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1. Identificazione riepilogativa dei lott

Ubicazione:

Comune di Goncesio [Bs)

Identificativi catastali:

MNCT Fg 21, Part. 236, Sub, 3
NCT Fg 21, Part. 236, Sub, 2
NCT Fg 21, Part. 242

Quota di proprieta: 141
Diritto di proprieta: Piena
Divisibilita dell'immobile: Mo

Pil) probabile valore inlibaro mercato:

2.244.718 04 €

Pill probabile valore di mercato in condizioni divendita forzata
{valore bass d’asta):

220600000 €

Giudizio sintetico sulla cormmerciakilita dell'immobile:

DISCGRETA

Audit documentale e Due Diligence

E Conformitd edilizia
M Conformita catastale
O Conformita titalarita

Farmalitd e vincoli rilevati o pponibili all'acquirente

O Immobile o coupato
O Spese condominiali arretrate

B Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami

E Vincoli urbanisticl, ambientali, paesaggistici

Ubicazione:

Comune di Concesio [Bs)

ldentificativi catastali:

NGT Fg. 21, Part. 245
NGT Fg. 21, Part. 276
Fg. 21, Part. 10

Fg. 21, Part. 104

Fg. 21, Part. 105

Fg. 21, Part. 107

Fg. 21, Part. 234

Fg. 21, Part. 244

CQiuota di proprieta: 141
Diritto di proprieta: Piena
Divisibilitd dell'irmobila: Mo

Pil) probabile valore in libero mercato:

237148733 €

Pill probabile valore di mercato in condizioni divendita forzata
{valore bass d’asta):

1.731.000,00 £

Giudizio sintetico sulla cormmerciabilita dell'immobile:

DISGRETA

Audit documentale e Due Diligen ca

M Conformita edilizia
M Conformitd catastale
O Conformita titolarité
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O Immobile occupato

; 0O Spese condorniniali arretrate

Formalita e vincoli rilevati o pponibil all'acquirente R ] : ; :
E Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami

@ WVincoli urbanistici, ambientali, paesagoistici

Ubicazione: Comune di Concesio [Bs)

MNCT Fog 21, Part. 243

Identifizativi catastali:
entificativi catastali MGT Fg. 21, Part. 277

Quota di proprieta: 141
Diritto di proprieta: Piena
Divisibilita dell'irmmokbile: Mo
Pil) probabile valore in libero mercato: 303682237 €
Pill probabile valore di mercato in condizioni divendita forzata

2.065000,00 €
{valore base d’asta):
Giudizio sintetico sulla cormmerciabilita dell'immobile: DI3GRETA

F GConformita edilizia
Audit documentale & Due Diligen ca E Conformitd catastale
O Conformita titolarita

0O Immobile occupato

; [ Spese condominiali arretrate
Formalita e vincoli rilevati o pponibili allacguirente L ) i ) .
@ Servith, vincoli, oneti, pesi, gravami

M Vinooli urbanistici, ambientali, paesaggistici

Ubicazione: Comune di Concesio [Bs)
ldentificativi catastali: NCT Fg. 21, Part. 238
CQiuota di proprieta: 141

Diritto di proprieta: Piena

Divisibilitd dell'irnmobila: No

Pil) probabile valore in libaro mercato: 064 027 16 €

Pill probabile valore di mercato in condizioni divendita forzata

{valore base d’asta): £aAN0 004

Giudizio sintetico sulla cormmerciabiliti dell'immobile: DISGRETA

M Conformita edilizia
Audit docurmnentale @ Due Diligence M@ Conformita catastale
O Conformita titolarta

O Immobile occupato

- ) o ) . ) O Spese condorniniali arretrate
Formalita e vincoli rilevati o pponibil all'acquirente T : : ; :
M Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami

M Vinooli urbanistici, ambientali, paesaggistici
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Ubicazione:

Comune di Concesio [Bs)

ldentificativi catastali:

NCT Fg. 21, Part. 30, Sub. 1
NGT Fg. 21, Part. 241

Fg. 21, Part. 216

Fg. 21, Part. 217

Fg. 21, Part. 221

Fg. 21, Part. 222

Fg. 21, Part. 223

Fg. 21, Part. 224

Fg. 21, Part. 246

Fg. 21, Part. 248

Ciuota di proprieta: 141
Diritto di proprieta: Piena
Divisibilitd dell'irmmokbile: Mo
Pil) probabile valore in libero mercato: a3.035 17 €
Pill probabile valore di mercato in condizioni divendita forzata

38.700,00 €
{valore base d'asta):
Giudizio sintetico sulla cormmerciabilita dell'immobile: SCARSA

Audit documentale e Due Diligence

M Conformitd edilizia
@ Conformita catastale
O Conformita titolarita

Formalith e vincoli rilevati opponibili all'acguirente

0 Immokile occupato
O Spese condominiali arretrate
M Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami

M Vinooli urbanistici, ambientali, passaggistici

Ubicazione:

Comune di Concesio [Bs)

Identificativi catastali:

NCT Fg 21, Part. 21, Sub. 24

Qota di proprieta: 171
Diritto i pro prieta: Piana
Divisibilitd dell'irmmokbile: Mo
Pill probabile valore in libero mercato: 1.190.908 62 €
Pill probabile valore di mercato in condizioni divendita forzata

860.000,00 €
{valore bass d’asta):
Giudizio sintetico sulla cormrmerciabilita dell'immobile: BUOKA,

Audit documentale e Due Diligence

F Conformita edilizia
M Conformitd catastale
O Conformita titolarita
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Formalitd e vincoli rilevati o ppenibili all'acguirente

O Immobile occupato
0 Spese condominiali arretrate
E Servitl, vincoli, oneri, pesi, gravami

@ WVincoli urbanistici, ambientali, paesagoistici

Ubicazione:

Comune di Concesio [Bs)

Identificativi catastali:

NCT Fg. 21, Part. 21, Sub. 18

Cota di proprieta: 11
Diritto i pro prieta: Piena
Divisibilitad dell'irmmaokbile: Mo
Pil probabile valore inlibero mercato: 162 058,93 €
Pil1 probabile valore di mercato in condizioni divendita forzata

118.300,00 €
{valore base d'asta):
Giudizio sintetico sulla cormmerciabilita dell'immobila: BUOKA,

Audit documentale e Due Diligenca

@ Conformita edilizia
M Conformita catastale
O Conformita titolarita

Formalitd e vincoli rilevati o ppenibili all'acguirente

O Immokile occupato
O Spese condominiali arretrate
M Serviti, vincoli, oneri, pesi, gravami

E Vinooli urbanistici, ambientali, paesaggistici

Ubicazione:

Comune di Concesio [Bs)

ldentificativi catastali:

NGT Fog. 21, Part. 21, Sub. 21
NCT Fg. 21, Part. 275

Ciuota di proprieta: 11
Diritto i pro prieta: Piena
Divisibilitad dell'irmmokbile: Mo
Pil probabile valore in libero mercato: 335 892 95 €
Pil1 probabile valore di mercato in condizioni divendita forzata

245.000,00 €
{valore bass d’asta):
Giudizio sintetico sulla cormmerciabilita dell'immobila: BUDKA,

Audit documentale e Due Diligenca

E Conformita edilizia
M Conformita catastale
0O Conformita titolarita

Formalita e vincoli rilevati o pponibili all'acquirente

O Immobile occupato
[ Spese condominiali arretrate
M Servith, vincoli, onerl, pesi, gravami

@ Vinooli urbanistici, ambientali, passaggistici
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2. Fasi, accertamenti e date delle indagini

Momina dall’esparto 28/11/2019
Aceattazions incanco di stima 04/12/2013
Rapearimento dati catastali 05/12/2019
Soprallucgo praliminarg compsandio immabiliars 12M12/2019
Richigsta chiarimanti al Gormung di Gongssio in merita a GOU & Fidgjussioni 20M12/20189
Richiesta proroga deposito relazions peritals 20/12/2019
Visura Camerals 2312/2019
Presentazione domanda di accesso agli athi Comune di Concesio 14401/2020
Sopralluago compandig immaobiliarg 21/01/2020
Richissta COU 22/01/2020
Aceasso st Concasio 22/01/2020
Aceasso atti Concasio 23/01/2020
Richiasta autorizzaziona ausiliario con approvazions praventvo di spasa 270172020
Accesso ati Concasio 29/01/2020
Soprallucgo compendio immobiliare 11/02/2020
Soprallucgo compandio immobiliare 12/02/2020
Richiasta proroga deposito relazions pentala 21/02/2020
Riliavo topografico compandio immobiliare - varifica confini cantigra ad ingombri impalcat 24/02/2020
Riligwa topografico compsendic immabiliars - varifica confini cantisrs ad ingombri impalcat 25/02/2020
Rilieva topografico compsndic immobiliare - verifica confini cantiers ed ingombri impalcat 28/02/2020
Rilievo topografico compendio immobiliare - varifica confini cantisre ad ingombri impalcat 27/02/2020
Ermissions GO 03/03/2020
Raparimanto dati catastali 27/03/2020
Richiesta chiarimenti al Gomuns di Goncsesio in merito a COW, Fidsjussioni, Urbanizzazioni 2440452020
Repsrimento atto di vendita Ipermarcato 8 Regolamsnto Supsrcondominio 04/08/2020
Richiesta proroga deposito relazione pentals 20/05/2020
Incontro con Assassors Urbanisica Concasio o Dingants Araa Tacnica 26/05/2020
Risposta Comung in merito a richigsta dal 20/12/2019 & 24/04/2020 04/06/2020
Richiesta autorizzazions al frazionamanto a sollecito ausiliano per riliewvi 20/06/2020
Richiesta proroga deposito relazions pantala 29/06/2020
Richiasta quistanze fidejussioni 10/07/2020
Incontro con amministratore_ 30/07/2020
Invio quistanzs fidejussioni 04/08/2020
Incontro con amministrator 28/08/2020
Riliavo topografico compendio immaobiliare - frazionamanto 23M10/2020
Rilievo topografico compendio immaobiliare - frazionamanto 26/10/2020
Riliavo topografico compendio immaobiliare - frazionamanto 27A0/2020
Soprallucgo compendic immaobiliare 13M11/2020
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Raparimento dati catastali 14/411/2020
Raparimento dati catastali 14411/2020
Soprallucgo compendic immobiliare 168M11/2020
Conclusions indagine peritala 16M11/2020
Visura ipotecana conservatoria 168M11/2020
Consegna della parizia 17A1/2020
Ravisione dolla panzia a seguito deolle ossarvazioni pervenuta dalle part 12/03/2021
3. Note

Caon la presente revisione n.2 [Rev2] della relazione peritale presentata in prima istanza in data 17411/2021, si apportano le correzioni e le

integrazioni richieste a seguito del recepimento delle osservazioni ricevute dalle parti, in particolare:

- osservazioni alla G T.U. da parte dell’ Ay, Maurizio Franzoni per conto di Fino 1 Securisitation Stl. ricevute in data 071272020,

- osservazioni alla relazione peritale di stima da parte dell'Avy. Agostina Petrogalli per conto di OMIZ21S OMISSIS OMISEIS ricevute in data
3041 142020,
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4. Analisi generale del compendio immobiliare

4.1. Inquadramento Immobile

Localizzazione:

Frovincia: Brescia

Comune: Zoncesio

Indirizzo: vari - ingresso area via G. Mazzini
Zona:

| terreni e le unitd immobiliari oggetto di perizia si trovano alla destra orografica del fiurme Mella, a sud della 8P 19, a ovest dia via Europa, al
confine fra Zona residenziale ed artigianale. Trattasi di area a destinazione mista residenzialefartigianale/commerciale di recente formaZzione
caratterizzata dalla disomogeneitd tipologica dei fabbricati presenti nell'intorno. Le principali arterie di collegamento sono di facile e rapido

accesso, | principali servizi di vicinato sono posti nelle immediate vicinanze.

Estratto Ortofoto:
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Destinazione urbanistica dell'immobile:
Il cornpendio immabiliare ogigetto di stima @ sito in un'area a destinazione mista residenziale, cornmerciale, alberghiera sottoposta & piano

attuativo.

Tipologia immaobiliare:
La tipologia immaobiliare riguarda le classificazioni degli immo bili.
Il compendio immobiliare oggetto di stima & classificabile corme unione di “terreni a destinazione residenziale, direzionale, ricettivo, agricoln”,

“fabbricati al rustico ed allo stato di rudere”.

Tipologia edilizia dei fabbricati:
La tipologia edilizia si riferisce ai caratter mofologici e funzionali dell*edificio.

Il cormpendio irrmo biliare oggetto di stirma & cormposto da “fabbricati in linea" & “fabbricati isolati®.

Caratteristiche generali delfimmobile:
Il cormpendio immobiliare & costiuito da terreni, impalcati di edifici parzialmente costruiti, strutture di fondazioni, cabine elettriche, zone a

verde; i fabbricati di cui & costituito il compendio immoktiliare oggetto di stima hanno le seguenti caratteristiche:

IMPALCATI EDILIZIA CONVENZIONATA E LIBERA (ZONE A - C)

Struttura portante GA.

Partizioni verticali esterne presenti solo nell'edificio prospiciente la piazza su via Europa
Partizione verticali interne assenti

Partizioni orizzontali Laterocernento

Copertura Laterocemento
Coibentazioni/lsolamenti assenti

Inflssi esterni assenti

Impianto ekttrico assenti

Impianto termico assenti

Allaccio fognatura assenti

Finiture esterne assenti

Numero di piani da 2 a 5 fuoriterra + interrato
Dimensione:

Tale pararmetro rappresenta |a grandezza dell'unitd immobiliare oggetto di stima rispetto al mercato irmrmobiliare della zona in esame & non
rappresenta una valutazione assoluta del parametro stesso.

O Piccola

O Media

M Grande

Caratteri domanda & offerta:
| caratteri della domanda e dell'offerta mirano a descrivere | soggetti che operano sul mercato, | loro comportamenti, e interrelazioni fra

domanda ed offerta e con altri segmenti di mercato.

Lato acquirentes/Lato venditore:
Societa/Societd
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Motivo d’acquisto:
O Frima abitazione
0O Seconda abitazione

M Investimento

Forma di mercato:

Con guesto dato si intende stabilire 1| grado di competizione, ossia il grado di concorrenza rispettivamente dal lato della domanda e
dell'offerta.

Il rercato in esarme & attualmente caratterizzato da una nurmerosa offerta con prodotto differenziato per tipologia, funzionalita, tecnologia,

diversa forma di pubblicitd del prodotto e dei servizi legati alla vendita guindi riconducibile ad un tipo di concorrenza menopolistica.

Fittering:

Rappresenta un aspetto economico e sociale specifico del segmento i mercato preso in esame. |l fitering indica quindi Finfluenza nulla
[assente), positiva (Up) o negativa [gown) della situazione economica sociale ed in particolare descrive il variare di specifiche dinamiche
insediative della popolazione in una determinata zona dell* abitato.

