TRIBUNALE DI BRESCIA

PROCEDURA DI LIQUIDAZIONE EX ART. 499 C.C.
Avente ad oggetto I'eredita beneficiata del de cuius fideiussore
Inventario con atto notarile Notaio Cemmi Giorgio rep. 109561 racc. 15667

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

In applicazione agli standard europei di valutazione (EVS 2016), al codice di Valutazioni immobiliari edito da Tecnoborsa, alla Norma
UNI 11612/2015 (valore di mercato) ed alla Legge n. 132/2015 (valore vendita coattiva).

LOTTO 2 : terreni agricoli in Temu (BS)

Legale degli eredi : Avv. Rossella Wuhrer
Con studio in Brescia, via Vittorio Emanuele Il, 60
Tel. + 39 030 40586 — 42707 Fax + 39 030 43505
Indirizzo mail avv.wuhrer@gmail.com

Trattasi di quota indivisa di terreni agricoli a prato e bosco, ubicati nel comune di Temu (BS), ubicati in
distinte localita.

Della valutazione: 26/03/2021 Del rapporto valutazione: 15/06/2021

Esperto incaricato o~
Geometra Matteo Negri INARCHECK
Sede operativa: viale Europa 35_ 25036 Palazzolo s/Oglio (BS) -
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CERTIFICATO DI VALUTAZIONE

(Conclusioni generali del valutatore del bene immobiliare alla data di valutazione _ EVS 2012, cap. 5 art.4.3.1)

Descrizione sintetica

Trattasi di quota indivisa di terreni agricoli attualmente a prato / bosco, per complessivi 10.140 m? circa
(catastali) posizionati in tre distinte localita nel Comune di Temu. Dal Documento di Piano del PGT Vigente
trattasi prevalentemente di aree non soggette a trasformazione urbanistica.

Per ulteriori approfondimenti e per riscontri in merito alle disposizioni previste dal Documento di Piano si
rimanda al CDU allegato.

Identificativi catastali della proprieta e localizzazione rispetto al territorio comunale

Terreni in Temu (Cod. Catastale L094) identificati in mappa al Catasto Terreni e piu precisamente:
A) In Localita Pontagna

Foglio 26 - mappale 103, qualita prato, classe 2, superficie m? 1.350, RD € 3,49 e RA € 2,09
Foglio 21 - mappale 25, qualita prato, classe 2, superficie m? 500, RD € 1,29 e RA€0,77

B) Tra Localita Bedolé e Localita Costa

Foglio 22 — mappale 287, qualita prato, classe 3, superficie m?3.370, RD € 6,96 e RA € 5,22

C) Tra Localita Petrolini e Localita Patenecco

Foglio 29 — mappale 106, qualita prato, classe 4, superficie m? 4.920, RD € 8,89 e RA € 5,08

Proprieta

Sig.ra Omissis, nata il 12/07/1968, codice Fiscale Omissis, per la quota di 3/18 INDIVISA
Sig.ra Omissis, nata il 19/01/1987, codice Fiscale Omissis, per la quota di 3/18 INDIVISA
Totale alienazione bando di vendita per la quota di 6/18 (1/3)

Fonte dati: relazione ipo-catastale notaio delegato alla vendita.

Riassunto dei valori stimati della quota di proprieta
Piu probabile valore di mercato, libera da gravami :€12.500/00=
Pilu probabile valore di mercato con assunzione (prezzo base d’asta) : €10.000/00=

Giudizio sintetico sulla commerciabilita delllimmobile: si rileva alla data della stima una situazione di
recessione generale del ciclo immobiliare (Falling Market) che ne limita la commerciabilita, sia nel breve sia
nel lungo periodo.

Conformita
Catastale: non definibile per assenza di un rilievo celerimetrico (attivita non contemplata nel quesito)
Urbanistico — edilizia: si, ad esclusione mappale 106 Fg. 29 non ispezionato per inacessibilita

Stato di possesso
Terreni liberi da contratti di affitto e comodato _ fonte informazione desunta da dichiarazione del Cliente

Formalita e vincoli opponibili e non opponibili all'acquirente
Vedasi relazione notarile ventennale allegata

Geom. Matteo Negri F Y
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A. IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI
Analisi del segmento di mercato!

Localizzazione?: terreni a prato/bosco ubicati nella zona extraurbana del comune di Temu, provincia di Brescia

Mappa geografica3(fonte https://www.google.it/maps )

Localizzazione terreni oggetto di stima in Temu — Provincia di Brescia
‘ Foglio 26 - mappale 103 e Foglio 21 - mappale 25 Localita Pontagna, nei pressi del Fiume Oglio
Foglio 22 — mappale 287 tra Localita Bedolé e Localita Costa
Foglio 29 — mappale 106 tra Localita Petrolini e Localita Patenecco, nei pressi della seggiovia Temu-
Roccolo — Ventura

Destinazione d’uso*:
[]Residenziale [] Direzionale[_] Commerciale[] Turistico — ricettivo[_] Artigianale — industriale [] Terziario
] Sportiva X Agricolo

Tipologia immobiliare®:

X Dal Documento di Piano del PGT Vigente trattasi prevalentemente di aree non soggette a trasformazione
urbanistica. Per ulteriori approfondimenti e per riscontri in merito alle disposizioni previste dal Documento
di Piano si rimanda al CDU allegato.

!Analisi del segmento di mercato: il mercato immobiliare si distingue dagli altri mercati poiché gli immobili sono generalmente beni complessi, diversificati e con diverse
destinazioni d’uso. Il mercato immobiliare si presenta pertanto suddiviso in sottomercati che costituiscono sottoinsiemi pili piccoli e specializzati. Tale processo si chiama
segmentazione del mercato immobiliare. Il segmento di mercato rappresenta I'unita elementare del mercato immobiliare; si tratta dell’unita non ulteriormente scindibile
nell’‘analisi economica-estimativa del mercato immobiliare.

2| ocalizzazione (ubicazione): indica la posizione dell’unita immobiliare nello spazio geografico ed economico. Indicare la Provincia, il Comune, la Frazione e/o la Localitd, il
Quartiere, la Via/Piazza, il n. civico, se presenti il livello di piano, il n. di Interno, etc. Riportare infine la zona di riferimento, ovvero I'ubicazione dell'immobile nel contesto
urbano, territoriale ed ambientale in rapporto alle infrastrutture, ai servizi, punti di interesse, etc .(Es. zona centrale, semicentrale, periferica, etc.).

3Mappa geografica: inserire I'estratto aerofotogrammetrico dell’immobile oggetto di valutazione citando la fonte.

4Destinazione: indica I'uso al quale é adibita I'unita immobiliare.

Tipologia immobiliare: riguarda le classificazioni degli immobili.

Geom. Matteo Negri A r ev
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Dimensione’

[JPiccola (terreni con superficie fondiaria <1.000 m?)

XlMedia (terreni con superficie fondiaria ricompresa tra i 1.000 m?e 10.000 m?)
[JGrande (terreni con superficie fondiaria 10.000 m?)

Caratteri della domanda e dell’offerta’

Lato acquirente

X]Privato [X]Societa agricola [_]Ente / cooperativa
Lato venditore

[JPrivato []Societa privata [JEnte / cooperativa
X Altro: Tribunale, mediante procedura competitiva

Forma di mercato®:

[JConcorrenza monopolistica’

[CJConcorrenza monopolistica ristretta®

JOligopolio®

COMonopolio®®

COMonopolio bilaterale!!

XAltro: vendita coattiva od espropriativa (forzosa) a mezzo di asta pubblica, in presenza di un unico venditore
(Tribunale) e diversi possibili acquirenti (aggiudicatari).

Filtering%:
XlAssente [JDown: [ JUp

Fase del mercato immobiliare?3:
[JEspansione®*

[]Contrazione®®

XRecessione!®*domanda scarsa (falling Market)
[JRecupero?’

6Forma di mercato: mira essenzialmente a stabilire il grado di competizione, ossia il grado di concorrenza rispettivamente dal lato della domanda e dell’offerta.
’Concorrenza monopolistica: la forma di mercato é caratterizzata da numerosi offerenti e da numerosi compratori e il prodotto é differenziato. La concorrenza monopolistica
caratterizza in modo particolare il mercato dell’usato. Il prodotto immobiliare offerto é differenziato per: localizzazione, diversa tipologia, funzionalita e tecnologia, diversa
forma di pubblicita del prodotto e dei servizi legati alla vendita. Questa forma di mercato assomiglia alla concorrenza perfetta, I'unica differenza é la non omogeneita del
prodotto, il che fa assumere al bene nella formazione del prezzo sia le caratteristiche del monopolio, sia della libera concorrenza. Il venditore puo esercitare potere discre-
zionale sul prezzo legato alla naturale disomogeneita degli immobili nel quadro ad esempio del quartiere o dell’isolato, ma subisce la concorrenza di altri venditori dello
stesso segmento di mercato.

8Concorrenza monopolistica ristretta: valgono le stesse caratteristiche della forma di mercato di “concorrenza monopolistica” pero in forma ristretta rispetto al lato della
domanda oppure al lato dell’offerta.

90ligopolio: il mercato é costituito da pochi offerenti e da un discreto numero di compratori. Il prodotto pud essere sia omogeneo sia differenziato, riguarda il mercato del
nuovo e, essendo caratterizzato da poche imprese, si puo verificare una rivalita tra le imprese presenti. In questo caso per si parla di oligopolio non collusivo, oppure se le
imprese si mettono d’accordo, formando un cartello, si ha un oligopolio collusivo. A secondo dell’accordo tra le aziende che puo essere: a quantita libera, a prezzo concor-
dato, o a quote di mercato a prezzo concordato, il prezzo che ne deriva é altamente discriminato.

1%Monopolio: il mercato é caratterizzato da un solo offerente e da molti compratori. Il bene é unico e non sostituibile, il prezzo e determinato dalle strategie di chi detiene il
monopolio, che puo fissare la quantita di vendita e accettare il prezzo offerto dal mercato, oppure puo usare un prezzo diverso in base a chi é venduta la merce. In questo
ultimo caso si deve prevedere la formazione di sottomercato che sono influenzati da preferenze diverse dei consumatori. Nel mercato edilizio i beni che soddisfano questa
particolare condizione sono generalmente quelli ubicati in particolari pregio.

Monopolio bilaterale: esiste un solo venditore e un solo compratore. Un tipico esempio sono i reliquati. In questi casi il prezzo si determina con il criterio della doppia stima
delle proprieta, effettuando la valutazione dell'immobile nella situazione ante e post vendita e ante e post acquisto.

12 Filtering: rappresenta un aspetto economico sociale dello specifico segmento di mercato preso in esame. Il filtering indica quindi I'influenza nulla (assente), positiva (up)
o negativa (down) della situazione economica sociale e in particolare descrive il variare di specifiche dinamiche insediative della popolazione in una determinata zona
dell’abitato.

13 Fase del mercato immobiliare: é riferita all’landamento ciclico del mercato. Le fasi del mercato immobiliari sono generalmente la fase di espansione, di contrazione, di
recessione e di recupero.

Espansione: i prezzi e il numero delle transazioni sono in crescita; la domanda é maggiore dell’offerta.

5Contrazione: i prezzi sono stabili e il numero delle transazioni comincia a diminuire.

16Recessione: i prezzi e il numero delle transazioni diminuiscono

7Recupero: i prezzi sono stabili, ma il numero delle transazioni cominciano a crescere.

Geom. Matteo Negri A‘-
Viale Europa n.35, 25036 Palazzolo s/Oglio (BS) _ Tel. + 39 0307402172 _ geom.matteonegri@gmail.com :

| ™=
2



Rapporto di valutazione — LIQUIDAZIONE EX ART. 499, Tribunale di Brescia Pagina 6

Descrizione dell'immobile oggetto di valutazione

.Terreni di cui al Foglio 26 - mappale 103 e Foglio 21 - mappale 25

Trattasi di due appezzamenti di terreno tra loro confinanti, posti in localita Pontagna, a sud del Fiume Oglio,
nei pressi del centro sportivo comunale di via Saletti.

