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1 GENERALITA' E PREMESSE

1.1 Lanatura e | limiti dell'incarico

it dii fattivo che la in capo
al Curatore, ¢ stato affidato alla Societa PARVA DOMUS Srl, per la quale interviene la
softoscritta, Fincarico di provvedere alle valutazione delle unita immobiliari in capo alla Societa
DEGRAN SRL IN LIQUIDAZIONE con seds in Brescia, Via Flero n. 28, C.F. 02996960171 - REA
BS311123.

12 I documenti i dati e le fonti utilizate
Porfincark . -

o iitli i provenienza;

«  ladocumentazione ipotecaria;
. estratti mappa, X

o gl strumentidi governo del tertorio i vari Comuni.
Tutta la documentazione elencata ed utilizzata, ancorché non gia inserita nel testo della perizia,
sard custodita a garanzia dei daf contenut, nel mio sfudio a disposizione di chiunque, avendone
tilo, ne voglia prendere visione o estrarre copia

13 Lindividuazione dei beni oggetto di valutazione

Lindividuazione dei beni & awenuta mediante sopralluoghi In loco e presso i Pubblici Ufici
L i r it immobileri, & avvenuto
medante la i iica delle vicende relative ai medesimi beni, con Findividuazione e la
verifica della sussistenza i oneri, pesi, senvili atiive: oo’ passive, it df usufiuto, uso o

i formalita, vincoli e oneri,
il aTerzi

14 Il criterio di stima
% B parativo” che p
indagine, alri immobili nella zona, similari per caratteristiche inrinseche ed estrinseche. Olfre

alfandamento del mercato, immobilre, la stima considera fa consistenza, ubicazone, Vetusia
stato di manutenzionelconservazione delle unita immobilii nonché gl opporturi parameti
cometivi che tengano in considerazione immediatezza della vendita e la conseguente mancanza
di una lbera il procedura in corso, Il p indicato & da rienersin ogni

modo rierito al bene nello stato di fatto e di diito in cui i trova, visto e piaciuto, alienato in ogni
suo dirtto, azione, ragione, aderenza, adiacenza, pertinenza, servits atiiva e passiva se e com

esistente, come sino ad ora posseduto & pervenuto alfatiuale pmvnetaplm brbalr‘;éaz | (
ripubblicazione o-fipro
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misura, fatte salve tutte le opportune e necessarie verifiche, nonché controll, esegubili
dalfacquirente. Non si esclude infine la presenza di servit di impianto o alfra natura non rievate o
non rilevabill cai sopralluoghi e dalle ricerche effetiuate, facendo salvi gli eventuali oneri elo
‘obblighi derivanti dalla croostanza, da considerarsia

La verifica dei valori correnti dimercato & stata condotta traendo informazioni da

Banca dati delfAgenzia delle Entrate — Osservatorio Mercalo Immobilare;

- pubblicazioni specifiche web che mosirano gl andamenti e le quotazioni immobilari (es.
borsinoimmobiliare.t, efc.);

- imprese, societa ed agenzie immobiari operantisulla piezza

S precisa che non é stato esequito degli immobili ma che sono state verficate a
campione i autorizzativi

La scrivente presente “rapporto
di valutazione?, devono essere necessariamente interpretate ala luce dei seguenti presuppost e
limiazioni

« i orter di valutazione sono stati di volta in volta espressi  in funzione dele caratteristiche di

ifeimento, & questo al solo fne di poter assegnare un probabile valore di mercato attendbile
e realisticamente realizzabile;

Ia valutazione ¢ sata attrbuia sulla base delle condizioni economiche e di mercato attuale @
alla luce degi elementi di previsione ragionevoimente ipolizzabil, come descrit i successiv
peragrafi. A questo proposito non pud non essere fenuta i debita considerazione la diffcotta

‘sebbene la valutazione di mefito del valore sia da considerarsi accurata. e completa da un
punto di vista sostanziale, nulla di quanto contenuto nella relazione deve essere ritenuto una
promessa o una risultatifutur, perché

legata ai dati e alle informazioni ricevute ed é da ritenersi pertano riferita e limitata alla data in

cui sono slte compiute e relative indagini. Inoltr i vaore previsionle medio ordinario, pUo
anche discostarsi dal prezzo di vendita effetivamente negoziato in seguito ad un'evenfuale
trattaiva ed & dipendents da fator soggettiv, quali imprevedibile mutevole situazione del
mercalo e la diferente capacita negoziale delle part

‘ ~ Pubblicazic
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Rappor LIQUIDAZIO! EN. 1042023

2 BENIIMMOBILI SITI IN COMUNE DI MAGASA (BS)

24 L'dentificazione catastale

Quota di a di terreno sito in C

al Catasto Fondiario:

- mappale 2895, Partita Tavolare 374, qualita BOSCO, classe 6, sup. mq 6.978, RD€9,01, RA€
108,

22 Confini
Danord n senso oraro: mapp. 2896, srace, mapp. 2894, srad.

23 Stato di possesso

Al data del sopralluogo Fu.. risuava ibera da persone.

24 Accertamenti e conformita edilizia - notizie urbanistiche

11 Comune di Magasa ha certiicato in data 25.01.2024 che la Particlla Fondiaria n. 2895 &
classilcata dal Piano di Governo del Tertrio in zona EA Agricola di valore ambientale, ar, 77
delle Norme Tecniche di Attuazione.

< Pubblicazic
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Legenda

g

25 Laprovenienza
Consulazione Uffio del Libro fondiario i Riva del Garda — Libro Maesro - Stato attuale: Decreto
ditrasferimento d.d. el 03.05.1995 - 22.12.1995 G.N. 3288/1.
26 Igravami e le formalita pregiudizievoli
Alla data del 15.12.20231 beni isutano gravali da
~nessun gravame,
27 Ladescrizione
Trattesiditerreno boschivo, a forte pendenza, posto i locaita non servita ¢ lontana dal centro del
comune di Magasa.

Vista aerea

. " Pubblicazic
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Asequirela cartografia catastale

ESTRATTO DI MAPPA

o
PI400100500

28 La ricerca del pii probabile valore di mercato
la —

Considerato che allo stato attuale non & ipotizzabike, la suscettiita ad essere urbanizzato, per la

nella visura.

sua valutazione, in assenza di indicator di mercao certi'si iiene i poler convenientemente:
utizzare i valori agricoli medF medi fissati dalla Commissione Provincile Espropi per la
Provincia di Brescia per Fanno 2023, Regione Agraria 6, teniendo conto della qualia attuzle &

d richiamate.
Quota | Part. | Sup. Destinazione - Qualita Valore: Valore
mq attribuito | * totale €
| 7695 | 607800 | Zona EA=Agicda Gvalo anbenie 80500 | ~ 123 i
‘Sommano € 4147
A dedure,
Riduzione del valore di mercato praticata per assenza delia garanzia per vizi del bene venduto

(es. viz cocult) - 15% - €6072

1l valore arrotondiato della quota 172 dei beni in capo ala Societs & pari a € 3.650,00 (euro

— ~ Pubblicazic
ripubblicazione @ fipro




Rapporto di stima beni immobili LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 10412023

NB.: Prazzi base d'asta consigliati, nello stato di fatto, di ditto e nelle condizioni in cui si
son0 presentati i beni allspezione peritale, valutat a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e delfabbattimento dovuto alfassenza di garanzia per vizi o mancanza di
qualita ed alla difformita della cosa venduta

Pubblicazic
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3 BENIIMMOBILI SITI IN COMUNE DI RODIGO (MN)

31 Lidentificazione catastale
Quota di 1/2 di piena proprieta delle unita mmobiiari site in Comune di Rodigo (MN), nello
speciico opiicio con area i pertinenza, casa unifamilare, oggetto di Piano di Recupero
denominato *La Fenice", identificate catastaimente al NCEU, foglio 44:
‘mappali 123-337-338 (graffati), Via Arivabene Giovanni n. 85, piano T-1, categoria D/t
RC Euro 30.957,72.
mappale 27211, Via Cadi del Lavoro n. 32, piano §1-T, categoria A2 clsse 1
consistenza vani 7, RC Euro 451,90
‘mappale 27212, Via Cadulidel Lavoro n. 32, piano S1-T, categoria C/6, classe 1,
consstenza mq, 31, RC Euro 57,64,

presente.
in Banca dati delfAgenzia delle Entrate Sez. Temitorio di Mantova, mentre & cometta la

Si segnala ferrata indicazione in mappa dei mappali 337 & 338 (mapp. 737 e 738, rappresentali
corretiamente sulla scheda del mappale 123~mapp. 337-mapp. 336).
32 Confini
Danord n senso oraro, in unico Gorpo:
- mapp. 123-mapp. 337-mapp. 338: altra proprieta mappali 309,325,326,272,816.273 strada,
strada, mappaii 255, 736, 161,
- mapp. 272 mapp. 481, mapp. 271, mapp. 84, mapp. 816, mapp. 337, mapp. 338, mapp. 326.
33 Stato di possesso
Alla data del sopralluogo le ui. isultavano lbere
34 Accertamenti e confomita edilizia - notizie urbanistiche
Dale icerche effetiuate presso il Comune di Rodigo ¢ emerso che i fabbicati sono stati realzzati
in forza di Pratica Edilzia numero 165 del 1961. Il Comune ha rlascito il Certificalo d abitabilta in
data 14 febbraio 1962
rilasciai

Licenza di costruzione n. 5 del 14 maggio 1962,
Licenza di cosiruzione n. 15 del 05 settembre 1962,
Licenza di costruzione n. 1296 P.G. del 13/05/1963,
Licenza di costruzione n. 2624 del 21/10/1964,

Licenza di costruzione n. 61/70 del 18/02/1970 prot. 293, P u b bl | Caz |(
ripubblicazione e:fipro
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Licenza di costruzione n. 94173 del 26/10/1973 prot, 3454 - autorizzata l 150011974,
Licenza di costruzione n. 617 del 20106/1974,
Licenza di cosiruzione n. 750 del 24104/1975 prot. N. 59 PE.,
Licenza di costruzione n. 896 del 15/03/1976 prot. N. 322 FPM,
Concessione edlzi n. 1298 prot. 204 del 10/03/1978,
Concessione edlzian. 1449 prot. 2591 del 20/10/1678,
c n. 1575 prot. ,
Conessione edlzia n. 1600 prot. 2417 del 13/10/1679,
Congessione ez n. 1609 prot. 2849 del 26/11/1679,
Conessione edlzian. 1827 prot 80181 el 18/02/1981,
Concessione edlzia n. 2129 prot. 319282 del 19/11/1962,
Concessione eizia . 2130 prot. 3186782 del 19/11/1982,
Concessione edilzia . 2405 prot. 275784 del 19/11/1984,
Concessione edlzia n. 2418 prot. 0056/85 del 10/01/1985,
Conessione edlzia . 2535 prot. 1909185 del 27108/1965,
Concessione edizia n. 2683 prot. 319282 del 11/07/1966,
Conessione eizia . 2795 del 281041187,
Autorizzazione ediizia n. 3374 prot, 550 cel 24/05/19%0,
Autorizzazione ediliza n. 3493 del 30111990,
Permesso di agibiita n. 3493 del 30/10/1991 per impianto di depurazione,
Conessione edlzia n. 4118 prot. 3726/93 del 30/04/1993,
Concessione edlzia . 4433 prot. 3004/95 del 1110811995,
Per la costruzione della casa mapp. 272
o n. 1571 prot
Autorizzazione ediizia n. 3163 prot. 138 del 1303/1966,
n. 3569 prot. 1651
Pratiche presentate da DEGRAN Spa./ Gerda Nerd Spa
Permesso di Costruire in Sanatoria n. 21106 n. 5544 prot. 2580 el 26/06/2006;
Permesso di Costruire n. 33/13 n. 6343 prot. 4894 del 22/10/2013,
Convenzione Urbanistica 04/06/2004 n. 50.460 reperiorio n. 15764 di raccolta registrato a
Mantova 10.06.2004 n. 1458 serie
Verbale di delberazione consigio comunale del 13032004 afto n. 3 prot. N. 1716

Approvazione Piano di recupero "LA FENICE?, . .
‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazigne o ripro
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Verbale di deliberazione consiglio comunale del 17/02/2012 atto n. 4 prot N. 1065
Approvazione Variante al Piano di recupero “LA FENICE".
Dal confronto tra lo *stato di progetto” dichiarato nelfulima pratica ediizia e quanto accertato in
27.02.2024, ‘inizio dei izzazi
secondo quanto previsto dalla Convenzione urbanistica softoscritta in data 04.06.2004, con una
parziale demolizione dei fabbricati esistenti (il materiale di demolizione & accatastato alfintemo
dellarea di proprieta).

Dal punto di vista wbanistico i fabbicati rsutano inserit nel vigente PGT di Rodigo in Territorio
a

Piani Attuatv, art 22 delle NTA del Piano delle Regole. La zona fa inolre parte delle Aree di
valore paesaggistioo-ambientale ed ecologiche Parco Regionale del Mincio, regolamentato dalfart.
19.11 delle NTA

‘ ~ Pubblicazic
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22 Piani attuativ
1 P-4, individua le parti del temiorio del tessuto consolidalo nelfambito delle qual Fativith
direta di trasformazione urbaristica & soggetta in lolo o parziaimente alla proventiva
‘approvazione di uno sirumento urbanistico eseculivo di nziatva pubblica o privata o alro atto
assimilabil; in assenza di tal stument sono ammesse ol le opere espressaments indicate
nela normativa i area.

Aintomo doi perimet doi piani atuativ vigort compltat o scaduti (iportatinelle planimetre

di piano) valgono le norme urbanistiche previste dal piani attativi approvat. | piani vigenti

Alintomo dei contr abiat possono essere, indiduate fo zone di Recupero ai sansi di legga,
alfintomo  delle quali PAmministrazione Comunale. indvidua le aree soggette a Piano di
Recupero

I ogni caso | pani atativi dovranno prevedere tute e indicazion di opere di uibanizzaziona
primaria necessare al completamento del comparo, come fissato dai princ sabiiti dal
Documento i Plano, © al suo colegamento con le opere di banizzazione esistont,
‘oventuaimonto ancho fuor dai comparti provet, necossario alla intograziono urbanitica dol
comparto
funzionalta deisingol intervent

Per quanto conceme la rele di smaltimento dell acque bianche esse dowanno comungue

‘essere predisposta n base alle analsi complessive sullo stato dele ret esistent, a uno studio
dolle

n maferia i soluzion atte @ non carcare gl impianti esisteni di ueriori adduzori con

Individuazione di soluzioni alematve di connessione ala e superfiiale, di subirgazione,

‘ecc.da realizzare a carico degl interessatiin dove necessari.

