estimativa allegato 1).
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Il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato € 103.500,00 dicasi euro centotremilaecinquecento/00 (vedasi analisi estimativa
allegato 2).

Nei valori di stima e ricompresa anche l'incidenza dei beni comuni non censibili (parti comuni)
quali vialetti, scala e giardino.

LOTTO NR. 4

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglio 14 Mappale 108 Subalterno 16 il
piu probabile valore in mercato libero viene di fatto quantificato in

€ 144.000,00 dicasi euro centoquarantaquattromila/00 (vedasi analisi estimativa allegato 1).

Il pil probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato in € € 129.600,00 dicasi euro centoventinovemilaeseicento/00 (vedasi analisi
estimativa allegato 2).

Nei valori di stima e ricompresa anche l'incidenza dei beni comuni non censibili (parti comuni)
quali vialetti, scala e giardino.

LOTTO NR. 5

Per quanto concerne I'immobile identificato in mappa al Foglio 14 Mappale 108 Subalterno 15 il
piu probabile valore in mercato libero viene di fatto quantificato in

€31.000,00 dicasi euro trentunomila/00 (vedasi analisi estimativa allegato 1).

Il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene
quantificato € 27.900,00 dicasi euro ventisettemilaenovecento/00 (vedasi analisi estimativa
allegato 2).

Nei valori di stima e ricompresa anche l'incidenza dei beni comuni non censibili (parti comuni)
quali vialetti, scala e giardino.
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4. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA

Il sottoscritto esperto incaricato dal tribunale Ing. GIUSEPPE TONINELLI iscritto all’Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Brescia al n.A2298

In applicazione agli standard internazionali di valutazione 2007 (IVS), in conformita al Codice delle
Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la
valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

DICHIARA
di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento
di non aver agito in conflitto d’interesse
di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate
di aver svolto il proprio incarico nella pil rigorosa indipendenza, obbiettivita ed imparzialita
di essere a conoscenza che il presente rapporto puo essere sottoposto a riesame
la versione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso
le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni ed alle condizioni riportate
non ha alcun interesse verso il bene in questione
ha agito in accordo agli standard etici e professionali
e in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione
possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato I'immobile
ha ispezionato di persona la proprieta

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

Orzinuovi, 16/02/2026 In fede
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. ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE DA ALLEGARE AL
RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Analisi estimativa analitica per la determinazione del piu probabile valore di mercato
(allegato 1)

Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita
forzata (allegato 2)

Pianta- appartamento Lotto 1 (allegato 3)

Pianta- appartamento Lotto 2 (allegato 3)

Pianta- appartamento Lotto 3 (allegato 3)

Pianta- appartamento Lotto 4 (allegato 3)

Pianta- soffitta Lotto 5 (allegato 3)

Elaborati fotografici degli esterni (allegato 4)

Elaborati fotografici degli interni (allegato 5)

Visura catastale degli immobili (allegato 6)

Estratto mappa (allegato 7)

Scheda catastale (allegato 8)

DIA n°® 112/2005 (allegato 9)

Permesso di costruire n° 68/2012 (allegato 10)

Spese condominiali (allegato 11)

Accettazione espressa di eredita (Atto notarile) (allegato 12)
Attestati prestazioni energetica (allegato 13)

Listino della borsa immobiliare di Brescia e banca dati delle quotazioni immobiliari

(allegato 14)
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ALLEGATO 1

Esecuzione immobiliare 369/2025

LOTTO 1

Analisi estimativa analitica per la determinazione del piu probabile valore di mercato

Per la definizione del piu probabile valore di mercato si e fatto riferimento alla valutazione dell'immobile se
avesse le altezze regolari e quindi oltre a analisi di mercato a:

e TABELLE OMI 1° semestre 2025 per “abitazioni di tipo civile normale” ZONA Via Fornaci, Via dei carretti
e Via Tito Speri darebbe come valori di mercato min. €/mq 1.050,00 — max €/mq 1.250,00 la cui media
di €/mq 1.150,00.

e  SECONDO IL LISTINO DELLA BORSA IMMOBILIARE DI BRESCIA vedi visura allegata n. 106859 del
20/01/2026 per | (vedi allegato 14) per edifici definiti “recenti” con vetusta trai 10 e i 20
anni della zona riporta, visto I'anno di realizzazione dell’unita immobiliare e vista I'anno di
ristrutturazione dello stesso si considero il valore medio tra il massimo e il minimo della zona indicata:

o Per Edifici “recenti” valore di mercato massimo €/mq 1820,00 - minimo €/mq 1.445,00 €/mq
(valore zona | L2 media ¢ di 1632,50 €/mq che arrotondata in difetto porta ad un
valore di mercato di 1630,00 €/mg.

Pertanto vista la buona collocazione in Franciacorta, visto i valori di mercato e di vendita, visto lo stato di
conservazione dell'immobile, visto il valore di immobili analoghi ristrutturati a nuovo, visto i costi di
ristrutturazione a nuovo, visto il complesso plurifamigliare nel quale I'immobile & collocato

si ritiene di utilizzare un valore di 1.390,00 €/mgq, come valore di mercato libero per 'immobile con le altezze

di interpiano regolari di 2.70 m

ricavato dalla media dei prezzi consigliati e dai listini immobiliari e tabelle omi

Le verifiche fatte in loco, consultando agenzie immobiliari ed annunci economici riportano una situazione che
conferma quanto ipotizzato, per abitazioni della metratura dell’appartamento in stima e della conservazione e
vetusta dello stesso.

Incide nella valutazione il fatto che I'immobile necessita di qualche intervento di manutenzione ordinaria e opere
di ritinteggiatura che portano alla valutazione globale indicata.

Quindi applicando il prezzo a mq di cui sopra si ritiene congruo il seguente calcolo analitico:

Immobile in oggetto APPARTAMENTO  con superficie commerciale equivalente = 116,00 mq

Valore complessivo di mercato 116,00 mqg x 1.390,00 €/mq = 161.240,00 € in considerazione dei costi degli
interventi necessari ad abitare 'appartamento immediatamente

PERTANTO IL PREZZO STIMATO per vendita libera € arrotondato di 161.000,00 € PER L'IMMOBILE CON ALTEZZE
DI INTERPIANO REGOLARI DI 2,70 m.

L’IMPORTO DI ABBATTIMENTO DEL VALORE PER LE IRREGOLARITA” DOVUTE ALL’ALTEZZA NON REGOLARE DI
2,58 m VIENE STIMATO IN € 41.000,00.

QUINDI IL VALORE DELL'IMMOBILE STIMATO per vendita libera € pari a 161.000,00 € - 41.000,00€ = 120.000,00
€ PER L'IMMOBILE CON ALTEZZE DI INTERPIANO ESISTENTI DI 2,58 m.

86

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

Firmato Da: | = csso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1d50fa5



Si ritiene quindi che il piu probabile valore di mercato dell’immobile in fabbricato plurifamiliare posto al piano
terra nello stato di fatto in cui si trova al momento della stima possa essere fissato in € 120.000,00 € (euro
centoventimila /00)

Orzinuovi, 16/02/2026

In fede
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LOTTO 2

Analisi estimativa analitica per la determinazione del piu probabile valore di mercato

Per la definizione del piu probabile valore di mercato si e fatto riferimento oltre a analisi di mercato a:

e TABELLE OMI 1° semestre 2025 per “abitazioni di tipo civile normale” ZONA Via Fornaci, Via dei carretti
e Via Tito Speri darebbe come valori di mercato min. €/mq 1.050,00 — max €/mq 1.250,00 la cui media
di €/mq 1.150,00.

e SECONDO IL LISTINO DELLA BORSA IMMOBILIARE DI BRESCIA vedi visura allegata n. 106859 del
20/01/2026 per || (vedi allegato 14) in base alla vetusta dell'immobile e I'attuale stato di
conservazione si considera il valore massimo dato dalla zona “Agibile 1” (1.070,00 €/mq).

Pertanto vista la buona collocazione in Franciacorta, visto i valori di mercato e di vendita della zona, visto lo
stato di conservazione dell'immobile, visto il valore di immobili analoghi ristrutturati a nuovo, visto i costi di
ristrutturazione a nuovo, visto il complesso plurifamigliare nel quale 'immobile € collocato

si ritiene di utilizzare un valore di 1110,00 €/mgq, come valore di mercato libero

ricavato dalla media dei prezzi consigliati e dai listini immobiliari e tabelle omi

Le verifiche fatte in loco, consultando agenzie immobiliari ed annunci economici riportano una situazione che
conferma quanto ipotizzato, per abitazioni della metratura dell’appartamento in stima e della conservazione e
vetusta dello stesso.

Incide nella valutazione il fatto che I'immobile necessita di interventi di manutenzione ordinaria oltre che a
interventi di ritinteggiatura e efficientamento degli impianti che sommati alla vetusta’ portano alla valutazione
globale indicata.

Quindi applicando il prezzo a mq di cui sopra si ritiene congruo il seguente calcolo analitico:
Immobile in oggetto APPARTAMENTO  con superficie commerciale equivalente = 133,00 mq

Valore complessivo di mercato 133,00 mq x1110,00 €/mq = 147.630,00 € in considerazione dei costi degli
interventi necessari ad abitare |'appartamento immediatamente

PERTANTO IL PREZZO STIMATO per vendita libera € arrotondato a 147.000,00 €

Si ritiene quindi che il piu probabile valore di mercato dell'immobile residenziale in fabbricato plurifamigliare
posto al piano terra al momento della stima possa essere fissato in € 147.000,00 € (euro

centoquarantasettemila /00)

Orzinuovi, 16/02/2026

In fede
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LOTTO 3

Analisi estimativa analitica per la determinazione del piu probabile valore di mercato

Per la definizione del pil probabile valore di mercato si & fatto riferimento oltre a analisi di mercato a:

e TABELLE OMI 1° semestre 2025 per “abitazioni di tipo civile normale” ZONA Via Fornaci, Via dei carretti
e Via Tito Speri darebbe come valori di mercato min. €/mq 1.050,00 — max €/mq 1.250,00 la cui media
di €/mq 1.150,00.

e SECONDO IL LISTINO DELLA BORSA IMMOBILIARE DI BRESCIA vedi visura allegata n. 106859 del
20/01/2026 per Corte Franca (vedi allegato 14) in base alla vetusta dell'immobile e 'attuale stato di
conservazione si considera il valore massimo dato dalla zona “Agibile 1” (1.070,00 €/mq).

Pertanto vista la buona collocazione in Franciacorta, visto i valori di mercato e di vendita della zona, visto lo
stato di conservazione dell'immobile, visto il valore di immobili analoghi ristrutturati a nuovo, visto i costi di
ristrutturazione a nuovo, visto il complesso plurifamigliare nel quale I'immobile e collocato

si ritiene di utilizzare un valore di 1110,00 €/mgq, come valore di mercato libero

ricavato dalla media dei prezzi consigliati e dai listini immobiliari e tabelle omi.

Le verifiche fatte in loco, consultando agenzie immobiliari ed annunci economici riportano una situazione che
conferma quanto ipotizzato, per abitazioni della metratura dell’appartamento in stima e della conservazione e
vetusta dello stesso.

Incidono nella valutazione il fatto che 'immobile necessita di interventi di manutenzione ordinaria, risanamento
della salubrita dei locali oltre che a interventi di ritinteggiatura e efficientamento degli impianti che sommati alla
vetusta’ portano alla valutazione globale indicata.