Attualmente i terreni sono prevalentemente adibiti a prato, ad esclusione di una porzione in lato nord
occupata da una pista ciclabile da cui si ha accesso.

'area ha una superficie complessiva pari a 1.850 m?

Una porzione di lotto & impegnata da vegetazione spontanea di medio-alto fusto.

Particella di cui al Foglio 26 - mappale 103

Estratto CTR_ Carta Tecnica Regionale

Geom. Matteo Negri
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Estratto di mappa _ Foglio 26 - mappale 103

% % %

Particella di cui al Foglio 21 - mappale 25

5

Sovrapposizione mappa catastale _ ortofoto anno 2018 (Fonte https://sit.provincia.brescia.it)

Geom. Matteo Negri c re.v
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Estratto di mappa _ Foglio 21 - mappale 25

Geom. Matteo Negri A r ev
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Rilievo fotografico stato di fatto

Durante il sopralluogo si rilevano nei pressi del terreno in esame delle superfetazioni in stato di
semiabbandono, in condizioni precarie che, a causa di un mancato rilievo celerimetrico ed un ri-confinamento
effettuato in contraddittorio con i confinanti, non ne definiscono con certezza la loro ubicazione.

Si precisa che la superficie occupata dalla pista ciclabile posta in lato nord e che fiancheggia il flume Oglio non
¢ stata frazionata in mappa.

Geom. Matteo Negri A r Ev
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Sintesi delle principali caratteristiche tecniche del terreno

Giacitura®® _ sostanzialmente pianeggiante®®

Esposizione?® _ normale*

Ubicazione?> _ buona?

Accesso? _buono®

Forma?®® _ sostanzialmente regolare?’ (mappali 25 + 103)
Ampiezza®® _ appezzamento medio?®

Dal sopralluogo effettuato in loco parte del terreno in lato sud, risulta attraversato da una servitu passiva per
elettrodotto di tipo aereo.

8 Normalmente definita anche pendenza del terreno, incide piii o meno pesantemente sulla produttivita ed i costi di sistemazione e manutenzione dei fondi, anche in
relazione alla natura della qualita di coltura praticata

19 Sono definiti pianeggianti i terreni con pendenza inferiore al 5 %, senza problemi di deflusso delle acque meteoriche

20 £ un fattore che tiene conto della capacita del terreno a beneficiare dell’irraggiamento solare, in relazione all’orientamento rispetto ai quattro punti cardinali ed eventuale
presenza di monti nell’intorno, o a subire fenomeni negativi quali le esposizioni a venti, che pregiudichino le coltivazioni.

21 Quando le condizioni dell’esposizione sono adeguate alla qualita di coltura impiantata

22 £ un fattore che tiene conto della posizione del terreno rispetto ai centri di raccolta dei prodotti agricoli o ai mercati di vendita e acquisto delle materie e prodotti da
utilizzare per la produzione, nonché dal centro abitato con i servizi essenziali. La distanza dai suddetti centri incide sui costi e tempi di trasporto e quindi sulla redditivita
della produzione agricola ed il loro valore. Non si debbono considerare plusvalenze derivanti dall'immediata adiacenza a centri urbani per effetto di una futura possibile
vocazione edificatoria.

2 Quando il terreno & ubicato nel raggio di 5 Km dai suddetti centri

24 £ un fattore che tiene conto della possibilita e livello di facilita di accesso al fondo.

25 Quando é diretto da strada principale (statale o provinciale), secondaria (comunale) o interpoderale, comunque senza alcuna limitazione per ogni mezzo agricolo tipico
per la lavorazione dei terreni della zona

26 £ un fattore che deve valutare presenza o meno di limitazioni alla produzione in rapporto alla forma geometrica del fondo

27 Quando il fondo é costituito da una o pii particelle catastali contigue la cui forma complessiva o di loro porzioni possa essere scomposta in spicchi di forma regolare
(pressoché rettangolare p quadrangolare)

28 £ un fattore che deve valutare 'ampiezza del singolo fondo rispetto a quella media ordinaria dei lotti a stesse qualité di coltura nella zona

2% Quando il fondo é costituito da una o pil particelle catastali contigue la cui ampiezza complessiva é sufficiente prossima a quella media della zona

Geom. Matteo Negri c rev
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Terreno di cui al Foglio 22 — mappale 287
Trattasi di appezzamento di terreno posto tra la Localita Bedolé e Localita Costa, accessibile da una
capezzagna sterrata di modesta larghezza (strada del Ronchi).
'area, attualmente adibita a prato — pascolo, ha una superficie complessiva pari a 3.370 m? catastali e
presenta una forma sostanzialmente regolare ed un andamento con lieve pendenza che si protrae verso la
zona boschiva.

j'-_‘i“-}f ?'/ h

BEDOLE' /s /A0 4

Estrattb CTR_ Carta Tecnica Regionale

Geom. Matteo Negri A r Ev
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Estratto di mappa _ Foglio 22 — mappale 287

Rilievo fotografico stato di fatto

Sintesi delle principali caratteristiche tecniche del terreno

Giacitura _acclive®

Esposizione __normale

Ubicazione _ buona®

Accesso _ sufficiente

Forma _ sostanzialmente regolare
Ampiezza __appezzamento medio

30 sono definiti tali quelli con pendenza compresa tra il 5% ed il 20%, ovvero con pendenze inferiori, ma con problemi per il deflusso delle acque meteoriche.
31 Quando il terreno & ubicato nel raggio di 5 Km dai suddetti centri

Geom. Matteo Negri
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. Terreno di cui al Foglio 29 — mappale 106

Trattasi di appezzamento di terreno prevalentemente boschivo, posto tra la Localita Petrolini e Localita
Patenecco, nei pressi della seggiovia di TemUu “Roccolo — Ventura” e piu precisamente in via Mezzullo.

Si precisa che per scarsa accessibilita non e stato possibile ispezionare I'appezzamento in oggetto il cliente
e stato edotto di questa limitazione.

Mediante l'ausilio di software in grado di utilizzare immagini satellitari, si desume che I'area in esame & posta
in zona montuosa ed ha una superficie pari a 4.920 m? catastali.
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103 i

125

Estratto di mappa _ Féélio 29— mapbale 106

Sintesi delle principali caratteristiche tecniche del terreno

Giacitura _mediocre

Esposizione _normale

Ubicazione _ carente

Accesso _insufficiente

Forma _ sostanzialmente regolare
Ampiezza _ appezzamento medio

Confini3? del bene oggetto di stima in univo lotto
Terreno di cui al Foglio 26 - mappale 103

X Nord: fiume Oglio

X Sud: mappale 569 altra proprieta

X Est: mappale 25 di cui al Foglio 21 stessa ditta
X] Ovest: mappali 101 e 102 altra proprieta
Terreno di cui al Foglio 21 - mappale 25

X Nord: fiume Oglio

X Sud: mappale 331 altra proprieta

X Est: mappale 26 altra proprieta

X] Ovest: mappale 103 i cui al Foglio 26 stessa ditta
Terreno di cui al Foglio 22 — mappale 287

X] Nord: mappale 245 altra proprieta

X Sud: mappale 290 altra proprieta

X Est: mappali 245,285,286,288 di altra proprieta
X Ovest: strada comuna dei Ronchi
Terreno di cui al Foglio 29 — mappale 106

X] Nord: mappale 149 altra proprieta, strada comunale Mezzullo
Xl Sud: mappale 126 altra proprieta
X Est: mappali 151 e 109 altra proprieta

32Confini: in tema di vendita immobiliare é di estrema importanza l'esatta identificazione dell'immobile che ne costituisce I'oggetto, sia esso un appartamento, una porzione
di fabbricato, un fondo. A questo proposito gli estremi di identificazione catastale devono essere integrati con I'indicazione delle c.d. coerenze, vale a dire degli esatti confini

perimetrali del bene.E’ consigliato individuare i confini (almeno tre) attraverso gli identificativi catastali alla data decreto di apertura della procedura di liquidazione del
patrimonio e se variati anche rispetto allo stato attuale.
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X] Ovest: mappale 149 altra proprieta

Indicare se I'immobile oggetto di stima necessita di interventi manutentivi urgenti®*: ad esclusione del
mappale 106 di cui al foglio 29 non ispezionato, all’'atto del sopralluogo non si rilevano condizioni per cui si
prescrivono interventi manutentivi urgenti e di messa in sicurezza.

Rilievo delle consistenze: [Jinterno
[JEsterno
[]Diretto in loco
X]Desunto da altra fonte: visure catastali (Cfr. allegato 06)

Data sopralluoghi/ispezioni**(gg/mm/aaaa): 04/06/2021
Presenti durante le indagini: il perito estimatore e proprio collaboratore.

Riepilogo delle superfici di proprieta

Terreno di cui al Foglio 26 - mappale 103 m?2 1.350
Terreno di cui al Foglio 21 - mappale 25 m2 500
Terreno di cui al Foglio 22 - mappale 287 m2 3.370
Terreno di cui al Foglio 29 - mappale 106 m2  4.920
Totale sup. catastale dei terreni in esame m?2 10.140

Lalienazione coattiva é relativa alla sola quota indivisa di 6/18
Si ricorda che la vendita del bene verra effettuata a corpo e non a misura.

ASSUNZIONI e LIMITAZIONI ALL'INCARICO

Pto1l

Si precisa che lo scrivente non ha effettuato rilievi topografici plani-altimetrici, poiché trattasi di specifiche
attivita non richieste dal quesito ed attualmente non autorizzate dal Cliente.

Tali rilievi possono diventare fondamentali per verificare e definire quanto segue:

- il profilo morfologico delle aree,

- I'esattezza delle superfici (nominali),

- I'identificazione dei confini come delimitati in loco,

- la presenza e quantificazione di potenziali tare ed incolti,

- il corretto frazionamento delle aree, tra cui la pista ciclabile riscontrata in lato nord dei mappali 103 e 25

- la corretta collocazione ed ubicazione delle superfetazioni riscontrate nei pressi del mappale 103 e 25
(attivita di due diligence catastale ed urbanistica),

P.to 2

Si puntualizza che non sono stati eseguiti saggi e non sono state acquisite evidenze circa la presenza o meno
nel sottosuolo di fenomeni di inquinamento, abbandono rifiuti, interramento di sostanze tossiche e/o nocive
0 comungque ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei suoli, tutte attivita non richieste
dal quesito.

33Interventi manutentivi urgenti: es. la messa in sicurezza del fabbricato o porzione di fabbricato finalizzata all’incolumita di persone e/o cose.
34Sopralluoghi ed ispezioni: i sopralluoghi e le ispezioni devono essere effettuate personalmente dal valutatore e generalmente riguardano I'intera unita immobiliare e non
devono limitarsi ad una sola porzione. Le ispezioni riguardano tutti gli elementi ritenuti opportuni per adempiere correttamente il mandato ricevuto.
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Per le motivazioni sopra espresse il professionista non garantisce il rispetto dello stato di fatto dei luoghi agli
effetti delle disposizioni dettate dal D.lgs. 152/2006, D. Lgs 4/2008 e s.m.i.
Sara eventualmente onere dell’aggiudicatario compiere delle specifiche analisi ed approfondimenti in merito.

Pto 3

Ai fini estimativi, in accordo con il Cliente, si precisa che la valutazione estimativa e riferita al valore di
mercato attuale “MVEU _ Market Value Existing Use” e non alla destinazione maggiormente redditizia
“HBU _ Highest and Best Use”, dovuto eventualmente alle (remote) possibilita di trasformazione definite
nel Documento di Piano del PGT, come riportato nel CDU allegato

NOTE
La determinazione del prezzo base d'asta contempla comunque una riduzione rispetto al valore di mercato
per la mancanza di garanzia per vizi del bene aggiudicato (art. 568 c.p.c.).