111 Ambit del Parco Regionale del Mincio

PGT comunale.

portuistper | quai
Parco de Micio.

Per e prescrizioni e le modalita attuative si imenda alle NTA del Piano delle Regole del vigente

PGT.

35 Laprovenienza

D diatto giudiziario del 21.06.2001 n Tribunale di

Mantove, rascrito a Castigione delle Siviere, in data 21.07.2001 ai . 4003/2778,

36 | gravami e le formalita pregiudizievoli

Alla data del 11.09.2023 i beni risultano gravati da: ‘ . .Pubbllclazlc
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- Convenzione edilizia nn. 34172169 del 10.06.2004 (atto del 4 06.2004 n. 50460 Repertorio
Nmam_m Mantova);

afavore: COMUNE DI RODIGO,

contro 'DEGRAN S PA” e ‘GARDANORD S PA*

convenzione per piano di recupero;

Ipoteca giudiziale nn. 3576/751 del 22.09 2016 (decreto ingiuntivo del 15.09.2016 . 5617
Repertorio Trbunale di Brescia);

afavore: | I < 5= i Vestone, clo Avy. Vanzo Francesco, Via
Savoldo n. 3- Brescia;

coniro: ‘DEGRAN SPA'

somma scrita: Euro

‘somma capitale: Eur
- Ipoteca giudizile nin 3677/752 del 22.06 2016 (decreto inguntivo del 15.09.2016 n. 5617
Reperorio Trbunale d Brescia)

afavore: | <o s<de in Vestone, clo Avv. Vanzo Francesco, Via
Savoldon 3- Brescia;

confro. *DEGRAN SPA";

somma scrita: Eurof N

somma capitale: Eurc R

Tiscossi 13991200 del 30.5 dl
24,03.2023 n. 1 Repertorio Comune di Rodigo);
afavore: "COMUNE DI RODIGO';
contro: ‘DEGRAN SPA'
somma iscita: Euro [N
somma capitale: Euro [N

37  Ladescrizione

Traitasi di area a fuura destinazione residenzile sita in Via Giovanni Aivabene a Rodigo (MN),
sottoposta a Piano Attuativo approvato, Il progeto di recupero trata la realizazione di . 14 ofi
edificabilidi cui uno non di proprieta.

Sup. teritoriale 16.943mq
Supericiefondara 13848 mg
Volume massimo 18.280me
Sup astrade 1571 mq

~ Pubblicazic
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Sup. aree verdi 139mq
Sup. parcheggi 366 mq
La Convenzione whbaristca sotoscritta in data 4 giugno 2004 ¢ stata oggetto di variante per
diferente distibuzione planimetrica del comparto, conla costruzione di una strada intema alfarea
che collega via Arrivabene a via Di Vittorio a servizio dei lotti intemi del piano attuativo, variante
adoteta con Delberazione dd Consiglo Comunale in data 17.02.2012, atto n. 4, prot. n. 1065. A
ifferenza del piano originario, dove la viabilté interna a comparto imaneva di propreta dela Ditla
Recuperante, nella variante a viatiita con tutte le opere di ubanizzazione vengono realizate dal
Recuperante e cedule a fitolo gratito a Comune di Rodigo. Il planivolumetrico allegato alla
Variante hbaristica - paesaggistia indica le quatordic unita minime di intervento, la 1 ela 3 con
fabbrica g esistent], questulima non di proprita.
e
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Lunith minima i intervento 1 potr incrementare il volume raggiungendo il massimo solamente
framite ristrutturazione edilizia.

|

Siallegail panivolumetico di Variante:
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E' prevista la demolizione dei fabbricat esistenti ~ gia inziata - @ Ia realizzazione di una sirada di
penetrazi relalive urbanizzazioni primarie, i tuto stimato in € 55618071 (prezziario 2010)
i cui circa € 300.000,00 per demolizioni e smalimenti (vasche interte).

La Curwfsnzit?ns ad oggi ha i termini s‘c:adun', .psnanw dovranno essapTJ.b bﬁt az | (
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Unita minima di intervento 1 (mappale 272 subb. 1 e 2)
Trattasi i ecificio unfamiliare composto da ingresso, soggiomo, cucina, disimpegno, bagno, due
camere da letto e portico al piano rialzato; i piano seminterrato sono presenti due canine,
ripostigio e bagno. L'unit abitaiva & completa di impiant idrotermosanitar con caldaia a ges
posta in cantina. La pavimentazione dei locai ed il rvestimento dei bagni & in ceramica. Dopo
Tedificazione non sono sl effettuei inferventi i rstruturazione. La muratura del fatbricato &
stata realizzata in laterzi forati con piastri portant  travi longitudinal reaizzate in cemento
armato. Solai e tefto del tpo soletta misla, laterizia e cemento amato. Il box ¢ colgato alla
cantina ed & dotato di impianto elefrico, pavimentato con piastrele in ceramica e dotato di

basculante ad apertura manuale.

Aseguire la cartografa catastale

_ ~ Pubblicazic
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ESTRATTO DI MAPPA
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 123-337-338
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 272 SUB. 1
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 272 SUB. 2

‘Agensia de Teror
CATASIO FABBRICATI

Mantova

PIANO SEMINTERRATO

| 5
o
8
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Ragioni Fg 43
Mapp. 272
SUB. 1
i
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"Documentazione fotografica
Mapp. 123-337~338
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2pp. 272
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3.8 Laricerca del piul probabile valore di mercato

Per la valorizzazione vengono considerat | daii tecnici contenuti nella Variante urbanisiica-
paesaggisica adotata con la Deliberazione del Consigio Comunle del 17.02.2012.

La superfide dele unita minime di intervento n. 24-567-881011-121314 ¢
complessivamente pari amg 11.939,00 per un volume max ediicabile di mc 15.760,73,

E' stata svolta lindispensabile indagine di mercato circa i valore di tefren edifabili residenzili
‘simili pr ubicazione @ natura ed é staa verifiata la tabella del Comune i Rocdigo che attibuisoe i
valore economico dei terreni edificabili nella zona TC2: le risultanze delle verifiche eseguite

19 96,
Pertanto mq 11.939,00 x €mq 96,00 = € 1.146.144,00
a cui vengono dedolti | costi per la demolizione dei fabbricali esistent Ia realizzazione di na

strada di )

€556.180,71 (prezziario 2010) x 1,29 (coef. indicizzazione l 2024) = € 717.473,12
Rimane arotondato € 428.670,00

Valore quota ¥ A€ 335,00

Per a unita minima di intervento n. 1, la scrivente ha considerato le superfc real, desunte dalle
planimetrie catastali e rilevate sul posto: sono state caloolate le superfici coperte calpestabili
comprensive delle superfici delle parefl divisorie intere e perimetral esclusive (100%). Alle
superfici reali cosi calcolate si applicano i coefficienti di omogeneizzazione (detti anche di
ponderazione elo diferenziazione),

" in relazione alla loro ubicazione e destinazione, oﬁemm;ﬁ\u b bI I Caz I (
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Calcolo delle superfci ragguagiiate:

Tsatons Stpetc g | Conl pord | Sup ragguegie g

Fitazione 122,00 100 122,00

Portico 2600 035 3,10

Locall accessori seminerralo, drefiamente 107.36 050 56,68

collegatiai vani principali

Area cortva 72600 010002 278
mmano mq 212,06

Auorimessa I 3455 100 355

Fon di informazione

. G

®  Sito borsinoimmobiliare.it: ville e vilini valore min €/mq 754,00, valore max €/mq 1.069,00

in €mq 388,00,

[Risutato iterogazione: Ao 2023 - Semastre 2

Thogs (B lom g

supwrice
i

Considerato lo stato attuale delle ui, di conservazione e manutenzione, viene atfibuito il seguente

valore di mercato;

‘Descrizione | ‘Sup. ragguagliata Valors totake €
m
[ 712,06 | 700,00 1844200
Autorimessa | 3455 400,00 13.620,00
Sommano € 162262,00

_ ““"Pubblicazic
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‘Sommatoria valori L %) £295.466,00
Adedure:

Riduzione del valore di mercato pratiata per assenza della garanzia per vizi del bene venduto
(es:vizi occult) - 16%... - € 4431990
500000

Il valore armotondato della quota 112 dei beri in capo ala Societa é pri a € 246.146,00 (euro
duecentoquarantaseimilacentoquarantaseil00).

N.B.: Prezzi base dasta consigliati, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si
son0 presentati i beni allispezione peritale, valutat a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e delfabbatiimento dovuto alfassenza di garanzia per vizi o mancanza di
quaité ed alla difformité della cosa venduta.

‘Spese per la ridefinizione della Convenzione con FAmmM. comunale di Rodgo,

Pubblicazic
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4 BENIIMMOBILI SITI IN COMUNE DI RONCOFERRARO (MN)
41 Lidentificazione catastale

Quota di 1/1 di piena proprieta di porzione di fabbricato dirto sita in Comune di Roncolerraro
(MN),identiicata catastalmente come segue

NCEU, foglio 78, Strada San Leone n. 75

- mappale 1091, piano T-ST-1, categoria Al4, classe 2, consistenza vani 255, RC Euro 77 47;

- mappale 10912, piano T-1-2, categoria AV, classe 2, consistenza vani 5,5, RC Euro 170,43

CT, fogiio 78

- mappale 110, SEMINATIVO classe 3, di are 12.70, RD € 10,49 RA€,18.

Lostato atuale delie unita mmobilari non  verificabile per i quanto il fabbricato & inaccessbile e
fatiscente

42 Confini

Danord in senso orario:

- mapp. 109 in unico corpo: strada, mapp. 113, mapp. 110, mapp. 106;

43 Stato di possesso

Ala immobiliari

44 Accertamenti e confomita edilizia - notizie urbanistiche
Il fabbricato di cui fanno parte le unita immobiliari, & stato realizzato ante 1967, con primo ed unico
accatastamento in data 05/05/1940. Non risufano essere stale presentatelautorizzate alire
prafiche edizie

Dal punto di vista whanistio i fabbricato risuta inserto nel vigente PGT del Comune di
Roncoferraro in Ambito extraubano. - AGRI - Edifci G in area agricole, in Tutelo = Beni
Ambental - 1 per edific sola, in pr

Fasce di protezione dell infrastutture. droviare.ed. in.Programmazione sowraordinata - PAL

Limie Fascia A e B, Permelro del Parco del Mincio, A9 Zona di riequillrio e tampone
ecologico, Limite area di pertinenza fluviale regolamentato dal'art. 29 delle NTA del Piano delle
Regole del PGT.

‘ ~ Pubblicazic
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Legenda
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Per e prescrizioni e lo modalia attuative s rimanda lle NTA del Piano delle Regole del vigente
PGT.

45 Laprovenienza

Decreto di rasferimento in forza di tto giudiziario del 09.01.2004 n. 18 Rep. Tribunale di Mantova,
rasciito a Mantova in data 23.01.2004 & nn. 1075729,

45 I gravami e le formalita pregiudizievoli
Alla data del 11.09.20231 beni isutano gravat da: nessun gravame.
47 Ladescrizione
Trattasi i due unita immobilar distinte catastalmente, ma facenti parte dello stesso fabbricato a
caraltere residenziale sito in Via San Leone n. 75a Ronooferraro: (MN); in prossimita del fiume
Mindio. Le unita sono in completo stato di abbandono con porzione di feto crollata non & steto
possibile verifcare o stato degli nterni

Vista aerea

Ibblicazic
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A seqire a cartografia catastale.

ESTRATTO DI MAPPA
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP_109 SUB. 1
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 109 SUB.2
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"Documentazione fotografica

48 Laricerca del piu probabile valore di mercato

La scrivente ha considerato le superfici reali, desunte dalle planimetrie catastali: sono state
calcolate e superfici coperte calpestabil comprensive delle superlii dele pareii divisorie ntere &
perimetral esclusive (100%). Alle superfci reail cosi caloolate i applicano | coefficenti i
omogeneizzazione (delti anche di ponderazione elo differenziazion), in relazione ala foro

Caloolo delle superfi ragguagiate:

Tesarions Sy | Coapond | S aue
Tocal i Subb.1 62 0,72 025 2268
Abitazione piano frra e pimo subb. 162 79065 1,00 79055
Corlle esclusivo 72085 0,10 1208
mmano mg 22542
Fonll d informezione
. 2o0nz,

« Sito borsinoimmobiliare.t abitazioni in stabildi qualita superiore alla media di zona valore

‘min €/mq 1.013,00 valore max €/mq 1.382,00; . .
‘ ~ Pubblicazic
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R - i e

Considerat i prezz di vendita al nuovo e dedoti utt i cost per una ristruturazione pesante, viene:

attibuito il seguente valore i mercato:

Do [ Sipai i | Ve ot | Vot |
Ul mapp. 109 subb. Te 2 2542 100,00 2254200

‘Sommano€ | 25020 |
Peril terreno di cui al mapp. 110, considerate le caratterisiche urbanistiche, non & ipotizzabile la

‘suscettivita ad essere urbanizzato e per la sua valutazione, in assenza di indicatori di mercato certi,
si ritiene di poter i iz i valori agricoli medi” medi

Provincile Espropr per a Provincia di Mantova per faino 2021, Regiore Agraia 3 sotoregione
B, tenendo conto della coltura attuale e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche prima

fichiamate.
| Quota I Fart. ‘ o l Qualita’ | Valore ammm‘l anoL‘
mq €imq totale €
[0 [ enw | semmo [ 0] 490
‘Sommano€ | 4191,00 |
Adedure:
Riduzione del valore di mercato praticata per I’assenza della garanzia per vizi del bene venduto
(es. vizi occult) - 16% - €400995
Rimane € €22.723,05

11 valore amotondeto della quota 11 dei beni in capo alla Societs & peri a € 2272300 (euro

ventiduemilasettecentoventitre/00) e si consigla la vendita in unico lotto. P u b bI I Caz I c
ripubblicaziene o ripro



Rapporto di stima beni immobili LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 10412023

NB.: Prezzi base d'asta consigliati, nello stato di fatt, di diritto e nelle condizioni in cui i
sono presentati i beni allispezione peritele, valutati a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni ¢ delfabbattimento dovuto alfassenza di garanzia per vizi o mancanza di
qualita ed alla difformita della cosa venduta

Pubblicazic
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5 BENIIMMOBILI SITI IN COMUNE DI BORGO VIRGILIO (MN)

51 Llidentificazione catastale

Quota di 1/1 di piena proprieta di due appartamenti con relativa autorimessa, sit in Comune di
Borgo Virgiio (MN) — Censuerio i Virgilio, identilcati catastaimente come segue:

NCEU, foglio 4, Via Da Denomirare n. CM.