M Assente

O up

O Down

Fase del mecato immobiliare:

Si intende individuare nell andamento ciclico del mercato immobiliare la stuazione attuale. || mercato mostra una fase di incertezza dovuta alla
situazione economica instabile collegata al periodo di emergenza sanitaria. Prezzi stabili (o in aumento per alcune specifiche categotie
tipologiche] con termpi di vendita medi stimati in circa 7/8 mesi. La particolaritd e le dimensioni degli immobili oggetto di perizia escludono il

compendio dagli andamenti di mercato convenzionali collocandasi in una nicchia di mercato esclusiva.
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4.2. Descrizione dell’unith immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE

Descrizione sintetica dellimmobile staggito

Il lotto in esame @ parte di una pid ampia area oggetto di convenzioni urbanistiche (PP 1674, Piano Particalareggiate n. 18 comparto A) per la
costruzione di una serie di edifici a diversa destinazione (commerciale, alberghiera, residenziale convenzionata e libera) Tali fabbricati si
trovano ad oggi in diversi stati di avanzarmento: di alouni edificl si & effettuato solo b seavo o il getto delle fondazioni, di tre & stato eretto il
=olo telaio della struttura portante, i restanti sono a diversi e pid avanzati livelli di finitura, ma non completati. 11 cantiere & fermo ed in stato di

abbandono indicativarnente da inizio 20119.
Identiflcazione catastale del compendio immobiliare:
| dati zatastali delle particells e dei subalterni interessati dalla procedura di esecuzione immeobiliare, secondo la trascrizione del verbale di

pignoramenta immabiliare Song i seguenti:

Comune censuario: Concasio [Bs)

Tipologia di catasto: Catasto dei Fabbricati

1 NGT 21 21 18 G2 4 314 mg 354 486,50 €
2 NCT 21 21 21 DA 126,00 €
ar NCT 21 21 23 in corso di costr.

4 WGT 21 a0 1 area arubana 183 mg

a” MWET 21 236 1 area arubana 22180 mg

g NCT 21 236 2 area arubana 135 mg

! NGT 21 238 area arubana 38918 mg

] NGT 21 241 area arubana 116868 mg

9 NCT 21 242 DA 102,00 €
10 MCT 21 243 o/ 108,00 €
1 MCT 21 245 0 114,00 €

* Frazionati con nuova nurnerazione ai fini della formazione di lotti di vendita pit appetibili

Comune censuario: Zoncesio (Bs)

Tipologia di catasto: Cratasto dei Terreni

[« Jser.un Jrosio [eatbota [ [ouaits  Jouso [owertie |necdomine. [nec.aprar ]
12 21 10 Bosco cedun 2 1,70 are 039 € 0,02<€
13 21 104 Semin. Irrig. 1 7,50 are 586€ 8,58 €
14 21 105 Semin. Irrig. 1 7.90 ars 617 € B84 €
15 21 107 Frutteto 1 20,70 are 41,86 € 21,38 €
16 21 216 Relacgu. Es. 0,20 are
17 21 217 Relacgu. Es. 1,10 are
18 21 221 Bosco ceduo 2 0,79 are 0,18 € [INIRESS
149 21 222 Bosco ceduo 2 0,83 are 012 € 0,01€
20 21 223 Bosco ceduo 2 0,41 are 0,09 € 0,01€
2] 21 224 Bosco ceduo 2 0,15 are 0,03 € 0,01€
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22 21 234 Relacgu. Es. 1,25 are

23 21 244 Frutteto 1 2090 are 42 27 € 215659€
24 21 246 Relacgu. Es. 3,12 are

25 21 248 Bosco ceduo 2 0,25 are 0086 € 0,01€

Corme da mia comunicazione del 20/08/2020, & stata richiesta al GE. autorizzazione a poter frazionare alcune particelle ai fini della forrmazione
di lotti di vendita di dimensioni pid contenute ed omogenei per possibilita di intervento.

A seguito delle valutazioni di cui al successivo cap. 3.7 la particella 236 sub 1 @ stata con operazione difrazionamento e fusione trasformata in
part. 236 sub 3, part. 276, part. 277, la particella 21 sub 23 & stata trasformata con operazione di frazionarnento e fusione in part. 21 sub 24 e
part. 276.

Disepuito si riportano | dati catastali aggiomati a seguito del frazionamento:

Comune censuaro: Concasio [Bs)

Tipologia di catasto: Catasto dei Fabbricati

1 NCT 21 21 18 G2 4 314 mg 354 486,50 €
2 NCT 21 21 21 Di 126,00 €
3 NCT 21 21 24 in corso di costr.

4 NGT 21 a0 1 area arubana 183 mg

& NCT 21 236 a in corso di costr.
g NCT 21 236 2 area arubana 136 mg
7 WCGT 21 238 area arubana 3815 mg
g NGT 21 241 area arubana 116868 mg

a MNCT 21 242 041 102,00 €
10 NCT 21 243 01 108,00 €
11 NCT 21 245 S| 114,00 €
12 WCT 21 275 in corso di costr.
13 WCGT 21 276 area arubana 12076 mg
14 NCT 21 277 in corso di costr.

Comune censuario: Concasio [Bs)

Tipologia di catasto: Catasto dei Terreni

o Jser.um. [routo Jeanicota [sw. Jouaits  [ouse [swerticle [Red.domine. [nes.aprr. |
18 21 10 Bosco ceduo 2 1,70 are 039 € n,02€
16 21 104 Semin. Irrig. 1 7,50 ara 586€ G50 €
17 21 105 Semin. lrrig. 1 7,80 are 617 € 6,04 £
18 21 107 Frutteto 1 20,70 are 4186 € 2138€
18 21 216 Relacgu. Es. 0,80 are

20 21 217 Relacgu. Es. 1,10 are

21 21 221 Bosco ceduo 2 0,79 are 0,18 € 0,01€
22 21 222 Bosco ceduo 2 0,83 are 012 € 0,01€
23 21 223 Bosco ceduo 2 0,41 are 0,09 € 0,01€
24 21 224 Bosco cedun 2 0,14 are 0,03 € 0,01€
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25 21 234 Relacgu. Es. 1,25 are

26 21 244 Frutteto 1 2090 are 42 27 € 215659€
27 21 246 Relacgu. Es. 3,12 are

28 21 248 Bosco ceduo 2 0,25 are 0086 € 0,01€

Intestazione catastale dell' unita immobiliare:

+ OMIBSEIS OMISSIS OMISSIS - PIVA OMISSIS - Proprieta per 1/1

Conflni;

MNard: confina con altra proprieta;
Est: confina con altra proprieta;
Sud: confina con altra proprieta;

Owest:  confina con altra propriet3;

Firmato D& COLOSIOMASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.4A. NG CA3 Seriald: 3efr789af731127 8b2e c34 h96ac2d 00

Ermrmecipiil - Arch. Massimo Golosio, via Manzoni n 47, 25126 Bresdia (Bs), M. 340.3516578, m.colosio@emrmecipiu. it

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

-




Es.Imm. 361/2018 Fag. 168/85

Consislenza
Per la verifica della consistenza del compendio immobiliare nelle date del 24-25-28-27-28 febbraio 2020 & stato svolto dal sottosoritto
coadiuvato da un collega ausiliario specializzato in rilievi topografici, un rilievo strumentale con stazione totale GPS per verificare i confini dei

lotti dell'area oggetto di esecuzione. L'elaborato grafico redatto sulla base del rilievo eseguito & stato rapportato con gli elaborati grafici

allegyati alle pratiche edilizie autorizzative e con i mappali reperiti.
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Individuazione grafica delle zone tipologiche:

Caratteristic he del compendio immobiliare oggetto di valutazione

Il lotto su cui si sviluppa l'intero compendio staggito =i trova nel Comune di Concesio, nei pressi dello svincalo con |a 3P 19 che porta verso
Gussago e che sicollega con la Tangenziale del lago o'lseo; |a superficie complessiva & di dirca 55310 mg.

Le unitd immobiliari ricadenti nel PP 1684 e di proprieta di_sono quelle che la societd ha acquisito con
l'incorparazione della-ed elencate nel Capitolo 3.2 con |a loro identificazione catastale, al netto di parte dell’edificic “ex Posta®
venduto al Banco di Brescia Bpa. e del Supermercato Rossetto alienato a favore di UniGredit Leasing Bpa. Allo stato attuale tali unita
immobiliari sono costituite da aree e da fabbricati in corso di costruzione che si trovano a differenti livelli di avanzamento lavori, ma tutti da
completare ed alcuni mai iniziati. | progetti, con le modifiche e varianti edilizie e urbanistiche che si sono suczedute neltempo, hanno portato,
come ultima configurazione, allasituazione progettuale riportata nella seguente planimetria genearale.

Le zone individuate che costituiscono il compendio immobiliare staggito hanno le sequenti caratteristiche:

Strutture portanti in elevazione fino alla copertura, interrati compresi, e con i vani scala
A Edilizia Residenziale Convenziohata | completi di rampe e vano ascensore. |n copertura non sono stati gettati | cordali e non
& stata realizzata la guaina protettiva. Piano interrato cornune con corpo B realizzato.

Strutture portanti in elevazione fino alla copertura, interrati compresi, e con ivani scala
B Edilizia Residenziale Gonvenzionata |completi di rampe e vano ascensore. Realizzata |a guaina protettiva in copertura.
Fiano interrato comune con corpo A realizzato.
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G Edilizia Residenziale Libera Solo fondazioni e parte delle strutture in elevazione del primo impalcato.

D Edilizia Residenziale Libera Soloscavo disbancarnento

©[coma o s | e ot comte o i poeries sttt e e e soue
F Werde pubblico e parcheggi Mon realizzato

G Werde pubblico Won realizzato

H Edilizia ad uso alberghiero Won realizzato

| Edilizia ad uso commerciale Struttura e tamponamenti esterni parzialment e realizzati

[ Edilizia ad uso commerciale Farzialmente realizzato

i Edilizia ad uso direzionale Fondarioni e piano interrato parzialmente realizzati
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Prendiamo ora in considerazione i soli corpl di fabbrica previsti da progetto nelle varie aree e valutiamone schernaticamente lo stato di

avanzamento. Le superfii sono ricavate dalle pratiche autorizzative rilasciate, anche se decadute, in quanto costituiscono un'indicazione

dettagliata della capacita edificatoria dell'intero comparo e pertanto indispensabili ai fini della stima. Le aree esterne essendo in comune a pid

zone sono state ripartite proporzionalmente, il computo di tali superfici @ sommario e ininfluente ai fini della stima in quanto non realizzate, se

nen in minime percentuali.

Zona A+ B
Tipo Edilizia economica convenzionata
[~ soeeAmoECOMMEROAE 0 0
Destinazione Superficie Reale (mdq) Coefficiente Sup. Commerziale mdg)
S.E.L. [superficie esterna lbrda) 7.380,37 100,00% 708037
Superficie interrata (box e cantine) 4.028,00 &0,00% 2.014,50
2.M.R. porici, logge 720,74 25,00% 180,19
Balconi e terrazzi 1.607,04 35,00% 553,08
Aree esterne (giardini, wiali, cortili] 4 828,27 10,00% 432 83
TOTALE 10.595,85
Categoria dei lavori Incidenza % sul| Coeficiente di avanzamento| % di opere eseguite sul
costo totalke riscontrato %% costo di costruzione
Installazione cantiere, scavi, opere provvisionali 1,00%:5 60,00% 0,80%
FARFIALE CANTIERIZZAZIONE E SCAVI 1,008 0,60%
Fondazioni 3,60% 100,00% 3,60%
Cperein GA. 20,50% 100,00% 2050%
Copertura 2,60% 85,00% 213%
Tamponamenti 5,00% 0,00% 0,00%
Tramezzature 3,00% 0,00% 0,00%
Zanne e scarichi 2,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE RUSTICO 36, 505 26,13%
Idrotermosanitario 2,00% 0,00% 0,00%
Riscaldamento/Raffrescamento f,00% 0,00% 0,00%
Elettrico 4, 60% 0,00% 0,00%46
Ascensare 3,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE INFLANT! 20 50% 0,00%
Parte & Serramenti interni 2,80% 0,00% 0,00%
Serramenti esterni 5,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE SERRAMENTY 7.60% 0,00%
Rivestimenti esterni e finiture di facciata 2,00% 0,00% 0,00%
Intonaci interni ed esterni 8,00% 0,00% 0,00%
Favimenti e rivestimenti 9,00% 0,00% 0,00%
Marmmi (soglie, davanzali, scale, eca ) 3,80% 0,00% 0,00%
Tinteggiature e verniciature B,80% 0,00% 0,00%
Opere in ferro 1,80% 0,00% 0,00%
FARZIALE FiNITURE 30, 80% 0,00%
Sisternazioni esterne ed allacci fo gnari 4, 00% 0,00% 0,00%
FARZIALE SISTEMAZION! ESTERNE EDALLACT! 4 00% 0,00%
|5TATO DI AVANZAMENTO DEI LAVORI RILEVATO 26,?2%'
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Zona CG+D

Tipo Edilizia libatra

Destinazione Superficie Reale (mdg) Coefficiente Sup. Commerziale (mg)
S.EL. [superficie esterna lorda) 13.404,868 100,0 0% 13.404, 868
Superficie interrata (box e cantine) 7.002 41 &0,00% 3.908,21
3.M.R. poridi, logge 1.444 22 25,00% 361,08
Balconi e terrazzi 3.821,89 35,00% 1.337,58
Aree esterne (giardini, viali, cortili] F.00a, 71 10,00% 700,487
TOTALE 19801,28

Categoria dei lavori

Incidenza % sul

Coefiiciente di avanzamento

% di opere eseguite sul

costo totak: riscontrato % costo di costruzione
Installazione cantiere, scavi, opere provyvisionali 1,00% 40,00% 0.40%
FARZIALE CANTIERIZZAZIONE E SCAV 1,00% 0,40%
Fondazioni 3,60% 20,00% 0,70%
Cperein GA 20,50% 20,00% 4 10%
Copertura 2,60% 0,00% 0,00%
Tamponamenti a,00% 0,00% 0,00%
Tramezzature 3,00% 0,00% 0,00%
Canne g scarichi 2,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE RUSTICO 56, 50% 4 BO%
Idrotermosanitario 8,00% 0,00% 0,00%
Riscaldamento/Raffrescamento &, 00% 0,00% 0,00%
Elettrico 4 60% 0,00% 0,00%
Ascensore 3,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE INFLANT! 20, 50% 0,00%
Parte & Serramenti interni 2,80% 0,00% 0,00%
Serramenti esterni 5,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE SERAAMENTI 7.80% 0,00%
Rivestirnenti esterni e finiture di facciata 2,00% 0,00% 0,00%
Intanaci interni ad esterni 2,00% 0,00% 0,00%
Favirmnenti e rivestirnenti 0,00% 0,00% 0,00%
Marmmi (soglie, davanzali, scale, eca) 3,80% 0,00% 0,00%
Tinteggiature e verniciature B,50% 0,00% 0,00%
Opere in ferro 1,60% 0,00% 0,00%
FARZIALE FiNITURE 50, 80% 0,00%
Sistermazioni esterne ed allacci fo gnari 4.00% 0,00% 0,00%
FARZIALE SISTEMAZION! ESTERME EDALLACC! 4 00% 0,00%
STATO DI AVANZAMENTO DEI LAVORI RILEVATO 5,2D%|
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Zona E

Tipo Edilizia libatra

Destinazione Superficie Reale (mdg) Coefficiente Sup. Commerziale (mg)
S.EL. [superficie esterna lorda) 4.101,10 100,0 0% 4.101,10
Superficie interrata (box e cantine) 2604 653 &0,00% 1.297 .27
3.M.R. poridi, logge 330,72 25,00% 82,68
Balconi e terrazzi 858,81 35,00% 300,58
Aree esterne (giardini, viali, cortili] 2 672 46 10,00% 287 24
TOTALE 6.048,87

Categoria dei lavori

Incidenza % sul

Coefiiciente di avanzamento

% di opere eseguite sul

costo totak: riscontrato % costo di costruzione
Installazione cantiere, scavi, opere provyvisionali 1,00% 30,00% 0.30%
FARZIALE CANTIERIZZAZIONE E SCAV 1,00% 0,50%
Fondazioni 3,60% 100,00% 3,60%
Cperein GA 20,50% 100,00% 2050%
Copertura 2,60% 85,00% 213%
Tamponamenti a,00% 0,00% 0,00%
Tramezzature 3,00% 0,00% 0,00%
Canne g scarichi 2,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE RUSTICO 56, 50% 26,15%
Idrotermosanitario 8,00% 0,00% 0,00%
Riscaldamento/Raffrescamento &, 00% 0,00% 0,00%
Elettrico 4 60% 0,00% 0,00%
Ascensore 3,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE INFLANT! 20, 50% 0,00%
Parte & Serramenti interni 2,80% 0,00% 0,00%
Serramenti esterni 5,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE SERAAMENTI 7.80% 0,00%
Rivestirnenti esterni e finiture di facciata 2,00% 0,00% 0,00%
Intanaci interni ad esterni 2,00% 0,00% 0,00%
Favirmnenti e rivestirnenti 0,00% 0,00% 0,00%
Marmmi (soglie, davanzali, scale, eca) 3,80% 0,00% 0,00%
Tinteggiature e verniciature B,50% 0,00% 0,00%
Opere in ferro 1,60% 0,00% 0,00%
FARZIALE FiNITURE 50, 80% 0,00%
Sistermazioni esterne ed allacci fo gnari 4.00% 0,00% 0,00%
FARZIALE SISTEMAZION! ESTERME EDALLACC! 4 00% 0,00%
STATO DI AVANZAMENTO DEI LAVORI RILEVATO 26,42%'
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Zona H