Geom. Matteo Negri
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B. STORIA CATASTALE
Dati catastali®®
Comune di Temu (Codice L094) _ Provincia di Brescia _ Catasto Terreni
. Terreno di cui al Foglio 26 - mappale 103
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Terreno di cui al Foglio 22 - mappale 287
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@ Terreno di cui al Foglio 29 - mappale 106
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Limitatamente alle quote attualmente in ditta a:

Sig.ra Omissis, nata il 12/07/1968, codice Fiscale Omissis, per la quota di 3/18 INDIVISA
Sig.ra Omissis, nata il 19/01/1987, codice Fiscale Omissis, per la quota di 3/18 INDIVISA

Totale alienazione bando di vendita per la quota di 6/18 (1/3)
Fonte dati: relazione ipo-catastale notaio delegato alla vendita.

Indicare la documentazione visionata:
XEstratto di mappa;
XVisura storica catasto terreni dei quattro mappali;

35 Dati catastali: I'identificazione catastale deve avvenire solo ed esclusivamente attraverso il corretto inserimento degli identificativi catastali degli immobili censiti, desu-
mibili presso le singole Agenzie delle Entrate (Ex Agenzia del Territorio). La rappresentazione catastale del bene immobile avviene generalmente attraverso I'individuazione
della sezione (Catasto Fabbricati o Catasto Terreni), del Comune, del foglio di mappa, della particella e subalterno oppure mediante la Partita Tavolare, Corpo tavolare,

Comune Censuario, etc.
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Fonte documentazione visionata:
Sister _ Servizi catastali e di pubblicita immobiliare.
Data verifica catastale (gg/mm/aaaa): 30/03/2021 mapp

Osservazioni

Come si denota dalla documentazione fotografica allegata al paragrafo precedente e dall’estratto dell’'ortofoto
di cui sotto, sui terreni identificati al foglio 26 - mappale 10 e foglio 21 - mappale 25, insiste in lato nord una
pista ciclabile non ancora frazionata e/o ceduta - asservita ad uso pubblico a favore dei Comuni dell’Alta Valle
Camonica.

Area di proprieta impegnata dalla pista ciclabile
Perimetrazione area proprieta al netto della pista ciclabile

La determinazione del prezzo base d'asta contempla comunque una riduzione rispetto al valore di mercato
per la mancanza di garanzia per vizi del bene aggiudicato (art. 568 c.p.c.).

Nel caso di fabbricati rurali*® insistenti sui terreni, si verifichi I'effettiva rispondenza degli stessi ai requisiti di
ruralita ai sensi della L. 557/93 e smi: non attinente

Eventuali costi per la regolarizzazione (due diligence catastale)®’

Quantificazione dei costi da decurtare dal valore di stima (D.L. 27 giugno 2015, n. 83, Pubblicato su GU il
27/06/2015 al n. 147, convertito con modifiche in L. 6 agosto 2015 n. 132, su G.U. del 20/08/2015): non
attinente

La due diligence catastale e stata espletata in base alla documentazione recuperata presso I'Agenzia del
Territorio di Brescia; ne deriva che l'attendibilita del risultato finale del processo di verifica & strettamente
legata alla veridicita degli elementi forniti e messi a disposizione al perito. Il valutatore non si assume alcuna
responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione errata o incompleta o non
aggiornata.

3SFabbricati rurali: nel caso di fabbricati rurali si indichi in casi di assenza ai requisiti di ruralita, i costi per il censimento dei beni al catasto fabbricati.

3’Due diligence catastale: processo metodologico finalizzato all’accertamento e riscontro tra lo stato documentale, le prescrizioni normative e lo stato di fatto con la
quantificazione degli oneri economici per gli eventuali costi di adeguamento. Nel caso di accertata irregolarita catastale specificare i costi necessari a sostenersi, da parte
del futuro aggiudicatario, ove I'immobile non venga regolarizzato catastalmente prima della vendita.
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C. REGOLARITA’ URBANISTICO - EDILIZIA

Anno di costruzione o ristrutturazione totale _ non attinente poiché trattasi di terreno inedificato
[JFabbricato anteriore all’entrata in vigore della L. 1150/1942.

[JFabbricato anteriore 01/09/1967%,

[JFabbricato successivo 01/09/1967

Provvedimenti autorizzativi esaminati_ non attinente poiché trattasi di terreno inedificato
Fonte documentazione visionata: Ufficio Tecnico Comune di Temu
Data verifica urbanistica (gg/mm/aaaa): 07/04/2021

Nel caso di terreni, si verifichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal CDU, rilasciato ai sensi
dell’art. 30 del DPR 380/2001 (vedasi allegato 04)
Sintesi _ dal CDU si riscontra quanto segue:

@ Terreno di cui al Foglio 26 - mappale 103

< PIANO DELLE REGOLE

1- Ambiti di maturazione dei diritti e dei crediti edificatori 2 _ Pontagna

2- Ambiti non soggetti a trasformazione urbanistica

Classe 4a - fattibilita con gravi limitazioni - 4a-Aree allagate, aree di esondazione a pericolosita molto elevata
ed elevata lungo il F. Oglio per piene con Tr 200 anni (= Ee, Eb del PAl), aree di esondazione a pericolosita
molto elevata in Val D'Avio (= Ee del PAI) (circa il 0,8%)

3- Ambiti urbanistici

- Corsi d'acqua (circa il 1,0%)

0l1a_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 61. Corsi d'acqua

- Ambiti per servizi pubblici e di uso pubblico (circa il 55,5%)

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 119

Ambiti per servizi pubblici e di uso pubblico esistenti e di progetto

- Ambiti agricoli (circa il 43,4%)

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 122. Ambiti territoriali

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 122.3. Ambiti agricoli e zone a prati terrazzati

4- Percorsi ciclopedonali

- Percorso ciclopedonale, Esistente (circa il 6,4%)

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 59. Percorsi ciclopedonali

«<» DOCUMENTO DI PIANO

Ambiti urbanistici

Corsi d'acqua (circa il 1,0%)

Ambiti per servizi pubblici e di uso pubblico (circa il 55,5%)
Ambiti agricoli (circa il 43,4%)

38Fabbricato anteriore rispetto al 01/09/1967: nell’ipotesi in cui I'ufficio tecnico comunale comunichi I'assenza di provvedimenti autorizzativi sotto il profilo edilizio-
urbanistico per il fabbricato in esame, 'esperto precisera anzitutto la presumibile epoca di realizzazione del fabbricato. A questo riguardo ed a mero titolo esemplificativo,
I'esperto potra utilizzare ai fini della datazione dell’epoca di costruzione: eventuali schede planimetriche catastali; eventuali estratti aerofotogrammetrie acquisibili presso
gli uffici competenti e societa private; informazioni desumibili dagli atti di trasferimento (ad esempio, qualora I'atto contenga l'esatta descrizione del fabbricato); elementi
desumibili dalla tipologia costruttiva utilizzata; contesto di ubicazione del bene (ad esempio: centro storico della citta). In nessun caso l'esperto stimatore potra fare
affidamento esclusivo sulla dichiarazione di parte contenuta nell’atto di acquisto secondo cui il fabbricato sarebbe stato edificato in data antecedente al 1.9.1967. Indicare
infine ove necessario se I'immobile risale in epoca antecedente al 31/10/1942.
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<+ PIANO DEI SERVIZI

Aree di influenza fermate del trasporto pubblico

Aree di influenza fermate del trasporto pubblico - MT.b.02 - Bus di linea (circa I'82,0%)
Percorsi ciclopedonali

Percorso ciclo e/o pedonale - MT.a.10 - esistente (circa il 6,4%)

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 93. Ambiti per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e
generale

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 93.7. Sistema mobilita e trasporti (MT)
PS1_VAR1 - Inventario dei servizi esistenti - Scheda MT.a.01-16

Servizi esistenti e di progetto

Sistema del verde (VEp) - VE.p.26 (circa il 55,5%)

PS2_VAR 1 - Inventario dei servizi di progetto - Scheda VE.p.26

s VINCOLI

Aree rispetto dei fiumi

Aree rispetto di fiumi torrenti corsi acqua pubblici D.Lgs. 42/04, art. 142, comma 1, lettera c) - Fiume Oglio
Fasce di rispetto reticolo idrico

Fascia di rispetto dei corsi d'acqua appartenenti al Reticolo Idrico Principale (circa il 10,5%)

STUDIO GEOLOGICO

Fasce di rispetto reticolo idrico

Fascia di rispetto dei corsi d'acqua appartenenti al Reticolo Idrico Principale - BS001Z (circa il 11,6%)
Fattibilita geologica

2b-Aree di fondovalle, stabili, ad elevata vulnerabilita della falda. Riporti (circa il 99,2%)

All_12 - Norme Geologiche - Classe 2b

All_12 - Norme Geologiche - Classe 2 - Fattibilita con modeste limitazioni

4a-Aree allagate, aree di esondazione a pericolosita molto elevata ed elevata lungo il F. Oglio per piene con
Tr 200 anni (= Ee, Eb del PAIl), aree di esondazione a pericolosita molto elevata in Val D'Avio (= Ee del PAl)
(circa il 0,8%)

All_12 - Norme Geologiche - Classe 4a

All_12 - Norme Geologiche - Classe 4 - Fattibilita con gravi limitazioni

‘ Terreno di cui al Foglio 21 - mappale 25

¢ PIANO DELLE REGOLE

1- Ambiti di maturazione dei diritti e dei crediti edificatori 2 _ Pontagna

2- Ambiti non soggetti a trasformazione urbanistica

Classe 4a - fattibilita con gravi limitazioni - 4a-Aree allagate, aree di esondazione a pericolosita molto elevata
ed elevata lungo il F. Oglio per piene con Tr 200 anni (= Ee, Eb del PAl), aree di esondazione a pericolosita
molto elevata in Val D'Avio (= Ee del PAI) (circa il 1,9%)

3- Ambiti urbanistici

- Corsi d'acqua (circa il 2,0%)

0l1a_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 61. Corsi d'acqua

- Ambiti per servizi pubblici e di uso pubblico (circa il 0,6%)

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 119

Ambiti per servizi pubblici e di uso pubblico esistenti e di progetto

- Ambiti agricoli (circa il 97,4%)

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 122. Ambiti territoriali

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 122.3. Ambiti agricoli e zone a prati terrazzati

4- Percorsi ciclopedonali

- Percorso ciclopedonale, Esistente (circa il 6,0%)

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 59. Percorsi ciclopedonali
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< DOCUMENTO DI PIANO

1. Ambiti di trasformazione

Ambiti di Trasformazione Turistici - Alberghieri - ATA 04b (circa il 96,9%)

01b_VAR1 - Norme per gli Ambiti di Trasformazione - Scheda ATA 04b

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 81. Individuazione e classificazione

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 82. Attuazione e prescrizioni

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 83. Modalita di intervento

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 84. Interventi sui fabbricati esistenti all'interno degli ambiti di
trasformazione

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 85. Aree per urbanizzazioni primarie e secondarie

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 86. Ambiti di trasformazione alberghiero / turistico-ricettivo (ATA)
2. Ambiti urbanistici

Corsi d'acqua (circa il 2,0%)

Ambiti di Trasformazione Turistici — Alberghieri (ATA) (circa il 96,9%)

Ambiti per servizi pubblici e di uso pubblico (circa il 0,6%)

Ambiti agricoli (circa il 97,4%)

3. Consumo di suolo

Residuo del PRG (Confermato nel PGT) (circa il 96,9%)