- mappale 166/5, piano $1-T, categoria Al2, classe 1, consistenza vani 5, RC Euro 253,08,

- mappale 16616, piano §1-T, categoria A2, classe 1, consistenza vani 6,5, RC Euro 328,98

Trattasi di due appartament e due bax, questulimi eroneamente rappresentati sula scheda

calastale degii appartameni,pertanto da separare e classare in C/6. Inolre nella scheda catastale:

del sub. 5 non & rappresentato un riposiglo.

52 Confini

Da nord in senso orario

- mapp. 166 sub. 5 mapp. 166 sub. 6, cortie comune, corlie comune, ingresso comune vano
scale,

- mapp. 166 sub. 6 - uolo su cortie comune, mapp. 165 sub. 5, ingresso comune vano scale,
vuoto su cortle comune

53 Stato di possesso

Al data del sopralluogo le unita immobiliari fisutano lbere.

5.4 Accertamenti e conformita edilizia — notizie urbanistiche

Dalle ricerche effettuate presso il Comune di Borgo Virgilio & emerso che i fabbricato, di cui fanno.
parte le unita immobiliari, & stato realizzato in forza di Licenza & costrife n. 1022 in data
10.04.1973, Pratica Edilizia numero 1511973, a nom

E' stata richiesta autorizzazione alfabitabilta il 11/03/1976 n. protocollo 824, filasciata in data 30
aprile 1976 con decorrenza dal 22.04.1976

Non B nome DEGRAN Spa.

Dal confronto tra o “stato di progetto” dichiarato nelfultima pratica edilizia e quanto accertato in
occasione del sopralluogo del 27.02.2024, non 6 emersa alouna diformita dei local. I ripostglio
non rappresentato sulla scheda catastale del sub. 5, risulta realizzato con parete in legno ed &
autorizzato

Alpiano inferato e stata misurata una allezza di mt 2,20 mentre il progetto indica mt 2.30.

_ ~ Pubblicazic
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Dal punto di vista urbanistico il faboricato risulta inserito el vigente PGT di Borgo Virgilio in
Territorio urbano consolidato - Ambifi urbani prevalentemente residenziali, regolamentati dalfart.
25.1.1 delle NTA del Piano delle Regole del PGT (Variante 06/2018).

LEGENDA
e Coline comunale

Corpi dacqua
e Parimetro i fessuto urbano consolidato

I s urani prevalentemente prodttvi
.

Ambiti soggetti a piani atiativi:

proviss
L] Ambiti di recupero
Standardprovitda piani attstl operart
[ Area dostrato aragrcotura
Aroo agricol conodifcaziona stanea alfatiytaagecaa
Avee agrico i ispotocel sistema insediti.
[ Avee non soggette a trasformazione urbanistica
+ | Edifeio complesidsmessi

_ ~ Pubblicazic
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251 Ambiti a destinazions prevalentements residenziale
2511 Cerese Sud

25111 Individuazions e deserizion

‘completamento di alto piano atuativo oporario.

2413, bk s 4 gl incel

Suverfc\e tertorale compresa el pano m 57810

iria maseima ecficabie. 7810
Denta mesom relzsblesisngok ot () m’/m1 250
Atezza massima degl afc 1050

Tuing aclie: edale o et

2._Obibligo i conferimento dell areo per servizl pubblii o degi standard df qualta aggiuniva, v
‘comprosi gl inferventidl compensazion ccologica proventiva; obbo di realzzare una barera verdo o
aia soluzione tacnica ata & milare Tefeto d, dsturbo.prodoti da impiant tecnologil dellatigua
strutra commercilo o della vabita nel atlo adacento (va di Mezzo). Realizzazione i una fascia

data a presenza del
Geniro commerciale a Ovest del fuluro ambto residenciale, cos! da poter megio dafire g ntervent i
mitigazione acustica o la disposizions degl edifc.
3. Sono applicabil e misure dincentiazione previst per | plani atuat,

Per le prescrizioni e le modaita attuative si rimanda alle NTA del Piano delle Regole del vigente
PGT

55 Laprovenienza
Decreto ditrsferimento inforza i atto gudizario del 21.09.04 n. 2046 Rep. Trbunale di Mantova,
rascritto, a Mantova, in deta 13,10.2004 ai . 1481918815,

Decreto ditrasferimento inforza i atto gudizario del 21.09.04 n. 2047 Rep. Tribunale di Mantova,
trascritio, a Mantova, in deta 13,10.2004 @i, 1482018816,

Decreto ditrasferimento inforza i atio giudizerio del 10.06.08 n. 1632 Rep. Tribunale di Manfova,
trascritto, a Mantova, in dete 27.06.2008 @i m. 9103/5352

56 | gravami e le formalita pregiudizievoli

Al data el 11.09.2023  beni isuteno gravatida

- Ipoteca giudiztale nn. 10013/1591 del 22.09.2016 (decreto inguniivo 661 16.09.2016 n. 5617
emesso dal Tribunale d Brescie);

atevore | o 5o in Vestone. doriciata a Brescia, Via XXV
Aoren.8;

contro; 'DEGRAN SPA"

sommaiscite: o [ D

somma capitale: Euro|

- Ipoteca giudiziale nn. 10015/1592 cel 22.09.2016 (decreto inguntivo el 16.09.2016 n. 5617

emesso dal Tribunale di Brescia); Pubblicazi(
ripubblicazione o ripro
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afavore: | <o 5= in Vestone. domicilata a Brescia, Via XXV
Ppilen.8;

contro: ‘DEGRAN SPA'

sommaisorita- Euro [l

somma capitale: Euro

57 Ladescrizione

Trattasi i due appartamenti posti al piano fera con amessa autarimessa sita al piano
seminterrato, n edifico a carattere residenziale st in Via Michelangelo n. 19 a Borgo Virgilo
(MN). Il sub'5 & composto da ingresso, soggiorno, cucina, disimpegno, bagro, n. 2 camere dalefo,
un piccolo postiglio realizzato con parete inlegro e un balcone. I sub 6 & composto da ingresso,
Soggiormo, cucina, disimpegno, bagno, n. 3 camere da etto, ed un balcone. Le unita abitaive sono
prowiste di impianto di riscaidamento termoautonomo con caldsia a gas in distso da parecchio
fempo. Gl impianti sono queli del periodo i realizzazione ¢ non hanno subito modiiche. La
pavimentazione dei locali ed il rivestimento del bagno & in ceramica Non tutti i serramenti sono
present, realizzai con vetro sempice ¢ in pessimo stato. La muratura del fabbricato & stata
realizzata in lteriziforat e travi Solai e etto dol

solettamista aterzia e cemento amato
| box sono dotati di impianto eletirico, pavimentati in battuto di cemento, con basculante ad
aperturamanuale.

Vista aerea

—— ~ Pubblicazic
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ESTRATTO DI MAPPA
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ELABORATO PLANIMETRICO
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ELENCO SUBALTERN!

@«M zia
L2 ntrat
Dirzions Provinciae i Mantova

Utfca Provincite - Trrioro
Servii Catasil

Dats 18042024
o 113230

NomeroPratics T9S4T
P 1-Fine

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 166 SUB.5

o B e S ot BRI 10048 < oY Pt e St 3>
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 166 SUB.6
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Documentazione fotografica

65
X
£

oSk § o Sh

58 la
La sciivente ha considerato le superfci reali, desunte dalle planimetrie catastaii e verlficate a

rca del pii probabile valore di mercato

campione sul posto: sono state caloolate le superfii coperte calpestabiii comprensive delle

superfci delle pareli divisorie inteme e perimetrai esclusive (100%). Alle superfci realiem)i bbl H H
U ICazic

calcalate si applioano i coeffcienti di omogeneizzazione (detti anche di- ponderazior
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diferenziezione), in relazione ala loro wticazione e destinazione, oftenendo cosi la seguente

superficie commerciale.
Caloolo delle superfc ragguaglate

Deseriione Sipeteh g | Cor pord | St o
Appartamertostb 5 256 00 56
Balcone sub. 5 10,10 0,30 3,00
Aulorimessa stb 5 457 050 7%
Sormano mq XY

= Sperici g | Cool pord | S geclotamy
Appartamentostb 6 2880 00 880
Baloone sub. 6 760 030 230
Aulorimessa sub & %20 050 79,10
ommano mg 7020

Fonti d infamazione

zona;

o Sito borsinommobiliareit: abitazioni in stabili di qualta nella meda d zona valore min
€/mq 1.058,00, valore max €/mq 1.496,00 — autorimesse valore min €/mq 443,00, valore

max €mg 650,00;

delPAgenzia delle Entrate:

Genia
{Qntrate
JBanca datde cuotazion et Risatato
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Rapporto di stima beni immobili LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 10412023

Considerati i prezzi di vendita al nuovo e dedott i futt  costi per una istrutturazione pesante, viene
atirbuito il sequente valore di mercato:

[ Descrione T Sup. moguegfintamiq | Vilore sario€img | Valore ek € |
Unia mmobilere sub. 5. 73590 550,00 74750
appartament e auorimessa

Sommano€ | 747450 |
A dedurre
Riduzione del valore di mercato pratiata per assenza della garanzia per vizi del bene venduto
(es. 1) -15% -€M2M175
Pratica edilizia per sanatoria altezza piano seminterrato (sanzione, spese tecniche, dirti e tutio
i -€2500,00
Variazione catastale per divisione appartamento e autorimessa, compresi dirti da versare
Terttorio -€60000
Valore attribuito al sub. 5 €6043325

[ el | S rogpulitang | Voo | Ve ioain€ |
Unia mmobifare sub. & 7020 550,00 9361000
appartament ¢ aorimessa

Sommano€ | 936100 |
A dedurre:
Riduzione del valore di mercato pratcata per Fassenza della garanzia per vizi del bene venduto
(es. 1) -15% -€ 1404150
Pratica edilizia per sanatoria altezza piano seminterrato (sanzione, spese tecniche, diti e tuto
-€250000
Variazione catastale per divisione appartamento e autorimessa, compresi dirti da versare
ia del Terorio, -€60000
sub. 6. € 76.468,50

Il valore arrolondato dela quota 1/1 dei beni in capo ala Societa & pari & € 136.900,00 (euro
centotrentaseimilanovecento/00).

N.B.: Prezzo base d'asta consigiato, nello stato di atto, i dirtto e nelle condizioni i cui si
‘son0 presentati i beni allispezione peritele, valutat a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazionl o delfabbattimento dovuto aifassenza df garanzia per vizi o mancanza di
quaité ed alla difformité della cosa venduta.
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Rapporto di stima beni immobili LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 10412023

6 BENIIMMOBILI SITI IN COMUNE DI GAZZOLA (PC)

61 Lidentificazione catastale

Quota di 1/1 di piena proprieta di unita immobilri in corso di costruzione, faceni parte del
Residence *Pineta", site in Comune di Gazzola (PC) localta Rezzanello, identicate catastaimente
come seque:

NCEU, foglio 37, Strada Rezzanello n. SNC:

- mappale 10312, piano T-1, categoria F/3, unita in corso di costruzions;

- mappale 103113, piano T-1, calegoria F/3, unit n corso di costuzione;

- mappale 103/14, piano T-2, categoria 13, unitain corso i costruzione;

- mappale 103/15, piano T-2, categoria 3, unitain corso i costruzione;

- mappale 103116, piano T-2, categoria F13, uniain corso d cosinuzione;

- mappale 103117, piano T-2, categoria F13, unita in corso d cosiruzione;

- mappale 103118, piano T-3, categoria F13,unitain corso i cosinuzione;

- mappale 103119, piano T-3, categoria 3, unitain corso di costruzione;

- mappale 103120, piano T-3, categoria F13, unitain corso di cosiruzione;

- mappale 103121, piano T-3, categoria 3, unitain corso i costruzione;

(mapp. 10304, piano T-1-2-3, bene comune non censiil, corridoio, vano scale, locale tecnico
comune ai subalterni 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20 e 21).

B Per il meppale 103/21 lintestazione catestale non risuta alineata.

Lo stato attuale delle unita immobiliari - in corso di costruzione - ¢ correttamente rappresentato
sulfelaborato planimetrico catastale presente in Banca dat delfAgenzia delle Entrate Sez.
Terttrio di Piacenza. Il sub. 12, catastamente; rappresenta n unico locale mentre da progetto

erano previste n. 3 canline.
=
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Rapporto di stima beni immobili LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 10412023

Ad ogni modo e unita mmobilari al mamento sono accatastate come in corso di costruzione
dovranno essere uimate e accatastate correttamente.