Quindi applicando il prezzo a mq di cui sopra si ritiene congruo il seguente calcolo analitico:
Immobile in oggetto APPARTAMENTO  con superficie commerciale equivalente = 104,00 mq

Valore complessivo di mercato 104,00 mqg x 1110,00 €/mqg = 115.400,00 € in considerazione dei costi degli
interventi necessari ad abitare |I'appartamento immediatamente

PERTANTO IL PREZZO STIMATO per vendita libera € arrotondato di 115.000,00 €

Si ritiene quindi che il piu probabile valore di mercato dell'immobile residenziale in fabbricato plurifamigliare
posto al piano terra al momento della stima possa essere fissato in € 115.000,00 € (euro centoquindicimila /00)

Orzinuovi, 16/02/2026
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LOTTO 4

Analisi estimativa analitica per la determinazione del piu probabile valore di mercato

Per la definizione del pil probabile valore di mercato si & fatto riferimento oltre a analisi di mercato a:

e TABELLE OMI 1° semestre 2025 per “abitazioni di tipo civile normale” ZONA Via Fornaci, Via dei carretti
e Via Tito Speri darebbe come valori di mercato min. €/mq 1.050,00 — max €/mq 1.250,00 la cui media
di €/mq 1.150,00.

e SECONDO IL LISTINO DELLA BORSA IMMOBILIARE DI BRESCIA vedi visura allegata n. 106859 del
20/01/2026 per Corte Franca (vedi allegato 14) in base alla vetusta dell'immobile e 'attuale stato di
conservazione si considera il valore massimo dato dalla zona “Agibile 1” (1.070,00 €/mq).

Pertanto vista la buona collocazione in Franciacorta, visto i valori di mercato e di vendita della zona, visto lo
stato di conservazione dell'immobile, visto il valore di immobili analoghi ristrutturati a nuovo, visto i costi di
ristrutturazione a nuovo, visto il complesso plurifamigliare nel quale I'immobile & collocato

si ritiene di utilizzare un valore di 1110,00 €/mgq, come valore di mercato libero

ricavato dalla media dei prezzi consigliati e dai listini immobiliari e tabelle omi.

Le verifiche fatte in loco, consultando agenzie immobiliari ed annunci economici riportano una situazione che
conferma quanto ipotizzato, per abitazioni della metratura dell’appartamento in stima e della conservazione e
vetusta dello stesso.

Incide nella valutazione il fatto che I'immobile necessita di interventi di manutenzione ordinaria oltre che a
interventi di ritinteggiatura e efficientamento degli impianti che sommati alla vetusta’ portano alla valutazione
globale indicata.

Quindi applicando il prezzo a mq di cui sopra si ritiene congruo il seguente calcolo analitico:
Immobile in oggetto APPARTAMENTO  con superficie commerciale equivalente = 130,00 mq

Valore complessivo di mercato 130,00 mqg x 1110,00 €/mqg = 144.300,00 € in considerazione dei costi degli
interventi necessari ad abitare I'appartamento immediatamente

PERTANTO IL PREZZO STIMATO per vendita libera € arrotondato di 144.000,00 €

Si ritiene quindi che il piu probabile valore di mercato dell'immobile residenziale in fabbricato plurifamigliare
posto al piano terra al momento della stima possa essere fissato in € 144.000,00 € (euro

centoquarantaquattromila /00)

Orzinuovi, 16/02/2026

In fede
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LOTTO 5

Analisi estimativa analitica per la determinazione del piu probabile valore di mercato

Per la definizione del piu probabile valore di mercato si e fatto riferimento oltre a analisi di mercato a:

e TABELLE OMI 1° semestre 2025 per “abitazioni di tipo civile normale” ZONA Via Fornaci, Via dei carretti
e Via Tito Speri indica come valori di mercato min. €/mq 1.050,00 — max €/mq 1.250,00 la cui media di
€/mq 1.150,00. Il valore va ridotto notevolmente poiché 'unita immobiliare in questione attualmente
non solo non é finita ma al rustico e quindi necessita di diverse opere per la finitura e ma anche quando
sara finita sara utilizzabile solo come soffitta. Tutto cio porta quindi ad un valore ridotto di
1.150,00*0.30= 345,00 €/mq

e SECONDO IL LISTINO DELLA BORSA IMMOBILIARE DI BRESCIA vedi visura allegata n. 106859 del
20/01/2026 per Corte Franca (vedi allegato 14) in base alle caratteristiche dell’'unita immobiliare e
I’attuale stato di conservazione si considera il valore medio dato dal massimo per le abitazioni della zona
“Da ristrutturare” (465,00 €/mq) e il minimo per le abitazioni della stessa zona “Da ristrutturare”
(390,00 €/mq). Il valore medio che ne risulta & di €/mq 427,50. Considerando che questi spazi, una volta
finiti saranno utilizzati solo a soffitta, anche il valore medio che risulta deve essere ridotto rispetto al
valore medio ottenuto (427,50 €/mq) per le abitazioni. Tutto cio porta quindi ad un valore ridotto di
427,50*0,50= 213,00 €/mgq.

Pertanto vista la buona collocazione in Franciacorta, visto i valori di mercato e di vendita della zona, visto lo
stato di conservazione dell’unita immobiliare, visto i costi di ristrutturazione a nuovo, visto il complesso
plurifamigliare nel quale I'immobile & collocato

si ritiene di utilizzare un valore di 275,00 €/mg, come valore di mercato libero

ricavato dalla media dei prezzi consigliati e dai listini immobiliari e tabelle omi, arrotondata per difetto.

Le verifiche fatte in loco, consultando agenzie immobiliari ed annunci economici riportano una situazione che
conferma quanto ipotizzato, per locali a soffitta a rustico della metratura dell’unita immobiliare in stima.

Incide nella valutazione il fatto che I'unita immobiliare necessita di lavori di completamento delle finiture per
essere utilizzabile come soffitta che porta alla valutazione globale indicata.

Quindi applicando il prezzo a mq di cui sopra si ritiene congruo il seguente calcolo analitico:
Immobile in oggetto SOFFITTA “al rustico” con superficie commerciale equivalente = 115,00 mq

Valore complessivo di mercato 115,00 mq x 275,00 €/mqg = 31.625,00 € in considerazione dei costi degli
interventi di finitura necessari a rendere utilizzabile come soffitta I'unita immobiliare

PERTANTO IL PREZZO STIMATO per vendita libera é arrotondato di 31.000,00 €

Si ritiene quindi che il piu probabile valore di mercato della soffitta “al rustico” in fabbricato plurifamigliare posto
al piano primo (sottotetto) al momento della stima possa essere fissato in € 31.000,00 € (euro trentunomila /00)

Orzinuovi, 16/02/2026
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ALLEGATO 2

Esecuzione immobiliare 552/2023

LOTTO 1

Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato
in condizioni di vendita forzata

Determinare il valore di un bene in circostanze straordinarie quale la vendita forzata, significa
definirne I'importo che si puo ricavare dalla vendita di un bene che puo rispettare i tempi di
commercializzazione.

L'immobile oggetto di valutazione rappresenta un bene di cui € ricco il mercato, ma per il quale
presenta una sempre maggiore richiesta data I'ottima posizione in vicinanza al lago d’lseo e nel
mezzo della Franciacorta.

La vendita forzata implica quindi che al prezzo di vendita venga applicata una percentuale di
riduzione. Tale percentuale deve tenere conto:

e Anticipo che deve essere depositato ed i relativi interessi;
e Imposte di registro;
e Spese varie;

Per tanto si ritiene che il valore da attribuire, in condizioni di vendita forzata a questo lotto, sia il
piu probabile valore di mercato deprezzato del 10% pari a:

120.000,00€ - 10% = € 108.000,00 dicasi euro centottomila euro/00

Orzinuovi, 16/02/2026

In fede
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LOTTO 2

Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato
in condizioni di vendita forzata

Determinare il valore di un bene in circostanze straordinarie quale la vendita forzata, significa
definirne I'importo che si puo ricavare dalla vendita di un bene che puo rispettare i tempi di
commercializzazione.

L'immobile oggetto di valutazione rappresenta un bene di cui € ricco il mercato, ma per il quale &
presenta una sempre maggiore richiesta data |'ottima posizione in vicinanza al lago d’Iseo e nel
mezzo della Franciacorta.

La vendita forzata implica quindi che al prezzo di vendita venga applicata una percentuale di
riduzione. Tale percentuale deve tenere conto:

e Anticipo che deve essere depositato ed i relativi interessi;
e Imposte di registro;
e Spese varie;

Per tanto si ritiene che il valore da attribuire, in condizioni di vendita forzata a questo lotto, sia il
piu probabile valore di mercato deprezzato del 10% pari a:

147.000,00€ - 10% = € 132.300,00 dicasi euro centotrentaduemilaetrecento euro/00

Orzinuovi, 16/02/2026

In fede
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LOTTO 3

Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato
in condizioni di vendita forzata

Determinare il valore di un bene in circostanze straordinarie quale la vendita forzata, significa
definirne I'importo che si puo ricavare dalla vendita di un bene che puo rispettare i tempi di
commercializzazione.

L'immobile oggetto di valutazione rappresenta un bene di cui e ricco il mercato, ma per il quale
presenta una sempre maggiore richiesta data |'ottima posizione in vicinanza al lago d’Iseo e nel
mezzo della Franciacorta.

La vendita forzata implica quindi che al prezzo di vendita venga applicata una percentuale di
riduzione. Tale percentuale deve tenere conto:

e Anticipo che deve essere depositato ed i relativi interessi;
e Imposte di registro;
e Spese varie;

Per tanto si ritiene che il valore da attribuire, in condizioni di vendita forzata a questo lotto, sia il
piu probabile valore di mercato deprezzato del 10% pari a:

115.000,00€ - 10% = € 103.500,00 dicasi euro centotremilaecinquecento euro/00

Orzinuovi, 16/02/2026

In fede
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LOTTO 4

Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato
in condizioni di vendita forzata

Determinare il valore di un bene in circostanze straordinarie quale la vendita forzata, significa
definirne I'importo che si puo ricavare dalla vendita di un bene che puo rispettare i tempi di
commercializzazione.

L'immobile oggetto di valutazione rappresenta un bene di cui € ricco il mercato, ma per il quale &
presenta una sempre maggiore richiesta data |'ottima posizione in vicinanza al lago d’Iseo e nel
mezzo della Franciacorta.

La vendita forzata implica quindi che al prezzo di vendita venga applicata una percentuale di
riduzione. Tale percentuale deve tenere conto:

e Anticipo che deve essere depositato ed i relativi interessi;
e Imposte di registro;
e Spese varie;

Per tanto si ritiene che il valore da attribuire, in condizioni di vendita forzata a questo lotto, sia il
piu probabile valore di mercato deprezzato del 10% pari a:

144.000,00€ - 10% = € 129.600,00 dicasi euro centoventinovemilaeseicento euro/00

Orzinuovi, 16/02/2026

In fede
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LOTTO 5

Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato
in condizioni di vendita forzata

Determinare il valore di un bene in circostanze straordinarie quale la vendita forzata, significa
definirne I'importo che si puo ricavare dalla vendita di un bene che puo rispettare i tempi di
commercializzazione.

L'immobile oggetto di valutazione rappresenta un bene di cui & ricco il mercato, e che necessita di
un ingente capitale da investire per la resa abitabile dell’'unita immobiliare. Comunque data
I’'ottima posizione di vicinanza al lago d’Iseo e nel mezzo della Franciacorta puo essere appetibile.