<+ PIANO DEI SERVIZI

Aree di influenza fermate del trasporto pubblico

Aree di influenza fermate del trasporto pubblico - MT.b.02 - Bus di linea (circa il 62,6%)
Percorsi ciclopedonali

Percorso ciclo e/o pedonale - MT.a.10 - esistente (circa il 6,0%)

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 93. Ambiti per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e
generale

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 93.7. Sistema mobilita e trasporti (MT)
PS1_VAR1 - Inventario dei servizi esistenti - Scheda MT.a.01-16

Servizi esistenti e di progetto

Sistema del verde (VEp) - VE.p.26 (circa il 0,6%)

PS2_VAR 1 - Inventario dei servizi di progetto - Scheda VE.p.26

s VINCOLI

Aree rispetto dei fiumi

Aree rispetto di fiumi torrenti corsi acqua pubblici D.Lgs. 42/04, art. 142, comma 1, lettera c) - Fiume Oglio
Fasce di rispetto reticolo idrico

Fascia di rispetto dei corsi d'acqua appartenenti al Reticolo Idrico Principale (circa il 18,9%)

STUDIO GEOLOGICO

Fasce di rispetto reticolo idrico

Fascia di rispetto dei corsi d'acqua appartenenti al Reticolo Idrico Principale - BS001Z (circa il 20,8%)
Fattibilita geologica

2b-Aree di fondovalle, stabili, ad elevata vulnerabilita della falda. Riporti (circa il 98,1%)

All_12 - Norme Geologiche - Classe 2b

All_12 - Norme Geologiche - Classe 2 - Fattibilita con modeste limitazioni

4a-Aree allagate, aree di esondazione a pericolosita molto elevata ed elevata lungo il F. Oglio per piene con
Tr 200 anni (= Ee, Eb del PAIl), aree di esondazione a pericolosita molto elevata in Val D'Avio (= Ee del PAl)
(circa il 1,9%)

All_12 - Norme Geologiche - Classe 4a

All_12 - Norme Geologiche - Classe 4 - Fattibilita con gravi limitazioni
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In allegato si riporta la scheda dellAmbito di Trasformazione Turistici - Alberghieri “ATA 04b” del Documento
di Piano per i terreni di cui al Foglio 26 - mappale 103 e Foglio 21 - mappale 25
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Exlratto Pois sottotords
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Terreno di cui al Foglio 22 - mappale 287

+*» PIANO DELLE REGOLE

Ambiti non soggetti a trasformazione urbanistica

Classe 4c - fattibilita con gravi limitazioni - 4c-Aree di conoide H5 e H4 e piccole conoidi a pericolosita alta =
Ca del PAI (circa il 7,4%)

Ambiti urbanistici

Zone a prati terrazzati

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 122. Ambiti territoriali

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 122.3. Ambiti agricoli e zone a prati terrazzati

% DOCUMENTO DI PIANO
Ambiti urbanistici
Zona prati terrazzati

«* PIANO DEI SERVIZI

Aree di influenza fermate del trasporto pubblico

Aree di influenza fermate del trasporto pubblico - MT.b.11 - Scuolabus (circa il 45,1%)
Aree di influenza fermate del trasporto pubblico - MT.b.03 - Bus di linea

«» VINCOLI

Corridoi di salvaguardia infrastrutturale di progetto

Corridoi di salvaguardia infrastrutturale di progetto (circa il 3,9%)

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 56. Corridoi di salvaguardia infrastrutturale di progetto
Orizzonte antropico

Orizzonte del paesaggio antropico

Parco dell'Adamello e Parco dello Stelvio

Parco Regionale dell'’Adamello - Parco con PT.C. approvato

PIF boschi Parco Adamello

PIF Parco Adamello: Boschi trasformabili (circa il 0,3%)

% STUDIO GEOLOGICO

Fattibilita geologica

4c-Aree di conoide H5 e H4 e piccole conoidi a pericolosita alta = Ca del PAI (circa il 7,4%)

All_12 - Norme Geologiche - Classe 4c

All_12 - Norme Geologiche - Classe 4 - Fattibilita con gravi limitazioni @ 3f-Aree H2 per conoidi Valle dei Gatti,
Valle Valassa e Valle Vallicella, aree H3 e H2 per gli altri conoidi principali (Cn del PAl). Aree H2 per crolli, frane
e conoidi (Aree a rischio idrogeologico molto elevato ex PS 267 non in Zona 1 e 2) (circa il 92,6%)

All_12 - Norme Geologiche - Classe 3f

All_12 - Norme Geologiche - Classe 3 - Fattibilita con consistenti limitazioni

Geom. Matteo Negri A‘-
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@ Terreno di cui al Foglio 29 - mappale 106

+*» PIANO DELLE REGOLE

Ambiti urbanistici

Zone a prati terrazzati - Zone a prati terrazzati - Attrezzature per la pratica dello sci (circa il 15,7%)
0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 122. Ambiti territoriali

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 122.3. Ambiti agricoli e zone a prati terrazzati
Ambiti naturali-boschivi (circa il 74,6%)

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 122. Ambiti territoriali

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 122.10. Ambiti naturali—boschivi

Attrezzature per la pratica dello sci
Attrezzature per la pratica dello sci
0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 121. Attrezzature per la pratica dello sci

< DOCUMENTO DI PIANO

Ambiti urbanistici

Ambiti per la pratica dello sci

Ambiti naturali-boschivi (circa il 74,6%)

<+ PIANO DEI SERVIZI

Area sciabile

Area sciabile - AS.p.04 - Progetto (circa il 25,4%)

PS2 VAR 1 - Inventario dei servizi di progetto - Scheda AS.p.04

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 93. Ambiti per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e
generale

0la_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 93.4. Sistema della cultura, sport e tempo libero (AS)

Servizi esistenti e di progetto

Sistema della cultura, sport e tempo libero (ASp) - AS.p.04

PS2_VAR 1 - Inventario dei servizi di progetto - Scheda AS.p.04

< VINCOLI

Orizzonte alpestre

Orizzonte del paesaggio alpestre

Parco dell'Adamello e Parco dello Stelvio

Parco Regionale dell'Adamello - Parco con PT.C. approvato

PIF boschi Parco Adamello

PIF Parco Adamello: Boschi trasformabili (circa il 74,6%)

Vincolo idrogeologico

Perimetrazione vincolo idrogeologico - Si

0l1a_VAR 1 - Norme tecniche di PGT - Art. 62. Vincolo idrogeologico

++ STUDIO GEOLOGICO

Fattibilita geologica

2a-Aree con versanti da debolmente a mediamente acclivi. Aree dei conoidi principali a pericolosita molto
bassa (H1) = Aree Cn del PAI. Aree di frana stabilizzata = Aree Fs del PAI

All_12 - Norme Geologiche - Classe 2a

All_12 - Norme Geologiche - Classe 2 - Fattibilita con modeste limitazioni
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Nel caso di fabbricati rurali®® insistenti sui terreni, si verifichi I'effettiva rispondenza degli stessi ai requisiti di
ruralita ai sensi della L. 557/93 e smi: _ non attinente poiché trattasi di terreno inedificato

Eventuali costi per la regolarizzazione in base al tipo di abuso (due diligence urbanistico— edilizia)*
Quantificazione dei costi da decurtare dal valore di stima (D.L. 27 giugno 2015, n. 83, Pubblicato su GU il
27/06/2015 al n. 147, convertito con modifiche in L. 6 agosto 2015 n. 132, su G.U. del 20/08/2015): non
attinente

La due diligence edilizia e stata espletata in base alla documentazione fornita dall’Ufficio Tecnico Comunale;
ne deriva che l'attendibilita del risultato finale del processo di verifica € strettamente legata alla veridicita ed
alla completezza degli elementi forniti e messi a disposizione al perito.

Il valutatore non si assume alcuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione
errata o incompleta o non aggiornata.

La presente relazione dev’essere intesa quale contributo indicativo della situazione urbanistica ed edilizia del
bene, senza avallo di sanabilita o messa in pristino dei luoghi.

39Fabbricati rurali: nel caso di fabbricati rurali si indichi in casi di assenza ai requisiti di ruralita, i costi per il censimento dei beni al catasto fabbricati e si verifichi tutte le
condizioni di regolarita edilizia richieste per gli immobili urbani.

40Due diligence urbanistico - edilizia: processo metodologico finalizzato all'accertamento e riscontro tra lo stato documentale, le prescrizioni normative e lo stato di fatto con
la quantificazione degli oneri economici per gli eventuali costi di adeguamento. Specificare i costi per la rimessa in pristino e/o per I'eventuale sanatoria edilizia (comprensiva
di oblazione).
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D. STATO DI POSSESSO

Relativamente ai terreni oggetto della presente relazione tecnica, dalle informazioni assunte direttamente
dal Cliente, non risultano alla data di stima, contratti di locazione e/o comodato d’uso gratuito.

Vedasi comunicazione di cui all’allegato 03

Il valutatore non si assume alcuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da informazioni non
veritiere e non complete.

Geom. Matteo Negri A r ev
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E. TITOLARITA E PROVENIENZA DEL BENE

Inquadramento della titolarita*!

Le indagini ipo-catastasi estese al ventennio, sono state affidate direttamente al notaio delegato alla
vendita.

Vedasi relazione notarile di cui all’allegato 02

Il valutatore non si assume alcuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione
errata o incompleta o non aggiornata.

“Tijtolarita: riportare il/i titolo/i di proprieta con cui il bene immobile é prevenuto al soggetto proprietario.

Geom. Matteo Negri A r ev
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F. ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI
- Opponibili all’acquirente*?

Indicare se alla data della valutazione esistono formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente:

] Non si rilevano formalita, vincoli o oneri opponibili all’acquirente,

X Si rilevano formalita, vincoli o oneri opponibile all’acquirente, il tutto come di seguito esplicitato.

Diritti reali*

L'alienazione coattiva del compendio immobiliare in esame colpisce indistintamente diritti reali (su cosa
propria, su cosa altrui e di godimento)

[INo

[] Se si, specificare se:

Usufrutto

Nuda proprieta

Quota

Superficie

Enfiteusi

Il
Il
Il
Il
] Uso
O]
O]
O]

O

Assegnazione di socio di cooperativa edilizia
Fondo patrimoniale
Abitazione spettante al coniuge superstite
X] Altro_ le suddette ispezioni sono state affidate direttamente a soggetto specializzato.

Altre forme di diritti e pesi
[INo
] Se si, specificare se

] Diritti a favore di terzi

[] Diritti demaniali

] Diritti di superficie

[] Prelazione agraria

[]Censo

[] Livello

[] Uso civico

Indicare se vi e stata affrancazione []No []Se si, cosa:

X Altro_ le suddette ispezioni sono state affidate direttamente a soggetto specializzato.

Servitu
[INo
] Se si, specificare se
[] attive
X Passive
A_ servitu per elettrodotto aereo relativamente alla porzione sud dei terreni di cui al Foglio 26 —
mappale 103 e Foglio 21 - mappale 25.

42Formalita, vincoli o oneri, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente: indicare eventuali condizioni limitanti esistenti sullimmobile alla data della
trascrizione della procedura di liquidazione del patrimonio ed all’attualita che continueranno a gravare sul bene oggetto di alienazione e che resteranno in carico
all’aggiudicatario. Tra questi si segnalano in linea di principio: domande giudiziali, atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge; altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitt, uso, abitazione, ecc.), anche
di natura condominiale; provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo, etc.

43Dijritti reali: I'esperto deve precisare quali siano i diritti reali del soggetto debitore (piena proprieta; nuda proprietd; usufrutto; intera proprietd; quota di %, %; ecc.) ed i
beni oggetto del decreto di apertura della procedura di liquidazione del patrimonio.
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B_ Presenza di pista ciclabile ricadete sulla porzione nord dei terreni di cui al Foglio 26 — mappale
103 e Foglio 21 - mappale 25.
X Altro_ le suddette ispezioni sono state affidate direttamente a soggetto specializzato.