62 Confini

Da nord in senso orario:

- mapp. 103 sub 12: mapp. 103 sub. 11, mapp. 103 sub. 13, vano scala, strada;

- mapp. 103 sub 13: mapp. 103 sub. 10, vuoto su corte, strada, mapp. 103 sub.12;

- mapp. 103 sub 14: mapp. 103 sub 17, coricbio comune, vano scale, Vuoto su corte esclusiva
sub. 12;

- mapp. 103 sub 15: mapp. 103 sub. 16, vuoto su corte, voto su sirad, corridoio vano scale;

- mapp. 103 sub 16: vwoto su corte privata, vuioto su tetto, mapp. 103 sub. 15, corridoio vano scala;
- mepp. 103 sub 17: woto su corle privata, corridoio comune, mapp. 103 sub.14, vuolo su corte
privata;

- mapp. 103 sub 18: mapp. 103 sub 21, corridoio comune, vano scala, vuoto su corte esclusiva;

- mapp. 103 sub 19: mapp. 103 sub. 20, vuoto su corte, vuoto su strada, corridoio vano scale;

- mapp. 103 sub 20: vuoto su corte privata, vuoto su tetto, mapp. 103 sub. 19, corridoio vano scala;
- mapp. 103 sub 21: vuoto su corte privata, coridoio comune, mapp. 103 sub.18, vuoto su corte
privata

63 Stato di possesso

Ale data del sopraliuogo e u.. risuavano lbere

6.4 Accertamenti e conformita edilizia - notizle urbanistiche

D: il Comune di Gazzola il fabbricato di cui fanno parte.
le unita immobiliar, & stato realizzato in forza di Licenzaledilizia n,10/966 in data 16.061966

(Pratica Edilizia numero 63), intestata a Mazzocchi Carlo, per costruzione di albergo e ristorante. Il
Comune ha rilasciato il Certificato di abitabilta.per Falbergo e il ristorante in data 1 giugno 1967

Licenza ediizia . 96 del 27.05,1972 per opere df ampliamento  NON ACCOLTA;

7del 1511 temazzo;
Concessione Ediizia n 637 rilasoiata il 06 1211977 ~ scala esterna a chiocciola;
C Edilizian. 877 riasciata il 18.11.198; di sose

Concessione Ediizia n. 919 rilasciata il 24.08.1984 - campo da bocce;
Concessione ediizia n. 1242 rilesciata il 27.01.1990 - amplamento e risrutiwrazione
albergo istorante *Pineta”.

Praiiche inestate a Degran Spa/Grantex Inizative immobiiari Spa:
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Rappor LIQUIDAZIO! EN. 1042023

Permesso di Costrire n. 2245 del 07.05/2008 prot. 4440 per rstutturazione e parzale

cambio du

Denuncia inizio afivit edilzie n. 888 protocollo 2630 del 15.07.2010 per variarte al

Pd.C.n. 2265
Dal confronto tra o *stato di progetto" dichiarato nelfulima pratica edilza e quanto accertato in
occasione del sopralluogo del 07.03.2024, sono emerse livi diformita, dovute principamene
fatto che le unita immobitari sono in corso di costnzione. L'acquirente dovra prowvedere ad
inolirare al Comune idonea prtica ediiza per ufimare i avori @ rchiedere i Ceriicato di agbilta.
Dal punto divista ubanistco i fabbricato risuta inserito el vigente PUG del Comune di Gazzola in
Ambili urbani consoldat - Residenziali con disegno unitario, regolamentato dalfart. 8/IA delle
NdA del PUG (v. softostante strlcio).

LecenDA
S e s
[ ————.
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AVt /11 DESTINAZIONI D'USO AMNESSE € CARATTERISTICHE
) Residenziste

ine a4 v amaces, cenl T & eensegich, oah e 055

locul par 1 pablia smrniiizons) 3 vegrasens & queh pevet
it

it s oo i e

3 1o s i et o1 cho ¢

S o v e aa oo o

Per tutte le Norme si rimanda allo strumento urbanistico vigente.

65  Laprovenienza

Atto di compravendia el 16052007 nr. 13745 Repertorio Notaio | S N l N ¢ Pcerz
trascritto, a Piacenza, in data 28.05.2007 ai nn. 8963/5483 e 8964/5484;

Atto di divsione delf1.122017 . 170455 Repertorio Notaidj NN <: Piacerza
trasorito, a Piacenza, n data 22 122017 @i nn. 16423112062

656 | gravami e le formalita pregiudizievoli

Al data del 11.08.2023  benirisultano gravatida

- Ipoteca volontaria nn. 19614/3876 del 31.12.2009 atto del 29.12.2009 n. 93204 Repertorio
Notaio | < E-escio).

Corso Martiri della Liberta N. 13;

contro: DEGRAN S.P A" @ "GRANTEX INIZIATIVE IMMOBILIARI SOCIETA' PER AZIONI"
somma scrita: Euro

somma capitale: Euro | NI

‘scadenza: 16 anni, 9 mesi e 2 giorni.

Si segnalano.

- con annotamento diriduzione i somma n. 16098/1966 del 19.12.2017 Ia somma iscrit viene
ridotta ad Euro 2,241,006 92

- con annotamento di razionamento in quota nn. 16099/1967 del 19.12.2017 i suddett beni
vengono indicati nel Ylotto 1° con somma iscritta pari ad Euro 1.120.502,96 & somma capitale pari

B ‘ ~ Pubblicazic
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izale nn. 11947/1837 del 28,09, ingiuntivo del 15092016 n. 5617
emesso dal Tribunale di Bresca),
atavore: | <o 5= in Vestone, cio A I V=
Savoldo n. 3- Brescia;
contro: ‘DEGRAN SPA'
somma scrita- Euro [
somma capitale: Euro
grava fimitatamente alla quota 1/2 i piena proprieta e a beni sucoessivamente cedut
Ipoteca giudiziale i 11948/1638 del 28 092016 (decreto ingiuntivo del 15.09.2016 n. 5617
emesso dal Triunale di Brescia);
a favore: | R <o << in Vestone, c/o A N V=
Savoldo n. 3- Brescia;
contro: ‘DEGRAN SPA'
somma iscritta: Euro [
somma capitale: Eur
grava limitatamente alla quota 12 di piena proprieta e a beni successivamente ceduti

67 Ladescrizione
Trattasi di dieci appartamenti in corso di costruzione, in edificio a carattere residenziale sito in
Locaita Rezzanello a Gazzola (PC), n. 2 al piano primo catastale, n. 4 al piano secondo e n. 4 al
piano terzo, con relatve cantine al piano terra. Si specifca che tutte le unita sono in corso di
costruzione

Stb. 12 - Triocale con acoesso indipenderte, posto al piano primo, composto da soggiomo con
angolo cottura, bagno, dismpegno, due camere da etto, portica e giardino, cantina al piano ferra
Si segnala controsoffitio sfondellato.

Sub. 13 - Bilocale con accesso indipendente, posto al piano primo, composto da ingresso,
soggiomo con angolo cottura, bagno, camera da et balcone e giardino, cantina al piano ferra
(manca diisorio balcone eto est).

Stub. 14 - Monolocale posto al pizno secondo con bagno, n. 2 balcori e canlina al pano fera ~alla
dala del sopralluogo fui. sultava non accessiblle

Sub. 15 - Bilocale posto al piano secondo composto da soggiorno con angolo cottura, disimpegno,
bagno, camera da letlo, ampio terrazzo e cantina al piano terra.

Sub. 16 - Bilocale secondo composto da , dismpegno,
bagno, camera da leto, terrazzo e cantina al piano terra. Ultimato nele fiiture

_ ~ Pubblicazic
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Rapporto di stima beni immobili LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 10412023

Sub 17 - Biocale posto al piano secondo, composto da ingresso, soggiomo con angolo coftura,
bagno, disimpegno, camera da leto, . 2 balconi e cantina al piano terra

Sub. 18 - Monolocale posto al piano terzo con bagno, baicone, terrazzo coperto e cantina al piano
ferra,

Sub. 19 - Biocale posto al piano terzo composto da soggiorno con angolo coltura, disimpegno,
bagno, camera da lfto, terazzo e cantina al piano tera

Sub. 20 - Biocale posto al piano terzo composto da soggioro con angolo coftra, disimpegno,
bagno, camera da lefto, terazzo e cantina al pano tera

Sub. 21 - Biocale, posto al piano terzo, composto da ingresso, soggiormo con angolo coftura,
bagno, disimpegno, camera da efto, balcone, terrazzo e cantina al piano terra

Le unita abitative si presentano al rustico avanzato, ad esclusione del sub. 16 gid ulimato, con
‘seramenti esterni con doppio vetro in alluminio. Opere da utimare: | pavimenti, i sanitari, i frutt

ifancoils per Il caldo edil

prodofti da pompa di calore, mentre Facqua calda sanitaria & centralizzata con pannelli solari e
cenirale termica comune da ulfimare.

La muratura del fabbricato ¢ stata realizzata in laterizi forati salvo i piastri pertanti e le travi
longitudinali realizzate in cemento armato. Solai e teto el tipo soletta mista, laterizia e cemento
‘armato. Il fabbricato & dotato di impianto ascensore da meftere in funzione. Le cantine, a cui
mancano le porte, sono dotate di impianto elettrico, pavimentato in battuto di cemento, Le parti
esterne ristitano ultimate.

Vista aerea
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ESTRATTO DI MAPPA

ELABORATO PLANIVETRICO

_ ~ Pubblicazic
ripubblicazione @.fipro



Rapporto di stima beni immobili LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 10412023
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‘Documentazione fotografica
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S S

68 Laricerca del piu probabile valore di mercato

Lasor Ie superfci eal, ione di progetto: sono state
caloolate e superfici coperte calpestabil comprensive delle superlic delle pareli divisarie nteme o
perimetral esclusive (100%). Alle superfici reaii cosi caloolate si applicano i coeffcenti di
omogeneizzazione (deti anche di ponderazione elo differenziazione), ottenendo cosi la superfice
commerciale. La stima considerai valore delle .| una vola ulimete & deduce i cost preventivall

=
Calcolo delle superfici ragguagliate:

Sl DT
abitazione 7383 1,00 7383
porticalo 853 0,35 2,93
giardino 2621 0,10 262 .
cantina 22,60 0]
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Deseriton S T e e R
abiazione 7165 0 718
Terrazza 5248 030 1674
Caniina 551 0% 241

Sommano mq 9,80
Deseritons S 7T Sipericeny | Co pond | S o vy
abiazione B2 0 [0
Terrazza 1227 030 368
cantina 400 0% 350
Sommano mq 52,30
Descrizione Sub. 15 ‘Superficie mq Coeff_pond. | Sup. ragguaghata mq
abitazione 733 700 73
Terrazza 343 030 7031
caniina 374 025 344
Sommano mq 61,08
Deserifons S5 76 Sipericeny | Co pond | S et
abiazione 580 700 680
Torrazza 1333 030 400
cantina 1370 025 343
Sommanomg 543
Deseriion S 17 Supericeny | Colpond | S et ma
abitazione 1524 1,00 1524
Terrazza a7 030 Xl
cantina 222 0% 055
Sommanomq 50,20
Teseriions 55 70 Sipeciemq | Coeflpond. | Sup regeiota g
abitazione w9 10 o
Torrazza 1227 030 358
cantina [EA 025 048
Sommano mq 51,10
Deserions S 10 Spomg | Coot pond | Sip reggiagiata g
abitazione &S] 100 JIS)
Terrazza 500 0.0 240
cantina T 025 049
Sommano mq 50,22
Tesriions 55 70 Spericena | Corflpond | S rpegiotamy
abitazione %80 00 %680
Torrazza 1334 030 400
Canina 88 0% 047
Sommano mq 51,27

Deserions 5 71 I R . .

[ebitazione | 1532 | 700 | As%ubbhcazm
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[temazza | 1471 ] 030] 447
[[cantina | 1,80 | 025 | 045
Sommano mg | 50,18 |

Foni di informazione

. dig pe
‘min €/mq 688,00, valore max €/mg 832,00;
" i

alla media di zona valore

delfAgenzia delle Entrate:
P genzia
a8

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2
Provici: AACENZA

Cotiesoma

Mcrogons: 3
Tipologia prevalente:

Dusinasece

oo e ©na SO X
R S T
ieovelNomae faw_ w0 U a1 @ L

Considerate le caratteristiche delle nita immobiliari, o steto aftuale dei lavori, a quantificazione.

dei costi di utimazione, il valore di mercato & il seguente:

“Descrizione Sup.ragg.mq | Valore unitario | Valore & finko. Casti per Valore fofele €
o Iibassowe

ULSUB. 12 05| 100000 | 8503000 1850000 | ©6590,00
ULSUB. 13 G980 | 100000 | 8980000 | 15.000,00 | 7080000
U1 SUB. 14 5230 100000 | 5230000 | 1200000 | 4030000
ULSUB. 15 610 ] 1.000,00 | 6108000 1200000 | 4808000
ULSUB. 16 5423| T.00000 | 5423000 | 200000 5223000
ULSUB.17 5020100000 | 5020000 1250000 37.700.00
Ul SUB. 18 51,10 1.000,00 | 51.100,00 000, -
U1.S0B.19 5022] 100000 | 5022000 AaZI(
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| R |l [CRg | Sl [
g € rutinagons €

UTSUB 20 I 5727 | 100000 5127000] 1250000 3877000

U1SUB 21 [ 5018] 100000 5118000 12500,00 | 38680,00
Sommano € | 471470,00

Adedurre

Riduzione del valore di mercato praticata per Iassenza della garanzia per vizi del bene venduto

(es vizi occult)-15% - €7072050

Pratica edilzia per ultmazione lavori e per la ichesta di agbilta, compres dirt, spese tecriche,

quanto non ~€7.000,00
1l valore arrotondato dela quota 11 dei beni in capo ale Societa & pari a € 333.750,00 (euro
trecentonovantatremilasettecentocinguantal0g).

Si consigh la vendita in unico lotto.

NB: Pre igla didirtto e i

sono presentati i beni allispezione peritele, valutat a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e delfabbattimento dovuto aifassenza di garanzia per vizi o mancanza di
quaité ed alla difformita della cosa venduta.
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7 BENIIMMOBILI SITI IN GARDONE RIVIERA (BS)
74 Lidentificazione catastale
Quota di /1 di piena proprieta di un terreno sito in Comune di Gardone Riviere (BS), identficalo
catastalmente come segue:
CT, foglio 4
mappale 339, qualta BOSCO CEDUO classe 1, consist, mq 3907, RD € 4,04 RA€ 1,21,
72 Confini
Da nordin senso orario: mapp. 338, strada vicinale, mapp. 7641
73 Statodi possesso
Ala deta del sopraliuogo il terreno risutava fbero
7.4 Accertamenti e conformita edilizia ~ notizie urbanistiche
11 Comune di Gardone Riviera ha ceriicato in date 04.04 2024 che la pertiella 339 ¢ classifata
dal Piano di Govermo del Terrioro in zona AS Aree di salvaguardia, art. 44 delle Norme Tecniche

di Attuazione.
CITTA’ DI GARDONE RIVIERA
Provinca di Brescia

;S
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Norme Tecniche di Attuazione:
Art. 44 Anee o1 SaLvaGuARDIA (AS)
441 omernvo,

la saaguarda del ssema amblentle-ecologico. Con esse il pano indidua gh amba erral non
punto divista di

2. Le aree d sabaguardia sono da equiparasi alle aree destnate afagricohura a sensi del DM n. 1444 del
delaLR 1205 smi.

3. Taki ams rcomprendon, aires, le “Aree di valenza pacsisica’, ronché ol "Ambil i elevato valore
percetiv connota dala

120505 m et
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1. consentta Ia realzzazone o deposit per aftezzi agricol o per la manutenzione del fondo, enro ¢ fuon

@ difc el terono comunale anche non contigu © avent una superfie i amend 3000 g, Le musature

) ol 1,000 me & concesso un incremeni non superiore 1 5%,
3. Fer deta
Sola pare g4 residencise ala data dadazione dele present nome.