Tipo Edilizia a destinazione alberghiera

Destinazione Superficie Reale (mdq) Coefficiente Sup. Commerziale (mg)
S.EL. [superficie esterna lorda) 4 786,04 100,0 0% 4 788,04
Superficie interrata (box e cantine) 2,447,890 &0,00% 1.223,05
3.M.R. poridi, logge 0,00 25,00% 0,00
Balconi e terrazzi 0,00 35,00% 0,00
Aree esterne (giardini, viali, cortili] 3.631,19 10,00% 363,12
TOTALE 6.368,10

Categoria dei lavori

Incidenza % sul

Coefiiciente di avanzamento

% di opere eseguite sul

costo totak: riscontrato % costo di costruzione
Installazione cantiere, scavi, opere provyvisionali 1,00% 30,00% 0.30%
FARZIALE CANTIERIZZAZIONE E SCAV 1,00% 0,50%
Fondazioni 3,60% 0,00% 0,00%
Cperein GA 20,50% 0,008 0,00%
Copertura 2,60% 0,00% 0,00%
Tamponamenti a,00% 0,00% 0,00%
Tramezzature 3,00% 0,00% 0,00%
Canne g scarichi 2,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE RUSTICO 56, 50% 0,00%
Idrotermosanitario 8,00% 0,00% 0,00%
Riscaldamento/Raffrescamento &, 00% 0,00% 0,00%
Elettrico 4 60% 0,00% 0,00%
Ascensore 3,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE INFLANT! 20, 50% 0,00%
Parte & Serramenti interni 2,80% 0,00% 0,00%
Serramenti esterni 5,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE SERAAMENTI 7.80% 0,00%
Rivestirnenti esterni e finiture di facciata 2,00% 0,00% 0,00%
Intanaci interni ad esterni 2,00% 0,00% 0,00%
Favirmnenti e rivestirnenti 0,00% 0,00% 0,00%
Marmmi (soglie, davanzali, scale, eca) 3,80% 0,00% 0,00%
Tinteggiature e verniciature B,50% 0,00% 0,00%
Opere in ferro 1,60% 0,00% 0,00%
FARZIALE FiNITURE 50, 80% 0,00%
Sistermazioni esterne ed allacci fo gnari 4.00% 30,00% 1,20%
FARZIALE SISTEMAZION! ESTERME EDALLACC! 4 00% f.20%
STATO DI AVANZAMENTO DEI LAVORI RILEVATO 1,5(!%'
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Es.Imm. 361/2018

Fag. 23/85

Zona |

Tipo Edilizia a destinazione commerciale

Destinazione Superficie Reale (mdg) Coefficiente Sup. Commersiale (mg)
S.EL. [superficie esterna lorda) 2 880,16 100,0 0% 288016
Superficie interrata (box e cantine) 14 .47 &0,00% 467 24
3.M.R. poridi, logge 387,13 25,00% 8,78
Balconi e terrazzi 0,00 35,00% 0,00
Aree esterne (giardini, viali, cortili] 0,00 10,00% 0,00
TOTALE 3.414,18

Categoria dei lavori Incidenza % sul| Coetficiente di avanzamento| 3% di opere eseguite sul
costo totak: riscontrato % costo di costruzione
Installazione cantiere, scavi, opere provyvisionali 1,00% a0,00% 0.90%
FARZIALE CANTIERIZZAZIONE E SCAV 1,00% 0,90%
Fondazioni 3,60% 100,00% 3,60%
Cperein GA 20,50% 100,00% 2050%
Copertura 2,60% 80,00% 2.25%
Tamponamenti a,00% B0,00% 3,00%
Tramezzature 3,00% 15,00% 045%
Canne g scarichi 2,00% 20,00% 0.40%
FARZIALE RUSTICO 56, 50% 30,105
Idrotermosanitario 8,00% 0,00% 0,00%
Riscaldamento/Raffrescamento &, 00% 0,00% 0,00%
Elettrico 4 60% 0,00% 0,00%
Ascensore 3,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE INFLANT! 20, 50% 0,00%
Parte & Serramenti interni 2,80% 0,00% 0,00%
Serramenti esterni 5,00% 30,00% 150%
FARZIALE SERAAMENTI 7.80% 1.60%
Rivestirnenti esterni e finiture di facciata 2,00% 0,00% 0,00%
Intanaci interni ad esterni 2,00% 0,00% 0,00%
Favirmnenti e rivestirnenti 0,00% 0,00% 0,00%
Marmmi (soglie, davanzali, scale, eca) 3,80% 0,00% 0,00%
Tinteggiature e verniciature B,50% 0,00% 0,00%
Opere in ferro 1,60% 40,00% 0,80%
FARZIALE FiNITURE 50, 80% 0,60%
Sistermazioni esterne ed allacci fo gnari 4.00% B0,00% 2.40%
FARZIALE SISTEMAZION! ESTERME EDALLACC! 4 00% 2408
STATO DI AVANZAMENTO DEI LAVORI RILEVATO 35,5(!%'
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Es.Imm. 361/2018

Fag. 24/85

Zona L

Tipo Edilizia a destinazione commerciale

Destinazione Superficie Reale (mdq) Coefficiente Sup. Commerziale (mdg)
S.EL. [superficie esterna lorda) 885,27 100,0 0% 885,27
Superficie interrata (box e cantine) 0,00 &0,00% 0,00
3.M.R. poridi, logge 0,00 25,00% 0,00
Balconi e terrazzi 0,00 35,00% 0,00
Aree esterne (giardini, viali, cortili] 0,00 10,00% 0,00
TOTALE 885,27

Categoria dei lavori

Incidenza % sul

Coefiiciente di avanzamento

% di opere eseguite sul

costo totak: riscontrato % costo di costruzione
Installazione cantiere, scavi, opere provyvisionali 1,00% 70,00% 0,70%
FARZIALE CANTIERIZZAZIONE E SCAV 1,00% 0,70%
Fondazioni 3,60% 100,00% 3,60%
Cperein GA 20,50% 45,00% 89,23%
Copertura 2,60% 30,00% 0,75%
Tamponamenti a,00% 30,00% 1,40%
Tramezzature 3,00% 0,00% 0,00%
Canne g scarichi 2,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE RUSTICO 56, 50% 14.968%
Idrotermosanitario 8,00% 0,00% 0,00%
Riscaldamento/Raffrescamento &, 00% 0,00% 0,00%
Elettrico 4 60% 0,00% 0,00%
Ascensore 3,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE INFLANT! 20, 50% 0,00%
Parte & Serramenti interni 2,80% 0,00% 0,00%
Serramenti esterni 5,00% 30,00% 150%
FARZIALE SERAAMENTI 7.80% 1.60%
Rivestirnenti esterni e finiture di facciata 2,00% 0,00% 0,00%
Intanaci interni ad esterni 2,00% 0,00% 0,00%
Favirmnenti e rivestirnenti 0,00% 0,00% 0,00%
Marmmi (soglie, davanzali, scale, eca) 3,80% 0,00% 0,00%
Tinteggiature e verniciature B,50% 0,00% 0,00%
Opere in ferro 1,60% 0,00% 0,00%
FARZIALE FiNITURE 50, 80% 0,00%
Sistermazioni esterne ed allacci fo gnari 4.00% 0,00% 0,00%
FARZIALE SISTEMAZION! ESTERME EDALLACC! 4 00% 0,00%
STATO DI AVANZAMENTO DEI LAVORI RILEVATO 1?,13%'
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Es.Imm. 361/2018

Fag. 25/85

Zona i

Tipo Edilizia a destinazione direzionale

Destinazione Superficie Reale (mdg) Coefficiente Sup. Commerziale (mg)
S.EL. [superficie esterna lorda) 24168, 26 100,0 0% 2418, 26
Superficie interrata (box e cantine) 342,92 &0,00% 171,46
3.M.R. poridi, logge 215,78 25,00% 53,85
Balconi e terrazzi 0,00 35,00% 0,00
Aree esterne (giardini, viali, cortili] 53214 10,00% 53,21
TOTALE 2.804,68

Categoria dei lavori

Incidenza % sul

Coefiiciente di avanzamento

% di opere eseguite sul

costo totak: riscontrato % costo di costruzione
Installazione cantiere, scavi, opere provyvisionali 1,00% 30,00% 0.30%
FARZIALE CANTIERIZZAZIONE E SCAV 1,00% 0,50%
Fondazioni 3,60% 100,00% 3,60%
Cperein GA 20,50% 40,00% 8,20%
Copertura 2,60% 0,00% 0,00%
Tamponamenti a,00% 10,00% 0.480%
Tramezzature 3,00% 0,00% 0,00%
Canne g scarichi 2,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE RUSTICO 56, 50% 12 20%
Idrotermosanitario 8,00% 0,00% 0,00%
Riscaldamento/Raffrescamento &, 00% 0,00% 0,00%
Elettrico 4 60% 0,00% 0,00%
Ascensore 3,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE INFLANT! 20, 50% 0,00%
Parte & Serramenti interni 2,80% 0,00% 0,00%
Serramenti esterni 5,00% 0,00% 0,00%
FARZIALE SERAAMENTI 7.80% 0,00%
Rivestirnenti esterni e finiture di facciata 2,00% 0,00% 0,00%
Intanaci interni ad esterni 2,00% 0,00% 0,00%
Favirmnenti e rivestirnenti 0,00% 0,00% 0,00%
Marmmi (soglie, davanzali, scale, eca) 3,80% 0,00% 0,00%
Tinteggiature e verniciature B,50% 0,00% 0,00%
Opere in ferro 1,60% 0,00% 0,00%
FARZIALE FiNITURE 50, 80% 0,00%
Sistermazioni esterne ed allacci fo gnari 4.00% 5,00% 0,20%
FARZIALE SISTEMAZION! ESTERME EDALLACC! 4 00% 0, 20%
STATO DI AVANZAMENTO DEI LAVORI RILEVATO 12,?D%|
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Es.Imm. 361/2018

Fag. 268/85

Zona

F

Tipo

Aree verd attrezzate ad uso pubblico

Aree esterne (giardini, viali, cortili) 3.6841,77 100,00%5 3.641,77
TOTALE 354,77
Categoria dei lavori Incidenza % sul| Coeticiente di avanzamento| % di opere eseguite sul
costo totake riscontrato % costo di costruzione
Installazione cantiere, scavi, opere provyvisionali 1,00% 30,00% 0.30%
Scavi e stradossamenti 3 65% 0,00% 0,00%
Sottofondi e reinteni 26, 68% 0,00% 0,00%
Coitivo e formaziones off prato 18,8.5% 10,00% 1,339
Fiantiimesions 4 1% 0,00% 0,00%
Covdloni in cis 5,88% 0,00% 0,00%
Fawimentaziomn 14 82% 0,00% 0,00%
Operain CA 5,87% 0,00% 0,00%4
Numinazions 8 15% 0,00% 0,00%
Fognatura 3, 2% 0,008 0,00%
Irigazionsa 80&% 0,00% 0,00%
ISTATO DI AVANZAMENTO DEI LAVORI RILEVATO | 2.18%
Zona G
Tipo Aree verd attrezzate ad uso pubblico
Aree esterne [giardini, viali, cortili) 5.528,17 100,00% 552817
TOTALE 552817
[ SwiopiaaNzAwewOoELOR ]
Categoria dei lavori Incidenza % sul| Coeficiente di avanzamento| % di opere eseguite sul
costo totak: riscontrato %% costo di costruzione
Installazione cantiere, scavi, opere provvisionali 1,00% 30,00% 030%
Bcavi e stradossamenti 5,68% 20,00% 0,74%
Sottofondi e reintari 26, 68% 20,00% 5,.34%%
Coftivo e fonmazione of prato 18,8.5% 5,00% 0,94%
Flantumeziong 4 16% 40,00% 1,B6%
Cordlani in cis 5,808% 0,00% 0,00%
Favimentazioni 14 82% 0,00% 0,00%
Oparain CA 5,87% 10,00% 0,389
Wuminaziona B, 1.5% 0,00%5 0,00%
Fognatura &, 24, 30,00% 1,87%
Irigazions B,08% 0,00% 0,00%
| STATO DI AVANZAMENTO DEI LAVORI RILEVATO | 11.23% |

Aij fini della stima del comparto & necessario valutare con attenzione le varie aree ad | manufatti su di esse presenti riportandone I'analisi dello

stato di fatto, del degrado subito a causa dell' esposizione alle intemperie, | possibili vizi palesi efo ocoulti, tutto gquanto necessario predisporre

per il loro completamento o nel caso non fosse possibile per |a loro demolizione. Riportiamo di seguito le schede suddivise per zone:
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Es.Imm. 361/2018 Fag. 27/85

Edilizia Residenziale Convenzionata

Le strutture in GA sono esposte agli agenti
atrnosferici da eirca 10 anni, nei punti pid colpiti
l'urniditd ha provocato Fannerimento del cls e la
proliferazione di muschi e muffe. La copertura non
essendo stata impermeabilizzata potrebbe
presentare i maggiori danni, soprattutto in
corrispondenza dei ferri di ripresa e delle armature.
Potrepbbe essersi avviato il processo di
carbonatazione del gls in pil punti delle strutture, i
cui effetti non possono  essere valutati senza
indagini approfondite di laboratorio. . Al fine del
collaudo strutturale ai sensi del paragrafo ©.8.5.4.3
delle NTC 2018 devono essere effettuate delle
prove esaustive su cls e ferro di armatura. Essendo
la struttura completata nella sua interezza deve B
essere rimodellato il modelo sismico delledificio e
valutato se adeguato alle attuali NTG. E' necessario
redarre, sulla base dei dati reperiti dalle analisi di
laboratorio, uno studio di fattibilita per il
completamento dell'edificio che analizzi tutte le
possibilita di intervento ed i relativi costi

1. idrolavaggio delle strutture ai fini di identificarne
meglio eventuali problematiche;

2. analisi della profonditd di carbonatazione,

3. prelievo ed analisi di 3 provini di cls e 3 campioni

di armatura agni 300 mg di piano per ogni livello,
per un totale minimo di &7 campioni di cls e &7
campioni di armatura @ piani + interrato per
circa 900 mg per piano);

4. analisi dei dati reperiti e stesura di un piano di '
intervento con preventivo studio di fattikilita
delle varie possibilitda di intervento [
[completamento, adeguamento, modifica,
demolizione);
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Es.Imm. 361/2018 Fag. 28/85

_ Edilizia Residenziale Convenzionata

Le strutture in GA sono esposte agli agenti
atrnosferici da circa 10 anni, nei punti pid colpiti
l'urniditd ha provocato I'annerimento del cols e I3
proliferazione di rmuschi & muffa. La copertura &
stata impermeabilizzata, ma ne va verificata Ia
tenuta e la corretta esecuzione. Potrebbe essersi
avviato il processo di carbonatazione del cls in pid
punti delle strutture, i cui effetti non possono
essere valutati senza indagini approfondite di
laporatorio. Al fine del collaudo strutturale ai sensi
del paragrafo C.8.543 delle NTG 2018 devono
essere effeftuate delle prove esaustive su cls e
ferro di armatura. Essendo la struttura completata
nella sua interezza deve essere rimodellato il
modello sismico dell'edificio e valutato se
adeguato alle attuali NTCG. E' necessario redarre,
sulla base dei dati reperiti dalle analisi di e
laboratorio, uno studio di fattibilitd per il [®
completamento dell'edificio che analizzi tutte |e
possibilita di intervento ed i relativi costi

1. idrolavaggio delle strutture aifini di identificarne
meglio eventuali vizj;

2. analisi della profonditd di carbonatazione,

3. prelievo ed analisi di 3 provini di ck e 3§
campioni di armatura agni 300 mg di piano per 3
ogni ivello, per un totale minimo di 87 campioni |
di cls e 67 campioni di armatura [ piani +
interrato per circa 300 mg per piano);

4. analisi dei dati reperiti e stesura di un piano di
intervento con preventivo studio di fattibilita
delle varie possibilitd di intervento
[completamento, adeguamento, modifica, )
demolizione); -
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Es.Imm. 361/2018 Fag. 239/85

Edilizia Residenziale

Essendo state realizzate solo parzialmente e

fondazioni ed alouni setti e pilastr del primo livelio
interrato, considerando il lungo periodo di'
esposizione alle intemperie del cis e dei ferr di
ripresa, considerando che |e strutture per | sugdetti
motivi andrebberc adeguate alle attuali NTG, B
considerati i costi di eventuali interventi oi f2

recupero, Sititiene che la Sscelta economicamente
pill opportuna sia la demalizione dei manufatti ed il |
ripristing dell'ares;