La vendita forzata implica quindi che al prezzo di vendita venga applicata una percentuale di
riduzione. Tale percentuale deve tenere conto:

e Anticipo che deve essere depositato ed i relativi interessi;
e Imposte di registro;
e Spese varie;

Per tanto si ritiene che il valore da attribuire, in condizioni di vendita forzata a questo lotto, sia il
piu probabile valore di mercato deprezzato del 10% pari a:

31.000,00€ - 10% = € 27.900,00 dicasi euro ventisettemilaenovecento euro/00

Orzinuovi, 30/01/2026

In fede
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Lotto 1 — PIANO TERRA con indicate le difformita catastali e urbanistiche rilevate
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PIANTA LOTTO 2
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Lotto 2 — PIANO TERRA con indicate le difformita rilevate
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Lotto 4 — PIANO SECONDO - STATO DI FATTO DELL’UNITA’ IMMOBILIARE
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Lotto 5 — SOTTOTETTO con indicate le difformita rilevate
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ALLEGATO 4
ELABORATI FOTOGRAFICI DEGLI ESTERNI

Vista dalla strada via Tito Speri
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Vista secondo ingresso carraio
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Vista lato nord del fabbricato

Vista lato ovest del fabbricato con manufatti in comune
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Vista zone comuni del fabbricato
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ALLEGATO 5
ELABORATI FOTOGRAFICI DEGLI INTERNI

FOTO LOTTO 1

Fotografia n.2 zona esterna a Lotto 1
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Fotografia n.3 Portico Lotto 1

Fotografia n.4 soggiorno
117

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

Firmato Da: | = csso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1d50fa5

29



Fotografia n.5 cucina

Fotografia n.6 ripostiglio
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Fotografia n.8 camera
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Fotografia n.8 camera matrimoniale

Fotografia n.9 bagno
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Fotografia n.10 bagno della camera matrimoniale

Fotografia n.11 pavimenti lotto 1
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Fotografia n.2 ingresso

Fotografia n.3 cucina
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Fotografia n.4 tinello

Fotografia n.6 camera
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Fotografia n.7 camera

Fotografia n.8 particolare infisso e radiatore
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Fotografia n.10 caldaia lotto 2
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Fotografia n.11 ripostiglio piano rialzato

Fotografia n.12 stufa a pellet
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Fotografia n.13 pavimenti lotto 2
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FOTO LOTTO 3

Fotografia n.2 ingresso lotto 3
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Fotografia n.4 particolare infisso e radiatore camera

Fotografia n.5 bagno
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Fotografia n.6 camera

Fotografia n.7 soggiorno
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Fotografia n.8 soggiorno

Fotografia n.8 cucina con caldaia
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Fotografia n.9 porta d’ingresso in cucina
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Fotografia n.11 terrazzo sul retro

Fotografia n.12 pavimenti lotto 3

Fotografia n.13 portico comune a U. |. davanti I'ingresso del lotto 3
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Fotografia n.1 scala d’accesso da zona comune del lotto 4
Fotografia n.2 vista balcone dall’ingresso del lotto 4
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Fotografia n.4 atrio con scala a chiocciola
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Fotografia n.5 bagno

Fotografia n.6 particolare infissi e radiatori del bagno
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Fotografia n.7 camera

Fotografia n.8 cucina
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Fotografia n.9 camera piano superiore

Fotografia n.10 scaldabango
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FOTO LOTTO 5

Fotografia n.1 scala d’accesso a lotto 5 da portico comune con lotto 3

Fotografia n.2 locale soffitta
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Fotografia n.3 locale soffitta

Fotografia n.4 locale soffitta
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Fotografia n.6 locale soffitta
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ESTRATTO MAPPA
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Agenzia delle Entrate

LOTTO 1

Dighiarazione protocollo nBS”H[]‘J'M d'liﬂ.'[}‘bzﬂlu
Planimetria di u.i.u, in Copune di NN

CATASTO FABBRICATI WA T fpers eiv. 17
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Brescia b e Basicne: HOT Ferrari Walter
Foglio: 14 ‘tg;c;;itri all'alho:
Particella: 108
Bubaltarno: 13 Prov. Brescia N, 03378
Scheda n. 1 Scala 1:200 | '
piano terra
s -.I:Fu
i
i B {
Iy wme By rl
I—1 i
- I
.f""
L S —
iy
£3 LT
1
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LOTTO 2

Dichiarasions protecollo Spsoldtuod *103/09/2019
Ag.ﬂlﬁiﬂ delle Entrate Planimetria di w.i.u.in Comune di NN
CATASTO FABBRICATI Vi %, ek Lol
Uiﬁciu PIWi"Ciule di Tdenkificativi Catastali: Compilata da:
Brescia T — Ferrari Walter
.  { tte all'albe:
Foglio: 14 Bzglnttci albo
Particella: 108
Subalterno: 17 Prov. Brescia R. 03378
scheda n. 1 Szala 1:200 | L .
piano terra piano primo sottostrada
- [
v
Sins
s S T
|.- 30 ;
i
p LU LAY
H
P |
Lo 1]
| Y :
f = 4
—— ---';:_i”.,. B — . .
T 57 | e piano primo
1 ey
(T e | ] o
I o
_‘I —— YT LI 'C.-';-'-
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LOTTO 3

Dichiarazione protocollo nESﬁI]-“"J'M dllﬂl.qﬂ"'_f"h}
Aglmiu delle Entrate Planimetria di u.i.u. in Comune di
v I8 i o LT
CATASTO FABBRICATI AW Sy oir
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
' F W
Brescia I Bezione: WCT errari Walter
Foglio: 14 Isoritto all'albo:
X gy Gecmetri
Particella: 108
Subalternco: 14 Prov. Brescia N. 03378
Scheda 5. 1 Scala 1:200 - |/ IR | I /]
piano terra
: .r_-;- -_‘s__'t."-,

o

CRTIES

piano primo
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LOTTO 4

Dichiarazione protocollo nBS”H“'-i"H dnl‘.“‘r'”,:""’

Planimstris 44 u.i.u.in Comune di NN

Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI ViA T Spard oiv. 17
urﬁCio hwlnc‘“" di Identificativi Catastali: Compilata da:
Brescia | Eeziome: WCT Ferrari Walter
Foglio: 14 Iid:l.?;; all‘alba:
| Particella: 108
Prov, Brescia H. 03378

| Subalterno: 16

Scheda n. 1 Soala 1:200 |
piano terzo =%
iV =
piano terra : I
= piano secondo
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LOTTO 5

Dishiaraziene protoccolls h'BS'[li-iﬂ"J“J-l dal 03093019
Agenzia delle Entrate Planimetria di u.i.u,in Comune di [NNINIEG—_—
CATASTO FABBRICATI BT Spe Ll
Utficio Provinciale di l Identificativi Catastali: | Compilata dac:
Brescia | Sexione: NCT Ferrari Walter
Foglio: 14 Iscritte all’albo:
Geomebri
Particella: 108
| Subalterno: 15 Prov. Brescia ¥. 03378
Scheda n. 1 Scala 1:200 -
piano primo
4 e AT
= QT
Te}
<
S
Yo}
o
—
3
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™
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o
w
o
=
piano secondo <
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»
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z
| 2
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ALLEGATO 9

DIA PRATICA N.112/2005 — prot. n° 10506 del 21/09/2005
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Tavola 1 — Planimetria — piante — prospetti e sezioni — stato di fatto

ASTE ASTE

GIUDIZIARIE GIUDIZIARIE
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Tavola 2 — Planimetria — piante — prospetti e sezioni — stato di progetto

ASTE ASTE

GIUDIZIARIE GIUDIZIARIE
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Tavola 3 — Piante — prospetti e sezioni — situazione comparativa
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5 rucie 43 pate o pareng cun

- mavimenlo, el 0 36X ¢z e

Tavola 4 — superamento delle barriere architettoniche — progetto adattabilita
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ALLEGATO 10

PERMESSO DI COSTRUIRE N° 68/2012 — n° prot. 9552 del 21/07/2012

Realizzazione di 2 edifici residenziali in porzione di lotto in precedenza facente parte dell’attuale lotto
oggetto di perizia. All'interno della pratica € indicato I'ultimo stato legittimo del fabbricato plurifamigliare
d’interesse.
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ASTE

GIUDIZIARIE

ASTE

GIUDIZIARIE

LOTTO 1

Piano Terra/interrato

ASTE ASTE

GIUDIZIARIE GIUDIZIARIE

Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1d50fa5
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ASTE

GIUDIZ

ASTE

LOTTO 2

GIUDIZIARIE®

ASTE

GIUDIZIARIE®

Piano interrato
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LOTTO 3

b
: o
2
ASTE— | . ASTE
GIUDIFRRE n‘?.;*ﬁ"é’s l[ SIUDIZI
I : _— ' |I ,g
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_ ~—mq.13,18 283 2
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| éng%omo

e
:-c-;:a-.;4
{

(g
-_.‘:; % i
N
F "_\
il 1
e .LJ_ : Ry '
- f
IZIARIE

Piano rialzato
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LOTTO 4

Piano primo

Slp esistante

mq. 33.57

Piano secondo
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LOTTO 5

Piano sottotetto
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ALLEGATO 11

SPESE CONDOMINIALI

Non e presente nessun’amministratore di condominio poiché il fabbricato non &€ un condominio
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ALLEGATO 12

ACCETTAZIONE ESPRESSA DI EREDITA’

N. 54.40% BREPERTORIO - N. 16.607 RACCOLTA

ACCETTRZIONE ESFRESSA DI EREDITA'

REFUBBLICA ITALIANA
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100G

dal Registro »degldl Attty di Morte n. 8 Parte I Anno 2009 Y=

che si allega al presente atto sotto la lettera “A".

che- &ra guanto

A)

FROPRIETA' PER L'INTERO

In Ceomune di I (E5), unita immobiliari site tra la

a beni comuni non censibili ed un area urbana.

I1 tutte censite al Catasto Fabbricati del suddette Comune in

forza di variazione dell'01.03.2013 per unita afferentl edi-

ficate su ‘area urbana n. 7689.1/2013; pedty ' BeS0D4E5T59,

COoOmE Segue;

- Foglio NWCT/14 mapp. 6081 WVia Achille Grandi SNC, piano

S1T1, in corsg di casnraz., ;

- Foglieo WET/14 wapps 6082 Via Achille Grandi SNC, pianc

Foglic HOT/14 mapp. 608/3 Via Achille Grandi SNC,

T, in corse di cestruz.;

- Foglisc NET/14 mapp. 608S4 vii Achille Grandi SMC; piano

51TL, in corso di costruz.;
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- Foglic NET/14 mapp. 608/5 Via Achille Grandi SNC, piano
S1TI, in corse'\di costiuz.;
- Foglia HCT/14 magy. 60B/6 Via Achille Grandi SNC, piang 51-

l, in corso di costruz,

.

- TFoglio HCT/14 mapp. 60877 Via Achille Grandi SNC, piano Sl-
T, in corso di costruz.;
- Foglio NCT/14 mapp. 608/8 Via Achille Grandi SNCw piano 5l-
T, in corso di costruz.:

- Foglioc WCT/14 mapp. 608/9 Via Achille Grandi SHC, piano S1-

-

, in corso di costruz.

-

- Foglic NCT/l14'mapp..B0Bf10 Via Achille Grandi 3SNC, piane T,
in corso di costruz.:;
~ Foglio WNCT/14 mapp. 608/11 Via Achille Grandi SNC, piano T,

in corso di costruz.;

i
ray

"oglio NCT/14 mapp. 60B/12 Via Achille Grandi-SNC, -pianc S1-
T; in corso di ceostruz.;
- Foglio WCT/14 mapp. 608713 Via Achille Grandi SNC, piano 1-
Z, in corso di costruz.;

- Foglio NCT/14 mapp. 608/14 Via Achille Grandi SNC, plano 1-

-

2, in corso ‘di costrouz.

- Foglie NWCT/14 mapp. 608/15 Via

=]

[ry

Speri SNC, piano §

corso di costruz.;

- Foglio NWCT/14 mapp. 608/16 Via

=

Speri SNC, pianc 51, in
corso di costruz.;

- Foglio NCT/14 mapp. 608/17 Via

-

Sperl SMC, piane 51, in
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corse di costruz.:
- TFoglic NCT/14. mapp. 608/18 Via T. Sperl SNC, piane 51, in
corso 4di costriaz.:
- Foglie NCT/14 mapp. 608/19 Via T. Speri SNC, pians 51, in
corso di costruz.;
- Fogli NCT/14 mapp. 60820 Via T. Speri SNC,.pianc S1-T,
BENE COMUNE NON CENSIBILE;
- Foglis NCT/14 mapp. 60B/21 Via T. Speri SNC, planc T, BENE
COMUNE MON CENSIBILE:
- Foglio NCT/14 mapp. 608/22 Via Achille Grandi SNC, piano S51-
T, BENE COMUNE NON CENSIBILE;
- Foglio NCT/14 mapp. 608/23 Via Achille Grandi SNC, plano T-
1, BENE COMUME MNON CENSIBILE;
- Foglie NCT/14 mapp. 608/24 Via T, Speri SNc, plane T, area
urbana, sup. catastale mg. 47.
B)

FROPRIETA' PFER L'INTERQ
In Comune di NN (B5), unitd immobiliard site alla
Via Tito SperiM 1"1"® coscituite da appartamenti e relative
pertinenze.
Il tutto censite al Catasto Fabbricatl del suddetteo Comune in
forza di -wvariazione del 14.02.2013 per frazionamento per
trasferimento di diritei - demolizione parziale M.
5278.1/2013;, prot. n. BS0035420, come segué:

- g HCT/14 mapg . 10813 via T. Speri n. 17, plano 51-T, Cat.