4 1 it stabi data precedente tabella ovvero dafapplcazione del precedente comma non si appicano nel

prodtiva
5. Nel computo dota i ambis

5. Per gh ecific indiiduat nelle avole graiche del PaR con 3pposta sgh "2 & consentlo escisiamene il

443 INTERVENTI SUGLIEDIFICH IN ARE Of SALVAGUARDIA
&

nele costruzion.

2. Tut gl intervent ediz rlath ala

qua salle, sere, e, etc. pologiche ed

arehtettonche confori agh cbetia pasistic dei ioghi. Si dovra @
19,

incinate ed, 24 possivie

ulzzare materl radiional, dow essere previta una zona & misgazione ambientle per la tiela
paesaggisica delterore,
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Per le prescrizoni e le modaita attuative si rimanda alle NTA del Fiano delle Regole del vigente
PGT.

7.5  Laprovenienza

Decreto ditrasferimento n forza di atto giudiziaro del 25.05.1990 n. 3816 Rep. Tribunale di
Brescia trascrilto a Said, in data 24.09,1990 i nn. 377912857,

7.6 I gravami e le formalita pregiudizievoli

Alla data del 07.12.20231 beni isultano gravali da

Ipoteca giudiziale nn. 57651785 del 21.09.2016 (decreto ingiuntivo del 15.09.2016 n. 5617
Repertorio Tribunale di Brescia);

afavore: _ con sede in Vestone;
contro: DEGRAN SP
commarssit: Euro [

‘somma capitale: Eurol

poteca giudiziale . 57561786 del 21092016 (decreto ingiuntvo del 15.09.2016 n. 5617
Repertorio Tribunale di Brescia);

afavore: " con sede in Vestone;

contro: DEGRAN SPA;

‘sommaiscrita: Euro [

‘somma capitale; Euro-
77 Ladescrizione
Trattasi di terreno posto in Aree di salvaguardia, a carattre boscivo, della superfice complessiva
dimq 3907,00.

Posizione geografica partiella

Pubblicazic
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Aseguite Ia cartografa catastale.
[ ESTRATTO DI MAPPA

78 Laricerca del piu probabile valore di mercato
La scrivente ha considerato la superficie catastale del terreno indicata nela visura.
Considerato che allo stato aftuale ion  ipotizzabile, per questi terreni, la suscettita ad essere
uhbanizzati, per la loro valutazione, in-assenza di indicalori di mercato cert, si rtiene di poter
convenientements utiizzare * valori agricoli med” medi fissall dalla Commissione Provinciale
Espropri per la Provincia di Brescia per fanno 2023, Regione Agraria n. 6, tenendo conlo della
coltura richiamate.

Qota | Part. | Sup. Destinazions | Valore | Valore

attribuito | totale €

€mg
T | 39 | 390700 | (AS) A 8 savagiarda~BOSCOCEDIO | 18 TE056T
‘Sommano€ | 480561

Adedurre
Riduzione del valore di mercato praticata per Fassenza della garanzia per vizi del bene venduto
- €72084

_ ~ Pubblicazic
ripubblicazione e:fipro
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Il valore arrofondato delia quota 1/1 dei beni in capo alla Societa & pari a € 400,00 (euro
quattromilacentol00).
NB: igla didiittoo

‘sono presentati i beni allspezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e deil’abbattimento dovuto all'assenza di garanzia per vizi o mancanza di
qualita ed alla difformita della cosa venduta.
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9 BENIIMMOBILI SITIIN SALO' (BS)

9.1  L'identificazione catastale

Quota di 112 di plena proprieta i terreni siti in Comune di Salo (BS), identficati catastalmente a
Catasto Terreni,foglio 13

- mappale 11889, ULIVETO, classe 01, consistenza 37.987,00 mq , RD € 206,00 RA € 58,86.

(a seguito di RIORDINO FONDIARIO del 01.03.2024 i mappali 2094, 2095, 2096, 2098, 2099,
2100, 2420, 2429, 10062,10064 sono sati soppressi ed ¢ stato costitito il nuovo mappale 11889
alfoglio 13).

- mappale 2393, SEMINATIVO, classe 02, consistenza 1.356,00 mq, RD € 6,65 RA € 3,15.

92 Confini

Danord in senso orario:

- mapp. 11889: mapp. 2095, mapp. 2107, mapp. 2093, mapp. 2420);

- mapp. 2393: mapp. 2096, mapp. 2420, mapp. 2083, mapp. 10064,

93 Stato di possesso

Iterreni risultano essere liveri.

9.4 Notizie urbanistiche

Dalia visione dei document tecnici dello sirumento i Governo del Terriorio emerge che i terreni
ricadono in AMBITI NON SOGGETTI A TRASFORMAZIONE URBANISTICA, art. 27 delle NTA del
Piano delle Regole

. ~ Pubblicazic
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95 La provenienza
Compravenditaper scitura pivata autenticata 20111999 . 41862 Repertorio Notai
i Brescia trascita, a Sal, in data 24,12.1999 ai nn. B041/5650.

9.6 | gravami e le formalita pregiudizievoli

Alla data del 07.12.2023 i beni risultano gravati da:

- 5765/785 del 21.00. i 15.00.2016 n. 5617
Repettorio Tribunale di Brescia);
afavore: | I <o e in Vestone;
contro: "DEGRAN SPA";
somma iscritta NN - sorrvna capitale: Euro NN

. iz 5766/786 del 21.09.201 del 15.08.2016 n. 5617

Repettorio Tribunale di Brescia);

afavore: con sede in Vestone;
contro: "DEGRAN SPA" - somma scrittar Euro 347.000,00
9.7  Ladescrizione
Trattasi di terreni inseiti in AMBITI NON SOGGETTI A TRASFORMAZIONE URBANISTICA,
‘accessibil dalla Via Renzano, della superficie complessiva dimq 39.343,00.
Vista aerea dei erreni

rlpubbllcazmne @ Fipro
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Aseguire la cartografa catastale

ESTRATTO DIMAPPA

98  Laricerca del piu probabile valore di mercato
La scrivente ha considerato le superfici catastali dei terreni. Considerato che allo stato attuale non
& ipotizzabile, la suscettivita ad essere urbanizzati, per la loro valutazione, in assenza di indicator

di mercato certi, si ritiene di poter convenientemente utilizzare *i valori agricoli medi* medi P‘ b bl . H
dalla Commissione Provincele Espropr per la Provincia i Brescia vaevo per famo B2 Ul ICaZI(

ripubblicazione o ripro
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Regione Agraria n. 11, tenendo conto della coftura attuale  delle caratteristiche infrinseche ed

esirinseche prima richiamate
Quoa| Fg | Supcatmq Quailta | Valore afirbuto | Valore quota €
Mapp. €mq

2| raess 3198700 | ULVETO 038 07,1525

2| ta2ms 135600 | SEMINATIVO [ )
Sommano€ 04151

Adedure

Riduzione del valore di mercato praticata per Fassenza della garanzia per vizi del bene venduto

pari al 15% - € 3007223

Il valore arrotondato della quota 1/2 dei beni in capo alla Societa & pari a € 170.410,00 (euro
centosettantamilaquattrocentodieci/00).

La sottosaritta consigia la vendta in unico Lotto,

N.B.: Prezzo base d'asta consigliato, nello stato di fatto, di diritto e nelle condizioni in cul si
sono presentati i beni allispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e delfabbattimento dovuto aif'assenza di garanzia per vizi o mancanza di
qualita ed alla difformita della cosa venduta.

Pubblicazic
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10 BENIIMMOBILI SITI IN GAVARDO (BS)

101 L'identificazione catastale

Quota di 172 di piena proprieta dei beni immobil sii in Comune di Gavardo (BS), identiicati
catastaimente come segue:

NCEU, Sezione Urbana NCT, foglio 20:

mappale 28791521, Via Giovanni Quarena n. SNC, piano T, categoria 12, classe 4 mq
142, RC Euro 23468,

mappale 28791523, Via Giovanni Quarena n. 230/B, piano T, categoria D/8, RC Euro
3.670,00;

mappale 2879/524, Via Giovanni Quarena n. 230/A, piano T, categoria D/, RC Euro
6.120,00
102 Confini
Da nord in senso orario:
- mapp. 2976 sub, 521 sub. 523, sub. 514
- mapp. 2076 sub. 523: sub. 524, sub. 514, sub. 521, sub. 514, sub. 513,
- mapp. 2976 sub. 524: alra proprieta, sub. 514, sub. 523, sub. 514,
103 Stato di possesso

Le unita immobilari risuitano lbere.

104 Accertamenti e conformita edilizia - notizie urba

iche
Dalle ricerche effettuate presso il Comune di Gavardo & emerso che il fabbricato, di cui fanno parte:
le unita immobiliari, ¢ stato realizzato in forza di:

Pratica Ediizia numero 14/1972, prot. 4851 del 31/07H971

Prafica Edizia n 11212009 Denuncia di Inizio tvia del 10.06.2009 prot. 7944, rigetiata
come da comunicazione in data 28.07.2009 prot. n. 0010223;

Pratica Edilizia n. 112/2009-1 Permesso di Costruire in sanatoria del 18.12.2009 per le opere
interne per a 3

I Comune ticato d 2010,

Risuita rlasciato un ertificato i Prevenzione Incendi n data 13 10.2010 prot. n. 20234, PRATICA
N. 8055, valevole dal 29.09.2010 al 22.09.2013,

Non nome DEGRAN SPA

Dal conronto tra o *stato di progetto" dichiarato nelfulina pratica edilzia e quanto accertato in
occasione del sopralluogo del 09.01.2024, non sono emerse diformita, lo sato autorizzato

corrisponde allo stato attuale dei luoghi ) ) .P u b bl | C.az | c
ripubblicazione o ripro
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Dal punto i vista urbanistio il fabbricato isulta inserito nel vigente PGT di Gavardo in Ambil
Commercali-erziai consoldli regolamentalo dalfat. 4.16 delle NTA del Piano delle Regole del
PGT (v. sottostante sirakcio).

_ ~ Pubblicazic
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Per le presorizioni e le modalita attuative si rimanda alle NTA del Piano delle Regole del vigente:
PGT.

105 La provenienza
Compravendia per scritura privata autenticata 31.07.2008 . 78184 Repertorio Notaio [l
[N <50, trascrtta a Salo in cata §.08.2003 ai n, 5255/3350.

106 1 gravami e le formalita pregiudizievoli

Ala data del 07.1220231 beni isultano gravati da

- Ipoteca giuiziale nn. 5765785 del 21.09.2016 (decreto ingiuntivo del 15.09.2016 n. 5617
Repertorio Tribunale di Brescia),

a favore: con sed in Vestone;

contro: "DEGRAN SPA';

somma iscritta Eu:a_

‘somma capitale; Eurol

- Ipoteca giuiziale nn. 5766785 del 21.09.2016 (decreto ingiuntivo del 15.09.2016 n. 5617

Repertorio Tribunale di Brescia);

afavore: | co- sede in Vestone:

contro: "DEGRAN SPA',

somma iscritta: Eurc R

‘somma capitale: Euro 283.072.55

107 La descrizione

Trattasi di un magazzino con accesso esclusivo e due unta immobiliari a destinazione

commerciale attualmente attrezzate per attivita di barflocale di pubblico spettacolo, poste al u b bl | C a Z | c
ripubblicazigne o ripro
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terra di edificio a destinazione commerciale sio in Via Giovanni Quarena n. 230/A e B a Gavardo
(B8).

L'U.L mapp. 2976 sub. 521 & composia da un unico locale ad uso deposito, al rustco e privo di
impiant, con altezza interna di 3.5 mt

LUl mapp. 2676 stb. 523 & composta da ingresso, guardaroba, ampio locale open space con
allezza massima intema h 267 mt e atezze variabili ra i 216 mt. e i 257 m, con bancone
centrale per la somministrazione di bevande, due paichi e vari soppalchi a quote diferenti. Nella
parte retrostante sono presenti i sevzi igenic, il spogletoi e una serie d deposit e ripostig con
allezza inferna di 3,47 mt

v
space con allezza interna 3,46 mt, con bancone centrale per la somministrazione di bevande, un

mapp. 2976 sub. 524 & composta da bussola d'ngresso, guardaroba, ampio locale open

palco e vari soppalchi a quote differenti Nella parte a nord sono presenti i sevizi igienici, Ia cucina,
la dispensa ed il ripostglo.

Le unita sono sprowiste di quadi eletrici e hanno Fimpianto elefrico danneggiato da un furto
Limpianto di riscaldamento e raffrescamento & ad aria e considerato da revisionare, menre
Tacqua calda sanitaria & prodotta da boiler eletric, La pavimentazione dei locali ed i rivestimeni
dei bagni sono in ceramice. L muratura del fabbricato ¢ seta realizzata in pannell prefebricatie |

posito & privo i impianti,pa piastrelt e dolato di portone i fero ad

Jazi
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Aseguire la cartografa catastale

ELABORATO PLANIMETRICO

PIAND TERRA
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ELENCO SUBALTERNI

=)

Oz 2102023
O 03747

Oty

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI
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'SCHEDA FOGLIO 20 MAPP. 2879 SUB. 521
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SCHEDA FOGLIO 20 MAPP. 2879 SUB. 523
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'SCHEDA FOGLIO 20 MAPP. 2879 SUB. 524

R,

PIANO TERRA
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e S

T S

108 Laricerca del pi probabile valore di mercato
La scrivente ha consideralo e superficl reali desunte dalle planimetie catastal e controllate a
campione sul posto: sono state caloolate le superfii coperte calpestabiii comprensive delle
superfci delle pareli divisorie inteme e perimetrai esclusive (100%). Ale superfil real cosi
calcolate si applcano i coeffcenti di omogeneizzazione (detti anche di ponderazione elo
diferenziazione), in relazione alla loro ubicazione e destinazione, oftenendo cosi la seguente
superficie commercial.