1. demoligione delle strutture esistenti;
2. pulizia e ripristing dell'area;

Ermrmecipiil - Arch. Massimo Golosio, via Manzoni n 47, 25126 Bresdia (Bs), M. 340.3516578, m.colosio@emrmecipiu. it

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

o]
=
=
x|

[

i
[Iu]
3]
i)
=+
b

i
2|
o
=]
—
]
ke
i
e
=

i
o
fra]
—
=

i
]
ke
=

o

i
il
]
I
L]
0
=
L
o
il
[
w
o
=
m
=)
1
=y

=
o]

fu]

7]

o]

il

E
w
o]
=
£
=
=
il
]
]
]
L]

=
[}

o
"

E
=
[




Es.Imm. 361/2018 Fag. 30/85

_ Edilizia Residenziale

E stato realizzato sob lo scavo di sbhancamento,
sono presenti dei manufatti realizzati al sobo fine di
predisporre alcuni apprestamenti di cantiere [plinto
di fondazione della gru a torre, rampa di accesso al
fondo dello scavo);

1. demolizione del plinto della gru a torre;
2. pulizia e ripristing dell'area;
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Es.Imm. 361/2018 Fag. 31/85

Edilizia Residenziale

Le strutture in GA sono esposte agli agenti
atrnosferici da circa 10 anni, nei punti pid colpiti
l'urniditd ha provocato I'annerimento del cols e I3

proliferazione di rmuschi & muffa. La copertura &
stata impermeabilizzata solo per meta della
supetfizie. Potrebbe essersi awiato il processo di
carbonatazione del els in pil punti delle strutture, |
cui effetti non possono essere valutati senza
indagini approfondite di- laboratorio. Al fine del
collaudo strutturale ai sensi del paragrafo 8543
delle NTG 2018 devono essere effettuate delle
prove esaustive su cle e ferro di armatura. Essendo
la struttura completata nella sua interezza deve
essete rimodellato il modello sismico dell'edificio e
valutato se adeguato alle attuali NTG. E'
necessario redarre, sulla base dei dati reperiti dalle
analisi di laboratorio, uno studio di fattibilita per il
completamento dell'edificio che analizzi tutte le

possibilita di intervento ed i relativi costi

1. idrolavaggio delle strutture aifini di identificarne
meglio eventuali vizj;

2. analisi della profonditd di carbonatazione,

3. prelievo ed analisi di 3 provini di ck e 3

campioni di armatura agni 300 mg di piano per
ogni ivello, per un totale minimo di 87 campioni
di cls e 67 campioni di armatura [ piani +
interrato per circa 300 mg per piano);

4. analisi dei dati reperiti e stesura di un piano di
intervento con preventivo studio di fattibilita
delle varie possibilitd di intervento
[completamento, adeguamento, modifica,
demolizione);
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Es.Imm. 361/2018 Fag. 32/85

Aree verd - Hotel

Tali aree non sono mai state cantierizzate pertanto
non presentano particolari problermatiche.

1. pulizia generale delle aree dalla presenza
generalizzata di rifiuti di vario tipe,

Ermrmecipiil - Arch. Massimo Golosio, via Manzoni n 47, 25126 Bresdia (Bs), M. 340.3516578, m.colosio@emrmecipiu. it

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

Firmato D& COLOSIOMASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.4A. NG CA3 Seriald: 3efr789af731127 8b2e c34 h96ac2d 00

-



Es.Imm. 361/2018 Fag. 33/85

_ Edilizia Cormrmerciale

Di gquesto corpo di fabbrica sono state realizzate

tutte le strutture, parte delle facociate e dai
serramenti esterni del piano terra. Essendo |a
struttura completata nella sua interezza deve
essere rimodellato il modello sismico dell'edificio e
valutato se adeguato alle attuali NTG. Ai fini del
collaudo statico sara necessario provwedere a dei
test sulle strutture realizzate.

1. prelievo ed analisi di 3 provini di cE e 3
campioni di armatura agni 300 mg di piano per
oghi livello, per un totale minimo di 9 campioni
dicls e 3 campioni di armatura;

2. analisi dei dati reperiti e stesura di un piano di
intervento con preventivo studio di fattibilita
delle varie possibilitd di intervento
[completamento, adeguamento, modifica);
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Edilizia Cormrmerciale

L'edificio ingloba in parte un corpo di fabbrica di
inizio ‘800 di oui sono stati mantenuti solo
tamponarmenti esterni ad in parte & stata realizzata
una struttura in G.A con dei tamponamenti parziali 2
con vetrate continue. Visto lo stato d'usura e
degrado, la parte di recente costruzZione deve
essere demolita e mantenuta la sola parte del
COrpo Storico.

1. demolizione delle strutture in GA recenti e dei
tampanamenti;

2. Preservazione del corpo di inizio '900;

3. pulizia e ripristing dell' ares;
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Edilizia Direzionale

Di questo edificio sono state realizzate
esclusivamente le fondazioni ed il piano interrato.
Lo stato di degrado, 1 ferri di ripresa lasciati alle
internperie per pid di 10 anni, la bassa percentuale

di completamento, la necessitd di adeguamento
alle MTG 2018, ne rendono antieconomico il

completamento.

1. dermoligione delle strutture in A, fuori terra;
2. pulizia e ripristing dell'area;

=]

e
i -

Firmato D& COLOSIOMASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.4A. NG CA3 Seriald: 3efr789af731127 8b2e c34 h96ac2d 00

Ermrmecipiil - Arch. Massimo Golosio, via Manzoni n 47, 25126 Bresdia (Bs), M. 340.3516578, m.colosio@emrmecipiu. it

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

-




Es.Imm. 361/2018 Fag. 36/85

M.E. gli interventi indicati nelle precedenti schede sono da intendersi come i minimi ed indispensabili da effettuare da parte dei possibil
acdguirenti ai fini della redazione da parte di un tecnico di uno studio di fattibilitd pi anticolato che tenga in considerazione le possibili modalits
di intervento sull'area. Tali interventi saranno quantificati e tenuti in considerazione nella stima del pil probabile valore di mercato v, allegati
Punto 1).

Disloeati in pid punti del comparto troviamo vari generi di rifiuto fra i quali anche dei rifiuti speciali che dovranng essere conferiti in discarica a

catico dell'acquirente dell'area. Tali costi saranno tenuti in considerazione nella stima del pid probakbile valore di merzato (v allegati Punto 1),

Classe Energetica:

Gli edifici che compongono il compendio immaobiliare non sono soggetti alla redazione di Attestato di Gertficazione Energetica da depositare

presso i reqistri regionali del CEMED.
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4.3. Audit documentale & Due Diligence

Di seguito vengono indicati i risultati delle analisi svolte al fine dell'accertamento e del riscontro tra lo stato documentale, le prescrizioni

normative e b stato di fatto con, ove possibile, la guantificazione deglioneri economici per eventuali adeguamenti.

4.3.1. Legittimita edilizia - urbanistica

Tale analisi consiste nelle verifiche finalizzate ad accertare la conformita di un'immobile rigpetto alla normativa urbanistica, edilizia, ambientale

ed ai titali abilitativi rilasciati.

Anno di costruzione/ristrutturazione totale:
Il compendio immobiliare oggetto di perizia & stato cantierizzato nel 2008, ilavori sono stati svolti fino al 2010 e poi interrotti. Ad oggi nessuno
degli immobili stagoiti risulta ultimato efo collaudato come da pratiche autorizzative rilasciate. Fanno eccezione tre cabine elettriche di piccole

dimensioni, il cuivalore pud essere considerato ininfluente ai fini della stima dell'ingieme.

Titoli autorizzativi esaminati:
Per la verifica della conformita urbanistica dell'immehbile & stata presentata istanza di accesso agli atti al Gomune di Concesio [Bs), al fine di
analizzare tutte le pratiche autorizzative depositate inerenti il compendio oggetto di stima. Megli uffici comunali a nome degli attuali proprietari

e dei precedenti come riportato nelle visure storiche catastali, song state rintracciate le seguenti pratiche autorizzative:

anno 2007:

= 13/07/2007 PdG n. 44 gratuito, sistemazione canale federativo utenze_

= 31/10/2007 Delibera n. 157 con laquale il Gomune di Concesio approva la valtura del PP 16/A dalla societé-alla societ;‘a-

= 141242007 PdAZ n. 73, pratica 429/2007, oneroso (totale € 385 .824 16, pagato acconto di € 19291208, rilasciata fideiussione di €
197.734,88) per |a realizzazione di complesso residenZiale privato e convenzionato;

= 14/12/2007 PdZ n. 81, pratica 430/2007, oneroso ffotale € §79.000,00; pagato acconto di € 289.500,00, rilasciata fideiussione di €
£96.737,50) per nuova costruzione a destinazione commerciale-direzionale;

= 18/12/2007 PG n. 82 gratuito, opere provvisotie acocesso cantiere.

anno 2008:

= 18/04/2008 PG n. 31 gratuito, realizzazione magazzing di cantiere temporaneo;

= 01/07/2008 PG n. 53 gratuito, sistemazione con modifica tracciato canale federativo utenze e partitore Rossi;

= 01/08/2008 PdG n. 60 gratuito, rifacimento copertura municipio;

= 21/11/2008 PDG n. 84 oneroso (pagato in toto a saldo, come indicato in caloe al permesso) per variante al PAG 7807

anno 2009:

= 16/01/2009 PDG n. 6 oneroso (pagato in toto a saldo, come indicato in calce al permesso) per variante al permesso di costruire blbooco G,

= 13/05/2009 Delibera n. 95 con la guale i Gomune di Goncesio compensa e opere di urbanizzazione eseguite exira comparto con
I'assegnazione di ulteriori 3.000,00 mc nell’ambito 7 del PGET,

= 15/0642008 PAC n. 44 gratuito per variante al PAGC 79/07;

= 04062008 PDC n. B2 oneroso (totale di€ 480.852,50; rilasoiata fideiussione oi € 344.868,17 ) per costruzione nuowvo hotel,

= 1B/ 62008 P n. &4 oneroso [totale € 85.134,45; rilasciata fideiussione di € 43.831,41) per variante al PdG 81/07 per costruzione nuova
banca (Banco di Brescia);

= 19/06/2009 PDG n. &7 variante al Pd 81/07 per blocco commerciale e direzionale.

anno 2010:
= 26/03/2010 PG ne 12 gratuito per variante opere di urbanizzazione,
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Tutti | permessi rilasciati risultanc ad oggi decaduti in guanto trascorsi pil di tre anni dall'inizio lavori, non risultano inoltre richieste proroghe
fv. art. 16 comma 2 del D.RR. 380/2001).

La realizzazione della parte dell'intervento non ultimata nel termine stabilito @ subordinata al rilaseio di un nuove permesso per le opere ancora
da esequire, salvo che le stesse non rientring tra quelle realizzabili mediante segnalazione certfficata di inizio attivita ai sensi dell'art. 22

Fer la parte di opere non completate e soggette a permesso di costruire si procede al ricalcolo del contributa di costruzione ove dovuto (v art.
15 comma 3 del D.RP.R. 380200 1).

Situazione urbanistica:

Il cormune di Goncesio & dotato di PGT (Piano di Governo del Territorio) approvato con delibera del consiglio comunale in data 17/08/2017.
L'area individuata nelle mappe catastali indicate nel Gap. 3.2 secondo ko strumento urbanistico vigente ricade in "P.A Cony - Piano attuativo
convenzionato" di cui all'art. 28 delle N.T.A del Pd.R vigente.

Come da comunicazions in risposta a mio interpello prot. 8102 del 12/03/2020 jv. allegato 16) & in corso una wariante allo strurmento

urbanistico vigente.
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ART.29 (R4)
AMBITI TERRITORIALI A DESTINAZIONE PREVALENTEMENTE RESIDENZIALE
INTERESSATI DA PIANIFICAZIONE ATTUATIVA IN ITINERE

Ohiettive del piano

1. Sono ambiti destinati prevalentemente alla funzione residenziale gia wincolati da specifica convenzione
urbanistica definita in sede d  pianificazione  attuativa, owwero approvatl dal Consiglic Comunale,
antecedentemente alla data d adozione delle presenti norme.

2. Fer ogni ambito soggetto a pianificazione attuativa convenzionata o approvata sono fatte salve le prescrizioni
itra cui le tipologie ediizie insediabili ed | parametri dimensionali) di cui alle specfiche convenzioni fino al
termine di scadenza definito dalle stesse. A tutti gli ambiti di cui al presente articolo si applicanc le norme
tecniche di attuazione vigenti al momento della stipula della convenzione o del prowwedimento di approvazione.

3. Le presenti norme si applicanc nel caso di nuovo convenzionamento a seguito di variante al piano attuativo gia
approvato o.convenzionato, oppure successivamente alla decadenza dei termini temporali definiti nelle singole
convenzioni urbanistiche o siano state collaudate favorevolments le opere di urbanizzazione convenzionate.

4. Ogni intervento edilizio dovra verificare la conformita degli indirizzi contenuti nello studio della Rete Ecologica
Comunale e nello specifico a quanto indicato dall'allegato ADTREC — Relazione.

29.1 Indici

9]
Inudice fondiario (1 F] ey i i
iolytme Indice territoriale [IT) medng (B !
alurne predefinito liils i 1
tilizzazione fondiatia [UF) % i 1
|Hilizzazione teritariale [LIT) % [(H] i
| Hilizzazione predefinita 1y i [
Fapporto di copertura [ F2) fon?ilarlla e 7 ) :
fteritoriale Frwgg i 1
Capertura predefinita i i i
T % 1 i
(ot =atu] zlp % 1 i
S0 % I i
Fapport di werde profondo % a0 a0
m ! i
(edifici con ultiro solaio oizzontale) i M 25m
[edifici con ulkiro solaio inclingto) il M 25,0

(1) Valgono indci e parametri definiti in convenzione urbanistica o dal provvedimento d'approvazions.

") Esclusivaments per l'ambito indviduato nelle tavole grafiche del PdR con apposito perimetro di norma
particolare e simbolo grafico asterisco

(2)Le altezze d cui al punto precedente potranno essere incrementate di un piano per una porzione della
superficie coperta non superiore al 50% della stessa.

1. Esclusivamente per 'ambito individuato nelle tavole grafiche del PdR come PA conv = simbolo grafico
asterisco, & assentita per la destinazione commerciale drezionale prevista un'altezza massima pari a 18,20
metri a sostituzione d guanto previsto dalla convenzione in atto.