169

Te}
g8
o
Yo}
o
—
3
G
g
[
)
[32)
<
o)
w
4
)
'—
<
>
O
o
Q
z
(o]
3
'—
O
it
—
i
fa
w
LL
d
<
>
o
'—
x
T
[®]
(e}
LL
Z
o
fa
o
19}
%]
Q
£
L
o
fa
=]
©
£
=

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




A3; €l. 3, vani 5, R.C.E. 184,38;
- TFg. NWCT/14\ mapp. 10814 ¥ia T. Speri n. 17, plane T, Cat,
A3, el. 3; wvand |5,50 RLE\BL 202,81
- Fg. NCT/14 mapp. 10815 Via T. Speri n. 17, plans T-2, Ccat.
C2, cli 2 mog. 100, R.CLE. 149;77;
- Fg. HCT/14 mapp. 108/16 Via T. Speri n. l7,-pianc T-1-2,
Cat: A3, cl. 3; wvanl 5,5:; R.C:Ey 202,81:
- FPg. WOT/14 mapp. 10817 Via T. Speri n. 17, plano 51-T, Cat.
A3; el. 3; vanli 6, R.C.E. 221,25,
c)
PROPRIETA' FER LA QUOTA DI 1/2 (un mezzo)
In Comune di I (B5), unitd immobiliari site alla
Via Achille Grandl - Via Tito Speri e costituite da -apparta-
menti e relative pertinenze oltre a letti di terreno, ri-
spettivamente censiti al catasto Fabbricati = Terrenl; come
segue:
CATASTO FABBRICATI
- Foglio NCT/14 mapp. 609/1 Vis Achille Grandi SNC, pianc T-
51, in corsg, dhhEo=Etruz. {in forza di costituzione n.
824.1/2013 delli01. 032003 prot. n. B50045758);
- Foglio WCT/14 mapp. 609/2 Yia Achille Grandi SNC, pianc T-
51-1; in corse di ceostruz.; {in° forza 4di costituzione n.
824.1/2013 dell'01.03.2013 prot. n. BS0045758);
- Foglic NET/14 mapp. 609/3 Via Achille Grandi’ SNC,~pianc T,

area urbapa, sup. catastale mg. 3; (in forza di cestituzicne

w
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n. 824.1/2013 dell'01.03.2013 prot. n. BSOD45T75E);

- TFoglic HNCT/14. mapp. 609/4 Via T. Speri 3NC, pianec 51, in
carso di CostruT.e (im! £o5rza di costituzione n. B24.1/2013
dell'01.03.2013 prot. n. BS0045758);

- TFoglico NWCT/14 mapp. 609/5 Via Achille Grandi SNC, piane T,
area urbana, sup. catastale mg. 64; (in forgza di-costituzicne
n: 824.1/2013 dell'01l.03.2013 prot. n. BSOD45T58)

CATASTC TERRENI

- Foglic 14 Mapp. 610, SEMINATIVO Cl. 2, Ert. 00.03.16, R.D.E,

5]
F
(1]
-

R.A.E. 2,817 (in forza di tipo mappale n. 44526.1/2013

del 27.02.2013 peot. . BSD04452%) ;

=
o
ta

Foglio 14 Mapp. 611, SEMINATIVO Cl. 2, Ett. 00.00.49,

0,33, R.AE. 0,490; (in forza di tipo mappale n. 44526.1/2013

del 27.02,2013 prot. n. BS0D44526);

b
)
e

= Foglie 14 Mapp. 613, SEMIMNATIVO Cl. 2, Ett., 00.01.53,

1,22, R.A.E. 1,26; (in forza di tipo mappale-n./ 44586.1/2013

ACceLrCars coe Jdcoenta puramente e sempllicemente e per ogni
’ LA " -

consaguente feffetto, /| 1Verkdi del complants papa Signor

I - - I
I1 Comparente auteorizza la trascrizione del presente atto
presse la Conservatoria dei Reglstri Immebiliawri’ competente,

esgnerande guel Conservatore da ognl responsabilita al ri-
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Spese e tasse del presente e sue ¢correlative a carico del
1

comparente, che | md exopers dalla letturs dell'allegate di-

chiarando di averne perfetta conoscenza.

Richiesto, io notale ho redatto il

o

resente| abtoy-7l e  pub-
blicato mediante lettura dello stesso da me datane al compa-
rente, il guale a mia istanza dichiara di approwvarle come
pienamente conforme alla sua velontd & con me Notaio si sot-
toscrive gqui infine ad a margine dell'altro foglioralle ore
10,00 (ore dieci e minutl zero).

L'atte interamente dattilescritte da persona di mia fiducia

sotte la mia direzione, sScopra due fogli, occupa sei intere

pagine e fin gui di scritto.

F.to: GIUSEPPE CRISTALDI L.S.
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Y [ B COMUNE DI I

L HHY M
/ Ugd T PROVINGIA O BRESCIA

MLE 6tTo £ AL pv 5499? Abbp?
ot fEP

Servizi Demograficl
ESTRATTO DAL REGISTRO DEGLI ATTI DI MORTE

Dai registri degll alti di morte di queslo Comune risulla che :

Il glorno : Diciassette
del mese di: Maggio
dell'anno : Duemilanove

alle ore 10,45 nel Comune dJi NN | ES )
e' deceduto

nato a NIGOL 3

Alto N* 27 Parte 1 Anno 1923 Comune MIGOLINE (BS)

Stato Civile CONIUGATO

Atto N° 8 Parte 1 Anne 2009 Comune I (B5)

Rilascliato in carta fibera ad uso

/
I i 26/03/2013 f P

L dfﬂcmle i Slat.L c:
1L' ,.“- |f 1

Brunetid
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ALLEGATO 13

ATTESTATI DI PRESTAZIONE ENERGETICA DEI LOTTI

.“ Fagone
Lameanrdic

SLARIA

LOTTO 1

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

AL

DATI GENERALI

Destinazione d'uso
Residenziale
D Mon residenziale

Classificazions DIPR, 412/93; EA (1)

QOggetio dell'attestato
D Intere edificio
Unita immobiliare

Mumsta di wnitd immatition

[[] Gruppo di units immobitiari

g cui & compeste Pedificio. 1

D Muova costruzione
D Passagaio di propri
Lecazione

etd

D Ristrutiurozione importante
[] riqualificaziane energetica

D Alvro:

Dati identificativi

Pieno ¢ T

Interme;

Reglone « Lombardia
Comune :CORTE FRANCA
Indirizzt Vi The Spad 17

Coprdingte GIS 4582728 10,00132

Zono climatica '+ E
Anng di costruzions : 16932008

Superficie utile riscoldata (m?) : 10075

Suparficie utlle rq{frﬂu:lﬂ {m3) : 0.08
Volume lordariscaldato (mi)s 38533
Volume lordo raffrescat (m?} 1 0.00

[CORTE FRANCA Sexione | NCT 4 Particella | 108
Subalterni da | 13 1 ] - b
Altri subaltemi
Servizi energetici presenti o N -
EI Climatizzazione invernale D E Ventilaziane mem?lm D E lNumingzione
D @ Climatizzazione estiva E‘?rﬂd ageua calda sanitaria D @ Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO
L sezione riporta lindice di prestazions snergetico Jlbale fon rnncvabile in funzions del fabbricata & del servizsl energetici presenti,

nanché la prestazione energetica del fobbricatdpal neto del rendimento degli implanti presenti.

Prestozione energetica dal
fabbricato

INVERNO

‘Prestazione energetica globale

QUASI ZERD

CLASSE

O

ENERGETICA

EP gl, nren
156.96
kWh/m?anno

Riferimenti

Gli immobili simili
ovrabbero in media
la seguente
dossificozions:

Se nuovi:

Se esistenti:
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

Lo sezione riporta lindice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nenché una stima dell energio consumata annual-

mente dall'im

mebile secondo un uso standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

Quantitd annua consumata
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE in uso standard "““‘i:l' "'“'::':_‘f::mﬂ“
(specificare unita di misura) obali
O Energia elettrica da rete Indice della prestozione
iv] E aterie 151511 m3" energetica non rinnovabile
0O o = | EPglaren
kWh/m* anno
[ [carbone 56.96
[J  Gosolio e Olio combustibile
O Ilsiomasse solide - Indice della prestazione
L |iomasse liquide Enorgﬂ‘:ér;zll":::ovubile
] Biomasse gassose E E’ KWh/m? anno
L) Isolare fotovoltaico B 0.00
[0 Isclare termico B & Y |
O Eolico Emissioni di CO2
[0 [teleriscaldamento - & % hgf;; el
O Teleraffrescamente _ >
0 \Altro (specificare) AN

’RACCOMANDJ&IIONI

La sezione riporta gli interventi roccomondoti e lo stima dei risultoti conseguibill, ton il singolo intervento o con lo realizzozione
dell'insieme di essi, esprimendo uno volutazione di mossima del potenziole di miglioramento delledificio o immobile oggetto

dell'anestats

di prestozions energeatico.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

T inﬁ%ﬁﬁm
Compeorta wna | Tempo di riterne Encrgotica A
Cadice TIPO DI IHTERVH:LO Ristrutturazione | dell'investimento raggiungibile mmlznalhh I“I.i
RACCOMANDA , posants e oo Pickarvants raa h:una tutti gli
wrvenh
{EP'I,IIM KWh/m? anno ) o
R EMI
Renz Intervento sui serrament MO 14.90 E(13482) E
Riua 134.92
kWh/m? anno
Rius
R ENS
Rens
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E3isse. ATTESTATO DI PRESTAZIONE Y A

e ENERGETICA DEGLI EDIFICI T

HARIA e __ L
| Energia esporiata | 0.00 kWh/anno ‘ Vettore energetico:

V = Volume riscaldalo 39533 m?

§ = Superficie disperdente 226 64 m?

Rapporto 5/V 0.57

EPy.nd 10847 kWh/m? anno

ALLIAE e 0.0200 f‘f -

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

Climatizzozione
invernale

Climatizzazions
astiva

Prod. acqua
calda sanitaria

Carerpioeg B Combumton . m‘Ta [Caam it 24.00

0.81

0.00

Impianti
combinati

Produzione da
fonti rinnovabili

Khararaions & biom s { 200

Ventilazione
mecconica

lluminozione

Trasporto di
perione o cose
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

% [
:Am ENERGETICA DEGLI EDIFICI

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

Lo sezione riporta informazioni sulle opportunitd, anche in termini di strumenti di sostegne nazionali o locali, legate all'esecuzione di
diagnosi energetiche e interventi di riqualificozione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti,
DATA DEL SOPRALLUOGO E DEL VERBALE SOTTOSCRITTO DAL PROPRIETARIO: 09/03/2022

SGGGETTD CERTIFICATORE

D Ente/Organismo pubblico Tecnico abilitato ’ D Crgonismo/Societd
Nome e Cognome | Denominazione |Mirka Bona
Indirizzo \ia Asiggo 1. Rovato (BS)
E-mail arch.mirkobona@gmail com
Telefono 3396417461
Titolo Diploma di laurea in architetiuia
Ordinafiscriziona Ordine degli architetti
ichi i indipend Altraverso Fadsevetazione dollfiitestaio di Prestazione Energetica § Soggetio cerificatore contestualmente
Dichiamzione ¥ indi ra dichiara, aisensi dellarticola 47 del Decreto del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n. 445, di non
trovarsi in‘nessuna dedle cgndizioni di Incompatibilitd of cui al Decreto n. 6480 e s.m.i_
Infarmazioni aggiuntive .