Calcolo delle superfi ragguagiiat:

Descrions Superfcemy | Coipond. | Sup raggusgiata g
Deposilo sub. 521 154,00 100% 154,00
Locale commerciale sub. 523 426,75 100% 42675
Locale commerciale sub. 524 679,40 100% 675,40

Foni di informazione
«  aoquisizione diretta presso le agenzie di mediazione immobiliare della zona;
« Sito borsinoimmobiliare.i: locali commerciali valore: min €imq 809,00, valore max €img
i 293,00, 00

,00 - magi
« esame della banca dati dei valori di mercato espressi dallOsservatorio Immobiliare
dellAgenzia delle Entrate:

‘ ~ Pubblicazic
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genzia (@3

annn.8

Banca dal dll quotazion immobla - Risulato
Riutatonterrogazion: Amo 202 - Semestr 2
Pt SRESCA

PororcaFRAZION SOPRAPONTE - SOPRAZZOCCO £ ZOKA WOUSTRALE
Nicrozon: 1

P
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Considerato lo stato atuale delle u., di conservazione e manutenzione, cosi come indicato nel
‘capiolo *descrizione", viene attibuito il seguente valore di mercato

Deseriione SupateRrigg | Vo Tors GAR €
m wniario 6.

Deposito sub. 521 15400 350,00 53.900,00

Locale commerciale sub. 523 12675 700,00 29872500

Locale commerciale sub_524 67940 | 700,00 475580,00

‘Sommano € §28.205,00

Quota di % n capo alla Societa .
Adedurre;

€414.102,50

Riduzione del valore di mercato praicata per Fassenza della garanzia per vizi del bene venduto
parial 15% - € 6211538
1l valore arrotondato della quota 412 dei beni i capo alla Societa & pari a € 351.990,00 (euro

trecentocinguantunonovecentonovantaldo).
NB.: Prezzo by

sono presentati i beni allispezione peritale, valutati a coipo e non a misura, al netfo delle
decurtazion! o delf'abbattimento dovuto alf'assenza df garanzia per vizi o mancanza di
qualita ed alla difformita della cosa venduta.

Pubblicazic
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11 BENIIMMOBILI SITI IN BEDIZZOLE (BS)

114 L'identificazione catastale

Quota di 111 di piena proprieta dei beni immobil sti in Comune di Bedizzole (BS), identiicati
catastaimente come segue:

NCEU, Sezione Urbana NCT, foglio 8, Via Cave:

- mappale 178140, piano S1, categoria /S, classe 1, consistenza mq. 12, RC Euro 18,59,
- mappale 178/41, piano $1, categoria CF, classe 1, consistenza ma 13, RC Ewo 20,14;
- mappale 178/42, piano 1, categoria CFS, classe 1, consistenza ma, 12, RC Euro 18,59,
- mappale 178/43, piano $1, categoria CFS, classe 1, consistenzamq, 12, RC Euro 1859,
- mappale 178/44, piano S1, categoria CF, classe 1, consistenza mq, 12, RC Euro 18,59,
- mappale 178/45, piano $1, categoria CFS, classe 1, consistenza m. 13, RC Euro 20,14
- mappale 178/46, piano 1, categoria CFS, classe 1, consistenza mq, 12, RC Euro 18,59,
- mappale 178147, piano S1, categoria CFS, classe 1, consistenza mq, 12, RC Euro 18,59,
- mappale 178/48, piano $1, categoria G, classe 1, consistenza ma 12, RC Euro 18,59,
- mappale 178/49, piano $1, categoria G5, classe 1, consistenza mq, 12, RC Euro 18,59,
- mappale 178/55, piano T, categoria F/1, consistenza area ubana di mg, 542

Lo posti

presente in Banca dati delfAgenzia delle Entrate Sez. Temitorio di Brescia e sulfelaborato
planimefrico.

112 Confini

Da nord in senso orario

- mapp. 178 sub. 40: sub. 41, sub. 15, afra proprieta;

- mapp. 178 sub. 41: sub. 42, sub. 15, sub. 40, alra proprie;
- mapp. 178 sub. 42: sub. 43, sub. 15, sub. 41, alra propriets;
- mapp. 178 sub. 43: sub. 44, sub. 15, sub. 42, alra propriet;
- mapp. 178 sub. 44: sub. 45, sub. 15, sub. 43, alra propriets;
- mapp. 178 sub. 45: sub. 46, sub. 15, sub. 44, alra proprieta;
- mapp. 178 sub. 46: sub. 47, sub. 15, sub. 45, alra propriet;
- mapp. 178 sub. 47: sub. 48, sub. 15, sub. 46, alra propries;
- mapp. 178 sub. 48: sub. 49, sub. 15, sub. 47, alra propriets;
- mapp. 178 sub. 49: sub. 15, sub. 15, sub. 48, afra proprieta
- mapp. 178 sub. 55 altra propriets, sub. 17, sub. 16, sub. 15 altra proprieta.

113 Stato di possesso

i - Pubblicazic
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114 Accertamenti e conformita edilizia = notizie urbanistiche

i presso il C i ¢ cheil fabbricato di cui fanno parte.
le unita immobiliai, é stato realizzato in forza di Permesso di Costruire n. 96 del 30.11.2004 -
Pratica Edilzia numero 41/2004 & Denuncia Inizio Attita Ediizia n.199/2007 in variante. Non

Dal confronto tra o *stato di progetto” dichiarato nelfultima pratica ediizia e quanto accertato In
occasione del sopralluogo del 09.11.2023, & emersa la diversa quaniita e distibuzione dei posii
auto pertinenziaii L122/90 (Tognol).

L'area urbana ha una superice catastale di 541,70 mq ed un volume reaiizabie disponibile di
346,00 me.

Dal punto di vsta urbanistico i fabbricato risita inserito nel vigente PGT di Bedizzole in Ares B -
Tessuto residenziale a blocc isolato, regolamentato dalfart. 17 delle NTA del Piano delle Regole
del PGT (v. sollostante stracio).

_ ~ Pubblicazic
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Per le presarizioni e le modalta atiuative si rmanda alle NTA del Piano dele Regole del vigente
PGT.

115 La provenienza

C scrtra 5122003
[N ¢ 5-esci trascrit, a Brescia, in data 30.12.2003 ai nn. 65353/39918

116 1 gravami e le formalita pregiudizievoli
Ala data del 10.01.2024 i beni risutano gravati da

- Ipoteca giudiziale nn. 36506/6459 del 21,09 2016 (decreto ingiuntivo del 15.09.2016 n. 5617
Repertorio Tribunale di Brescia)

a favore: ‘| R o~ =< in Vestone, domicilata a Brescia — Via XXV
Aprile n. 8;
contro: "DEGRAN SPA"; P
ripubblicaziol
Revisione 00
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somma st o [
somma capitale: Evro N

Repertorio Tribunale di Bresc)
afavore: N o~ sede in Vestone, domiciiata a Brescia — Via XXV
Aprken. §;

conror “DEGRAN SPA',

somma iscrita: Eorcl
somma captae: Eurof S

1.7 La descrizione

2109 15092016 n. 5617

Trattasi i posii auto scoperti pertinenzial stuat al piano primo softosirada di una palezzina a

carattere residenzile sita in Via Cave n. 2 a Bedizzole (Bs) a cui si acceds tramte cancello

eltirco su proprieta condominiale. La pavimentazione delfarea & in asfall ed i posti auto sono

individuati a terra. Larea edifcabile individuata con sub. 55 ¢ situata a nord del fabbicalo

principale: faccesso awiene dal BCNC sub. 17 che da sulla via Cave.

L'area ubana & completamente recintate, si presenta in stelo di abbandono e i segnala
dimovimento

Vista aerea

Aseguire la cartografia catastale,
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ESTRATTO DI MAPPA
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ELABORATO PLANIMETRICO

‘ ~ Pubblicazic
ripubblicazione @fipro

Revisione



Rapporto di stima beni immobili LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 10412023

ELENCO SUBALTERNI
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 178 SUB. 40

PUANTA PANO NTERRATO
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 178 SUB. 41

‘Agentia del Teriforo
CATASIO FABBRICATI
Uhcio rovinciole di

Brescia

PIANTA PIANO INTERRATO.

"
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 178 SUB. 42

‘Agensa del Temtoro
CATASIO FABBRICAT ™+
clo rovincioe o

Brescia
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 178 SUB. 43

CATASTO FABBRICATI
ovincioledf
Brescia

PIANTA PIANO INTERRATO.
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 178 SUB. 44

‘Agentia de Temtorio
CATASIO FABBRICATI ™
Uicio rovincicle i

* - Nord
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 178 SUB. 45

CATASTO FABBRICAT ™
Povinciole di
Brescia

PIANTA PIANG INTERRATO
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 178 SUB. 45
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Agenia et

(CATASIO FABBRICATI
ko rovincole &

PIANTA PANO INTERRATO
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 178 SUB. 47

CATASTO FABBRICATI | 14 = -

Brescia

PIANTA PIANO INTERRATO

_** Nord
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 178 SUB. 43
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PLANIMETRIA CATASTALE MAPP. 178 SUB. 49

‘Agenia del Tertloro
CATASTO FABBRICAT ™
Wiicio Povincioe di

PIANTA FIANO INTERRATO.

‘*,. Nord
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Documentazione fotografica
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118 La icerca del piu probabile valore di mercato
La scrivente ha considerato le superfici reali, desunte dalle planimetrie catastali e verificate a
campione sul posto: sono state caloolate le superfii coperte calpestabii comprensive delle
superfii delle parei divisorle inteme e perimelrali esclusive (100%). Alle superfci reaii cosi
calcolate si applcano i cosffcient] di omogeneizzazione (detti anche di ponderazione elo
diferenziazione), in relazione alla loro ubicazione e desiinazione, oftenendo cosi la seguente
‘superficie commerciale.

Calcolo delle superfi ragguagiiat:

Descrions Sipertcemq | Codipord | Sup.rg W
Posto aulo sub. 40 .73 700 1,73
Posio aulo sub. 41 250 100 250
Posio aulo sub. 42 1250 700 250
Poslo aulo sub. 43 2,50 1,00 250
Posto auto sub. 44 12,00 100 12,00
Posto aulo sub 45 3,00 7,00 73,00
Posto aulo sub. 46 250 100 250
Posto aulo sub. 47 250 700 250
Poslo aulo sub. 48 12,50 1,00 2,50
Posto aulo sub. 49 2,50 1,00 2,50

[[Avea urbana sub. 55 I superficie catastale | 542,00 mq |

‘ ~ Pubblicazic
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Fonti di informazione

q p g zona;

« Sito borsinoimmobiliare.it: posti auto scoperti valore min €mq 303,00, valore max €/mq
348,00;

delfAgenzia delle Entrate:
[Brse.g

[Banca da dsile quotazion! immbilar - Risulato

o b ey

Come menzionato nei capitoli precedenti é necessaria la sanatoria edilizia, ricordo infatti che i posti

auto scopert realizzati sono dieci invece degii undici autorizzati i cost per Teventuale pratica

ediizia in sanatoria (compresa la sanzione ammiristrativa, le spese tecniche, i it efc) sono
2200,00¢ dal valore attribuito alle u.i

Tesartons | Sop ragg. | Vaare | Vators ot | “iduzons | Devazins| Dasionep | Vare

mq | unt € o attovircolo | atribulte

purtioenzile «
€

Pot s © £
o w47 e s
o i © 2 s ]
P adosth & I
Fo s 0 ) ) ]

ZiC
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Teserions | Sup-ragg. | Vabors | Valors ot | Ridizions | Defasions | Detraions por | Vabre
ma |utemg| € s it

ua | parteper | portinencite
uanziavii | oventiae €
€ | sanatorio

o T T B I ) I I
T e e B I B
T e e I
e I B B N
T e I e B B

Sommano€| 19.478,65

Larea urbana ha una superfce catastale di 541,70 mq ed un volume disponibile di 346,00 mc. E'
stata svolta indispensable indagine di mercalo circa i valore diterren edificabil residenziali simil
per ubicazione e natura ed é stata veriicata la tabela del Comune di Bedizzole che atiibuisce il
Valore econormico dei erreni edifcabil della zona (anno 2020).lerisutanze dell veriiche eseguie
indicano un possibile valore atribuible par a €fm 170,00

Toserions s | Vet | Vo€ | o 0% | Valon s
e perassenzs €
oo vi
|Areaurbanasub 55 |  34600| 170,00 | 5882000| 882300 49.997,00 |

11 valore complessivo arrotondato della quota 1/1 dei beni in capo alla Societa & pari a € 69.476,00

N.B.: Prezzi base dasta consigliati, nello stato dii fatto, di diritto e nelle condizioni in cui si
son0 presentati i beni allispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni o delfsbbattimento dovuto aifassenza di garanzia per vizi o mancanza di
‘qualta ed alla difformita della cosa venduta.
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14 BENIIMMOBILI SITI IN COMUNE DI REZZATO (BS)

141 L'identificazione catastale

Quota di /1 di piena proprieta i beni mmabili it in Comune di Rezzato (BS), identiicati

catastalmente come segue:

NCEU, Sezione Urbana NCT, foglio 19

- mappale 16113, Via Mazzini G. n. 1921, piano S1
immobilare in corso di cosiruzione

1, categoria F/3, consistenza unita

- mappale 16114, Via Mazini G n. 21, piano T, categoria C/2, classe 4, consistenza ma 67, RC
Euro 148,79,

Lo stato attuale delle unita immobiliri in_corso di cosfruzione & correttamente rappresentato

dalfelaborato planimetrico presente in Banca dati dellAgenzia delle Entrate Sez. Temitorio di

Brescia, mentre il deposito identificato dal mapp. 16:sub 14 & stato demolito

Si specifica che non é stato possbile accedere ai locali posti al piano primo softosirada perché fe

enfrate fisutano essere murate.