2. Leslp con destinazione commerciale e direzionale gia convenzionate, indipendentemente dall'applicazione dei
parametri prescritti nel presente articolo potra essere incrementata del 2%,
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29.3 Destinazioni, modalita dintervento, aree per servizi pubblici
Destinazioni Hodaktd d'inte rrento Aree perserizi pubblici
Destinazioni d'uso degli edifici g o DM sl R I e I Il r - AR e pn
E f i b) i by | 4 [ b) &)
E [ #mgsip mq zlp (&) ot | wdp | e [momb. | wsap | ey | s | ) | aw | | | I
et aqricola 1a A 100 i PdC | PAC | PAC| PL | PAC | Pd G| PdC: 30 i 1000 | =0 b3 100 | g% | 100 | HA | M | NA
n B8 Th | [
Z el aqricola i ares agricek, e, Te| |Ma
L i s mizh IERRITES
NN rics AosciltE 0 eqli ambit di piana T1e | [ra
abergo 23 A o0 1 PdC | PdC | PAC| PL | PAC | Pd Ce|PdC: Yoo 1a0 | B0 ol tan | E0o[ 5 | 100) A A HA
Tesiden = wristico-alberghicra Dbl (A
Eol otz | 2o |ma
Wil ggio tu rishee 2 (M
@ mpeq gio 2| (MA
area di sosta X M
E complesso perufd 3a 2 40 it PdC | PAC | FdCe| PL [PdCojPdCe| PL S| 160 | S0 So[1G0 ) S0 | 20 | 100 | A Ao HA
é Audin profezsiona ke b 2 40 200 (11 PdC | PAC | FdCe| PL | PdCe) PAC |PdCs Y| 180 | A0 W[ 180 ] S0 olion | oA A | HA
{=8 uricio oo mplem entare Jo| [Ma
wgercizio di vicinato 13 A 40 280 (17 PdC | PAC [ PdCc| PL |PdCef PAC |PdCz Yo 100 | &0 o100 S0 | 26 | 100 ) A A HA
media d ETibuzions di e ndie A A 40 000 (173 PdC | PAC | PdCc| PL |PdCefPdiCe| PL Yol 160 | &0 “ol1a0 | A0 [ S0 | 100 ) A A HA
Bl 0 nde distribuzione divendit Ac | [k,
E G T GOMM erciale 14 A, <0 20002 PdC | PAC | PdCc| PL |PdCe|PdiC:| PL Yo 1a0 | &0 ol 1a0 | S0 [ S0 | 100 ) A A HA
P il %) e
pubb oo eserciio & A <0 300 (17 PdC | PAC | PdCc| PL | PdCefPd Co|PdCs ‘o200 | A0 o200 S0 (100|100 ) A A HA
Airibirto fe 4 G U Rt Ay | (M
el aqricol i aree agricok, e | 9g | | B
aftigianats dizeruizo b 2 40 200 (1) PdC | PdC | PdC| PL |PdCe) PdC |PdiCz S| 20| S0 1! 20 | 40 A 5 A A HA %
é atiukd non Acenoscit Ao | (M %
E artigianats & 0 dustra Ao | [MA %
i mme raio allingrosso ﬁe [H P tﬂd
depo gt @ ciel aparte frf A ﬁ
dapo st e sirutu e 4i s wide ba | (M E
alevamenti zootecnici bk | (M E
b=l alevam et zoo tecnici b | (M %
%. alevam et 2o tecnici b | (M %
e fisse be | WA e
athivid agriunistica B | |ba %
P Gt che, sale balk Ta| (M &
S parch eqqi privati Th A 100 i PdC | PAC | PAC| PL |PdCef P4C | PL i i S 1! i i LS i HA | Ha [ WA g
B Degtinagdoni amresse PC: Pz, DA, SIC) A, conrunicazions %
MY Deginadoni non armmesse PelCie: Pernesso di costruive cohvendonato Ly
Qh Quta massima ispetto al peso insediaive armizsibile Pa: Piano athiativo (pr. o recupera, p. particolategaizto, p. di ldtizzadone, p.irtegrato dinterento) %
som Sodia dimensionale massiie MS:  hlanutenzione staotdinara CCatrbio di destinazione d'uso: E
[perle destinazioni cormmerciali i walor sono riferti alla 3] RRC: Restauro e fzanamento consenativo - cohopere per tutte le degtinazioni 5
P Walre preesiztente dla data di adodone delle preserti notne FE: FRigtniuraziore ediliza - =ehza opere perle sole destinazioni cormmerdali b, 4o 4d 42 4 %
S Supetficie diwendita RL:  Ristnturazione ubanigica La dedtinazione d'uzo da considerare & quella finale E
[11  Perogni zinoola attivta L Arnplizmento I Munna costrugione g
[2] Sullotto al; ¢l Quata di sendd pubblicd indott dal peso insediadive del progeto =]
[3]  Peralloggio [rrassimo un allogyio per ogni ativit) bl:  CQuota razsima monetizzabile di senei pubblic B
[41 Peremtcido [maszgimo Uk ezerdzio per agni ativita] dl: CQuota aggiuntiva di zenda pubblici peril miglioramento della qualit dellintervents ._.E_.
'l Eschisiamente peril PA comeindiiduato nelle tavole yrafiche del PR €l Esecudone di opere convendonate®: =
con appasito sirrbolo graficn asterizoo 3. Arredo ubano o
[5] Seconda DS n. 199 del 07422011 e smei. L Cpere di uthanizzazione prirmtia Q
I Opere diurbanizzazione secondaia g
* [dli valore uguale alla zofma della monetizzazone degli 5P conla monetizzagions, obbligatora, degl SP di quaits) ]
fl: . 3, ¢ B, | &), MTL g
o
(& JIncaso diinsuficienza urbanizzativa: PACE in luogo di PdC E
=
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Fer I'attuazione del PP 1644 sono state stipulate due convenzioni urbanistiche (v allegato 7 e 8]

= 20/05/2006 il Comune di Concesio stipula la Gonvenzione Urbanistica per I'attuazione del PP 18/ con gl attori_ fquale
proprietaria dei terreni e fabbricati (in seguito incorporata in _ di cui all'allegato 1) e Banco di Brescia San
Paock CGAE S.PA. [guale proprietario dell'unitd identificata al mapp. 48 del foglio 21 GTR di Goncesio); in tale Gonvenzione sono individuate
le tipologie degli edifici con l'ndicazione delle superfici massime, dele volumetrie ammesse e con la specifica delle cessioni di standard e
deglioneri di urbanizzazione;

= 20/05/2006 viene stipulata una convenzione urbanistica tra il Gomune di Concesio e-in Seguito incorporata in-
_ relativa all'edilizia convenzionata nel PP 168 A nella stessa erano stabilite le caratteristiche, condizioni & modalitd degli

elermnenti progettuali e si determinava il prezzo di cessione degli alloggi in massimeo € 1.833,00 per mg. di superficie commerciale;

| due piani attuativi convenziohati sono stati completati solo parzialmente sia nelle opere che nelle urbanizzazioni previste, pertanto essendo
trascaorso il termine di durata decennale stabilito ai sensi dell' art. 16 e 17 della legge urbanistica n. 1180/184 2, sono divenuti inefficaci per la
parte inattuata.

Secondo |3 recente normativa una volta decarso il termine, il Gormune pud disciplinare la parte di piano che non ha avuto attuazione mediante
un nuovo piano attuativo o in alternativa potrebbero essere formati dei sub-comparti.

Tale ultima opzione risulta diopportuna applicazione nel nostro caso aifine della divisione del compendio immobiliare in letti di dimensioni pid

contenute che renderebbero pill appetibile [a vendita degli immo bili staggiti.

In forza del comima

formazione e attuazione di singoli sub-comparti, indipendentemente dalla parte restante del comparto, per iniziativa dei privati che abbiano la

titolaritd dell'intero sub-comparto, purché non modifichino |a destinazione d'uso delle aree pubbliche o fondiarie rispettando gli stessi rapporti
del parametri urbanistici delio strumento attuative decaduti. | sub-comparti di attuazione non costituiscono variante urbanistica e sono
approvati dal Consiglio comunale senza I'applicazione delle procedure dettate per I'approvazione dei piani particolareggiati. In assenza di un
nuovo piano che interessi l'intera area non ancora attuata, | proprietari di singoli sub-comparti inclusi nei piani attuativi decaduti, potranno

quindi presentare pro poste finalizzate allo sviluppo edilizio della medesima specifica porzione rimasta inattuata.

Mot a:

la prevalenza della ratio della norma per cui le previsioni di un piano padicolareggiato o di un piano di lottizzazione devono avere una
determinata e certa durata temparale, con conseguente scadenza di validitd del piano medesimo, al fine di garantire I'adeguatezza &
rispondenza di tali previsioni agli interessi pubblici & privati riferiti al periodo di validits del piano, con la conseguente e ragionevole necessitd
che, dopo un certo periodo di tempo (10 anni), si debba necessariamente procedere ad una rivalutazione di tali interessi pubblici e privati
coinvolti nelle scelte urbanistich e inguestione (T.A.R. Bardegna, sez. |1, sent. 18 gennaio 2018, n. 24.).

Tale estratto [ai soli fini esemplficativi), unitamente alle considerazioni precedenti (realizzazione dei sub-comparti) apre la possibilita ad una
rivalutazione delle opere da realizzarsi da parte dei potenziali acguirenti. Ad oggi essendo cambiate notevolmente le condizioni socio-
economiche rispetto all'anno di stipula delle convenzioni, s titiene che I'intero master plan possa’debba essere rivisto nei suoi contenuti,
essendco venute meno certe necessitd che potrebbero portare al ripensarmento per esermpio delle tipolbgie edilizie previste, del taglio degli
alloggi, delle wvolumetrie, delle altezze massime, della fattibilta economica di un'area destinata ad albergo. Senza dimenticare l'obiettive da
entrambe le parti [privato e amministrazione) di provyedere alla rigualificazione di un'area di notevoli dimensioni in una posizione strategica del
territorio comunale che risulta oggi in uno stato di abbandono e degrado importante.

Tali operazioni possono quindi essere ritenute attuabili, ma vincolate comungue a valutazioni da parte dell’Amministrazione sulla base delle
proposte progettuali.

Al fine di poter valutare l'ewentuale riproposizione di un piano attuativo o alla sua modifica 'Ente dovrd tener conto delle opere di

urbanizzazione realizzate o meno e delle fidejussioni che risultano essere state escusse v allegato 9).

Secondo le prescrizioni riportate nelle convenzioni sopracitate le urbanizzazioni previste sono le seguenti:
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PRESCRIZIONI INDICATE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA ATTUATIVA PP 16/A

COSTI E SUPERFICH

OPERE DI URBANIZZAZIOMNE PRIMARIA INTERME AL PP [ART.4)

viabilita carraia, pedonale, ciclopedonale

parcheggi pubblic

parcheggi di uso pubblico

rete della fognatura per acgue bianche e nere

rete diilluminazione pubblica

rete elettriche MT

rete telefonica

rete acguedotto

rete gasdotio

rete teleriscaldamento

adeguamento e sistemazioni idrauliche di rogge e partitori

realizzazio ni di spazio a verde pubblico attrezzato

2.148.750,00 4

OPERE DI URBANIZZAZIOMNE PRIMARIA ESTERNE AL PP (ARTS)

ratatoria su via Mazzini e raccordi con viabilita circostante 300.000,00 €
rotatoria SP18/viale Europa e raccordi con viabilita circostante TE0.000,00 €
sottopasso pedonale su viale Eufopa attrezzato per barriere architettoniche 210.000,00 €
strada di collegamento via Segheria, via Mazzini 400.000,00 €

Sommano | costi per urbanizzazioni primatrie esterne al PP

1.860.000,00 €

OPERE DI URBAMIZZAZIONE SECONDARIA ESTERME AL PR (ART.S)

arnpliamento sede municipio (huoveo corpo di fabbrica) e arredi

1.500.000,00 €

ristrutturazione sede municipio esistente e arredi

G0.000,00 €

sistermazione piazzale antistante sede municipale

£0.000,00 €

Sommano i costi per urbanizzazioni secondarie esterne al PP

1.610.000,00 €

SUPERFICI EVOLUMETRIE PREVIETE DAL PP (ART.S)

Destinazione Commerciale 7800 mg dislp
Destinazione Terziaria 2150 mg dislp
Drestinazione Alberghiera 4.400 mg dislp
Destinazione Residenziale 59.280 mc
STANDARDS DI LEGGE [ART.S)
Standards commerciali (120%4) 9.380 mg
Standards Terziari (100%4) 2.180 mg
Standards Alberghieri (100%6) 4.400 mg
Standards Residenziali [ab 592 5 ¥26,5 mofab) 15.701,258 myg
Totale standards da prevedere 31.611,25 mg
STANDARDS REFERITI NEL PF (ART.S)
Standards cormmercial 8.380 mg
Standards Terziari 2.180 mg
Standards Alberghieti 4.400 mg
Standards Residenziali 12.961,25 mg
Totale standards reperiti 28.871,25 mg
STANDARDS REPERITI ALL'ESTERNO DEL PP [ART.9) 1.380 mg
STANDARDS RESIDENZIALl DA MOMETIZZARE (ART.S) 1.360 mg
MOMETIZZAZIONE STANDARDS RESIDENZIALI [(ART. 10) 115600
GESSIONE AREE E COSTITUZIONE DI 3ERVITU' DI USD PUBELICD (ART. 12)
aree standard interne al PP per verde pubblico 8.145 mg
aree standard esterne al PP per verde pubblico 1.380 mg
aree standard per piazza pubblica 1.100 mg
aree per percorsi e piazza pubblic 1.480 mg
viabilita pubblica interna al PP 1.579 mg
viabilitd pubblica estarna al PR 786 mg
Costituzione di serviti di uso pubblico sulle aree destinare a parcheggi pubblici, verde, arredo 19,646 mg

& percorsi pedonali
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A garanzia dell'esecuzione delle urbanizzazioni sopra indicate, a norma dell'art. 8 della convenzione, I- ha sottoscritto con la
"Coface Assicurazioni 3.p.a sei polizze fidejussorie, a garanzia dell'adempimento degli obblighi assunti, una per  limporto di €
2.148.780,00 a garanzia delle urbanizzazioni primarie interne al comparto, tre (€ 700.0000 + € 750.000,00 + € 210.000,00) per un totale
di € 1.680.000,00 per [e opere di urbanizzazioni primarie e secondarie all'esterno del comparto e due (€ 2.100.00,00 + € 500.000,00) per
un totale di € 2.600.000,00 a garanzia delle urbanizzazioni secondarie esterne al comparto.
Lo stato delle urbanizzazioni & il seguente:
= Dpere urbanizzazione primarie interne al comparto:

A, viakilita carraia, pedonale, ciclopedonale;
. parcheggi pubblici;
. parcheqgi di uso pubblico;
. rete della fognatura per acgue bianche e nere;
. rete di iluminazione pubblica;
rete elettriche MT;

. rete telefonica;

I g0 M m O g m

. rete acguedotto;

rete gasdotto;
J. rete teleriscakdamento;
K. adeguamento e sistemazioni idrauliche di rogge e partitor;
L. realizzazioni di spazio a verde pubblico attrezzato;
CQieste opere risultano parzialmente eseguite, ma non completate, soprattutto in relazione alla dotazioni di parcheggi, viakilita, spazi

verdi ecc,; per guanto riguarda la sistermazione del canale utenze hMella e partitore Rossi si seghala la mancanza dello sgrigliatore.

= Opere di urbanizzazione primaria esterna

A rotatoria su via Mazzini eseguita

E. rotatoria 8P 184viale Europa da completare
. sottopasso pedonale su viale Europa non realzzato
D. strada di collegamento via Segheria, via Mazzini non realizzata

= Opere di urbanizzazione secondaria esterne
A ampliamento sede municipio non realizzata

B. ristrutturazione sede municipio esistente non realizzata

Dal confronto delle planimetrie approvate visionate durante I'accesso agli atti, con le planimetrie catastali e con il rilievo dello stato di fatto,
risuttano delle inevitabili difformitd riconducibili alla mancata ultimazione di buona parte del comparto. Trattandosi di opere in corso di
costruzione o in taluni casi, mai iniziate, non sono presenti | collaudi se non per opere acocessatie (cabine elettriche).

Mella spedificita del caso non si ritiene opportuno quantificare | costi da suppartare per la regolarizzazione della conformita in guanto insite al
completamento dei lavori mediante presentazione dei nuovi permessi di costruire e le eventuali varianti al piano attuativo per ogni

subcomparto.
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Dichigrazione di rispondanza wrbanistica:

1l sottoscritto Arch, Massimo Colosio, iscritto all'Crdine degli Architetti Fianificatori e Paesaggisti della Provincia di Brescia al n. 2814, in
qualita di esperto valutatore incaricate dal Tribunale di Brescia , in funzione alla documentazione visionata presso |'Ufficic Tecnico

Comunale di Desenzano ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente

dichiara

la non regolarita edilizio urbanistica della costruzione e |a pon conformita della stes=sa ai titoli abilitativi edilizi citati in quanto le opere non

sono mai state ultimate & collaudate.