Gravi vincoli edilizi ed urbanistici _ vedasi CDU allegato 04

Domande giudiziarie:

[INo

[] Se si, specificare

X Altro le suddette ispezioni sono state affidate direttamente a soggetto specializzato.

Sequestri penali ed amministrativi:

[INo

] Se si, specificare

X Altro: le suddette ispezioni sono state affidate direttamente a soggetto specializzato.

Convenzioni urbanistiche trascritte in corso di validita:

[INo

] Se si, specificare

X Altro: le suddette ispezioni sono state affidate direttamente a soggetto specializzato.

Acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarita urbanistiche (art. 31, comma, 3 DPR 380/2001%):
XINo

] Se si, specificare

[JAltro

Vincoli di natura condominiale
XINo

] Se si, specificare

[JAltro

Il valutatore non si assume alcuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione
errata o incompleta o non aggiornata.

44 Art. 31, comma, 3 DPR 380/2001: se il responsabile dell'abuso non provvede alla demolizione e al ripristino dello stato dei luoghi nel termine di novanta giorni dall'in-
giunzione, il bene e I'area di sedime, nonché quella necessaria, secondo le vigenti prescrizioni urbanistiche, alla realizzazione di opere analoghe a quelle abusive sono
acquisiti di diritto gratuitamente al patrimonio del comune. L'area acquisita non pud comunque essere superiore a dieci volte la complessiva superficie utile abusivamente
costruita.
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- Non opponibili all’acquirente*®

Indicare se alla data della valutazione esistono formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente:

[INon sirilevano formalita, vincoli o oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili
all'acquirente;

[XSi rilevano formalita pregiudizievoli, vincoli o oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno
non opponibili all'acquirente, il tutto come di seguito esplicitato.

X Iscrizioni/trascrizioni sugli immobili

Ipoteca giudiziale iscritta a Breno ai n.ri 5313/596 per la complessiva somma di € 175.000 a favore della Banca
di Credito Cooperativo di Brescia, a seguito di Decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Brescia in data
14/09/2015 rep. 6213, contro le Sig.re Omissis, a carico della quota di 1/6 ciascuna, per complessivi 2/6 dei
terreni di cui al Foglio 26 _ mappale 103, del Foglio 21 _ mappale 25, del Foglio 22 _ mappale 287 e del Foglio
29 mappale 106.

Fonte _relazione ipocatastale notaio delegato alla vendita.

Difformita edilizie e catastali cui costo della regolarizzazione sara detratto dal prezzo a base d’asta:
[INo,

X Si (vedi paragrafo “storia catastale”)

Il valutatore non si assume alcuna responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione
errata o incompleta o non aggiornata.

450neri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura. A titolo indicativo riportare le eventuali iscrizioni ipotecarie ed altre trascrizioni
pregiudizievoli, le difformita urbanistico-edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta allo specifico quesito e la precisazione che
tale costo é stato detratto nella determinazione del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura), le difformita Catastali (con
indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta allo specifico quesito e la precisazione che tale costo é stato detratto nella determinazione del
prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura), etc.
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G. FORMAZIONE DEI LOTTI

Indicare se & possibile alienare i beni oggetto di procedura fallimentare in uno o pil lotti*®: trattandosi di aree
pressoché inedificabili, di dimensioni contenute, con destinazione urbanistica differenziata, aventi un
fronte strada tendenzialmente limitato, si suggerisce di procedere alla vendita dei terreni come unico lotto,
sebbene trattasi di alienazione di quota indivisa.

Nell’ipotesi in cui sia possibile vendere i beni in piu lotti, si proceda all'identificazione degli stessi: non
attinente per le motivazioni sopraesposte.

Alienazione di quote: alienazione della quota indivisa di 2/6

Nell’ipotesi in cui sia possibile dividere la quota, si proceda all’'identificazione dei singoli lotti indicando il
valore degli stessi*’: non attinente.

Nell’ipotesi in cui sia impossibile dividere la quota, si proceda alla stima dell’intero esprimendo il giudizio di
indivisibilita: non attinente.

“6Nella formazione dei lotti (unico o plurimi) I'esperto deve assicurare la maggiore appetibilita dei beni. In particolare, la suddivisione in lotti deve essere evitata laddove
I'individuazione di un unico lotto renda pit appetibile il bene sul mercato. In ogni caso, I'esperto deve evitare nei limiti del possibile la costituzione di serviti di passaggio.
4’Nell’ipotesi in cui sia possibile dividere la quota gravata dal procedimento di liquidazione patrimoniale, si proceda all’identificazione dei singoli lotti indicando il valore
degli stessi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro.
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H. VALORE DEL BENE E COSTI

Il presente rapporto di valutazione e finalizzato esclusivamente alla determinazione del piu probabile valore
di mercato con assunzioni, ovvero in condizioni di vendita forzata o coattiva, inteso come valore che costituira
il prezzo a base d’asta.

Trattandosi della determinazione del valore in una procedura giudiziaria, il valore di mercato sara determinato
secondo la definizione statuita dal Regolamento (EU) 575/2013, articolo 4 comma 1 punto 76), tenendo conto
che tutte le condizioni previste nella esplicitazione NON possono essere soddisfatte.

E fatto notorio che nell’ipotesi di vendita giudiziale o stragiudiziale non possono essere soddisfate le seguenti
condizioni previste dalla definizione di valore di mercato, e cioe:

1) I'importo stimato dovrebbe essere subordinato alle normali condizioni di mercato mentre nel caso in
esame occorre tener di conto

- della difficolta di accedere alla richiesta di finanziamento,

- non & possibile visionare I'immobile con la dovuta attenzione da parte del potenziale acquirente
influenzando la decisione finale e, in alcuni casi, I'unica possibilita di “conoscere” I'immobile & la consulenza
tecnica redatta dall’ausiliario del Giudice (ambito giudiziario) o dal perito (ambito stragiudiziale) per cui non
e possibile avere la certezza dello stato dell'immobile (condotto dal debitore),

- & sicuramente ridotta I'efficacia della pubblicita immobiliare perché il mercato degli incanti prevede evidenti
barriere all’accesso.

2) il venditore é sostituito dallo Stato (ambito giudiziale) oppure dal creditore (ambito stragiudiziale) per cui
non puo configurarsi una situazione nella quale lo stesso sia consenziente alle normali condizioni di mercato.
Infatti I'autorita giudiziaria pud decidere il valore dell'immobile agli effetti dell’'espropriazione (.. sulla base
degli elementi forniti dalle parti e dall’esperto...) oppure il creditore deve fare riferimento al valore
determinato dal perito (valutatore immobiliare) secondo le procedure previste dal D.Lgs n. 72 del 21 aprile
2016 (articolo 120 quinquiesdecies) e dal D.Lgs n. 385 del 1° settembre 2013 (articolo48 bis) per determinare
I'eventuale differenza tra il valore dell'immobile e 'ammontare del debito inadempiuto.

3) la valutazione dell'immobile & svolta dal perito (ausiliario del Giudice) in una data molto antecedente a
quella dell’asta per la vendita.

4) incertezza temporale sul possesso dell'immobile da parte del debitore conduttore.

5) la pubblicita immobiliare degli immobili in vendita forzata non & conforme con quella prevista nella
definizione di valore di mercato in quanto, in ambito giudiziario, la documentazione degli immobili oggetto di
incanto non sono visibili nella fase attiva (cioé in un periodo immediatamente precedente o successivo alla
celebrazione dell’asta). Nella vendita stragiudiziale, allo stato, non & disponibile alcuna forma di pubblicita
nelle forme attuate nel mercato immobiliare.

6) il debitore, conduttore dell'immobile, non & nelle medesime condizioni di un (normale) venditore anzi
spesso e orientato (fortemente) a porre ostacoli ed opposizioni per procrastinare la vendita dell'immobile
anche con atti contro i quali occorrono iniziative giudiziali e, quindi, tempi i quali non sono definibili.

Il valore di vendita forzata non costituisce una base di valore, in quanto rappresenta una descrizione della
situazione in cui avviene la vendita.

Determinazione analitica del valore di mercato*®
Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione®.
Per la determinazione analitica del valore di mercato e stato applicato il seguente criterio di valutazione:

8 pits probabile valore di mercato : il piti probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — IVS 1, nota 3.1) ed il Codice di Tecnoborsa (IV edizione,
capitolo 4, 2.2) viene definito come segue: “Il valore di mercato é 'ammontare stimato per il quale un determinato immobile puo essere compravenduto alla data della
valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attivita di marketing
durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione”.

#| valutatore deve specificare il metodo (o i metodi) di valutazione adottati per la determinazione analitica del valore di mercato.
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Metodo del confronto®

XlSintetica comparativa

[JMarket Comparison Approach(MCA)>?
[ JMCA + Sistema di Stima*?

[JSistema di ripartizione®?

Metodo finanziario>*
[JCapitalizzazione diretta®
[JCapitalizzazione finanziaria®®
XlAnalisi del flusso di cassa scontato®’

Metodo dei costi
[Costo di costruzione o sostituzione eventualmente deprezzato®®

Si puntualizza che I'analisi estimativa ANALITICA*>°é riportata come “allegato 1”; a seguire si riassumono
solo i valori derivanti dal processo valutativo.

Analisi estimativa del piu probabile valore di mercato

Il piu probabile valore di mercato del compendio immobiliare identificato in mappa al Foglio n 26 — mappale
103, Foglio 21 — mappale 25, Foglio 22 — mappale 287 e Foglio 29 — mappale 106, relativamente alla quota
indivisa di 2/6, viene quantificato in € 12.500/00 (diconsi euro dodicimila cinquecento/00).

Determinazione del valore di vendita forzata o coattiva® (Prezzo a base d’asta).

Il piu probabile valore di mercato con assunzioni, ovvero in condizioni di vendita forzata, del compendio
immobiliare identificato in mappa al Foglio n 26 — mappale 103, Foglio 21 — mappale 25, Foglio 22 — mappale
287 e Foglio 29 — mappale 106, relativamente alla quota indivisa di 2/6, viene quantificato in € 10.000/00
(diconsi euro diecimila/00).

S0Metodo del confronto: il metodo del confronto o metodica del confronto di mercato si basa sulla comparazione diretta dell’immobile da valutare con immobili simili
compravenduti di recente con un prezzo noto, rilevati ai fini della valutazione.

51|l market comparison approach (MCA): il MICA rientra nelle stime pluriparametriche pii diffuse ed & un procedimento di stima che permette di determinare il valore degli
immobili attraverso il confronto tra il bene oggetto di stima (subject) e altri beni simili (comparabili) per caratteristiche tecniche economiche e per segmento di mercato.
52Sjstema di stima: il sistema di stima é una formalizzazione matematica del MCA che permette di risolvere il problema della stima del valore di mercato anche in presenza
di elementi di confronto qualitativi inestimabili (panoramicita, inquinamento, affacci, etc.).

3Sistema di ripartizione: il sistema di ripartizione & una procedura estimativa che prevede la scomposizione del prezzo di un immobile, in prezzi medi unitari, riferiti alle
singole caratteristiche che lo compongono.

54Metodo finanziario: il metodo finanziario o metodica di stima della capitalizzazione del reddito comprende i metodi, le tecniche e le procedure atte ad analizzare le capacita
di generare benefici monetari di un immobile e la possibilita di convertire questi benefici nel suo valore capitale.

S5Capitalizzazione diretta: la capitalizzazione diretta (direct capitalization) converte in modo diretto e istantaneo il canone di mercato annuale dell’immobile da valutare nel
valore di mercato dell’immobile stesso, dividendo il reddito annuo per un saggio di capitalizzazione calcolato analiticamente.