142 Confini

Da nord in senso orario

- mapp. 16 sub 13 edificio nord piano primo; vuoto su sub. 23, vuolo su sub. 15, vuolo su sub. 23,
Wuoto su sub. 14, vuoto su sub. 23, vano scale sub. 23, wioto su sub. 23

- mapp. 16 sub 13 edificio sud piano terra —sub 14, sub. 23, sub. 23, sub. 23

- mapp. 16 sub 14: non esistente, demoito.

143 Stato di possesso

Le unita immobilai risutano in corso di costruzione ¢ lbere,

144 Accertamenti e conformita edilizia - notizie urbanistiche

Dalle icerche effettuate presso il Comune di Rézzato & emerso che il fabbricato, di cuifanno parte.

le unita immobiler, & stato realizzato i forza di Licenza di Cosiiuzione filasciata dal Sindaco del

Comune di Rezzato in data 10 marzo 1967 ai Fratelli Lodrini Angelo Alberto & Mario per la

magazzino ad

Risuitano a seguie le pratiche edilze:

= Permesso di Costruire n. 8/2004 del 07/06/2004 per realizzazione nuova recinzione per
febbricato i 3 Degran Spa;

= Permesso di cosirure . 2812004 del 250512005 per risrtturazione fabbricato esistente con

cambio d'uso da commerciale a residenzale per formazione di n. 4 allogg itestata a Degran

B Pubblicazic
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= Denuncia di Inizio Altivta Edilizia Prot. 15134 del 12/11/2007 per ristrutturazione edilzia piano

primo —pi intestata a Degran Spa
= Denuncia di Inizio Attits Ediizia Prot. 16398 del 03/1212007 per intervento urgente di
i i intestata a Degran Spa

Dal confronto tra o stato i progetto® ichiarato nelle pratche ezie e quanto ad oggi realizzato,
risuta quanto segue:

In merito alle 4 units mmobilii in palazzina in corpo staccato, il progetto & completamente:
diferente da quanto ilevato in sede di sopralluogo! pi precisamente la disposizione inena
delle singole unia & stala modficata, con rotazione e spostamento di scala di collegamento

zona gomoe posizioni di infacciata;

= il deposito sub. 14 ¢ slato demolito: le tavole del Permesso di costure n. 28/2004 riporiano
FliL pa;

il piano interrao & inaccessbile perché murata Funica possibilta di accesso e cioé dal

fabbicato principale (A), di alra proprieta. Il progetto prevedeva un nuovo accesso da
realizzare mediante rampa posta in prossmita del sub. 14 (demolito).

. per prevedevano la realizzazione

di seffe unita immobilri residenziali sono stati esequii solo alcuni favori relativi alle
demolizioi interne.

Dal punto di vista urbanistico il fabbricato risuta inserto nel vigente PGT di Rezzalo in B -

Tessulo a destinazione residenziale prevalente 2 media densits, regolamentato dalfart. 27.1 delle

NTA del Piano delle Regole del PGT (. sottostarte stalcio).

~77 7
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Per e presorizioni @ le modalia attuative si fimanda alle NTA del Piano delle Regole del vigente:
PGT.

145 La provenienza
Decreto i trasfermento in forza di atto giudiziario del 18.11.2000 n. 3151 Rep. Tribunale di
Brescia, rasuritio, a Brescia, in data 20.11.2000 ai nn. 43937/25824.

146 | gravami e le formalita pregiudizievoli

Alla data del 10.01.2024 i beni risultano gravati da:

- Ipoteca volontaria nn. 15682/2540 del 4.05.2012 (atto del 27.04.2012 n. 99151 Repertorio

Notaio Chiara Zichichi di Brescia).

afavore: "BANCO DI BRESCIA S P.A" con sede in Brescia, Corso Martri della Lierta n. 13,

contro: 'DEGRAN S PA',

sommaiiscita- Euro 800,000,00 - somma captale: Euro 400.000,00

scadenza: ani 10,

grava limitatamente in capo al mappale 16/13;
udizi 2109 15092016 n. 5617

Repertorio Trbunale di Brescia)
afavore: "BANCA VALSABBINA S.C P A.* con sede in Vestone, domiciiata a Brescia ~ Via XXV
Aprken. §;
contro "DEGRAN SPA',
somma iscita: Euro 347.000,00 - somma capitale: Euro 283.072,55;

udizi 2109 15092016 n. 5617

Repertorio Trbunale di Brescia)
afavore: "BANCA VALSABBINA S.C.PA.* con sede in Vestone, domiciiata a Brescia = Via XXV.
Aprie . 8;

confror "DEGRAN SPA',

somma iscita- Euro 3:200,00000'= somma capitle: Euro 27465 697,09

147 La descrizione

I1subalterno 13, in corso di costruzione, si compone di due ot istint (fabbricato A e B) st in via
Giuseppe Mazzini . 19-21 a Rezzato (BS). Una porzione é situata al piano primo di un immobile
misto commerciale residenziele, con accesso mediante scala comune sub. 23 i locali si
presentano completamente sqombri, con solai @ paretial usiico, prvi i qualsiasi mpianto & con
seramenti completamente da sostture. I progetto autorizzato dal Comune prevede la
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L da dan.4 corso di costruzione,

realizzale su due piani: a piano terra le zone giorno con soggiorno, angolo cotura e bagno i
senvizio, alpiano primo le zone notte con due camere, un bagno e balconi

Il piano interrato, destinato a bos, al momento non & accesshile in quanto mancano il corsello di
discesa e le scale di accesso

L 2 le seguenti avorazioni
= isolare temicamente il pavimento al piano terra, eseguire e caldane, posare i pavimy

e “""Pubblicazic
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= fomire e posare i sanfri,
= posarei seramentiitelai ¢ e ante esterne sono in cantiere, mancano i vetr)
= posarele inghiere;

* utimere laparte cosi diaccessoal
piano;

* e mancano i

» perli

= mancano le porte inferne.

Vista aerea
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ELABORATO PLANIMETRICO
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ELENCO SUBALTERN!
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PLANIMETRIA CATASTALE WAPP. 16 SUB. 14 - DEMOLITO

Agenia dl femtonio
CATASIO FABBRICATI
o
Brescia

PIANO RIALZATO
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"Documentazione fotografica

T Copo8

Ham Copo B

T Capo R

THam Copo

148 Laricerca del piu probabile valore di mercato

La scrivente ha considerato le supeffici reali, desunte dalle planimetrie di progetio e verficate

campione sul posto: sono slate calcolate le-superfici coperte calpestabii_comprensive: delle
superfici delle pareti divisore inteme e perimelrai esdlusive (100%). Alle superfic real cos!
caloolate i applicano | coeffcenti i omogeneizzazione (detti anche.di_ponderezione elo

differenziazione), in relazione alla loro! ubicazione e destinazione, ofienendo cosi la seguente

superfiie commerciale.
Caloolo delle superfic ragguagiate:

Doscrzons Supertciom_| Cosf pond._| . rgguaglta i

Aulorimessa _lerrala, i corso 1 EZE] 00 ECE]

costuzione, ad oggi non accessibile, dalo

‘Drogeftuale - non accessibile

Corpo B, palazzina con 4 zppartament 380 00 30

oorso i cosiruzione, dati di progetto .

Balconi corpo B piano primo %10 P1rih c
FEHIOHU

azic
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Corte esclusiva Corpo B 75,60 010 7,60
Corpo A, piano primo di fabbricato, da 620,15 1,00 620,15
destinare a 7 appartamenti, in corso di
costruzione
Balconi corpo A piano primo 3398 030 1019
Fonti di informazione
. dimediazione zona;
«  Sito borsinoimmobiliare it: abitazioni in stabili di fascia media di zona valore min €/mq
1.139,00, valore max €/mq 1.905,00 - autorimesse valore min €/mq 701,00, valore max
€imq 963,00,
delfAgenzia dell Entrate:

Banca dai delo quotazion immobilari - Risutato
Risuato nerrogazions: Ao 2023 - Semeste 2

Tockun | S | T s e | e

Considerai i valori degli immobili allo stato fiito, lo stato attuale delle u.. ed i costi delle opere

necessarie per 3 iuio l seguente
Desarcns Sup-ragguagiata Valors Gk €
m
Aulorimessa interrata, in corso di 332,50 300,00 99.750,00

costnzione, ad  oggi
accessibile, dato progeftuale

non
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Corpo B, palazzina AL RUSTICO 3573 500,00 27658400
con 4 appartamenti in corso di
costruzione, dati di progetto

Corpo A, piano primo, da destinare. 530,34 30,0 189.102,00
an 7 appartamenti, in corso di
costruzione, dati di progetto, locale
come da desaizione

‘Sommano € 565.436,00

Adedurre:

Riduzione del valore di mercato praticata per assenza delia garanzia per viz del bene vendulo
- €8481540

Praica eizia per eventuale sanatoria corpo B, pralca edilzia per uttmazione lavori corpo A e B

(es. vizi occutti) - 15%

fichiesta di agibils, compresi diiti, spese tecniche, accatastamenti e tutio quanto non
d -€1300000
11 valore armotondato dela quota 1/1 dei beni in capo ala Societa & pari a € 467.620,00 (euro

quattrocentosessantasettemilaseicentoventilo0).

NB.: Prezzi base d'asta consigiati, nello stato di fatto, di diitto e nelle condizioni in cui i
sono presentati i beni allispezione peritale, valutati a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e dolfabbattimento dovuto alfassenza di garanzia per vizi o mancanza di
qualité ed alla difformita della cosa venduta.
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15 BENIIMMOBILI SITI IN CASTEGNATO (BS)
151 L'ldentificazione catastale

Quota di 1/1 di piena proprieta di ferreni sii in Comune di Castegnato (BS), identiicati
calastalmente a Catasto Terreni, foglio 3:

- mappale 59 di e 6.70, BOSCO CEDUO, classe 01, RD € 242 RA €021,

- mappale 60 di are 95.10, SEMIN IRRIG, classe 02, RD € 76,13, RA €93,32.

152 Confini
Da nord n senso oario:

- mapp. 59: mapp. 56, fosso, mapp. 61, torrente Gandovere;
- mapp. 60: fosso, mapp. 62, fosso.

153 Stato di possesso
I terren risultano essere occupati sine fitlo
154 Notizie urbanistiche

In data 0510212024 prot. 2598 ¢ stata inolrala al Comune i Castegnato (BS) la richiesta di
Certcalo di Destinazione Urbanisiica che & sialo emesso in data 2302/2024 (i riporta
integralmente). | due terreni, sia per il PGT vigente che per il PGT adottato, ricadono in *Ambito
agricolo di salvaguardia ambientale”,art 421 delle NTA del Piano dele Regole

‘ ~ Pubblicazic
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A cabis agricol & sieaguaudis ambieanle
sgicls & pgio bl ¢ passggisic, pos o i ousass Ghadoree ¢ & e &l

T e e ml:x © pedonal. dbesrce,
e s s s, uefailmeste ingo  Gandores ¢ linftric f o st sl

s omis &1 e

155 La provenienza
¥ Decreto di trasferimento in forza di atto giudiziario del 25.05.2011 n. 839 Rep. Tribunale di
Brescia, trascritto, a Brescia, in data 30.05.2011 ai nn. 22517/13707.

156 | gravami e le formalita pregiudizievoli

Ala data del 10.01.2024 beni risultano gravat da:
m 1,09, juntivo del 15.09.2016 n. 5617

Repertorio Tribwale di Brescia).
a favore: "BANCA VALSABBINA S, C.P.A" con sede in Vestone, domiciiata a Brescia — Via XXV
Aprile n. 8;

contro: "DEGRAN SPA;

sommaiscrita Euro 347.000,00

somma capitale: Euro 283.07255;

- Ipoteca giudiziale nn. 365076450 del 21.09.2016 (decreto ingiuritivo del 15.09.2016 . 5617
Repertorio Tribunale di Brescia).

a favore: "BANCA VALSABBINAS CP.A" con sede in Vestone, domiciiata a Brescia ~ Via XXV.
Apile n.&;

contro: "DEGRAN SPA';

somma iscritta Euro 3.200.000,00

somma capital: Euro 2.746.697,09.

15.7 L descrizione
Trattasi di due terreni inseriti in AMBITO AGRICOLO DI SALVAGUARDIA ANBIENTALE.

acoessibili dalla Via Enrico Fermi, della superficie complessiva di mq 10. ﬁwu b bI I Caz I(
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Ala data del sopralluogo i terreni risultavano essere recintali con due caneli fiportantil civico 16
1a, ocoupati in parte da stutture non autorizzate, tipo baracche, cisteme ete (da ripristinare),

Vista aerea dei terreni

[ ESTRATTO DI MAPPA
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158 La ricerca del piu probabile valore di mercato

La scriverte ha considerato le superfc Gatastali dei terreni. Considerato che all stafo aftuale non
& ipotizzabile, la suscettivita ad essere urbanizzati, per la loro valutazione, in assenza di indicatori
di mercato cert, si ritiene di poter convenientemente uliizzare ‘i valori agricol med” fissai dalla
Commissione Provinciale Espropri per la Provincia di Brescia valevoli per anno 2023, Regione
Agraria n. 12, tenendo conto dela colura aftuale e delle carateristiche intrinseche ed estinseche
prima rchiamae

Quoa | Fg | Sweat Destinazione Valore atibuito | Valore quota €
Mapp. | mq emq

Aombio agico & sabaguarda
n 35 67000 123 82410
ambiontalo - BOSCO CEDUO

o ageols & savaguarda
| s | eso o v 85| 816090
amientl - SEMIN IRRIG

Sommano€ | 8251500

Adedurre:
Riduzione del valore di mercato praticata per assenza della garanzia per viz del bene venduto

(es.viz occull) - 16%... €123775

perun 70.140,

La sottoscita consigia la vendia in unico Lotio
NB.: Prezzi base d'asta consigliat, nello stato di fatto, i dirtto e nelle condizioni in cui si
sono presentati i beni allispezione peritale valutati a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e dell'abbattimento dovuto all'assenza di garanzia per vizi o mancanza di
qualité ed alla difformita della cosa venduta.