Hota:

La verifiza urbanistica del bene oggetto di stima si limita esclusivamente ad un controllo sommario ed indicativo dei titoli autorizzativi
rispetto allo stato dei luoghi @ non comprende il riscontro e 'accertamento delle opere realizzate secondo la buona norma tecnica di
costruzione e rispetto a quanto previsto negli elaborati tecnici o nei computi metrici allegati ai titoli autorizzativi. La due diligence urbanistica
& <tata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune; ne deriva che I'attendibilitd 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
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4.3.2_ Rispondenza catastale

Il compendio immo biliare & cosi identificato:

Comune censuario: Concasio [Bs)

Tipologia di catasto: Catasto dei Fabbricati

1 NCT 21 21 18 G2 4 314 mg 264 486,60 € WO
2 NCT 21 21 21 O/ 126,00 € 2l
3 MCT 21 21 24 in corso di costr. MO
4 WCGT 21 a0 1 area arubana 183 mg WO
4 MCT 21 238 3 in corso di costr. MO
g NCT 21 236 2 area arubana 135 mg NO
7 NCT 21 238 area arubana 3915 mg KO
g NCT 21 241 area arubana 11868 mg NO
a MCT 21 242 D1 102,00 € =
10 MCT 21 243 D/ 108,00 € &l
1 MCT 21 245 D1 114,00 € =
12 NCT 21 275 in coreo di costr. NO
12 NCT 21 278 area arubana 12078 mg KO
14 NCT 21 277 in corso di costr. NO
Comune censuario: Concasio (Bs)
Tipologia di catasto: Catasto dei Terreni

15 21 10 EBosco ceduo z 1,70 are 0,39€ 0,02 € [}
16 21 104 Semin. Irrig. 1 7580 are 5,B8€ 658 € NOD
17 21 105 Semin. lrrig. 1 790 are 617 € 604 £ O
18 21 107 Frutteto 1 20,70 are 41 86€ 2138 € NO
18 21 216 Relacgu. Es. 0,80 are ]
20 21 217 Relacqu. Es. 1,10 are [}
21 21 221 Bosco ceduo 2 0,79 are 0,18€ 0,01€ NO
22 21 222 Bosco cadup 2 053 are 0,12€ 0,01€ ND
23 21 223 Bosco ceduo 2 041 are 0,08« 0,01« O
24 21 224 Bosco ceduo 2 0,15 are 0,03 € 0,01€ NO
25 21 234 Relacgu. Es. 1,25 are L]
26 21 244 Frutteto 1 20,90 are 42,27 € 2159 € NOD
27 21 246 Relacqu. Es. 3,12 are [
28 21 248 Bosco cadup 2 0,25 are 0,08€ 0,01€ NOD

MNEA sono hocomprase ja quote milesimal degil spaa comunl coma indicato nalle tabefia aliagate &l regolamento del Supercondominio

giardini o Concesio” (v alkegato 1.3)

Intestazione catastale dell'unita immobhiliare:
+ OMISSI2 OMISSISOMIBBIS - PIVA OMIZSSIS - Proprietd per 141
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Documentazione visionata:
La documentazione catastale wisionata @ stata acquisita mediante portale telematico dell'Agenzia delle Entrate con aggiornamento al
0541242019, 23/01/2020 e 09/11/2020.

Elenc o della documentazione visionata:

Si allegano I'estratto mappa e le planimetrie catastali di tutti | subaterni interessati [v. allegato 4).

| dati zatastali riportati nelle schede non sono verificabil in quanto riferiti & delle aree/edifici in corso di costruzione o mai cantierizzati, pertanto
lo stato attuale non corrisponde necessariamente a quanto indicato nelle schede.

Fanno eccezione le gquattro cabine elettriche identficate ai mapp. 242-243-245 e 21 sub. 21 delfoglio 21.

Dichigrazione oi rispondanza catastaia:

1 sottoscritto- Arch, Massimo Colosio, iscritto all'Crdine degli Architetti Pianificatori e Paesaggisti della Provincia di Brescia al n. 2814, in
qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata presso 'Agenzia Entrate_Ufficio

provinciale di Brescia_Territorio ed in base a gquanto rilevato in loco, con la presente

dichiara

la non reqolaritd catastale rispetto allo stato attuale dell'immobile

Mota:

La due diligence catastale & stata espletata in base alla documentazione recuperata presso Agenzia del Territorio della Provincia di Breseia;
ne deriva che I'attendibilitd del risultato finale del processo di verifica @ strettamente legata alla veridicitd degli elementi forniti e messi a
disposizione al perito.

Il valutatore non si assume alcuna responsability su eventuali errori o omissioni derivanti da docurnentazione errata o incompleta o non

aggiornata.
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Titolo di provenienza:

4.3.3. Verifica di titolarita

1 |21 21 18 | Atto di Fusione Sf}:;ﬁhiara 18/12/2007 | 98288/13361 ;;Tf;i:t?qaaaresma”WD1’20”8 al
2 |21 21 21 | Atto di Fusione ;i;irﬁmara 18/12/2007 | 88288/13361 géisf;iztgfﬁeresma”w””m”s Cl
a |21 21 24 | Atto di Fusione Si'cs,r?iirﬁhiara 18/12/2007 | 88288/133 61 ;;Sf;izt_j’faarescia”WD”EDDB al
4 |21 an 1 | atto diFusione gii;irﬁmara 18/12/2007 | 88288/133 61 ;;Sf;i?;laﬁeresma”WD”EDDB al
5 |21 236 3 | Atto diFusione Ei'siiilﬁhiara 18/12/2007 | 88288/133 81 ;;Sf;izt_j’fagresciai'WD”ED”B 2
8 |21 238 2 | Atto di Fusions gsmgmara 18/12/2007 | 88288/13361 ;';Sﬂi:tgfaaresciail18”]1#20!]8 8
7 |21 |2z Atto di Fusione Egﬁilﬁmara 18/12/2007 | sa288/132 61 ;;Sf;izt?qaaeresma”W””zms Al
g |21 241 Atto di Fusione Sf}:;ﬁhiara 18/12/2007 | 832688/133 61 ;;Tf;i:t?qaaaresma”wwzme al
a |21 242 Atlo di Fusione Eﬁﬁ;ﬁmara 18/12/2007 | 88288/133 81 gézsf;iztgfﬁeresma”w””m”s 2l
10|21 243 Atto di Fusione Eilsr?iirﬁhiara 18/12/2007 | 88288/133 61 Z;Sf;izt;’dlaaaresciai' o005
11|21 245 Atto di Fusione ;i;irﬁmara 18/12/2007 | 88288/133 61 gézsf;i?;laﬁeresma”13‘@”20”8 al
12|21 10 Atto di Fusione Si'cs,r?iirﬁhiara 18/12/2007 | 882688/133 81 ;;Sf;izt_j’faarescia” 1840172008 4
13 |21 104 Atto di Fusione Ei'ssiamﬁhiara 1941242007 | 80288/13361 Z;Sf;iﬁ’faeresc‘a” 1SA200E A
14|21 105 Atto di Fusione gi;fiirﬁmara 19/12/2007 | 88288/13361 ;;Sf;i?;laaeresciai' |
15 |21 107 Atto di Fusione Ei'giiilﬁmara 18/12/2007 | sa2e8/130 61 ;gisf;izt_j’faeresma” Teiiaahgal
16|21 218 Atto di Permuta ggtti'sij"’g:l?n”ii 16/12/2009 | 88738/27404 ;Laffa”?géﬁresma” e
17 |21 217 Atto di Permuta gg:i's?;‘g:l?n”ii 16/12/2009 | 88739/27404 ;;318108”?313??5“3” 1Bl zrenogl
18|21 221 Atto di P ermuta ggtti's(f&:";:l?n”ii 16/12/2009 | 88789/27404 ;;affariffgéﬁresmai' Miiei2Nlgal
1321 222 Atto di Permuta g;’:tti'srf;og::n”ii 16/12/2009 | 88799/27404 ;;affaﬂ?gé?fesma” Ietoe iR
20|21 223 Atto di Permuta ggtti's?;‘g:l?n'}i 16/12/2008 | 88788/27404 ;;affar"ftgéﬁrescia” 184122005 &
21|21 224 Atto di Permuta ggtti'ste;"g::n”ii 16/12/2009 | 88799/274 04 ;;affaﬂ?géﬁresma” JBligranoa
22|21 234 Atto di Fusione Ei'siiilﬁhiara 18/12/2007 | 88288/133 61 ;;Sf;izt_j’fagresciai' 10D
23|21 244 Atto di Fusione gsmgmara 18/12/2007 | 88288/13361 Z;Sf;i:tgfaarema” it
24|21 |248 Atto dli Permuta g:tti's?;‘g:l?n'}i 18v12/2000 | 88700727404 ;;affa”f,tgéiresma” PSRRI
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Es.Irrm. 361/2019 Pag. 48/85

; Daott. Giowanni Trascritto a Brescia il 18/12/2009 al
26121 248 Atto di Permuta Batticta Calini 161242009 | B8 7R2/274 04 £4118 /31911

; : [r=sa CGhiara Trascritto a Brescia il 16/01/2008 al
26121 275 Atto di Fusione Zichichi 19M12/2007 | BE26BE/133 81 25411748

; : D ssa Ghiara Trasctitto a Brescia il 16/01/2008 al
27121 276 Atto di Fusione Zishichi 1941242007 | BB 26813361 254171746

) . D.ssa Chiara Trascritto a Erescia il 16/01/2008 al
28121 277 Atto di Fusione Zichichi 19M12/2007 | BE26BE/133 81 2541 /1748

Le aree & gli immaobili con tali atti sono pervenuti in piena proprieta di jv. allegato 14);

Stato di possesso del bene alla data della valutazione:
Alla data del 168/11/2020 |e aree e gli edifici che compongone il compendio immobiliare stagoito non risultano occupati e liber da contratti di

locazione.

« OMIS3I3 OMISEIS OMISEIS (prim

- PIMA OMISSIS - Proprieta per 171
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4.4. Formalita, vincoli, oneri a carico dell acquirente

- Qneri inerenti la regolanta edilizia-urbanistica-catastale:

Considerando che | corpi di fabbrica presenti nel comparno immabiliare sono ad uno stato di solo sviluppo strutturale, considerando che tutte
le autorizzazioni rilasziate per la loro costruzione sono ad oggi decadute e che per il loro completamento & necessario ripresentare le istanze di
perrmesso di costruire, non si ritiene opportune stirmare gli oneri inerenti la regplaritd edilizia-urbanistica-catastale; verranno altresi stimati in
modo analitico (v allegato 1), | costi di demelizione (ove rienuti necessar) ed | costi da sostenare per rendere fruibili le strutture realizzate per

un possibile completamento delle opere.

- Contratti incidenti sulla attitudine ediflcatoria del bene:

Vedi convenzioni urbanistiche allegate (v. allegato 7 e 8);

- Atti di asservimento urbanistico e cessioni dicubatura:

Vedi convenZiohi urbanistiche allegate (v. allegato 7 e 8);

- ¥incoli paesagoistici, ambientali e monumentali:
| mappali che cormpongono il compendio sono sotto posti a vincoli e classi di fattibilitd geologica diversi. 3i vedano | GDU allegati per i singoli

dettagl (v. allegato 10);

- Domande giudiziali che possono essere di pregiudizio degli acquirenti da distinguersi in: dirette ad incidere sull’atto di provenienza
{nullith, annullamento, dichiarazione di simulazione ecc), che esprimono qualche pretesa all’ immobile (rispetto delle distanze,
costituzione di servitll ecc.), atti introduttivi di cause aventi per oggetto il bene pignorato precisando, ove possibile, se la causa sia
ancora in corso ed in che stato:

hMessunog;

- Qneri condominiali relativi a spese condominiali non pagate per prestazioni maturate dopo I'acquisto:

Messuno;

- Fondi patrimoniali, convenzioni matrimoniali, provwedimenti di assegnazione casa coniugalke:

Messuno;

- Altre limitazioni d'uso {es. oneri reali, servitll, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc) rilevabili daghi atti di provenienza:

Messuno;
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4.5. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all acquirente

In data 16/11/2020 sono state eseguite ispezioni ipotecarie presso la Gonservatoria dei Registri Immobiliari di Brescia al fine di accertare
eventuali formalitd pregiudizievoli gravanti sui beniin esarme. Sono state effettuate indagini sia per sogoetto che per immobile, in moda tale da
avere un gquadro preciso della situazione ipotecale aggiormata.

Si riparta gui di seguito I'elenco sintetico delle formalitd, suddivise in base ai btti di vendita proposti

M. ﬁe:; Foglio |Par. Sub. Derivato da Formalita

Fg. 21 Part. 236 2ub. 1
Fog. 21 Part. 21 2ub. 8
Fog. 21 Part. 21 2ub. 7
Fog. 21 Part. 21 2ub. 8
Fg. 21 Part. 21 Sub. 10
Fg. 21 Part. 21 Sub. 11

|scrizione n. 354 14/8228 del 28/07/2008 [a favore di Gredito
Bergamasco)

Iszrizione n. 134 07/3223 del 01/04/2010 (a favore di Stai
Prefabbricati Sl.)

5] NGT 21 236 3 Fo 21 Part 21 Sub. 12 |sctizione n. 347 71/9063 del 08/03/2010 [a favore di Aegis St )
o i : Trasctizione n. 3632 8/21302 del 15/08/2010 (a favore di P rogetto
Fog. 21 Part. 21 Bub. 13 . ?
Fa 21 Part 30 Investimenti Srl.)
9 : Trasctizione n. 2364 77149318 del 28/0952013 [a favore di Fino
B8 21.Rat 228 Secutitisation Srl.)
Fg. 21 Part. 228 ?
Fog. 21 Part. 185
Fg. 21 Part. 236 2ub. 1
Fg 21 Part. 21 8Ub. 8 1\ iizione n. 854 14/8228 del 28/07/2008 fa favore di Gredito
Fog. 21 Part. 21 2ub. 7 Bergarnasco)
Fg.21Part. 21 3UB. 3 1) crizione n. 13407/3228 del 01/04/2010 ja favore di Stal
Fg. 21 Part. 21 2ub. 10 i
Fo 21 Part. 21 Sub. 11 Frefabbricati Stl.)
g NCT 21 236 2 Fg. 21 F'art- 21 Sub- 12 Iscrizione n. 347 71/9083 del 08/02/2010 [a favore di Aegis Srl.)
@ ' ' Trasotizione n. 3632 8/21302 del 18/08/2010 (3 favore di Progetto
Fg. 21 Part. 21 Sub. 13 : :
Fa 21 Part. 30 Inwvestimenti Srl. )
4 ’ Trasctizione n. 2364 7/14916 del 28/0852013 [a favore di Fino1
FU.21 Pat, 228 Securitisation Srl.)
Fog. 21 Part. 228 i
Fg. 21 Part. 185
Iscrizione n. 134073223 del 01/04/2010 [a favore di Stai
Prefabbricati Srl.)
g NGT 21 242 Fg-21 P il Jiteyip Iscrizione n. 347 71/9063 del 08/03/2010 [a favore di Aegis St )

Fg-21RaD7¥R8 Trasctizione n. 2364 7/14916 del 28/0852013 [a favore di Fino1

Securitisation Srl.)

N. ﬁ‘:‘; Foglio | Part. |Sub. |Derivato da

lsorizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 [(a favore di Stai
Frefabbricati Srl.)

11 NGT 21 245 ; lgorizione n. 3477 1/9083 del 08/08/2010 (3 favore di Aegis Srl.)
Trascrizione n. 23647/14916del 28/0852013 [a favore di Finol
Securitisation Srl.)

Fg 21 Part. 236 Sub. 1
Fog 21 Part. 21 Sub. 6

Fog 21FPart. 21 Sub. 7

Fo. 21FPart. 21 Sub. 9

Fg 21 Part. 21 2ub. 10
Fg 21Part. 21 2ub. 11
Fog 21Part. 21 Sub. 12
Fo 21 Part. 21 Sub. 13
Fog. 21 Part. 30

Fg 21Part. 226

Fog 21 Part. 228

Fo 21 Part. 185

lsorizione n. 3564 14/8228 del 28/07/2008 (a favore di Gredito
Bergamasco)

lscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 [a Tavore di Stai
Frefabbricati Srl.)

lscrizione n. 34771/8083 del 06/08/2010 (a Tavore di Aegis Srl.)
Trasorizione n. 36328/21302 del 190842010 {a favore di Progetto
Investitnenti Srl.)

Trascrizione n. 23647/149168del 28/0852013 [a favore di Fino1
Securitisation Srl.)

12 NCT 21 276
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lscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 (a favore di Stai
Frefabbricati Srl.)

14 ¥ 21 10 F lgorizione n. 3477 1/9083 del 08/08/2010 (3 favore di Aegis Srl.)
Trascrizione n. 236847/14916del 28/0852013 [a favore di Fino1
Securitisation Srl)

lsorizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 (a Tavore di Stai
Prefabbricati Srl.)

16 / 21 104 ! lscrizione n. 34771/9083 del 06/08/2010 [a favore di Aegis Srl)
Trascrizione n. 23647149168 del 28/0852013 [a favore di Fino1
Securitisation Srl.)

lgorizione n. 13407/3223 del 01/0452010 (3 favore di Stai
Frefabbricati Srl.)