56]] metodo della capitalizzazione finanziaria: a capitalizzazione finanziaria (yield capitalization) applica il calcolo finanziario alla serie dei redditi annuali netti e del valore
di rivendita al termine del periodo di disponibilita dell'immobile da stimare.

>’Analisi del flusso di cassa scontato: I‘analisi del flusso di cassa scontato (discounted cash flow analisys — DCFA) si basa sul calcolo del valore attuale netto del flusso di
cassa di un immobile. Il flusso di cassa é costituito da costi e ricavi dell'immobile da valutare.

s8Metodo dei costi: il metodo dei costi (cost approach) determina il valore di un immobile edificato, sommando il valore dell’area edificata e il costo di ricostruzione del
fabbricato esistente, eventualmente deprezzato. Il costo di ricostruzione pud essere stimato come costo di sostituzione di un nuovo immobile con pari utilita e funzioni,
considerati gli eventuali deprezzamenti. | tre principali tipi di deprezzamento od obsolescenza sono: il deterioramento fisico, I'obsolescenza funzionale e 'obsolescenza
esterna o economica.

594l fine di perseguire obiettivi di trasparenza e di efficienza dei mercati immobiliari moderni, I'analisi estimativa dev’essere ricondotta alla best practise, ovvero la migliore
pratica valutativa tra quelle esistenti nell’esercizio della professione. Non sono pertanto ammessi per la determinazione dei valori di cui sopra i giudizi di stima, stime
sintetiche o stime monoprametriche in quanto difficilmente dimostrabili, replicabili e verificabili nel tempo.

69Sulla scorta del valore di mercato di cui al punto precedente, procedere al calcolo del valore in condizioni di vendita forzata o coattiva, tenendo conto degli oneri opponibili
all’acquirente, delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita in libero mercato e I'alienazione forzata del bene. Le principali differenze che sussistono tra i
due valori (da libero mercato a vendita forzata), sostanzialmente si riassumono nei seguenti passaggi: svalutazione dei prezzi di mercato tra data stima e data di disponibilita
del bene, deterioramento del bene per scarsa manutenzione fra data stima e data disponibilita, svalutazione per assenza di garanzia decennale sul nuovo e vizi occulti
sull'usato, spese per pulizia/trasloco dei locali abbandonati, spese legali per sfratto quando I'immobile risulta occupato alla data di assegnazione, etc.
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I. OSSERVAZIONI FINALI
Altre informazioni e note non esplicitate che I'esperto ritiene rilevanti _ nessuna

Assunzioni®?

Il valore di stima del terreno viene determinato partendo dal presupposto che il potenziale futuro acquirente
sia rappresentato da un imprenditore agricolo medio ordinario.

In base agli obiettivi imprenditoriali dell'acquirente, il valore dell’area potra avere nello specifico anche valori
diversi dal valore oggetto di stima, in quanto potra essere esaminato come “valore di investimento” o “valore
d’uso” o “valore speciale”.

Gli obiettivi del futuro acquirente infatti possono essere legati alle strategie e dal sistema organizzativo del
processo aziendale, dalla forma e dalla dimensione dell'impresa, dal settore di intervento, dall’esposizione
finanziaria, dalla sopravvivenza dell'impresa medesima, dall’espansione in nuovi mercati e settori, dalla fase
ciclica del mercato immobiliare, etc, etc.

Per le motivazioni sopraesposte il risultato della stima & da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla
data in cui sono state effettuate le relative indagini e, trattandosi di valore previsionale medio ordinario, pud
discostarsi dall’effettivo valore finale di alienazione.

Condizioni limitative®?

Il presente rapporto di valutazione se divulgato, anche ai soli fini pubblicitari ed anche solo parzialmente (per
es. senza allegati), dovra essere “depurato” da tutti i dati sensibili riferiti alle generalita dei soggetti debitori,
di ogni altro dato personale idoneo a rilevare lI'identita di quest’ultimi, di eventuali soggetti terzi, di tutto
guanto non previsto dalla legge.

Tale onere competera al soggetto che intendera procedere alla diffusione del presente documento.

Lo scrivente valutatore si ritiene quindi esonerato da ogni forma di azione legale per il mancato rispetto delle
norme sulla privacy.

Giudizio sulla commerciabilita/vendibilita dell'immobile

Lesperto incaricato evidenzia, in termini generici, una situazione di recessione del ciclo immobiliare (Falling
Market), che limita I'immediata commerciabilita degli immobili, sia nel breve sia nel lungo periodo.

| tempi di alienazione degli immobili soggetti a procedure coattive sono generalmente rilevanti, dettati
dall’attuale crisi del settore immobiliare, ovvero dal numero degli esperimenti (o bandi di vendita) necessari
alla loro assegnazione.

Si sottolinea infine che, normalmente, in questo preciso periodo storico, nelle procedure giudiziarie, il valore
di aggiudicazione in fase d’asta & fortemente inferiore rispetto al valore in libero mercato, penalizzando
quindi, in fase di riparto spese, la massa dei creditori.

Penalizzante ai fini dell’ottimizzazione della vendita & il trasferimento coattivo di una quota indivisa

61Assunzioni: le assunzioni sono proposizioni ritenute essere vere per certi fini. Le assunzioni comprendono fatti, condizioni o situazioni che influiscono sull’oggetto o sull’ap-
proccio della valutazione. Sono proposizioni che, una volta dichiarate, devono essere accettate al fine di comprendere la valutazione. Le assunzioni alla base di una valuta-
zione devono essere motivate.

62Condizioni limitanti: le condizioni limitanti sono limiti imposti alla valutazione richiesti generalmente dalla committenza, dal valutatore e dalla normativa.
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J. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA

Il sottoscritto geom. Matteo Negri, in qualita di valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, iscritto all’Albo
dei Geometri della Provincia di Brescia al n. 4267, in applicazione agli standard ed europei di valutazione (EVS
2016), al codice di Valutazioni immobiliari edito da Tecnoborsa ed alla Norma UNI 11612/2015, con la
presente

DICHIARA

XIDi non aver agito in modo ingannevole e fraudolento;

XIDi non aver agito in conflitto di interesse;

XIDi non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate;

XIDi aver svolto il proprio incarico nella piu rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita;

XIDi essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione puo essere sottoposto a riesame;
XIChe le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate;
XIChe non ha alcun interesse verso il bene in questione;

X|Di aver agito in accordo agli standard etici e professionali;

XIDi essere in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

XIDi possedere esperienza e competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato I'immobile;
XIDi aver ispezionato di persona la proprieta;

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

Con questo si ritiene assolto I'incarico affidato ed espletato dallo scrivente, che rimane a disposizione per
ogni chiarimento, in ossequio ai principi etici di cui al punto 3, del “Capitolo 13 — Codice Deontologico” del
Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed esplicitati anche nella norma UNI 11558:2014,
nonché conformemente ai requisiti tecnici indicati nell’appendice A, punto A.3 della norma UNI 11612:2015

F.to
Lesperto incaricato dal G.E.
Geom. Matteo Negri

Wevogreped Europmar ek

Maltes Magr
REV-IT/ACHGeGLR020/3

Qualifiche dell’esperto incaricato:

Iscritto all’Albo del Tribunale di Brescia al n. 248/2010
Certificato UNI/ISO 17024: VIPRO/0073-2014 Inarcheck Spa
Riconoscimento Europeo per il Valutatore: REV-IT/CNGeGL/2020/3

Date
Della valutazione® : 26/03/2021
Del rapporto valutazione®* : 15/06/2021

63Data della valutazione: riportare la data in cui si applica la stima del valore
¢Data del rapporto di valutazione: riportare la data del rapporto
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L. ALLEGATI
Documentazione®

Analisi estimativa analitica.

Copia relazione notarile ipo-catastale ventennale

Dichiarazione proprieta assenza contratti locazione / comodato
Certificato Destinazione Urbanistica

Estratto mappa catastale.

Visure storiche per immobile.

ok wWwNRE

65Documentazione: la documentazione allegata é parte integrante del rapporto di valutazione medesimo ed é in funzione della tipologia dell'immobile oggetto di stima.
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1. ANALISI ESTIMATIVA

RILEVAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE

Fonte Data Sup. Uso % Prezzo €/m?

Atto 13/06/2021 2920 |Trasformazione 59,60% € 36.500 €20,97 € 20,00

Agricolo - prato 40,40% € 3.500 €2,97 € 3,00

Atto 05/12/2020 3450 |Agricolo - prato 100,00% € 16.000 €4,64 €4,50

870 Agricolo - prato 100,00% € 4.000 € 4,60 €4,50

Incidenza unitaria valori di mercato
Terreni agricoli med

Terreni A.T. 20,00 €/m?

3,75 €/m? compresa incidenza tare

ANALISI DI SENSIBILITA’ DEI DATI RILEVATI DALL'OSSERVAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE, MEDIANTE IL CON-

FRONTO CON GLI EXTRADATI _ NON BROBATORI

%+ OSSERVATORIO DEI VALORI AGRICOLI - EXEO
TEMU

Abitanti : 1.083
Superficie: kmg 42
Altitudine: m. 1144

Classificazione climatica:
zona F, 3.861 GG

Comune a vocazione turistica. Dista circa 115 km da Brescia e confina con i comuni di Edolo, Ponte di Legno,

Wezza d'Oglio, Vion=.

Qualith di coltura Cod Tabella Min €/ha | Max €'ha
|Seminativo B157A 18.000 133.000
[Seminativo irriguo B157A 24.000 146.000
|Orto IB157A 30.000 156.000
[Orto irriguo B157A 37.000 70.000
[Prato B157A 116,000 130.000
[Prato irriguo B157A 25.000 147.000
[Frutteto B157 25.000 152.000
|[Frutteto Dirupacee B157C 26.000 135000
Vigneto B157B 26.000 46.000
[Pascolo B157E 4.000 17.000
|Bosco alto fusto B157D 6.000 112.000
,tBoscD nusfo B1571 4 100 111000
[Bosco ceduo |B1571 3.300 0.000
[Gelseto B157C 16.000 33.000
[ncolto sterile B157E 2 000 13500 |
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7
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FONTE PROBRIXIA CCIAA DI BRESCIA

VISURA 71125 DEL 01/06/2021

ProBrixia - Listino della Borsa Immobiliare di Brescia
Listing: Anng 2020 Anng 2020

Comune; Temu

Tipo aree: Aree agricole

Regione Agraria; Alta Val Camonica

Zona: Temi
Prato 26.000 £HA 20,000 £/HA
Bosco 15000 £HA 10,000 €/HA
Pascola B 500 €A 5000 &/HA,

7
0.0

VALORI AGRICOLI MEDI AG. ENTRATE

Ufficie del temitono di BRESCIA

Ance.B

Pty 20:10<5000
O 11325

Valort Agricali Medi della provincia

Aamualied 2018
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% VALORI IMU AREE EDIFICABILI

AREE EDIFICABILI: i valori di riferimento per le AREE EDIFICARILI sono disponibili sul sito internet del Comune di Temi,

nella sezione IMPOSTE E TARIFFE — IMU (delibera della Giunta @el 13.11.2015).