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' stato eseguito almeno un sumulruagajrilim sull'edificio obbligotorio per la redazione
del presente APE?

SOFTWARE UTILIZZATO

sl

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamente massimo dei &
risultati conseguiti rispetto ai valori oftenuti per mezzo delle strumente di riferimento regionale?
Ai fini delle redazione del presente ottestato & state utilizzato un software che impieghi un metodo di NO

colcolo semplificato?

Il presente attestato é reso, dal softoscritto, in forma di dichiorazione sostitutiva di alto noterio ai sensi dell'aricolo 47 del D.P.R.
4452000 e dell’articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cosi come modificate dall'articolo 12 del D.L $3/2013.

Si dichiara, ai sensi dell’art. 19 del DPR 445/2000, che la presente copio cartacea & conforme al file dell'attestato di prestazione
energetica depositato nel Catasto Energetico Edifici Regionale.

Data di emissione_14/03/2022 Firma e timbro del tecnico o firma digitale

I
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P ATTESTATO DI PRESTAZIONE
S v ENERGETICA DEGLI EDIFICI

Il presente decumento attesta la prestazione e lo closse energetica dell'edificio o dell'unitd immabiliare, avvera la quantind di ener-
gio necessaria od assicurare il comfort attraverso | divers! servizi erogati doi sistemi tecrici presenti, in condizioni convenzionali d'uso.
Al fine di individuare e potenziolité di miglioramento della prestozione energetica, l'ottestato riporta informazioni specifiche sulle
prestazioni energetiche del fabbiricoto e degll impionti. Viene altres! indicato la closse energetica pit elevata roggivngibile in caso
di reclizzozione delle misure miglicrative consigliate, cosl come descrifte nello sezione “roccomandozioni™ (pag.2).

PRIMA PAGINA

Informazioni generali: tro le informozioni generali é riportata lo motivazione allo base dello redozione dell APE. Mell ambito del
periodo di voliditd, cid non preclude l'uso dell’ AFE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati,

Prestazicne energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogne annuale di energia primaria nen rinnovabile relativa a twiti | servizi ero-
gati dai sistemi tecnic] presenti, in base al quale & identificoto lo closse di prestozione dell'edificlo in una scola do A4 (edifico pil
efficiente) a G (edificlo meno efficiente). _

Prestazione energetica del fabbricato: indice gualitative del fabbisogro di énergio necessario per il soddisfatimento del confort
interna, indipendeme dolla fipologio e dal rendimento degli impionti presenti, Tale indice da un'inditoziane di come [edificio,
d'estate e d'inverno, isola termicamente gli ambienti interni rispetto all'ombiente esterno, Lo scalo di valutaziane qualitativa utilizza-
to osserva | seguente criterio:

QUALITA® ALTA @ QUALITA' MEDIA QUALITA" BASSA

| volori i soglio per lo definizione del livelle di quollvd, suddivisi per 1ipo di indicarore, song riportatl nelle Linee guida per
I'amtestazione enargetica degli edifici di cul al decreto previsto doll'articolo &, gomma 12 del didgs. 192/2005.

Edificio a energia quasi zero: edificio od cltissimo prestozione energetica, calcdloto conformemente alle disposizion! del decreta
legitlativo 19 ogosto 2005, n. 192 e del ‘decreto ministeriale sui reguisiti minimi previsto dall'ericalo 4, comma 1 del dligs
192,/2005. Il fabbisogno energetico moho bosto o quasi mulle & coperto in misura significativa da energio da fonti rinnovabili, pro-
dotta all'imerne del canfine del sistema (In sitl. Una spunta sullagipesite Spazio adiocente allo scalo i classificazione indica
l'opportenenza deli'edificio oggetto dell APE a questa categaria.

Riferimenti: roffronta con l'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotate del requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con la-media degli indici di prestozione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia
d'uso, tipologia costryttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell attestato.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta I'indice di prestazione energetica rinnovabile e non
rinnovabile dellimmobile oggetto di attestazigne. Toli indici informano- sulla” percentucle di energia rinnovabile ufilizzata
dollimmobile rispetto al fotale, La sezione riporta-infine una stima del quantitativo di energia consumota onnualmente dall'immobile
secondo un uso standard, suddivist per tipalogio di fefte enérgetico utilizzato:

Raccomandazioni: di seguito 5i riporta 1o tabella che classifica le tipologie di intervents reccomandate per la riqualificazione e-
nergetica e la ristruttyrazione impertante. 3

ﬁIﬂUAuFICﬁIJON_i ENERGETICA, nqs'rnurrmnuut IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA" IMMOBILIARE - Tobella dei Codicl

Cadice b, TIPO DI INTERVENTO
Reml H:;;?-E.ﬂo FIMVOLUCRO CPACO
Ren2 . 'F-aB-BPl:AT;:I :vo.uc:o TRASPAREMTE
Rend - >wrr'-u:u;-m—kx;;‘;;l_ﬁ;-::ouz « INVERND
Remd IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE
Rin5S ALTZ] IMPIAMTI
Rends FOMNTI RINMNOVABILI

TERZA PAGINA

Lo terza pogina riporta lo quantitd di energio prodotia in it ed esportata annvalmente, nonché o sua tipalogio.

Riporta Infine, suddivise in due sezioni relative rispattivamente al fabbricato e agliimpicnti; | dati di moggior dettoglio alla base
del colcolo.
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LOTTO 2

Pyougecn ATTESTATO DI PRESTAZIONE r
-y ENERGETICA DEGLI EDIFICI It
Fid ) i
Destinazione d'use Oggetie dell'attestate Muova costruzione

Residenziale [ imeco edificio Possagoie ol progHine

D Mon residenziale Unita immobiliare Lecazione

[] Gruppo di unita immobitiari Risthhiiaiine Gperants
Classificazione D.P.R. 412/93: EA (1)

S SO, v Riqualificozione energetico

OO00O00O®O

di cui & compaato 'edificio. 9 Altro:
Dati identificativi
. i i) . Reginne | Lombardin Zona climafica : E J
Y “ Comune INIIIG Anno di costruzions + 1948-1980"
™ Indirizzo VIATITO SPERI 17 Superfide utile riscoldota (m?) : pe.40
Pigno + Superficie utile rafirescato (m?) + 0,00
Y Volume lordayriscaldito (mils 28843
Coordinate GIS « Volume lorda raffrescatey(m?) 1 0.00
Comune cotasrale — Saziore MCT i Particelia 108

Subalterni Ho |17 | 7 b =
alel subahernl f

Servizi energetici presenti

]II Climatizzazione invernale D |E| Ventilozione .m:ccq_iﬂcn D IE llleminazione
D !@I Climotizzazione estiva @ Prod. acqua calda sanitaria D Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

Lo sezione riporta l'indice di prestazions spergetica alabale rl'.-n rinnovabile infunzione del fobbricato e del servizi energetici presenti,
nanché la prestozione energetica del fabbricatdjal nette del rendimente degli Implanti present,

Prestazione energetica del Prestazione energetica globale Riferimenti
fabbricato Gli immabili simili

— A EMERGIA — ovrabbero in media
g QUASI ZERD |
INVERNO ESTP.E b

classificozione:
CLASSE

ENERGETICA [|R:LET-NE

G

EP gl, nren Se esistentl;
381.84

kWh/m*anno
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

mente dall'immobile secondo un vso stondard.

La sezigne riporta Findice di prestazione energetfica rinnovabile e non rinnavabile, nonché una stima dell'energia consumata annual-

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia
Quantitd annua consumata
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE in use stondard h""‘;‘mt:?"mm“
(specificara unitd di misura) :
O Energia eletirica do rete Indice della prestazione
= s naturale 3590,98 M3 energetica non rinnovakbile
O] EPglaren
CTPI' kWh/m? anno

[] rbone 81.84
O Gasolio e Olio combustibile
L1 |Biomasse solide __ | Indice della prestazione
O Bioimasse liquide energéfica rinnovabile
m] N EPgl,ren

|Blomasse gassose N kWh,/m? anno
L] Isolare fotovoltaico A W | 0.00
[0 |solare termico . |\ ¥
O [leslica Emissiont di CO=

= = ?

O] [releriscaldaments _ N % kg,/m? anno
| [Teleraffrescomento
O liro (specificare) -

RACCOM#NDAIIONI

Lo sezione riporta gli interventi raccomandoti e lo stimo dei risuliati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazions
dell'insieme di essl, esprimendo una volutoziong di massima del potenzicle di miglloromento dell'edificio o immobile oggefto
dell'attestato di prestozione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIRBILI

Sltpe ENEROETICA
_ TIPO DI INTERVENTO \Cisparin sw. | Tieian & ieino e rggiungiblte se il
RACCOMANDATO ¢ Hapsianié il an Pintarvants nolllz:{dm ::H ali
erve
IEP..I.M‘“ kWh/m? anna } Fﬂ;t!ll'llll‘ﬂﬁ
Riis CMBFranca;:i;Ti:::mLiEsub'I'."_rn'tm NO 10.00 G (365.65)
Renz
Rina
kWh/m? anno
Rens
Rens
Rens
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— ATTESTATO DI PRESTAZIONE

B ENERGETICA DEGLI EDIFICI w
‘ Energio esportata | 0.00 kWh/anne ‘ Vettore enaergetico: |

e

V = Volume riscaldato 366.43 m?

$ = Superficie disperdente 296.65 m2

Rapporto §/V 0.81

EPw nd 259,85 . KWh/mZanno

Asolon/ A wite | 0.0200 P -

Yu 0.25 W w/mK

Anno di

tsiare

3 ‘ 3 Generato'n B ComLElong 2008
Climatizzazions
invernale

0.00 359.97

Climatizzazione
estiva LE

Pred. acquo
n & ambuatore i
colda sonftaria [ 200 [c'"""'"" =00 o8 T]ﬁ

Impicnti
combinati

0.00 21.87

Produzione do |
fonti rinnovabill

Wemtilazione |
mecconico

Mgrninazions

Trosporto di
PErSONe o cose
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B, ATTESTATO DI PRESTAZIONE
% ARIA ENERGETICA DEGLI EDIFICI

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

Lo sezione riporta informazioni sulle opportunitd, anche in termini di strumenti di sostegno nozionali o locali, legate oll'esecuzione di
diagnesi energetiche e interventi di rigualificazione energetica, comprese le ristrutturaziont importanti.

DATA DEL SOPRALLUOGO E DEL VERBALE SOTTOSCRITTO DAL PROPRIETARIO: 15/06/2023

SOGGETTD CERTIFICATORE

D Ente/Organismo pubblico

‘ Tecnico abilitato | E] Or'dni-smnjs-ocinm

Nome e Cognome | Denominazione

Christian Zanett

Indirizze

Via Marcaoni 6, Provaglio d'lsec (Brascia)

E-mail christian zanetti@geopec.it
Telefono 3495773495
Titolo Diploma di geometra

Ordine/iscrizione

Collegio dei geometri

Dichierozione di indipendenzo

Altraverso I-Imn qﬂ'ﬁuﬂslatu di Prestazione Energebica il Soggetto cerificators contestualments
dichiara, ai $ansi dellarticolo’ 4T del Decrelo del Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n, 445, di non
trovarsi inpessuna delle gdndizioni di incompatibilda’ di cui al Decreto n, 8480 e s.m L.

Informazioni aggiuntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

del presente APE?

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilieve sull'edificio obbligaterio per lo redazione

[ sornureunuzzaro [

SOFTWARE UTILIZZATO

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenzo e garonzio di scostamento massimo dei s
risultati conseguiti rispetto ai valori oftenuti per mezzo dello strumento di riferimento regionale?

Ai fini della redoziona del presente aftestato & stato utilizzate un soffware che impieghi un metodo di NO
caleole semplificate?