17 4 21 108 2 lscrizione n. 34771/8083 del 06/03/2010 (a favore di Aegis Srl)
Trascrizione n. 23647149168 del 28/0852013 [a favore di Fino1
Securitisation Srl.)

lgorizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 (2 favore di Stai
Frefabbricati Srl.)

18 # 21 107 2 Iscrizione n. 34771/9083 del 06/08/2010 (a favore di Aegis Srl)
Trasorizione n. 236847/14918del 28/0852013 [a favore di Fino
Securitisation Srl.)

lscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 (a favore di Stai
Fg. 21 Part. L
15.21.09-171-182-184 Frefabbricati Srl.)
22 £ 21 234 185.209-211-180-pog | /SCFiZione n. 34771/3083 del D&/0B/2010 (3 favore di Aegis Srl]
Trascrizione n. 23647149168 del 28/0852013 [a favore di Fino1
-228 (Rm
Securitisation rl.)

lscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 (a favore di Stai
Frefabbricati Srl.)

23 4 21 244 Fg 21 Part. 108 lsorizione n. 3477 1/9083 del 06/08/2010 (a favore di Aegis Srl)
Trasorizione n. 236847/14318del 28/0852013 [a favore di Fino
Securitisation Srl.)

Sez.

N. Urb Foglio | Part. Sub. Derivato da Formalita
Iscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 (a favore di Btai
Frefabbrizati Sl
10 NGT |21 243 Eg. ;1 E:ﬁ ;;55”” 181 \eorizione n. 3477149068 del 06/08/2010 {a favore di Aegis Srl.)
8 : Trasctizione n. 23647/14916 del 28/0852019 (a favore di Fino1
Securitisation 3l
Fg 21Part. 236 Sub. 1
Fg 21Part. 21 5ub. 8 1\ oione n, 85414/6228 del 26/07/2008 (3 favore di Gredito
Fg. 21 Part. 21 Sub. 7 Bergarnasno)
Fg. 21Part. 21 8Ub. 3 |\ izione n 13407/3223 del 01/04/2010 {a favore ol Stai
Fg 21Part. 21 Sub. 10 ol
Fo 21 Part 21 Sub. 11 Prefabbricati Srl.)
14 MNCT 21 277 g9 ' s lscrizione n. 34 77 1/9083 del 08/08/2010 (a favore di Aegis Srl.)

Fo 21Part. 21 Sub. 12
Fg 21Part. 21 2ub. 13
Fo. 21 Part. 30

Fo 21Part. 226

Fg 21Part. 228

Fg 21Part. 1856

Trasctizione n. 36828/21302 del 18/08/2010 (a favare di Progetto
Investimenti Srl.)

Trasocrizione n. 23847/14916del 28/0852019 (a favore di Fino1
Securitisation Sl
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N. ﬁ?; Foglio | Part. |Sub. |Derivato da Formalita
Fo 21Part. 236 Sub. 1
Fo. 21FPart. 21 Sub. § | Iscrizione n. 4618/856 del 25/01/200% [a favore di Unicredit 5.p.a.)
Fog 21 Part. 21 Bub. 7 | Iscrizione n. 3541458228 del 28/07/2008 [a favore di Gredito
Fog 21 Part. 21 Bub. 8 | Bergamasco)
Fog 21Part. 21 Sub. 10 | Iscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 (a favore di 2tai
7 NGT 1 238 Fog. 21 Part. 21 Sub. 11 | Prefabbricati Srl.)
Fog. 21 Part. 21 Bub. 12 | Iscrizione n. 3477179063 del 06/03/2010 [a favore di Aegis Srl.)
Fog 21 Part. 21 Sub. 13 | Trascrizione n. 36328/21302 del 19/08/2010 (a favore di Progetto
Fo. 21Part. 30 Investimenti Srl.)
Fog 21 Part. 226 Trasctizione n. 23647/149316 del 28/0852013 [a favore di Fing 1
Fog 21 Part. 228 Securtisation Stl.)
Fo 21Part. 185
Sez. ; ; -
N. Urb. Foglio | Part. Sub. Dervato da Formalita
Fo 21 Part. 236 Sub. 1
Fo 21Pan. 21 8UB. 8 1\ o rizione n. 35414/8228 del 28/07/2008 (a favore i Gredito
Fog 21Part. 21 Sub. 7 Bergarmnascol
Fg 21Part. 21 3UB. 9 1\ crizione n. 13407/8228 del 01/04/2010 (a favore di Stai
Fg 21 Part. 21 2ub. 10 gy
Fg 21 Part 21 Sub, 11 | rerapncati i) oy
4 NCT 21 an 1 Fg 21 Part. 21 Sub. 12 lscrizione n. 3477 1/0083 del 08/028/2010 (a favore di Aegis Srl.)
: ’ ’ Trascrizione n. 36328/21302 del 18/08/2010 (a favore di Progetto
Fo 21Part. 21 Sub. 13 : :
Fg. 21 Part. 30 Invesil_njentl a1l o
Trasctizione n. 23647/14916 del 28/0852013 [a favore di Fino 1
P2 ifarlig2h Securitisation Srl.)
Fog 21 Part. 228 !
Fo 21 Part. 185
lscrizione n. 13407/3223 del 017042010 [a favore di Stai
Fg 21 Part, 21 Sub, 16 | crapncati i) .
] NGT 21 241 Fg 21Part. 235 lgzrizione n. 34771/3083 del 08/08/2010 (a favore di Aegis Srl.)
z : Trasctizione n. 23647/14916 del 28/0852013 [a favore di Fino 1
Securtisation Stl.)
Iscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 (a favore di Stai
Prefabbricati Srl.)
14 # 21 216 £ lscrizione n. 34771/9063 del 08/08/2010 (a favore di Aegis Srl.)
Trasorizione n. 23647/14916 del 28/0852 019 [a favore di Fino 1
Securttisation Stl.)
lscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 {a favore di Stai
Frefabbricati Stl.)
20 ¥ 21 217 F lgzrizione n. 3477 1/9083 del 08/08/2010 (a favore di Aegis Srl.)
Trasctizione n. 23647/14916 del 28/0852019 [a favore di Fing 1
Securtisation Stl.)
Iscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 [a favore di Stai
Prefabbricati Srl.)
21 / 21 221 Fog. 21 Part. 31 lscrizione n. 34771/9083 del 06/08/2010 [a favore di Aegis Srl.)
Trasctizione n. 23647/14916 del 28/0852018 [a favore di Fino 1
Securttisation Strl.)
lgzrizione n. 13407/3223 del 01042010 (a favore di Stai
Frefabbricati Stl.)
22 4 21 222 Fog. 21 Part. 31 lsctizione n. 3477 1/80063 del 08/08/2010 (a favore di Aegis Srl.)
Trasctizione n. 23647/14918 del 28/0852018 [a favore di Fino 1
Securitisation Srl.)
lgztizione n. 1340773223 del 01/04/2010 [a favore di Stai
Frefabbricati Stl.)
23 # 21 223 Fog. 21 Part. 31 Iscrizione n. 34771/9083 del 08/03/2010 [a favore di Aegis St
Trasorizione n. 23647/14916 del 28/0852 013 [a favore di Fino 1
Securttisation Stl.)

Ermrmecipiil - Arch. Massimo Golosio, via Manzoni n 47, 25126 Bresdia (Bs), M. 340.3516578, m.colosio@emrmecipiu. it

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

Firmato D& COLOSIOMASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.4A. NG CA3 Seriald: 3efr789af731127 8b2e c34 h96ac2d 00

g



Es.Imm. 361/2019 Pag. 63786
lscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 {a favore di Stai
Frefabbricati Stl.)

24 ¥ 21 224 Fo. 21FPart. 31 lgzrizione n. 3477 1/9083 del 08/08/2010 (a favore di Aegis Srl.)
Trasctizione n. 23647/14916 del 28/0852019 [a favore di Fing 1
Securtisation Stl.)
Iscrizione n. 13407/3223 del 017042010 [a favore di Stai
Prefabbricati Srl.)

27 / 21 246 ! lscrizione n. 34771/9063 del 08082010 [a favore di Aegis Srl.)
Trasctizione n. 23647/14916 del 28/0852018 [a favore di Fino 1
Securttisation Strl.)
lgzrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 (a favore di Stai
Frefabbricati Stl.)

28 4 21 248 Eg' 21 i:ﬁ gfﬁ lsctizione n. 3477 1/9063 del 08/03/2010 (a favore di Aegis Srl)

9 ’ Trasctizione n. 23647/14916 del 28/0852013 [a favore di Fino 1

Securitisation Srl.)

Fo. 21 Part. 235

M. ﬁ?‘; Foglio |Part. |Sub. Derivato da Formalita
Fg 21 Part. 21 5ub. 28 | Isorizione n. 46194856 del 25/0 1/2003 (a favore di Unicredit S p.a)
Fg. 21 Part. 21 5ub. 19 [isorizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 (a favare di Stai
Fg 21 Par. 21 Sub. 16 izati

a NGT 21 21 24 =] Prefabbricati Srl.)

lsctizione n. 34771/9063 del 06/08/2010 (a favore di Aegis Stl.)
Trascrizione n. 23647/14916del 28/0852013 [a favore di Finol
Securitisation Srl.)

M. Urb Foglio | Part. Sub. Derivato da Formalita
Iscrizione n. 46187856 del 25/01/2008 (a favore di Unicredit S.p.a.)
lsctizione n. 13407 /3223 del 01/04/2010 [a favore di Stai
Frefabbricati Srl.)

1 NGT 1 51 1a Fg 21Part. 21 Sub. 5 Iscrizione n. 3477 1/9063 del 06/08/2010 (a favore di Aegis Srl.)

Trascrizione n. 36828/21302 del 19/08/2010 (3 favore di Progetto
Imvestimenti- Srl.)

Trascrizione n. 23647714216 del 28/0852018 [a favore di Fino 1
Securitisation 2rl.)

N. ﬁ?‘; Foglio | Part. Sub. Derivato da Formalita
lscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 [a favore di Stai
2 NoT |21 21 21 EQ' ;1 E::I zé;'”b' 18 | profabbricati 21l
g9 . Iscrizione n. 3477 1/0063 del 06/02/2010 [a favore di Aegis Srl.)
Fog. 21 Part. 21 Sub. 23 | Iscrizione n. 4819/8566 del 25/01/2008 (3 favore di Unicredit 2.p.a))
12 NGT 9 275 Fo. 21 Fart. 21 Sub. 18 | Iscrizione n. 13407/3223 del 01/04/2010 [a favore di Stai

Fo. 21Fart. 21 Sub. 16
Fog 21 Part. 235

FPrefabbricati Srl.)
Iscrizione n. 3477 1/8063 del 06/08/2010 [a favore di Aegis Srl.)
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4.6. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione:

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

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione del "pid probabile valore in libero mercato” e del "pid probabile valore i
mercato in condizioni vendita forzata® nell'ambito delle procedure esecutive.

Per determinare il pidl probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal piu probabile valore in regime di
libero mercato, si prendong in esame i differenziali esistenti, al momento della stima, fra lipotetica vendita dell'immobile in esame in libero

mercato, rispetto alla vendita forzosa implicta alla procedura esecutiva.

Basi del valore:

Il pil probabie valore di mercato secondo gli standard internazionali (WS 2007 - WS 1, nota 3.1) ed il Codice di Techoborsa IV edizione,
capitolo 4, 2.2) viene definito come segue;

“Il valore di mercato @ I'ammontare stimato per il guale un determinato immobile pud essere compravenduto alla data della valutazione tra un
acquirente & un venditore, essendo entrarnbi | soggetti non condizionati, indipendenti & con interessi opposti, dopo un'adeguata attivitsd di

marketing durante la gquale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immaobili in garanzia delle esposizioni creditizie — [edizione 05/2011 - R.1.2) il valore di
merzato viene cosi definito:

“L'importo stimato al guale 'immaobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un'operazione svofta tra un venditore e un acguirente
consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un'adeguata promoZione commerciale, nell'ambito della guale entrambe le parti hanno

agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (VS 2007 - VS 2, nota 8.11) ed il Godice di Tecnoborsa [V edizione, capitolo 4,
2.12) viene definito come segue:

"Il termine di vendita forzata @& usato spesso in circostanze nelle guali un venditore @ costretto a vendere efo non & possibile lo svolgimento di
un approptiato periodo di marketing. |1 prezzo ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato. | prezzo che
potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per 12 quali non pud

essere intrapreso un marketing appropriato.®

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immaobili in garanzia delle esposizioni creditizie - [edizione 05/2011 - Appendice A 15.1)1l
valore di vendita forzata viene cosi definito:
"Il valore di wvendita forzata @ I'importo che si pud ragionevalmente ricavare dalla vendita di un bene, entro un intervallo troppo breve perché

rispetti i tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore di mercato.”

Assunzioni ed eventuali condizioni limitative:

Il rigultato della stima @ da intendersi rigorosamente riferito e limitato alla data in cui sono state effettuate e relative indagini. La presente
Relazione di Stirma si fonda sull'analisi dei dati reperiti dal valutatore presso gli uffici pubblici & privati del settore a garanzia di affidabilits e
veridicta.

Lo sorivente ha effettuato dei rilievi topografici coadiuvato da un topografo, tali rilievi sono stati finalizzati a verificare il perimetro delle aree di
cantiere e lingombro dei manufatti presenti sul lotto e la lomo sovrappesizione con | mappali oggetto di esecuzione. Per motivi di sicurezza non
& stato possibile (e rtenuto non indispensabile ai fini della valutazione)] accedere ai livelli superiori dei manufatti [mancanza di parapetti e
ponteqgil ed in alcune zone degli interrati.

Mon sono state effettuate campionature & test sui caloestruzzi per verificarne eventuali ammalorarnenti o incompatibilitd con le prescrizioni di

progetto. Sard eventualmente onere dell'aggiudicatario cormpiere delle specifiche analisi ed approfondimenti in rmerito. | costi per tali indagini
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sono stati guantificati e specificati nella stima analitica.

Il presente rapporto di valutazione tiene conto dell’analisi del mercato che seque & delle sue peculiarita.

Yeriflca del migliore e pio conveniente uso (HBLU_ Highest and Best Use)

Per stirmare il valore di rercato il valutatore deve prima determinare il pill conveniente e riglior uso, o guello pill probabile (HEU - highest and
best use). L' highest and best use [HBU), ossia il pit conveniente e miglior uso, & 'uso che presenta il massimo valore di trasformazione o di
mercato tra gli stessi valori prospettati per un immobile. L'HEU @ la dectinazione alla quale corrisponde il valore massimo tra il valore attuale e i
possibili valori di trasformazione. LHEU indica quindi |a destinazione maggiormente radditizia. | valore di stima per I'HEU & il valore atteso,
calcolato come media del valore nell'uso attuale e dei valori di trasformazione negli usi alternativi enunciati.

La scefta dell'HBU siriferisce a utilizzazioni :

- Figicarment e e tecnicamente realizzabili (vincolo techico)

- Legalmente consentite (vincolo giuridico)

- Finanziariamente sastenibili (vincolo di bilancio)]

- Economicamente comvenienti rispetto alla destinazione attuale [criterio economico )

L attuale valore dell'immaokbile (MVEU _ Market value of the existing use) rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato nell’'uso attuale
ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettati:

= si

[0 Wo. Procedere alla determinazione del'HEU [allegato nell'analisi estimativa analitica)

* Pay i o companto a destinazione aftberghiera si ritiene che FHBU sia gueiio identificato con un uso residenzigie defa volurmetna Pertanto

halia stima varano considarati | valiord inaranti tale tipologia.