ZOMNE URBANISTICHE DEL PGT TEMU" PONTAGNA VILLA PLAZZA
CENTRI STORICI 112,5/MC 90,00/MC 75,00/MC I
Itgoos-l;:-lr—lﬁiEEf:';II::'.;ZI?IiIi_;nEti?.C.C. (permessidi | 50 vo/mc | 150,00mMc | 112,5/MC | 187,5/MC
P.C.C. 06 15,00/MC
P.C.C. 12 15,00/MC
P.A. (piani attuativi residenziali) (01-03) 75,00/MC 75,00/MC 56,25/MC 93,75/MC
P.A. 02 A-B (turistico ricettivo) 15,00/MQ
P.A. 04 (piani attuativi residenziali) 150,00/MC
P.A. 04 (turistico ricettivo) 15,00/MQ
P.L. APPROVATI/CONVENZIONATI 150,00/MC | 150,00/MC 112,5/MC 187,5/MC
COMPARTO 4-5 MOLINA 150,00/MC
COMPARTO 16/17 SOTTO TEMU' 150,00/MC
COMPARTO 43 CA' DE SASS (turistico
ricettivo) ¢ 15,00/MQ
COMPARTO 43 CA' DE SASS (residenziale) 150,00/MC
COMPARTO 62 SEGHERIA 150,00/MC
COMPARTO 26 SALETTI 75,00/MC
A.T.R. (ambiti di trasformazione
residenziale) volumetria gia attribuita 75,00/MC 75,00/MC 52,50/MC 93,75/MC
senza obbligo di incentivazione premiante
A.T.‘I}. (amlhiti diltrasformazione b d
residenziale) volumetria non attribuita da
acquisire me:ldiante incentivazione 10,00/MQ 10,00/MQ 10,00/MQ 12,50/MQ
premiante
P.R. 01 (PIANOQ DI RECUPERQ) 75,00/MC
P.R. 02 (PIANO DI RECUPEROQ) 150,00/MC
P.R. 03 (PIANO DI RECUPEROQ) 90,00/MC
SUAP 17 - 25 CONVENZIONATI 15,00/MQ 15,00/MQ 15,00/MQ 15,00/MQ
A.T.P. (Ambiti trasformazione artigianale e T
ambiti c(onsculidati artigianali) ? 15,00/MQ ‘&'DD"’ h&>15’00"r MQ | 15,00/ MQ
A.T.A. (Ambito trasformazione alberghiera) 15,00/ MQ | 15,00/ MQ | 15,00/ MQ | 15,00/ MQ
AREA DI SEDIME FABBRICATI EX RURALI
(al di fuori delle zone sopra indicate) 30,00/ MQ | 30,00/ MQ | 30,00/ MQ | 30,00/ MQ
AREA DI SEDIME FABBRICATI EX RURALI
SITUATI ALL'INTERNO DEL PERIMETRO
INDICATO NELLA TAVOLA ALLEGATA ALLA 150,00/ MQ | 150,00/ MQ | 150,00/ MQ | 150,00/ MQ
DELIBERAZIONE G.C. 110/2003
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% STIMA DEL PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO

FG | Map Sup. Ambito urbanistico % prezzo Valore intero Sommano
catastale €/m?

26 | 103 1350 corsi acqua 1% 3,75 51€
servizi pubblici 55,50% 20,00 14.985 €
agricolo: prato 43,50% 3,75 2.202 €

Sommano 17.238 €

Riduzione presenza pista ciclabile non frazionata -15% - 2.586 €

Riduzione per parziale servitu elettrodotto aereo -5% - 862¢€
21 25 500 corsi acqua 2% 3,75 38 €
ATA 97,40% 20,00 9.740 €
servizi pubblici 0,60% 20,00 60 €

Sommano 9.838 £

Riduzione presenza pista ciclabile non frazionata -15% - 1476 €

Riduzione per parziale servitu elettrodotto aereo -5% - 492¢€

22 | 287 3370 Agricolo: prato 100% 3,75 12.638 €

29 | 106 4920 Agricolo: prato/bosco 100% 1,88 9.225 €

2 10140 Valore di mercato delle aree | 43.523 €

Incidenza piu probabile valore mercato intero €/m? 4,29
Riduzione per alienazione valore della quota -15% 36.994 €

Valore della quota indivisa eredi Omissis 1/3 12.331€| 12.500 €
Incidenza pil probabile valore di mercato quota €/m? 1,23
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% STIMA DEL PREZZO BASE D’ASTA

Valore di mercato ai sensi della UNI 11612/2015 Metodo del confronto
Valore di mercato del subject _ quota indivisa 6/18 € 12.500,00

Analisi dei deprezzamenti per il calcolo del valore di vendita coattiva/espropriativa

Analisi estimativa % annua Deprezzamenti mesi
Variazione mercato 0,50% € 124,71 24
Quota ammortamento mancata manutenzione 0,00% € - 32
Mancato reddito* 2,00% € 103,22 5
Mancato guadagno 1,50% € 46,56 3
Rischio assunto per vizi occulti 15,00% € 1.875,00 12
Minor attivita marketing 1,50% € 187,50
Altri deprezzamenti
Due diligence catastale € -
Due diligence edilizia € -
Rimozione superfetazioni - pulizia (quota) € 500,00
€ -

3 € 2.836,99
Valore vendita forzata € 9.663,01
Arrotondato Quota 1/3 | € 10.000,00
Ribasso % 20,00%
Superficie commerciale ragguagliata m? 10140
Incidenza media €/m? Quota 1/3 € 0,99

ANALISI DEI VALORI ASSOLUTI DEI DEPREZZAMENTI

W Variazicne mercato

N Quota ammaortamento

u Mancato reddito®

¥ Mancate guadagno

M Rischio assunto per vizi occulti
B Minar attivita marketing

W Due diligence catastale

€1.875,00 Due diligence edilizia

Pulizia area
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2. COPIA RELAZIONE NOTARILE VENTENNALE

STUDIO NOTARILE ASSOCIATO
PV
NOTAIO PAOLO CHERUBINI

Desenzano del Garda, |

rrmameredE LEGALE VENTENNALE
SULLA PROPRIETA DEL SEGUENTE IMMOBILE:

terreni in Comune di

TEMU {BS)
identificati al Catasto Terreni come segue
« Fogllo 22 - mappale:
ZB7, PRATO cl. 3, mg. 3.370 R.D. Euro 6,96 R.A. Euro 5.22;
- Foglio 21 - mappale:
25 PRATO cl. 2, mg. S00 R.D, Euro 1,28 R.A Euro 0,77,
- Foglio 29 - mappale
106, PRATO cl. 4, mg. 4.520 R.D. Eurc 8,89 R_A. Euro 5,08,
- Foglio 26 - mappale:
103, PRATO cl. 2, mg, 1.350 R.0, Eurg 3,49 R.A. Eurg 2,08,
Confini come alle mappe catasiali

menmwh

Io soltoscritte PACOLD CHERUBIMI, Notaio residente in Desenzano del Garda, iscritto al Collegio
Motarile di Brescia, esaminati | documenti nonché i titoll di proprietd e consultati | regisiri dellAgenzia
del Terriiorio di Brescia - Servizio Pubblicitd Immoblliare - Conservatoria dei RRL di Brenc ed
esperita oanl alira indagine di natura strettamente notarile, anche in relazions della Legge 19.05 1875
n.ra 151, a far tempe dal ventennio,

dichiaro
assumendomens ka plena responsabllitd che, alla data del 5 luglia 2021, in base ai detti documanti @
registti, | suddeth tefrani nsultan di proprieta delle signore:
FAUSTINONI PATRIZIA, natz a Darfo Boaro Terme (BS) il 12 luglio 1858, Codice Fiscale FST PRZ
58L52 D251L, per la quota di 318 (tre diciottasimi),
MARCHIOMI SARA, nata a Lavere (BG) || 19 gennaio 1987, Codice Fiscale MRC SRA BTASE ETDAT,
per ka quota di 316 (re dicsottesimi),
MARCHIOMI ALBERTINA, nata a Darfo Boario Terme (BS) 1 17 marzo 1948, Codice Fiscale MRC
LRT 48057 D251F, per la quota di 618 (sei diciottesimi);
MARCHIOMI ROSSANA, nata a Trescore Balneario (BG) M agosto 1980, Codice Fiscale MRC RSN
BOM41 L338BM, per la quota di 2116 (due diciottesimi),
MARCHIOMI SABRINA, nata 8 Trescore Balneario (BG) M1 agosto 1980, Codice Fiscale MRTC SRN
B0M41 L3288, per la quota di 218 (due diciottesimi),
PASINELLI LORETTA, nata a Gianico (BS) il 15 aprile 1856, Codice Fiscale PSM LTT 56D55
EO01DMG, per la quota di 2118 (dus diciottesimil,
in virtl dei seguenti titoli;

Prazza DMDOM, 17 - VIA FRATELLI TGN, &2
BEMLET - DESENZANG DEL Gakns (BE) ST120 - BRERCLA
TEL +30 030 Bi41831 TEL + 20 030 BT TRAETS

Fax +30 OF( 3y TaEan
AT PO O TATC Y AT
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- in farza di successione legittima in maorte del signor Marchioni Antonio o Antanio Celesting), nato a
Pontagna il 28 lugho 1918, deceduto il 2 febbraio 1970, come da denuncia registrata a Brano il 29
maggio 1970 al n. 62 vol. 431, ivi trascritta il 27 luglio 1970 ai n.ri 1748/1553, & successiva divisione
giudiziale poriata dalla Sentenza Civile n.1455/84 del Tribunale di Brescia, depositata in data 25
maggic 1904, regisirata & Brescia il 18 luglio 1594 al n. 7918 Alti Giudizian Serie 4, trascritta a Breno
il 25 aprile 1886 ai nn 2246/1855, gli immabili in oggette erano di proprieta dei signon Marchioni
Albertina, nata a Darfo (ora Darfo Boario Terme) (BS) il 17 marzo 1848, Marchioni Luigi, nato a Darfo
(ora Darfo Boario Terme) (BS) I 4 otobre 1949, & Marchioni Mario, natc a Daro {ora Darfo Boario
Terme) (BS) il 12 febbraio 1957, per la quota indivisa di 1/3 {un ferzo) ciascuno, gravata da usufrutto
parzizle a favore della madre signora Miches Albertina (o Alberting Carmela), nata a Darfo (ora Dadfo
Bipario Terme) (BS) i § givgno 1919, dandosi atto che tale usufrutto si estingueve a seguito del
decesso delfusufruttuania avvenuto in data 30 agosto 2004,

= in forza di successione ex lege in morte del signor Marchioni Luigi, deceduto il 18 settembre 2007,
come da denuncia registrata a Breno il @ gennaio 2008 al n. 11 vol. 214, trascritta & Breno il 21 aprile
2008 ai nn 28232127, la di lui guota di 1/3 (un terzo) passava in proprieta aila moglie ed alle figlie
signore Pasinelli Loretta, nata a Gianico (BS) il 15 aprile 1956, Marchioni Ressana, nata a Trescora
Balneario (BG) 'l agosto 1980, e Marchioni Sabrina, nata a Trescore Balneario (BG) I'1 agosic 1980,
per la quota di 218 (due dicioltesimi) ciascuna;

- in forza di successione in morte del signor Marchioni Mario, aperfasi in data 11 novembre 2010,
senza lasciare disposizioni di utima volenta, a succadergll per lagge venivano chiamate in ragions al
12 (un mezzo) ciascuna la moglie signora Faustinoni Patrizia, nata a Darfo {ora Darfo Boario
Terma) il 12 luglio 1258, & la figlia Marchioni Sara, nate & Lovere (BG) il 19 gennaic 1987; la
denuncia di successione, nel cul compendio gli immobili in oggette cadevano per |a quota di 173 {un
terzo), veniva presentata all'Ufficio del Registro di Breno | 4 novembre 2011 al n. 883 val. 99380,
trascritta a Breno il 5 marzo 2012 ai n.n 1298M012; le signore Faustinoni Patrizia e Marchicni Sara
accettavano 'ereditd con beneficio dinventario con atto in data 24 febbraio 2011 n. 10959315682 di
rep. Notalo Giorgio Cemmi, debltamente registrato, trascritto a Brena il 2 marze 2091 ai n.ri 1244/913;
* Pattuale dentficazione catastale degli immobili & quella risultante nella descrizicne qui sopra
riportata;

* meulta osservata la continuita delle trascrizioni di cui allart. 2650 Codice Civile & che nel ventennio
sbesso non vi sono passaggi per successione, donazione o trasferimenti sottoposti a condizione
sospensiva, rsclutiva, contratti con riserva di proprietd o con patto di riscalto, fatta eccezione per le
successioni legittime in morte del signor Marchioni Luigl, sopra indicata, e in morte del signor
Marchioni Mario, sopra citata, la cui eradita & stata accettata con beneficio dinventano come meglio
sapra spacificato,

* nisultanc liberi da trascrizioni pregiudizievoll, iscrizionl ipotecarie, privilegl o pesi di qualungue natura

Geom. Matteo Negri h r Ev
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& comungue da trascrizioni di preliminari dei contrath di cui ai n 1 -2 - 3 - 4 dell'ant. 2643 Codice
Civile per come previsto dall'art. 2645 — bis Codice Civile nonché da vincoll legall o convenzionali di
cui alla Legge 19.05.1875 n. 151, risultanti dai deth document & registr, ad ecoazione:

dell'ipoteca giudiziale iscritta a Brano & n.il 53137595 per la complessiva somma di Euro 175.000,00
{centosettantacinguemila virgola 2era 2era) a favore della "BANCA O CREDITO COOPERATIVG DI
BRESCIA - SOCIETA COOPERATIVA", con sede a Brescia, Codice fiscale D0385040175, & sequite
di decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Brescia in data 14 seftembre 2015 rep. n. 6213, contro
le signore Faustinoni Patrizia e Marchioni Sara, 2 carico della quata di 148 (un sesto) clascuna e, cosi,
complessivamante della quota di 2/6 (due sesti) pari a 818 (sel diclottesimi) del mappali cggetio della
presante, oltre ad altn immabiil.