‘ Il presente attestato & reso, dal soHescritte, in forma di dichiorazione sestitutiva di ato notorio ai sensi dell'articolo 47 del D.P.R.
445/2000 e dell'arficalo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cosi come medificate dall'articele 12 del D.L 63/2013.

5i dichiara, ai sensi dell’art. 19 del DPR 445/2000, che la presente copio cartacea & conforme al file dell'attestato di prestazione
energefica depositato nel Catasto Energefico Edifici Regionale.

Data di emissione_21/06/2023

Firma e fimbro del tecnico o firma digitale

Firmato Da: N = csso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1d50fa5
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell'edificio o dell'vnitd immobiliare, ovvera lo quantitd di ener-
gia necessario od assicurare il comfort attioverso | diversi servizi erogoti dal sistemi tecnic presenti, in condizioni convenzionali d'uso.
Al fine di individuore le potenzidlitd di mighoromento della prestazione energetica, 'ottestate riporta informazion specifiche sulle
prestazioni energetiche del faobbricote e degliimpiomi. Viens altresi indicata la classe energetica pid elevata roggiungibile in coso
di realizzozione delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione “raccomandazioni” [pog.2).

PRIMA PAGINA

Iinformazioni ganerali: tro le informazioni generali & riportata la motivazione ollo base dello redazione dell’ APE. MNell'ambito del
periodo di validitd, ¢id non preclude l'iso dell'APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicoti.

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fobbisogno annucle di energio primario non rinnovabile relotiva o tutti | servizi ero-
goti dai sistemi tecnici presentl, in bose ol quale & idemificoto lo classe di prestozione dell'edificio in uno scalo do Ad (edificio pib
efficiente) a G (edificio meng effidente).

Prestazione energetica del Fabbricato: indice gualitative del fabbisogno di energia necestario per il soddisfagimento del confort
interno; indipendente dolla fipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice do un'inditazighe di come l'edificio,
ci‘tsfm\e & d'inverno, sola termicamente gli ombienti interni rispetto oll'ambiente esterno. Lo scala-di valutazione quamuhvu utilizza-
ta osserva il seguente criterios

L
. GUALH’A' ALTA QUALITA" MEDIA Gl._l__l_il.l'l'ﬁ‘—li.hss.ﬁ

| valorl dl soglia per la definizione del livello di qualitd, suddivisi per tipo di th'ﬁ_I;q'fﬁ":q, sana riportati nelle Linee guida per
'attestazione energetica degli edifici di cul ol decreto prevists dall'articalo 6, gomma | Z'del'didgs. 192/2005,

Edificic o energia quoasi zere: edificio od alfissimo prestoziona enarg&fm, mtmm conformemente alle disposizioni del decreto
legisiative 19 ogosts 2005, n 192 e del decreto ministeriole sui reqisiti m'Mm previsto dall'orticolo 4, comma 1 del dligs
192/2005. Il fabbisogne energetico moltg basse o quasi nullo & coperto inmisura sigrificativa da energio da fonti rinnovabili, pro-
dotia all'interno del confine del sistema [in situ). Una spunta sullaiposito spum agiacente alla scale di clossificazione indica
'oppartenenzo dell'edificio cggetto dell APE o questo categorias

Riferimenti: raffrontc con lindice di prestazione globale non rlmuvghilu- di un edﬁmo simile mo dotate dei requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con la media degli indici di prestazione degliedifici eéﬂerm simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia
d'uso, tipologio costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione c_l_!_qu_e_lh oqqeﬂo dell'atrestato.

SECONDA PAGIMNA

Prestazioni energetiche degli impionti e consumi stimati: la sezione riporta indice di prestazione energetica rinnovabile & non
rinnovabile dellimmobile oggetto di ottestozione. Toli mf._jkl informang. sulla percentucle di energia rinnovabile wtilizzato
dall'immobile rispetto al totale. Lo sezione riparta infine una stima del quantitative di energia cansumata annvalmente dallimmobile
secondo un usa standard, suddivisi per tipalogia di forte enérgetica utilizzota,

Raccomandazioni: di seguito si riporta o rabuua r:be classifica le tipologie di intervento raccomandate per lo rigualificazione e-
nargetica e la ristrutturozione importante.

mmmmnlmmu E mﬂﬂl IMPORTANTE EDIFICIO UNITA" IMMOBILIARE - Tabella dei Codicl

Cadice N TIFO DI INTERVENTO
Reml F:ﬁ‘cno SNVOLUCRO GPACD
Ren2 I F-ALH-IF:AT; .E:vc' UERES TRAEPARENTE
Rem3 l’\-‘ﬂ.\urc:{xl’m;;tz‘;t..lqri. - INVERNGD
Remd I IMPIANTS CLIMATIZIAZIONE - ESTATE
Rens ALTEI IMEIANTI
Reuds . FONTI RINNOVABRIL

TERZA PAGINA

La terza poging riporto lo quantitd di energio prodotra in situ ed esportata annuvalmente, nonché la sua fipologia.

Riparta infine, suddivise in due serioni relative rispettivamente al fabbricato e agll impianti, | dati di moggior dettoglio allo base
del calcolo.

183

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

Firmato Da: N = csso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1d50fa5

29



# b
SLARIA

DATI GENERALI

LOTTO 3

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

Destinazione d'uso

Residenziale

D Mon residenziale

Classificazione DP.R, 412/93; E1 (1)

Oggetio dell’ottestato
D Intero edificio
Unites immobiliare

D Gruppoe di unitd immobiliari

Mumare di unitd immotdlion

di cul & composto I"edificie; 1

D Muova costruzione

Locazione

[:I Passaggie di proprieta

[[] ristrutturazione importante
D Rigualificazione energetica

D Altro:

Dati identificativi

Piana :

Interng :

Regione : Lombardia
Comune I
Indlirizzo Vi4 TITO SPERI 17

Coordingte GIS ;

Zono cdlimatica : E
Annc di costruzione : 19461960
Superficie utile riscaldata (m?] : 7628
Superficie utile raffrescata (m?) : 0.00
Wolume lorde riscaldato (mi)s 28101
Wolume lorda rﬁfirescma tmﬁ 10,00

Comume cotastale FSCT L Seziore | ncT | fogie. | 1+ |Particelln] 108
Subalterni RN 1 B N b
Alrrl subalterni

Servizi energetici presenti

Climatizzazione invernale
D Climatizzazione estiva

D Wenfilazione meccanica

D El lNluminazicne

Frod. acqua caldo sanitaria D Trasporto di persone o cose

La sezione riporia lindice di prestozione snergetica glabale gon rinnavablle in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti,

nonché lo prestozione energetico del fobbrlcatd,al netto del rendimento degli implanti presenti.

Prestazione energefica del
fabbricato

INVERNO ESTATE.

Prestazione energetica globale

EDIFICIO
A ENERGIA
QUASI ZERO

CLASSE

ENERGETICA

G

= Mene efficients

EP gl, nren
338.97
kWh/m?anno

Riferimenti

Gli immobili simili
avrabbero in media
la segquents
classificazione:

Se nuovi:

Se esistenti
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[ cezess. ATTESTATO DI PRESTAZIONE -
ENERGETICA DEGLI EDIFICI I

SLARIA

Lo sezione riporta indice di prestezione energefica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell'energio consumata ennual-
mente doll'immaobile secondo un uso standord.

Prestazioni energetiche degli impionti e stima dei consumi di energia

Quantitd annua consumata
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE in uso standard il Tﬂ:ﬂ'“" ! ““i““?"::m‘“
{specificare unita di misura) 8 SIS
L] Energia elettrica do rete Indice della prestazione
M |cos noturale 247741 m3 energefica non rinnovabile
] ' EPglaren
s kWh/m-: anne
] Icarbone 38.97
[l |Gasolio e Olic combustibile
O Biomasse solide | Indice della prestazione
| Biomasse liquide energelico rinnovabile
O = 71 EPglren
gassaie - kWh,/m? anno
0 Solare fotoveltaico _ b 0.00
O lare termico l .Y
L] Jestico L W ; Emission! di CO:
[ eleriscaldamento - O % kgfé“d' "5’::'.“‘:‘
| Teleraffrescaomento ;
] |Altro {specificare] il

RACCOMANDAIIONE

Lo sezione riporta gli interventi raccomandoti e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervents o con lo realizzozione
dellinsieme di essi, esprimendo una valutozion® di massima del potenziale di. miglioromento dell'edificio o immabile oggetto
dellattestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI COMNSEGUIRILI

Chissa EN:;;::;::A
Comporta una | Tempo di riterne Enorgetica
Codice Tlpfcgg:f:vigtoo Ristrutturaziona | dell'investimento raggiungibile ragglungl e 208]
R 0 ¢ impartante anni con l'intervente T .I:::'m "::" gli
IEF,LHM kWh 'm? anne ] ru::l:nlt::dmi
CorteFranca_ViaTiloSperi17_sub14_interv
Ren ento._migliorative NO 10.00 F {24487 )
Renz
Rena
kWh/m? anno
Rena
Rens
a‘ﬂﬁ
185

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

Firmato Da: N = csso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1d50fa5

29



R e
G ARIA
L)

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

| Energia esportata I 0.00

kWh/anno

‘ Vettore energetico:

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V = Volume riscaldato 281.01 m3

5 = Superficie disperdente 220.28 m2
Rapporto 5/V 0.78

EPH 0 2354 kWh/m2 anno
Aativstf Msisp wite | 00200 r' 2

Yie 0.08 W}mﬂk

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

b

o | ot

Qe sin's 8 LOMbbne

Climatizzazione

2001

Irvernale

LI

0.00

35T

Chimotizzozions

astiva

MNe

Prod. acqua
calda sanftaria

Kaprae atom @ cominsbong

_ 2001

26.50

Tw

0.00

23.26

Impianti
combinari

Produzione da

fonti rinnovabili

Yentilazione
meccanica

liyminozione:

Trasporta di

persone o cose
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. [ ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

HARIA

Lo sezigne riporta informazioni sulle opportunitd, anche in termini di strumenti di sostegno nazionoll o locall, legote all'esecuzione di
diagnasi energetiche e interventi di riqualificazione energetico, comprese le rstrutturazion] importanti.
DATA DEL SOPRALLUOGO E DEL VERBALE SCTTOSCRITTO DAL PROPRIETARIO; 18/03/2021

‘SDGGETTO CERTIFICATORE

D Ente,/Organismeo pubblico | Tecnico abilitato I D Organismo/Societd

Nome e Cognome / Denominazione |CHRISTIAN ZANETTI

Indirizzo | VIA MARCONI 6, PROVAGLIO D'ISEC (BRESGIA)

E-mail christian zanelti@geopec.it

Telefana 3495773405

Titolo Diploma di geometra

Ordine/iscrizione Caollegio dei geame;l

Dichiarazione di indipendenza Allraversa f-mnv dellAttesiato di Prestazione Energetica i Soggetio cenificatore contestualments

dichiara, aksens deilamiooslo 47 del Decrelo del Prosidente deolla Repubblica 28 dicembra 2000, n. 445, di non
trovarsi in pessuna delle gandizion] di incompatibllita’ di cul 8] Decreto n. 8480 & s.m i,

Infarmazioni aggivntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' state eseguite almeno un sopralluogo/rilievo sull’edificio obbligatorio per la redazione
del presente APE?

SOFTW;\EE UTILIZZATO

Il software utilizzate risponde al requisiti di rispondenzao e garanzia di scostamento massimo del si
risultati conseguiti rispetto ai valori otenuti per mezzo dello strumento di riferimento regionale?

Ai fini dello redozione del presente attestato & stato utilizzato un software che impieghi un metodo di NO
caleolo semplificato?

Il presente attestato ¢ reso, dal softoscritto, in forma di dichiarazione sestitutiva di atto notorio ai sensi dell’articolo 47 del D.P.R.
445/2000 e dell'arficole 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cosi come modificate dall’articelo 12 del D.L 63/2013.