_ ~ Pubblicazic
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16 BENI IMMOBILI SITI IN MONTICHIARI (BS)

1641 Lidentificazione catastale

Quota di 1/1 di piena proprieta del terreno sito in Comune di Moniichiri (BS), identiicato
catastamente a CT, foglio 38:

~mappale 91 diare 59,70, SEMIN IRRIG, classe 1, RD € 57,04 RA € 47,75,

162 Confini
Da nord in senso orario: mapp. 79, mapp. 189, mapp. 43, mapp. 264, mapp. 262, mapp. 278,
mapp. 277, mapp. 276, mepp. 214, mapp. 111, mapp. 110, mapp. 269, mapp. 270, mapp. 131,
mapp. 264

163 Stato di possesso

Alla data del sopralluogo i terreni risultavano liberi

164 Notizie urbanistiche
In deta 01.02.2024 prot. 4961 & stata indteta alla Cita di Montichiai Ia rchiesta d Certicato di
Destinazione Urbanistica che & stato emesso in data 27.022024 (si riorta integraimente). I
terreno rcade in “Ambit agricoli produtiv?, ar, 52 delle NTA del Piano delle Regoe.

A4

P — [ —

et o 2
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Si riporta lo straicio dell'art. 52 delle NTA
A5 AMBITIAGRICOU PRODUTIIV
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16.5 La provenienza
Decreto di trasferimento in forza di atto giudiziario del 7.01.1991 n. 141 Rep. Tribunale di Brescia,
trasoritto, a Brescia, in data 14.03.1991 ai nn. 834516225

166 | gravami e le formalita pregiudizievoli
Alla data del 10.01.20241 beni risultano gravati da
~Ipoteca giudiziale nn. 36596/6459 del 21.09.2016 (decreto ingiuntvo del 15,09.2016 . 5617
Repertorio Tribunale di Brescia);
afavore: "BANCA VALSABBINA S.C.P.A" con seds in Vestone, dormiciiata a Brescia— Via XXV
Apien. &
contro: “DEGRAN SPA;
sommaisciita: Euro 347.000,00
somma capital: Euro 283.072,55;
Ipoteca giudiziale nn. 36567/6450 del 21.09.2016 (decreto ingiuntvo del 15,09.2016 . 5617
Repertorio Tribunale di Brescia);
afavore: "BANCA VALSABBINA S.C.P.A." con sede in Vestone, domiciiata a Brescia— Via XXV
Aprile n.8;
contro: "DEGRAN SPA;
somma sita: Euro 3:200,000,00
somma capitae: Euro 2.746.697,09.
167 La descrizione
Trattasi di terreno a destinazione agriola produttva. con accesso da Via San Bemardino, della
superficie complessiva i mq 5.970,00.

Vista aerea.

Iaal
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Aseguire la cartografa catastale
‘ ESTRATTO DI MAPPA

168 La ricerca del piu probabile valore di mercato
La scrivente ha considerato la superfice catastal del tereno. Considerato che alo stato aftuale
non & ipotizzabile, la suscettivita ad essere urbanizzato, in assenza di indicatori di mercato cerfi, si
rtiene di poter converientemente uliizzare ° valor agricol medi” medi fissat dalia Commissione
Provinciale Espropr per la Provincia di Brescia valevoli per Fanno 2023, Regione Agraria n. 14,
tenendo conto della coltura affuale e delle caratieristche infrinseche ed estrinseche prima

richiamate.
Quota [ Fg. Sup.cat. Destinazione Valore Valore

Mapp. mq attribuito | quota €

&mg
A | 3891 | 597000 | Ambit agrcoloproditivo ~SEMIN RRIG 1| s
‘Sommano € 4262580

A dedurre:
Riduzione del valore di mercato praticata per fassenza della garanzia per vizi del bene venduto
(es. viz occult) - 15% - €630387
per un 36.
NB: ig didiritto o isi

somo presentati i beni allispezione peritale, valutat a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazionl e dellabbattimento dovuto alfassenza dl garanzia per vizi o mancan

qualita ed alla difformita della cosa venduta. i . ﬁ'u b bl I Caz I(
ripubblicaziene o ripro
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17 BENIIMMOBILI SITI IN PADENGHE SUL GARDA (BS)
171 L'identificazione catastale

Quota di 11 di iena proprieta del terreno sto in Comune di Padenghe sul Garda (BS), identifcato
catastalmente come segue:

CT. foglio 7

- mappale 556, qualita VIGNETO classe 1, di are 0.50, RD € 0,71 RA€0,40.

17.2 La provenienza

Decreto di trasferimento in forza di atto giudiziario del 18.01.1990 n. 175 Rep. Tribunale di

Brescia, trascritto, a Brescia, in data 30.03.1990 ai nn. 9912/7009.

173 | gravami e le formalita pregiudizievoli

Alla data del 10.01.2024 i beni risultano gravati da- NESSUN GRAVAME.

174 La descrizione

Dalla picoola area parchegg
limitrofa a fabbricato del quale la societa in esame ha venduto tutte le unita immobiliari di cui era
proprietaria

17.5 Laricerca del piu probabile valore di mercato
Vista la natura dei beni in esame, non é possibie afrbuire aicun valore agistessi

_ ~ Pubblicazic
ripubblicazione e fipro



Rapporto di stima beni immobili LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 104/2023

18 BENIIMMOBILI SITIIN LONATO DEL GARDA (BS)
181 L'ldentificazione catastale
Quota di 11 di piena proprita di terreni it in Comune di Lonato del Garda (BS), identiicati
catastalmente come segue:
CT, foglio 6:
- mappale 548, VIGNETO, classe 02, di are 0.55, RD € 0,64, RA € 0,36,
- mappale 564, SEMIN ARBOR, classe 02, d aro 4,94, RD€2,68, RA €293,
182 Notizie urbanistiche
In data 06022024 prot. 202410005324 é stata inoltrata al Comune di Lonato del Garda la richiesta
i Certifiato di Destinazione Urbanistica, emesso in data 08.02.2024.
| due terreni ricadono nei seguenti Ambiti
‘mapp. 548 - Ambit VIABILITA'

‘mapp. 564 ~ Ambifi teritoriali a prevalente destinazione residenziale identficati con i nuclei di

rilevanza ambientale ¢ pacsistica

Revisione 00
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183 La provenienza
Decrelo di trasferimento i forza di atto giudizario el 101997 . 10962 Rep. Tribunale i
Brescia, rascrit, a Brescia, n data 13121997 ai . 38306125744,

184 | gravami e le formalita pregiudizievoli
Alla data del 10.01.2024  benirsultano gravati da:
judizi 21.09.2016 (decreto ingiuntivo del 15.09.2016 n. 5617

Repertorio Tribunale di Brescia);
afavore: "BANCA VALSABBINA S.C.P.A" con seds in Vestone, dormiciiata a Brescia— Via XXV
Apien. &

contro: “DEGRAN SPA;

sommaisciita: Euro 347.000,00

somma capital: Euro 283.072,55;

21.09.2016 (d giunfivo del 15.09.2016 n. 5617
Repertorio Tribunale di Brescia);

afavore: "BANCA VALSABBINA S.C.P.A." con sede in Vestone, domiciiata a Brescia— Via XXV
Apilen. &

contro: "DEGRAN SPA;

somma sita: Euro 3:200,000,00

somma capitae: Euro 2.746.697,09.

185 La descrizione
Trattasi di due strisce i terreno poste in fregio alla via Barcuzzi/SP25,
C

Al i ~ Pubblicazic
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ESTRATTO DI MAPPA

186 La ricerca del piu probabile valore di mercato
Vista a natura dei beni in esame, non é possibile attibuire alcun valore agl stessi
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19 BENIIMMOBILI SITI IN LONATO DEL GARDA (BS)

19.1 Lidentificazione catastale
Quota di 1/1 di piena proprieta di terreni si in Comune di Lonalo del Garda (BS), identficati
catastalmente come segue:
CT, foglio 32
- mappale 277, VIGNETO, classe 02, di are 29,00, RD € 42,69 RA € 20,22 (colorato d gialo
nellestratto di mappa catastale).
Quota di 112 di piena proprieta di terreni st in Comune di Lonalo del Garda (BS), identiicati
catastalmente come segue:
CT, foglio 32:
- mappale 213, COSTR NO A8, i are 0.04 (colorato i verde nellstratt di mappa catastale);
- mappale 276, VIGNETO, classe 01, di are 35.90, RD € 52,84 RA € 25,03 (colorato i verde
nelestratio di mappa catastale)
192 Confini
Danordin senso oraro
- mapp. 277 mapp. 276, mapp. 213, mapp. 276, mapp. 480, mapp. 318, mapp. 265, mapp. 523,
mapp. 522, mapp. 203;
- mapp. 213: mapp. 276, mapp. 277;
- mapp. 276: mapp. 212, mapp. 219, mapp. 220, mapp. 277, mapp. 213, mapp. 277, mapp. 203.
19.3 Stato di possesso
Trattasi di terreni e
194 Notizie urbanistiche
In data 06.02.2024 prot, 202410005324 & stata inoltrata al Comune di Lonalo del Garda la fchiesta
i Cerifical di D 2024,

I terreni rcadono nei segueni Ambit

mapp. 277 - Aree agricole di salvaguardia

Pubblicazic
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mapp. 213~ Avee agricole d salvaguardia
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mapp. 276 - Aree agricole d salvaguardia

R R e et g e o 8

195 La provenienza
Afto di fusione del 1.121999 nr. 42046 Reperiorio Notaio Chiara Zichichi & Brescia, trascrito, a
Bresoia, in data 28.121999 ai n.ri 48547/30646.

196 | gravami e le formalita pregiudizievoli
Alla data del 10.01.2024  beni isutano gravali da

~Ipoteca giudiziale nn. 365%6/6459 del 21.09.2016 (decreto ingiuntivo del 15.09.2016 n. 5617
Repertorio Tribunale di Brescia);

afavore: "BANCA VALSABBINA S C.P A" con sede in Vestone, domiciiata a Brescia~ Via XXV
Aprien. 8;

contro; "DEGRAN SPA';

sommaisciitia Euro 347.000,00- somma capiale: Euro 283 072,55,

- Ipoteca giudiziale nn. 365976460 el 21.09.2016 (decreto inguntivo del 15,06 2016 . 561

e s Pubblicazic
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afavore: "BANCAVALSABBINA S C P A" con sede in Vestone, domiciiata a Brescia ~ Via XXV
Aprten. §;

conro "DEGRAN SPA;

somma iscrita- Euro 3:200.000,00 - somma cpitle: Euro 2.746.697,09.

197 La descrizione

Trattasi di terreni a destinazione agricola posti in prossimita della Via S. Cipriano, pianeggianti, in

zona caraterizzata da edifc resdencial
Vista aerea mappai 277, 2136 276
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198 La ricerca del pi probabile valore di mercato
La srivente ha considerato le superfci catasta de terreni. Considerato che allo tato atiuale non
& ipotizzabile, la suscettivita ad essere urbanizzati, in assenza di indicatori di mercato certi, si
ritiene di poter converientemente utiizzare ° valori agrioli medi” medi fssat dalla Commissione
Provinciale Espropr per la Provinca di Brescia valevoli per fanno 2023, Regione Agraria n. 11,
tenendo conto della coltura aftuale e dele caratieristche infinseche ed estrinseche prima

richiamae.
Quota | Fg. | Supcat. Destinazione. Valore | Valore
Mapp. | mq attribuito | quota€
€img
| 32277 | 290000 | Zona E2- rea srcomn—VIGNETO 055 | ansmo
Valore Valore
Quota | 78 | Supcat Destinazione attribuito | quota€
w. | mq &
img
COSTR WO A8 (lzzda o eeea cors
” | nw 40 1055
delmapp. 276 VIGNETO) 18.958.00
i EED 359000 | VIGNETO 1055
A dedurre:

Riduzione del valore di mercato praticata per Fassenza della garanzia per vii del bene venduto
(es.viz occult) - 15%

Quota | Fg. Wepp. ‘ Valore quota € | Riduzione 15% | Rimane € ‘
| " ] 2 ‘ 3056500 | 458925 | 200575 ‘
Quota Fg. Mapp. Viomagge Riduzione 15% Rimano €
1 2213
1835800 26870 1641430
1 2276
ber Jla Societa € 42.120, d
milacentovent/00).
NB: didiitto 6

g
son0 presentati i beni allispezione peritale, valutat a corpo e non a misura, al netto delle
decurtazioni e delfabbattmento dovuto aifassenza di garanzia per vizi o mancanza di
quaité ed alla difformité della cosa venduta.
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20 RIEPILOGO VALORI ATTRIBUITI

Rapporto di stima beni immobili LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 104/2023

Si riassumono nella tabella che segue i valori atribuiti i beni immobil n capo alla societa.

CAPITOLO COMUNE QUOTA DT VALORE QUOTA
PERIZIA PROPRIETA' DI PROPRIETA"

2 | Wagasa 85) Quota 172 €365000

3| Rodgo (VN) Quota 172 €205.146,00

4| Roncoferraro (VN) Quota 1/1 €RTB0

5| Borgo Virgilo (W) Quota 171 €136.900,00

6| Gazzon (PO) Quota 171 €333750,00

7| Gardone Riviera (85) Quota 171 €410000

8| Toscalano Maderno (85) Quota 1/1 -

9 [sab(@s) Quota 172 €i7041000
70| Gavardo (B5) Quota 172 €351.890,00

71| Bedzzoke (85) Quota 171 €60.476,00

12| Bresoia (85) Quota 172 -

13| Castenedolo (85) Quota 1/1 =

74| Rezzalo (B5) Quota 171 €4T620,00
75| Castegnalo (85) Quota 1/1 €70.140,00
76| Wontchiar (65) Quota 171 €36.232,00
77| Padenghe sul Garda (B5] Quota 171 =
78| Lonalo del Garda (65) Quota 1/1 -
79| Lonalo del Garda (B5) Quota 171 €26.00600
Quota 112 €16.115,00

Sommano €2015.258,00

21 COMUNICAZIONI
ia che a societa intestata

per quota 112 dipiena proprieta di porzione immobilare censita al Catasto Fabbricat del

Comune di Gazzola, foglio 37, mappale 103/11, ceduta con Nota Tr. nn. 1642312062 del
22.12.2017,

per quota 1/1000 di piena proprieta di terreno in Lonato del Garda al mappale 892 di are 2.46,

venduto per quota 11 dipiena proprieta con Note Tr. NN. 45223, 45224 & 45225
dell11.08.2005,
= per quota da verfcare in Padenghe sul Garda al mappale 13119 delfoglo 12 del NCEU,
venduto in ulmo con Nota Tr.N. 17861 del 4.06.1998

Paladina, 1 maggio 2024
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