Dandosi atto che le trascrizioni, le iscrizioni & gli annotamenti presso la Conservataria dei Registr
Immeabiliar di Breno sono aggiomate & giorno & luglio 2021

In fede,

e o Wodonn,” M.ol'x.n;r
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3. DICHIARAZIONE PROPRIETA’ ASSENZA CONTRATTI LOCAZIONE/COMODATO

Allac.a

Genm. Matteo Negn
Vale Europan 35
Palarzalo /Ogha

Briscia

05/08/2021

Oggetta  valutazione mmaobill liguidazione pxart. 499 ¢ ¢

Inventarno con atto notarile Motaio Cemmi Giorgio rep. 109561 racc. IT5667

Buangioraa,

con riferimento ai terrem agncall m Temi, dentificati catastalments al Fogfio 22 - mapgale 287, al Fagio 21
mappaie 26, al Fogho 29 = mappale 106 ed 3l Fogho 26 = mappale 103, in qualita o comproprelane ger (s
qudta indivisa di 3/18 ciascuna, comunicana che gl stessi sono Uber, nom locati & non concésyl in comatato

d'uss

Cordiah sabuti

Infede
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4. CERTIFICATO DESTINAZIONE URBANISTICA

COMUNE DI TEMU’

FProvincia di Brescia

Wig Rom n_ 38 — 25050 Temi (B5)
Tel. D344 705420 — C.F. 00aZ7a00178 - P. VA DOS30570vEY

EDILIZIA PRIVATA IGIENE E AMBIENTE - TERRITORICH

Prot. M. 1275 Pratica n. ORB/2021/01257/C00
Li, O7.04.2021 Harca da bollo id n. 01Z200214162016

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
ai sensi dell’art. 30, comma 3, del D.P.R. m. 3560/2001

IL BESPONSABILE DEL SERVIZI0O EDILIZILA PRIVATR

Tista la domanda presentata in data 06,/04/2021 al prot. m. 1257 da parte del
Hegri Matteo, residente in Via Castello, 4 comone di COLOGHE (BS), al fine di
ottenere il Certificato di Destinacione Orbanisatica degli irmobili di seguito
elencati;

VISTA la deliberasione di Consiglio Commale n. 3B del 27.17 2013, con la quale
£ stato adottabto il Piano di Gowerno del Territorio per il Comane di Temn;

VISTA la deliberasione di Consiglio Comunale m. 12 del 05.02.2014, con la guale
& stato approvato il Piano di Governo del Territorio per il Comune di Temis;
VISTA l'awrmrenuta pubblicasione sul BURL S3erie BAvvisi e Concorsi m. 3 — Mercole
14 gennaio 2015 con la quale la Regione= Lombardia ha presao asy g
dell’ approvacione definitiva = del deposito degli atti costituenti il piano de
governo del territorio (PEL) ai sensi e per gli effetti dell'arts. 13, comma 31

della L.B. 1l marzmo 2005, n. lZ = soccessive modificasioni & integrazioni;

VISTAR la Prima Variante al Piano di Governo del Territorio approvata odm
Deliberazione del Consiglio Comumale m. 230 del 11/10/201G;
VISTA l'"avvenota pubblicasione =ul DBURL 3Jerie Avwiai e Concorsi =n. 22 |-

wrcoledi 27 maggio

2020, con l1a quale la Regione Lombardia ha preso att

0% 04 /2 021

=
dell’ approvacione de iva & del deposito degli atti costituenti la prifa

al piano del governo del territorio (PEI] ai sensi = per gli effecfi
13; comma 1l della L.R. 11 marseo Z005;, =n. 12 e successiye

o I 0

modificazioni = integrazioni;

i

=

COH T

CERTTFICR

Fu

==

PR LW
=

B TLT

che i s=guenti Iimmobili sit:i mnel Comune di Temu, identificati catastalmenge

sulla base degli elementi presentati con la domanda e dalle risultancse degli

o

atti in posse=ssg dell'ufficio, hamno la destinacione urbanistica stabilita pd

1]

le zone= omogen=e come da distinta sotto indicata:

[ o e |

COFIA COMFORME ALL"ORIGIMNAILE DIGITALE

o |

= ol

= JE

Comune L094 Foglio 21 Particella 25 E E‘IF“:
PIENG DELLE RECOLE K '::
aimbiti di maturazione dei dirittl e del crediti edificatorl pva
o 7 Domtagna E M-

r oo - - : . : oe T

o kmbiti non soggecti a trasformazione urbanistica i ook
2 [0

oo

2 o[ i

. Mg

L bok
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o Classe 24a — fattibilzta con gravi limicasioni — - 4a-Ares allagate,
agree di esondaziong & pericclos=siza molto slevacs =d slsvata lungo il
F. Oglic per piene con Tr Z00 anni (= Ee, Eb dei PAT), ares di
ondazione & pericolosita molto elevatse in Val DBl {= E= d=l DAI)

s bmbiti wrbaniscici
¢ Corsi d'acgus (Circa il 2, 0%)

i L Eorma g & - 5 il Sum

o Ambiti per servizi pubblici & di wso pubblico {circa Il O,c%)

. E A Ours STRITTE L

=i - e Py _ S AL ranand ERLEERY L 2
= | =
o Bmbiti sgricoly (circa IL
¥ GEE WNE | - Dok Lazshile PET - B 1l

ciclopedonall

ad
orso ciclopedonale, Esistents (circa il £, %)

»

= UGE Esrpe smuminem =i PET ¥ = T R T s == npERd

DOCIMENTG DT PEILNG
s kmbicl di crasfomm==zicne

o Ambitl di Trasformazione Turistici — Alberghier:
S96,9%)

— BTHA G4 [circa il

E Rl =z Fac il B i Trestzrmaiz oan ——exzm AR =
" _TRE e T - =3 - =1 w8 s = '
] - Stme TEmdniicze S0 R T, B " re = smas
@ = s Wi - ro— L i o
" L AL (] Li - ¥ = = 4 = v a ¢ i E B ] I B - -
= 4 . -
' Fie Wi - ro— -1 T s . ma=ii A im =
’ e z - 5 r-
Tem b . - E b= LE < = @limrghie

* Mmbitl wurbanistici
a Corsi d'acgua (circa il 2,0%)

o Amhivi d: Trasforma=ions  Turistici - Alberghiery ((ATR] (oizecs. il
S96,.9%)

o Bmbigi per servizi pubblici e di wuso pubblico (cirzca il O, 6%}

s Ambiti agricoli {circa il 57, 4%)

* Congumo di suwolio

o Besiguo d=1 PEG [Confermato nsl PET) (oirca 11 5o, 9%]

PIAMD DET SERVILZI

®# hree di influoenza fermate del trasporto pubblico

¢ Aree di influenza C[emmace del tTrasporto pobblico — MI-bE-OZ2 -

da
linga icirca il &2,E£%)

1]
]
in

® Peroorsi ciclopedonall

o Percorso ciclo efo pedonale — MILa. 10 - esistente (circa il o, %)

" & _TRR _ IR T — & AL = -l #r #iivwezi e — L dTwEes Tltiiroy B
SNEre. .

" [ = =1L} 1 1 " 3 T -l 4 ] 1 * AEENC - -

B & PTRT |l

® Servizi esistenti e di progetzo
o Sistcema: del wverds (VEp} — VE.p_Z& (circa 21 0

ch)

r

=D _VRE E stk in- 26l adrdtri d =18 T bl VL2
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VINCOLE

® hree rispetto del fiumi

¢ Arese rispecto di fiumi Dorrencl oorsi ascogua pubblici Dolgs. 42704,
art. 142, comma I, lstters o) — FIDHE CELIO

S8 21 Ficpetrod TaTlOonhD 1Lorid

o aS-:ia i :'.53:&-:::: dei corsi d'acgss appartenenti al Beticols Ideico
- T

sp=nTo oder corsi d'acous apparcenenti &l Beticolo Idraico
85 i1 2 4]

2, stabili, ad elevata wvulpnersbilitas aellsx falds.

o 4a-Ares allagats, arss d.l =5_'::claza.:-u_
elavata lungs il F. 0Oglaio per piens con Ir 200 annz (= Ee
PAT}, ares di ssondazione a pericclositd moloos elevaca in Val IV'ERwic

= del BAT) (circa il 1,353%)

Comme L0994 Foglio 22 Particella 287
PIAMG LDELLE RECCLE

= Ambiti non soggetti trasformazions urbaniscica

g Classs 4c - ._E-\.u_ba.J.l'Eé con gravi Ilimitazicoml — Sc-free di conoide H
g H4 e piccole conoidi @ pericolosica alta = Ca del PAT (circa
7.4%)

b1

-

DOCTMENTG DT PIRMO

® Ambity urbaniszici
s Zomd prati tTerrazsaci

PIRANG DET SERVIZI
s hree dr influenza fermate del trasporto pubblico
¢ Aree di @ influenza  fermste del <Trasporios pubblicoe - MIB.11 -
Scuciabus {ciress i1 45 1%}

o Aree di - influenza fermate del trasporto pubblico — MI. .03 — Bus da

limea

VINCOLT
¥ - -
i salwvaguardia infrastrutturale di progetio
i diveglvaguardizs infrascructurale di progecto (circs il o3
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g Barco Regiomale dell'Bdemsellc — Farco con P.T._C. approvaco
* PIF boschi Parco Adamellc

o PIE Parco Mdamsllo: Boschi trasformabil: {ecirca il 2,3%)

STUDID GCEQLOLICD
#* Fattib21ita geclogica
o do-Arse di ‘concide
Ca del PAT (cixoca 11 T, 4%

v 3fi-Bres per conoidi Valle dei Gatti, WValle Valassa = WValle
Vallicella, arese HI 2 HZ per gli altr: conoildil prinpcipaii {Cn del
DREIY . Ares HZI p=r ocrxolli, frene e conoidi [Arsse & rischic
idrogeclogico molto: elevato ex PE 267 mon in Zoma 1 e 2} {oirca il
92, &%)

Comme L0OS4 Foglio 26 Particella 103

DIENG TELLE BEGCLE

s imhiti di mapurasione der diricoi e del cradici edif:icatorl
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5. ESTRATTO MAPPA CATASTALE.
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