Si dichiara, ai sensi dell'art. 19 del DPR 445/2000, che |a presente copio cartacea & conforme al file dell'atestato di prestazione
| energetica depositalo nel Cotasto Energetico Edifici Regionale.

Data di emissione_23/03/2021 Firma e timbro del tecnice o firma digitale
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e, ATTESTATO DI PRESTAZIONE -
G AR1A ENERGETICA DEGLI EDIFICI AP

Il presente documents attesta lo prestazione e lo closse energelica dell'edificio o dell'unitd immaobiliare, ovvers la quantitd di ener-
gio necessario ad assicurare 1l comfort attraverso | diversi servizi erogoti dai sistemi tecnicl presenti, in condizioni convenzianali d'usa.
Al fine di individuore le potenzialitd di miglieramento dello prestozione energefico, 'ottestato riporto informazioni specifiche sulle
prestazion! energetiche del fabbiricoto e degll impiontl. Viene oltresi indicota la closse energetico pil elevato raggivngibile in coso
di realizzozione delle misure miglicrative consigliare, cosi come descrime nella sezlone “raccomandazioni” {pog.2).

PRIMA PAGINA

Infermazieni generali: tra le informozioni generali & ripertata lo motivazione allo bose della redozione dell’APE. Mell ambito del
periodo di validitd, cid non preciude I'vso dell' APE stesso per i fini di legge, anche se different da quelli vi indicati.

Prestazione energetica globale (EPgl.nren) : fobbisogno annuale di energic primaria ren rinnovabile relotiva a 1t | servizi ero-
gati dai sistemi tecnicl presenti, in bose al quale & identificata la classe di prestazione dell'edificio in una scola do A4 [edificio pild
efficiente) o G (edificio meno efficiente).

Prestazione energetica del fabbricato: indice gualitativa del fabbisognoe di energio necessario per il soddisfatimento del confort
intema, indipendente callo tipologla e do! rendimento degli impianti présenti. Tale indice da un'[n:ﬁ:i_r_ziﬂﬁﬁ' di come ['edificio,
d'estate e d'inverno, isolo termicamente gli ambienti interni rispetto oll ombiente-esterno. Lo scalo di valutaziane qualitativa wtilizza-
to osserva il seguente criterio:

QUALITA’ ALTA @ QUALITA' MEDIA | (7% ] QUALITA? BASSA

| volorl di soglic per lo definizione del livello di quolitdg, suddivisi per fipo di indicatore, sondrjpertotl nelle Linee guida per
I'ottestazione energetica degli edifici di cul ol decreto previsto dall'oricole &, gomma 1| 2del'gilgs. 192,/2005.

Edificio o energio quosi zero: edificio ad altissimo prestozione energetico, calcalato conformemente alle disposiziont del decreto
legisiative 19 agosto 2005, n. 192 & del decreto ministeriale sui reqlisiti mifimi prawviste dall'articolo 4, comma 1 del dlgs
192,/2005. Il fabbisogno energefico molte basso o quasi nullo & coperto in misura significativa da energia da fonti rinnavalbili, pro-
dotta allinterne del confine del sistema (in sit), Una spunta sullapposite *pazio odiacente alla scalo di classificazione indica
'opportenenza dell'edificio oggetto dell APE a questo categorics

Riferimenti: raffronto con lindice di prestazione globcle non ﬁm‘nv&h;iie-tﬁ vn edificio simile mo dotate dei requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con la media degli indici di prestazione degliedifici esistenti simili, ovvero controddistinti da stessa tipelogia
d'uso, tipologia costruttiva, zono: climatica, dimensioni ed esposizione di quelld oggetio dell oftestato.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta [indice di prestozione energetica rinnovabile e non
rinnovabile dellimmobile oggetto di ottestozione. Toli indici informano--sulla percentucle di energia rinnovabile utilizzota
dalllimmakile rispetio al totale. Lo sezione riporta Infine una stima del quantitative di energia consumata annualmente dalllimmobile
secondo un uso standord, suddivisi per tipalogio di fomte enérgetica utilizzata.

Raoccomandazioni: o1 sequito si riparta Ig tabella.che classifica le tipologie di infervents raccomangdate per la riqualificazions e-
nergetica e lo ristrytturazione impeortante.

RIQUALIFICATIONE ENERGETICA lmu‘l‘m‘llbﬂi IMPORTAMTE EDIFICIO/UNITA" IMMOBILIARE - Tabello dei Codici

Codice TIPO DI INTERVENTO
Rend F-:'ta(cuo SV OLUCED SPACO
Ren2 . l_na-nngar;n -:vc:.uc:o TRASPARENTE
Ren3 - >n..;-n;..r;1-.::u”cl.-;;;'l-:z—;-zmr;z INVERNO
Rend IMPEANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE
EEHS AETR] IMFIAMNTE
Rend FORNTI BINNGVARILIL

TERZA PAGINA

La-terza pogina riporta lo quantitd di energio prodotia in situ ed esportata anmoalmente, nonché ko sua tipclogia.

Riperia infine, suddivise in due sezioni relofive rispettivamente ol fabbricato e agli impionti, | dati di moggicr dettaglio allo base
del coloolo.
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LOTTO 4

% e ATTESTATO DI PRESTAZIONE

o ENERGETICA DEGLI EDIFICI
Dfﬂ’l GENERALI

Destinazione d'uso Oggetto dell'ottestato D Nudve costrorions

Residenziale D Intera edificio Passaggio di proprieta

D Mon residenziale Urité immehiliare D Lecazione

D Gruppo di unita immobiliari D Ristrutturazione importante

Clossificazions D.P.R: 412,/93; E1(1) 3
D Riguaolificozione energetica

Mumaro di unitd immobilicn

dli cul & composto edificio: 5 D Altro:
Dati identificativi )
J | Eegione | Lombardia Zona climatica : E
Comune GG Anno di costruzlona : 1948-1960
Indirizza VIA TITO SPERI 17 Superficie utile riscaldata (m?) : 10283,
Flano : Superficie utile raffrescata (m¥) : 0.00
Interno Volume lordg, riscaldto (mifs 36854
Coordinate GIS : Volume lorda raffrescaté(m?) | 0.00

Comune cotastale RN

Subalterni Ha |16 b 1| s da' | b
Alrri subalterni

Servizi energetici presenti

Ii' Climatizzazione invernale D Ventilozione meccapica D “ llluminazione
[D Climatizzazione estiva Prod. agua calda sanitaria D @ Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

Lo sezione riporia l'indice di prestazione snergetica alabule.nﬁh rinnovabile in funzione del fabbricate e del servizi energeticl present],
nonché la prestazione energetica del fabbricotdyal netto del rendimenta degli impianti presentl,

14 |Particella| 108

Prestazione energefica del Prestazione energetica globale Riferimenti
fabbricato EDIFICIO - Gli immobili simili
A ENERGIA ovrabbero in media

QUASI ZERO lo seguante

classificazione:
CLASSE

ENERGETICA || R4

G

INVERNO ESTR

o5

EP gl, nren ||| Se esistents
407.10
kWh/m?anno

OO

— Mano efficiente
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

Lo sezione riporta. 'indice di prestazione energetica rinnovabile & non rinnovabile, nonché una stima dell'energio consumata annual-
mente dall'immobile seconde un uso stendard,

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia
Quantitd onnuwa consumata ;
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE in uso standard s ‘:‘mm‘f "f":‘:m
(specificare unité di misura) L 98 SiEEE0

O Energia elettrica da rete Indice della prestazione
1 |Gos nawrale 401248 m3 energetica non rinnovabile
D ' ' EPalaren

;PL kwWh/m? anno
O] |carbone '407.10
O] |Gasolio e Olic combustibile
Ll iomasse solide : Indice della prestozione
] siomasse liquide energefica rinnovabile
] Blomasse . EPglren

Susicne : kWh/m? anno

O Solare foroveoliaico 0.00
O Solare termico e L N
O Ealico Emissioni di CO2
L] [eleriscaldamento _ W W kgf_:,ﬂ}j o
O Teleraffrescamento i -
] lanro (specificare) -

HECCOMANDAIIONI

la sezione riporta gli imterventi roccomandefi e do stimo del risultoli conseguibill, con il singolo intervento o con lo realizzozione
dellinsteme di essi, esprimendo uno volutozione di massima del potenziole di miglioromento. dell'edificio o immobile oggetto
dellattestoto di prestazions energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENT! RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIRILI

Classs CLASSE
2 . ENERGETICA
Comporta una | Tempeo diriterna Energotica »
Codics TIPG DI INTERVERED Ristrutturazione | dell'investimento raggiungibile ragglungiblle gs 41
RACCOMANDATO ¢ importanta e con Fintecawolc mulr:uunu- lll:i ali
InrEryain
{EPgLnun KkWh/m? anne :‘ raccomandati
CorteFrancaviaTiloSperi_sub16_intervento
Rens " miglloraivo NO 10.00 G(37801)
Ranz
Rena
kWh/m? anno
Renas
Rins
Rens
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ﬂ Regione
Lombgidn

SLARIA

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

[ Energia esporfata

| 0.00 kWh/anno | Vettore energetico:

V = Valume riscaldato 369.54 m?

5§ = Superficie disperdente 242 56 m2
Rapporio §/V 0.66

EPy.oa 281.28 leWh/m? anng
Avoien] Biip wiite 0,0200 B

Yir 022 W /m2K

Climatizzazione
invernale

BT WO B COPDLEtONE 2004 g0 npLaEe 26.00

073

0.00

Climatizzozione
estiva

Prod. acqea
calda sanitaria

IlGl-wr_-'n B 2004 Gt et e 28.00

Q7e

Nw

000

2163

Impianti
combinati

Produzione da
fonti rinnovabili

Ventilozione
mecconica

lNuminazione

Trosporto di
PErsOne 0 cose
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. i ATTESTATO DI PRESTAZIONE
“HARIA ENERGETICA DEGLI EDIFICI

Lo sezione riporta informazieni wile opportunitd, anche in termini di strument di sestegne nozionali o locali, legate all'esecyzione o

diognosi energefiche & interventi di riqualificozione energetico, comprese le ristrutturazionl importanti,
DATA DEL SOPRALLUCGO E DEL VERBALE SOTTOSCRITTO DAL PROPRIETARIO: 15/0672023

SDGGET’TD CERTIFICATORE

D Ente/Organisme pubblico ‘ Tecnico abilitate 1 D Crganismo/Sociotd
Nome e Cognome |/ Denominazione | Christian Zanett A% g
Indirizze Vfiia Marconi 6, Provaglio d'lseo (Brescia)
E-mail christian zanetti@geopec it
Telefono 3495773495
Titolo lDiplnma. di geometra
Ordinefiscrizione Collegio dei geometn
Dichiarozione di indipendenza Attraverso Magsevemzions delfAttestato di Prestazione Energetica § Soggetio cerificatore contestualmants

dichiarn, i Bensi dellarticals 47 del Decreto del Presidente della Repubblica 28 dicembee 2000, n, 445, di non
trovarsi inisssuna delle gandizionl di incompatibdita’ di cull al Decrelo n. 6480 o s.m.

Infermazioni aggiuntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E’ stote eseguito almeno un sopralluago/rilieve sull’edificio obbligatorio per la redazions
del presente APE?

SOFTWARE UTILIZZATO

Il seftware ufilizzote risponde ai requisiti di rispondenzo ¢ garanzio di scostamento massimo dei -
risultati conseguiti rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimente regionale?

A fini della redazione del presente attestato & stato utilizzato un software che impieghi un metodo di NG
calcolo semplificato?

Il presente attestato & reso, dol seHoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di oo notorio ai sensi dell’articolo 47 del D.P.R.
445 /2000 e dell'articolo 15, commao 1 del D.Lgs 192/2005 cosi come modificato dall'orticolo 12 del D.L 63/2013.

| i dichiara, ai sensi dell’art. 19 del DPR 445/2000, che la presente copia cartacea & conforme al file dell'attestato di prestazione
energetica depositate nel Catasto Energetico Edifici Regionale.