Scelta del criterio divalutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione:
La complessita della valutazione economica dei lotti identificati in relazione necessita dell'utilizzo 4i pid metodologie di stima. Per la

determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggiti sono stati applicati | seguenti oriteri di valutazione:

& SINTETICO COMPARATIVG: determinazions dei prezzi unitar di matato
A-B-E: Recidenzitle con edifici parzisimente edfificati di ares edificabili ed irmmokb li;
& AL ORE DI TRASFORMAZ ICNE: atima ciel Lotto:

& SINTETICS COMPARATINVG: detarminazions del prazzi unitari di mecato
C-D: Residenziak con eseguiti olo scavi o opare da demalie di ares edfficabill ed irmmokili;
« VALORE DI TRASFORMAZ ICHE: stima del Lotto;

& SINTETICS COMPARATINVG: detarminazions cei prazzi unitati di mecato
I-L-M: Commercisle & Direzionsle con edifici parzialmente edificati di ares edificabill ed immohil;
& Al ORE DI TRASFORMAZ ICHE: stima cel Lotto:

& SINTETICO COMPARATIVG: datarminazions dei prezzi unitari di mecato
H: Albenghisro di area edificabili ed immobili;
& Al ORE DI TRASFORMAZ ICHE: stima cel Lotto:

& SINTETICO COMPARATINVG: determinazione dei prezzi unitar di macato
G-F: Ares verdi e Parchi di ares edificabili ed immokb ili;
& YVALDRE DI TRASFORMAZ ICHE: stima del Lotto;
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4.7. Formazione dei Lotti di Vendita

Il compendio immobiliare oggetto di valutazione per la sua estensione potrebbe essere di difficile collocamento nell'attuale. situazione. di
mercato, pertanto =i & ritenuto opportuno, ove possibile, procedere alla formazione di pil lotti di vendita.

Tale operazione si ritiene opportuna anche a fronte delle considerazioni riportate nel cap. 3.3.1 in merito alla possibilita di formazione di sub-
comparti.

| lotti sono stati formati tenendo conto di posizione, tipologia e dimensione dei corpi di fabbrica e delle volurmetrie disponioili sui singoli
mappali che compongono il compendio.

Come specificato nel cap. 3.2 sono stati divisi con operazione di frazionamento e fusione alcuni mappali in modo da poter formare dej lotti di
vendita di dimensioni pil contenute ed accorpati per interesse ed ormogeneitd tipologica. In particolare 13 particella 236 sub. 1 & stata divisa in
modo da poter formare tre lotti di vendita distinti sulla base dei corpi di fabbrica su di essa insistenti (zone &, B, G, D, E). La particella 21 sub.
23 & stata diviea in modo tale da poter isolare la zona M, che con le zone | ed L costituiscono i tre principali fulcri di completamento della

piazza =su cui insiste la piastra commerciale.

Individuazione grafica dei ot
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4.7.1. Formazione Lotto 1/7

N. Sez. Urb. Foglio Particella Sub. Riferimento Zona (pag. 17-18)
& NCT 21 238 3 A-B

£ NGT 21 238 2 A-B

3 MNCT 21 242 A-B

MOTE:

In questo lotto sono stati ingiobati i due corpi di fabbrica A e B di edilizia convenzionata in quanto indivisibili avendo in cormune tutto il piano
interrato, le parti comuni fra i due corpi ed il medesime mappale.

4.7.2. Formazione Lotto 2/7

M. Sez. Urb. Foglio Particella Sub. Riferimento Zona {pag. 17-18]
11 NGT 21 244 F

13 NST 21 278 G-D

15 / 21 10 F

16 / 21 104 F

17 / 21 105 F

18 / 21 107 E:

22 / 21 234 F

23 / 21 244 F

MOTE:

In questo lotto sono state incluse e aree di edilizia libera corrispondenti alla zona G - D in guanto insistono sul medesimo mappale e l'area
destinata a parchegg e parco nella zona sud del comparto, al confine con la ciclopedaonale del fiurme Mella.

4.7.3. Formazione Lotto 3/7

M. Sez. Urb. Foglio Particella Sub. Riferimento Zona {pag. 17-18)
10 NGT 21 243 E

14 NGT 21 277 E

NOTE:

In questa Iotto & stato inserito il corpo difabbrica destinato ad edilizia libera.

4.7.4. Formazione Lotto 4/7a

N. Sez. Urb. Foglio Particella Sub. Riferimento Zona (pag. 17-18)
NGT 21 238 H

MOTE:

In gquesto lotto sono stati ingiobati | mappali su cui era previsto I'edificio a destinazione alberghiera [H).
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4.7.5. Formazione Lotto 4/7b

N Sez. Urb. Foglio Particella Sub. Riferimento Zona (pag. 17-18)
NGT 21 a0 1 G

g8 NGT 21 241 G

14 / 21 218 G

20 / 21 217 G

21 ! 21 221 G

22 ! 21 222 G

23 ! 21 223 G

24 ! 21 224 G

27 / 21 248 G

28 ! 21 248 G

MNOTE:

In questa lotto sono stati inglobati | mappali su cui era previsto I'area destinata a parco [G). Parte del mappale 241 & ocoupato dalle

urbanizzazioni gia realizzate (parcheqyi, strada di acces=p) che dovranno essere scisse e cedute, tali superfici non sono state conteggiate ai

fini della valutazione.

4.7.6. Formazione Lotto 5/7

N. Sez. Urb.

Foglio

Particella

Riferimento Zona (pag. 17-18)

21

21

MNOTE:

In questo Iotto @ stato inserito il corpo difabbrica a destinazione commerciale (zona |}, Questo edificih comprende anche le aree ultimate
della piazza antistante il supermercato e parte dei parcheggi interrati per gquote millesimali come da allegato 13

4.7.7. Formazione Lotto 6/7

N. Sez. Urb. Foglio Particella Sub. Riferimento Zona (pag. 17-18)
1 MNGT 21 21 18 L
NOTE:

In questo lotto & stato inglobato il corpo a destinazione cormrmerciale previsto corme arpliamento dell'edficio di inizio "800, in modo tale che
lasua ultimazione o modifica possa portare al completamento della chiusura sud-est della piazza comune antistante il supermercato. Sono
ricomprese le gquote millesimali delle parti comuni come Ja allegato 13

4.7.8. Formazione Lotto 7/7

N Sez. Urb. Foglio Particella Sub. Riferimento Zona (pag. 17-18)
MNCT 21 21 21 |
12 NCT 21 278 il
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MOTE:
In questo Iotto & stato inglobato il corpo a destinazione direzianale previsto in continuitd con I'edificio dell' ipermercato, in modo tale che la
sua ultimazione o modifica possa portare al completamento della chiusura sud-est della piazza cormune antistante il supermercato. Sono

ricomprese le quote millesimali delle parti cormuni come Ja allegato 13

4.8 Riepilogo dei valori di stima

4.81. Lotto 1/7 - Per quanto concerne gli immobili identificati in mappa:

N Sez. Urb. Foglio Particella Suh.
4] MNCT 21 236 3

g MNCT 21 236 2

a MNCT 21 242

Il pit probabile valore in libero mercato dell'intero lotto viene di fatto quantificato in:

€ 3244.718,04 diconsi Euro tremilioniduecentoquarantaquattromilasettecentodiciotto/04 (vedi analisi estimativa Allagato. 1)

Il pity probabile valore di merzato in condizioni di vendita forzata viene quantficato in:

€2.206,000,00 diconsi Euro duemilioniduecentoseimilaf00 (vedi analisi estimativa Allegato. 2]

482 Lotto 27 - Per quanto concerne gli immobili identificatl in mappa:

N. Sez. Urb. Foglio Particella Sub.
11 MNCT 21 245

13 MNCT 21 276

14 # 21 10

16 # 21 104

17 i 21 105

18 # 21 107

22 # 21 234

23 # 21 244

Il pit probabile valore in libero mercato dell'intero lotto viene di fatto quantificato in:

€ 2371 .487,33 diconsi Euro duemilionit iecentosettantunomilaquattrocentottantasettes33 (ved analisi estimativa Allagato. 1)

Il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata viene quantficato in:

€ 1.731 000,00 diconsi Euro unmilionesettecentotrentunomilaf00 (vedi analisi estirmativa Allegato. 2)

4.8.3. Lotto 3/7 - Per quanto concerne gli immobili identificati in mappa:

N. Sez. Urb. Foglio Particella Sub.
10 MNCT 21 243
14 MCT 21 277

Il pity probabile valare in libaro rmercato dell'intero lotto viene di fatto quantificato in:

€ 3.036 822,37 diconsi Euro tre milionitrent aseimilaott ocentoventidue/37 (vedi analisi estimativa Allegato. 1)
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Il pily probabile valore di merzato in condizioni di vendita forzata viene quantificato in:

€ 2.065.000,00 diconsi Euro duemilionisessantacingue mila/00 (vedi analisi estimativa Allegato. 2)

4.84. Lotto 4/7a - Per quanto concerne gli immobili identificati in mappa:

N. Sez. Urb. Foglio Particella Suh.

7 NCT 21 238

Il pill probabile valore in libaro mercato dell'intero lotto viene di fatto quantificato in:

£€864027,15 diconsi Euro ottocentosessantaquattromilanovecentoventisette/15 jvadi analisi estimativa Allegato. 1)

Il pity probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata viene quantficato in:

€ 631.400,00 diconsi Euro seicentotrentunomilaquattroce ntoA0 (ved analisi estimativa Allegato. 2)

4.85. Lotto 4/7b - Per quanto concerne gli immobili identificati in mappa:

N. Sez. Urb. Foglio Particella Suh.
4 MNCT 21 a0 1
a2 MNCT 21 241

19 i 21 218

20 / 21 217

21 / 21 221

22 # 21 222

23 # 21 223

24 # 21 224

27 i 21 248

28 # 21 248

Il pits probabile valore in libero mercato dell'intero lotto viene di fatto quantificato in:

€ 53.035,17 diconsi Euro cinquantatremilatrentacinques17 (vedi analisi estimativa Allegato. 1)

Il pits probabile valore di mereato in condizioni di vendita forzata viene quantficato in:

€38.700,00 diconsi Euro trentottomilasettecentof00 (vedi analisi estimativa Allegato. 2)

4.86. Lotto 57 - Per quanto concerne gli immobili identificatl in mappa:

N. Sez. Urb. Foglio Particella Sub.

3 MCT 21 21 24

Il pitt probabile valore in libero mercato dell'intero lotto viene di fatto quantificato in:

€ 1.190.908,&2 diconsi Euro unmilionecentonovantamilanovecentootto/&2 (vedi analisi estimativa Allegato. 1)

Il pits probabile valore di merzato in condizioni di vendita forzata viene quantificato in:

€ 8a69.000,00 diconsi Euro ottocent osessantanovemila/00 (vedi analisi estimativa Allegato. 2)
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4.8.7. Lotto 6/7 - Per quanto concerne gli immobili identificati in mappa:

N. Sez. Urb. Foglio Particella Suh.

1 NCT 21 21 18

Il pill probabile valore in libaro mercato dell'intero lotto viene di fatto quantificato in:

€ 16205893 diconsi Euro centosessantadue milacinguantotto/3 (vedi analisi estimativa Allegato. 1)

Il pily probabile valore di merzato in condizioni di vendita forzata viene quantficato in:

€ 118.300,00 diconsi Euro centodiciottomilatrecentof00 (vedi analisi estimativa Allegato. 2)

4.88. Lotto 7/7 - Per quanto concerne gli immobili identificati in mappa:

M. Sez. Urb. Foglio Particella Sub.

3 MCT 21 21 24

Il pit probabile valore in libero mercato dell'intero lotto viene di fatto quantificato in:
€ 335602 95 diconsi Euro trecentotrentacingue milaseicentonovantad ue/5 (vedi analisi estimativa Allegato. 1)

Il pits probabile valore di merzato in condizioni di vendita forzata viene quantificato in:

€245.00000 diconsi Euro duecentoquarantacinquemilaf0 [vedi analisi estimativa Allegato. 2)
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4.9._ Dichiarazione di rispondenza

|| sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale Arch. Massimo Colosio soritto all'Ordine degli Architetti Pianificatori e Paesagoisti della provincia
di Brescia. In conformitd al Codice delle Valutazioni Imrmaobiliar edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI per la

valutazione degli immaobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente

DIGHIARA

= Dinon aver agito in modo ingannevale e fraudolento.

= Di non aver agito in conflitto di interesse.

= Dinon aver utiizzato ne fatto affidarmento su conclusioni non fondate.

= Diaver svolto il proprio incarico nella pid rigorosa indipendenza, obiettivitd ed imparzialita.

= Diesgere a conoscenza che il presente rapporto divalutazione pud essere sotto posto a riesame.
= La wversione dei fatti presentata nel documento @ corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
* Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.

= Monhaalcun interesse verso il bene in guestione.

* Ha agito in accordo agli standard etici e professionali.

= E'in possesso dei requistti formativi previsti per lo svolgimento della professione.

= Possiede I'esperienza e la cormnpetenza riguardo il rercato locale ove & ubicato & collocato l'immobile.
= Ha igpezionato di persona la proprieta.

= Messun altro soggetto, satvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura del rapporo.

Brescia, i 12 marzo 2021

L'esperto incaricato
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5. Elenco della documentazione allegata al rapporto di valutazione

1. Analisiestimativa analitica per la deter minazione del pit prob ahile valore di mercato

11. Indagre di mercato

1.1.1.
1.1.2.
1.1.3
1.1.4.

1.1.5

Tipologia “residenziale”™

Tipologia “commerciale-direzionale™
Tipologia “aberghiero”

Tipologia “terreni edificabili™

Tipologia “aree esterne e parco”

12. Stima analitica

1.2.1.
1.2.2.
1.2.3.
1.2.4.
1.2.5
1.2.6
1.2.7.
1.2.8.

Lotto 1/7 - zona A, B {(Edilizia Convenzio nata)
Lotto 2/7 - #ona C,D, F(Edilizia Libera e Parco]
Lotto 3/7 - zona E [Edilizia Libera)

Lotto 4/7a - zona H (Aberghiero)

Lotio 47 - zona G [Parco)

Lotto 57 - zona | {Commerciak)

Lotto &7 - zona L (Commerciak]

Lotio ¥/7 - zona M [Drezionale]

2. Analisiestimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita forzata

2.1.
2.2
2.3
2.4
2.9
2.5
2.7
2.8.

Lotto 1/7 - zona A, B (Edilizia Economica Gonvenzionata)
Lotto 2/7 - zona C,D, F (Edilizia Lbera e Parco]

Lotto F7 - zona E [Edilizia Libera)

Lotto 4/7a - zona H [Aberghiero]

Lotto 4'7b - zona G [Parco]

Lotto 57 - zona | [{Commerciak)

Lotto &7 - zona L {Co mmerciak]

Lotto 7/7 - zona M [Commerciale)

3. Documentazione fotografica

1.
3.2
3.3
X
3.9
3.5
3.7
3.8.

Lotto 1/7
Lotto 2/7
Lotto 37
Lotto 4/7a
Lotto 4/7h
Lotto 57
Lotto &7
Lotto #/7

4. Documentazione catastale

4.1.
4.2.
4.3
4.4,
4.5.

Cenerake
Lotto 1/7
Lotto 2/7
Lotto 37
Lotto 4/7a

B &

25 28 8

EX2R R BB 2P 38R &2 &4

g

104
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10.
11.
12,

13.
14.
15.
16.

4.5.
4.7.
4.8.
4.5.

Lotto 4/7b
Lotto 57
Lotto /7
Lotto 7/7

Documentazione urbanistic a generake del comparto P.P.16G

Documentazione urbanistic o edilizia per zona tipolbgica

G6.1.
62,
6.3,
Gt
6.3,
6.5,
6.7.
6.8.

Zona A e Bledilizia convenzionata)

Zona G, D e F (edilizia libera)

Zona E (edilizia libera)

Zona G e H{aberghiero e parco pubblico)
Zona l[commercialkel

Zona L [commerciak)

Zona M [direzionale)

Cenerale del comparto PR16

Convenzione Urbanistica

CGonvenzione Urbanistica Edilizia Gonvenzionata

Polizze Fidejussorie

12.1.
1232,
12.3.
12.4.
12.5.
12.6.
12.7.
1248.

Certificatidi Destinazione Urbanistica (CDU)
Riliewo sirumentale area dicantiere

Ispezione ipotecaria per gruppo di immobili

Lotto 1/7
Lotto 2/7
Lotto 3/7
Lotto 4/7
Lotto 5/7
Lotto 6/7
Lotto 7/7

Ispezione ipotecaria per personagiwidica

Regolamento supercondominio e riparti millesimali
Atti di provenienza, preliminari di co mpravendita, frasferimenti, finanziamenti
Visura Camerale

Interpello Comune diGoncesio

106
128
132
138
145
163
164
176
194
203
221
232
241
250
254
283
289
297
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