Data di emissione_21/06/2023 Firma e fimbro del tecnico o firma digitale

192

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

Firmato Da: N = csso Da: INFOCERT QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA 3 Serial#: 1d50fa5

29



(% [ ATTESTATO DI PRESTAZIONE
% ARIA ENERGETICA DEGLI EDIFICI

LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento atfesto lo prestazione e lo closse energetica dell'edificio o dell'unitts immobiliare, ovvero la quantitd di sner-
gia necessaria ad assicurare il comfort ottraverso | diversi servizi erogaoti dai sistem] tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'use,
Al fine di individuare le potenziclitd di miglioramento della prestazione energetica, [ottestato riporta Informazionl specifiche sulle
prestazioni energetiche del fabbricote e degll impionti. Viens altresi indicata lo classe energetica pid elevata ropgiungibile in cose
di realizzazions delle misure miglierative consigliore, cosi come descritte nello sezione “raccomandazieni” (pag.2).

PRIMA PAGINA

Infarmazioni generali: tra le informazioni generali & riportato la mofivazione alla bose della redozione dell'APE. Mell ombito del
perioda di validit, cid non preciude I'uso dell'APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi Indicati.

Prestozione energetica globale (EPgl.nren) : fobbisogno annuvale di energia primaria non rinnovabile relotivo a furi | servizi ere-
goti dai sistemi tecnici presenti, in bose ol quale & identificata la closse di prestozione dell'edificio in una sc0lo da A4 (edificio pid
efticiente) a G |edificio meno efficiente).

Prestazione energetica del fabbricate: indice gualitative del fabbisogno di energic necessario per xlsodd sFadMenm del confort
interng; indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impicnti presenti; Tale indice do un'inditazione di come l'edificio,
d'estate e d'inverno, isola termicamente gli ambienti interni rispetto all ombiente esterno. La scala di valutazione qualitativa utilizza-
ta osserva il seguente criterio:

. QUALITA® ALTA . QUALITA® MEDIA . QI_J.M.ITH_' lﬁSSA:.

| volori di soglia per ko definizicne del livello di qualitd, suddivisi per tipo di thE:Faru sona riportati nelle Linee guida per
I'attestazione energ etico degli edifici di cul ol decreto previsto dall'articole &, comma 12 del dilgs. 192/2005.

Edificio o energio quosi zere: edificic ad altissimo prestozione energetica, colcaloto conformemente alle disposizioni del decreto
legislative 1% agosto 2005, n. 192 & del decreto ministeriale syl requistti minimi previsto doll'articolo 4, comma 1 del digs,
192/2005. Il fabbisogno energetico molte basso o quasi nullo & coperto in misura ﬂmaﬂmﬁu da energia do fonti rinnovabill, pro-
dotta oll'interno del confine del sistema {In situ). Una spunta sullapposito mzro ‘ediocente allo scale di classificazione indico
l'oppartenenza dell'edificio oggetto dell APE o questa categorias

Riferimenti: raffromo con lindice di prestozione globale non liﬂmvghlh di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con la media degli indicl di prestazione degll edifici e:hrerm simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologio
d'uso, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di _qqglliu oggetto dell'attestata.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energefiche degli impiantl ¢ consumi stimati: la sezione riporta llindice di-prestazione energetico rinnovabile & non
rinnovobile dellimmobile oggetto di oftestozione. Toli indici informong sullo. percentucle di energio rinnovabile wilizzoto
dallimmekile rispetto al totale. La sezione riparta infine una }ﬁ'nﬂ del quantitativa di energio consumata annualmente dall'immabile
seconda un uso standard, suddivisi per tipalagia di forite-enérgefica utilizzata,

Raccomondozioni: di seguito si riporta | mbeh che clossifica le tipologie di intervento raccomandate per lo riqualificazione e-
nergetica e lo ristrutturazione impaortante. g

IIIGUIL!I‘CAIIGNI EMNERGETICA E Hﬂml[lﬂm IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA' IMMOBILIARE - Tabella dei Codici

- F v
Codice i TIFG DI INTERVENTO
.R!H'l F-;q:ato AN OLUCRD OFACD
Ren2 I r-f.u-a.n:n; -EVQ.UI:QG TRABPARENTE
Rend T R P A A T e ——
-amq. I IMPIANTO CLIMATIZZATIONE - ESTATE
Rens ALTEL IMEIANTI
Remé . FOHNTI RINMOVARILI

TERZA PAGINA

la terza pogina riporta lo gquantitd di energio prodotia in situ ed esportata onnualmente, nonché la sua tipologio.

Riparta infine, suddivise in due sezioni relative rispetivamente al fabbricate e agli impianti, | dati di moggior dettaglio alla base
del cololo.

Pasm &
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AALLEGATO 14

LISTINO DELLA BORSA IMMOBILIARE DI BRESCIA e BANCA DATI DELLE
QUOTAZIONI IMMOBILIARI

20001736, 0906 Probrixia stimelmmobili

VISURA 106859 DEL 20/01/2026

ProBrixia - Listino della Borsa Immobiliare di Brescia
Listino: Anno 2025

Comune: Corte Franca

Tipo immobile: Abitazioni

Zona: Corte Franca

Nuove 2.0 /Mg £.010 €Mg

Recente 1,820 €/Wq 1,445 ©Ma

Agibile 1: 1.070 €/Mg 8690 €£Mg

Agibile 2: 615 €Mq 0 €Mg

Da ristrutturare: 465 €Mq 380 €Mg,

Rendimento locativo: 372 % 2,88 %
NOTE:

Note valide solo per i listini a partire dal 2015:

Nuove:immobili da0 (max 2024} a 5 (min 2019) annl, in costruzione, appena ultimati o completamente ristrutturati
sia nelle struttura che nelle finiture, comprese e partf comuni

Recente: immaobill, anche mal abitati, conuna vetusta da 10 (max 2014) a 20 (min 2004) anni,

Agibile 1: immobili con vetustid da 30 (max 1994} a 40 (min 1984) anni

Agibile 2: immobili con vetusta da 50 (max 1974} a 60 (min 1964) anni.

Da ristrutturare: immoblli, senza alcuna ristrutturazione, con una vetusta da 70 (max 1954) a B0 anni (min 1944]
anni.

| dati degli edificl reskdenzialidi nuova costruzione sono definiti In classe energetica "B", gl immobili in classe
energetica "A" sono sogaettl ad unaumento proporzionale con riferimento alla nuove classificazione definita dalla
normativa vigente,

I valori pubblicati sono "medi™; | valori per Comuni non sono estensibili per le eventuali frazioni non citate in
elenco. Il rendimento locativo & un'indicazione determinata con il metodo dei costi e basata considerando di
recuperare le somme pecessarie alla ricostruzione a fiine ciclo di vita dell'immobile.

I valori degli spazi commerciall si riferiscono a negozi di vicinato posti a piano terra,

| dati degli edifici residenziali di nuova costruzione sono definitl in classe energetica "Al- A2" secondo la DGR
K/3848 del 17/07/2015

Per l'incremento dei valori di rigualifcazione degli immobili convetusta maggiore o uguale a 15 anni si consulting
le avvertenze relative al listino

Maote per capannoni;

Mate vallde solo per | listini a partire dal 2015:
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2001126, 09:08 Probrixia stirmeaimmalbill

Muovo/Ristrutturato: vetustd da0a 5 anni
Recente: vetusta da 10 a 15 annl

Agibilel: vetusta da 20 a 25 anni

Agibile?: vetusta da 30 a 35 anni

Da ristrutturare: vetusta da 40 a 50 anni

I valori pubblicati sono "medi®; | valort per Comuni non sono estensibill per le eventuali frazioni non citate in
elenco. |l rendimento locativo & un'indicazione determinata con il metodo dei costi e basata considerando di
recuperare le Sommé necessarie alla ricostruzione a fine ciclo di vita dell'immaobile.

Per l'incremento dei valori di riqualificazione degli immobili con vetusta maggiore o uguale a 15 anni si consultino
le avvertenze relative al listino

Visualizza le avvertenze relative al listino {fcontent/download/56637/459958/file/124-Anno 2025 -
Avvertenze.pdf)

Tuttii diritti riservati. Nessuna parte del Listino dei valori degliimmobili sulla piazza di Brescia puo’ essere
riprodotta, memorizzata in un sistema di ricerca automatica; trasmessa in qualsiasi forma o tramite qualsiasi
supporto - elettronico, meccanico, fotocopiatura, registrazione o altro - senza l'autorizzazione scritta dell'Editore.
Citazioni sono consentite per uso giornalistico purche venga fatta precisa menzione della fonte.

E' VIETATA LA RIPRODUZIOME ANCHE PARZIALE DI SCRITT! E DISEGNI.
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20/01/26, 08:08

;-‘:-genzia

Apenzia Entrate - Banca dali delle quolazioni immobilian - Risultato

swoyNtrate

Titrowinc Home ¢ Serdn /

Fepultaln

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato Interrogazions: Anno 2025 - Semestre 1

Prowineim BRESIWA

-

Fania/pone Perifencai FOSALL Vi DET CARRETTL TITO SPER

Codsce di mona: [

Mikcrozona catavinle o 1

Tipelagia provalente: Cagannom fg

Destina e Foclereale

Valori
Valore Locazione
Mercato (E/mqgx
(€/mq) mese)
Stato Superficie Superficie
Tipologia conservative Min  Max  (L/N) Min Max (L/N)
Eﬂlﬁam NORMALE 1050 1250 L ) kL
ptblt_azmm Ottimo 1250 1600 L 4.1 4,9 L
civili
Autorimesse  NORMALE 600 720 L 18 | 22 L
Box NORMALE 660 830 L 2 3 L
Postiaute  yooMALE 460 570 L ik |18 | L
coperti
Posti aut
lal_! o NORMALE 330 420 L 1 1.3 L
scoperti
Ville e Villini NORMALE M50 1350 L & 48,7 L

e _________________________________________________________________}

# Lo STRTO CONSERWIING indeto com etiey MAULISCOLE o rferoe & guel

s

Tertpuente ce TONS

» i Wiakone di Mércain & espresso in Elendmg riferiao aita superfices Fetis (W) ouwera LordajLy
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20001726, 09:.08 Agenzia Entrate - Banca dati defle quotazioni immabiliari - Risultato

& aRtke s LoCarong § FLpheln i Burasmg per mess flento alla superhios Metts (N} overo Lorda iL)

® La preserca del carattere avtensoo (°) accanio alta tpologia Sograta chid retabae Vaiori o Mosgato o o Lotangne song 'ﬂ-‘nnﬂﬁ‘nﬂ"ﬂlrﬂ"‘i!ﬂ
= Ped e tpolofie Bas, Posh sutd ed Autormesse non dsulta sgrelicatsm il dwersd apprezzaminio del mentato secondo lo stato dondemative

*  Per la tpologia Negoo i pudisio OV N /5 & da intenders riferra alla poscione commernciake @ non allo stato conservatvg dellunitl immobdiare

Legonda

& [ Wakore & Marcato & phpeisdd o Eurtdme rifedit o alla supeifics Metta (N} owserd Loida [L)
= akore di Locazone § sspressa in Bamdmg per mese nfento alla seperfior Netta () oveno Lorda L)

Mells tipoiop & nded B0 10 slatd i cordervil ong o mahu ferdorsd Che pol Bl e | ihfusnt waldn

«  Ocoeng
= Nemualp
& Sadeniy

Mella destrinone defla Zona omogendd &, 0 gonatiln, sdicata B medrarona catestale nella gk 2358 neade, oo come deliberata dal Comane al tens del DLPR, 7138 del 23 madts 1998

Pr magon SetTagh vedi | codkon delmatonio

Torna alta pagna & nce

Te}
g8
o
Yo}
o
—
3
8
g
[
)
[32)
<
O
w
4
)
'—
<
>
Q
7
Q
z
(o]
3
'—
9]
o
—
o
a
w
LL
d
<
)
o
'—
x
mi
[®]
(e}
LL
Z
o
a
o
19}
%]
Q
£
]
o
a
=]
©
£
=

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




