TRIBUNALE DI BRESCIA

Esecuzione Immobiliare n. 175/2024

Giudice delegato: Dott.ssa Bruno

Creditore procedente: Sig.ra
residente a s), I
CF

Rappresentato dall’ Avvocato Avvocato Cherihint Sin o

Pee: simonamaradomenica.cherubini i@brescia.pecavvocati.it

Avvocato Foresti Elena
Pee: elenalucreziacarl a. forestig@brescia.pecavvocati.it

Esecutato N° 1:

Sig.
residente a
G E.

via [

Rappresentato dall’ Avvocato

INTERVENUTO N- 1: Unicredit spa

Con sede in Piazza Gae Aulenti n® 3, 20134 Milano

Rappresentato dall’ Avvocato Avv. Tito Ziliok

Pec: avvtitozilioli@@ordineavvocativrpec.it
C.so Porta Nuova, 11 — 37122 Verona
Tel. 045 8009181 - Fax 045 8003002

Via N. Castellini 2/A — 25123 Brescia
Tel. 030 293113 - Fax 030 2401934

Custode Giudiziario Avv. Pietro Repossi
Tel 030/7001722
mail: infolavvocatorepossi.it

pec: pietro.repossi@brescia.pecavvocati.it
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FRrgrig fiemmcato Dott. Ing. Luisa Massenti
Via XX Settembre n® 21 — Rezzato (BS)
CIFMSS LSU 73H69 B157TW
Tel 030/2791070 - 3385656252
Fax 030/2791070
Mail: lu.massenti@gmail.com
Pee:  luisa.massenti@ingpec.eu

Isertta all’Ordine di Ingegnen della Provincia di Brescia nr. 3295
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Z Intiuziriala

Daie

Nomina dell’ esperto: 24/07/2024
Conferimento d'incarico di stima ¢ giuramento telematico: 30/07/2024
Udienza indicata in sede & Giuramento: 27/11/2024

Data della consegna del rapporto di valutaaone: 15/10/2024
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RISPOSTE AL QUESITO
- A
Verifica della completezza di documenti di cui all’art. 567 c.p.c.

1) Verifichi, prima di ogni aifra atfivita, la completelza della documentaiione di cui
ali'art. 567, 2° commui c.p.c evidenziando Ie eventuali mancanie e/o carenge.”

La documentazione di cui all>art. 567 - 2° comma c.p.c. in atti & completa.

2) Acquisisca copia del tifolo d'acquisto in _fuvore del debifore oppure del suo dante
causa, ove il debilore abbia acquistafo il bene fure heredifalis (se non git risullanie
dalla documentazione in aifi).”

Il debitore & identificato nel Sig. _ residente a - (BS), Via
- 1. ., c._, che risulta proprietario del compendio

immobiliare sito nel Comune di Concesio (BS) oggetto di esecuzione per 1a quota del

100%0_di piena proprieta catastalmente cosi identificato: Sez. NCT Fg 6 particella

147 sub 1.

Il bene, come si evince dalla relazione notarile agli atti, ¢ pervenuto all’esecutato in
forza dell’atto di compravendita stipulato in data 27/06/2014 n. 2520/1560 di rep.
Notaio - per la quota di 50% di proprietd ed in forza dell*atto di compravendita
stipulato in data 04/04/2018 n. 5504/3287 di rep. Notaio _ per 1a rimanente
quota di 50%.

Si allega alla presente copia dei due atti notarili sopra citati (vedasi allegaton®1 en®2).

3) Acquisiscda, sempre se non gid in affi ¢ ove necessario: a) estraffo di matrimonio con
annotazioni marginali del debitore affestanie lo siafo patrimoniale dello stesso al
momenio dell'acquisio; b) visura camerale storica ove I'infestatario del bene sia una
persona ghuridica.”

La scrivente ha acquisito copia dell’estratto di matrimonio dell’esecutato dall*Ufficio
Anagrafe del Comune di Concesio (BS), da cui si evince che, con provvedimento del
Tribunal e di Brescia n. 1- /2018 in data _, ¢ stata omologata la separazione
consensuale fra i coniugi di cui all'atto di matrimonio controscritto. Con sentenza del
Tribunale di BRESCIA n. R.GJJJ}7 2021 in data [ ¢ stato dichiarato 10

scioglimento del matrimonio cui si riferisce 1'atto controscritto (vedasi allegato n® 3).
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-B-

Identificazione e descrizione dei beni

1) Proceda all'identificazione dei beni pignorati, previo accesso ai luoghi, comprensiva

dei confini e dei dati catastali, indicando analiticamente eventuali pertinenze,
accessori, parti comutni e condominiali, anche con specifico esame in merito del titolo
di provenienza e del regolamento di condominio ove esistente. All'uopo alleghi
planimetrie dello stato dei Iuoghi ed idonea rappresemtaZione fotografica ed
eventualmente video filmati epurati delle persone occupanti, degli immobili pignorati
e delle pertinenze.”

Il bene oggetto di perizia in capo all’esecutato per la quota del 100% & ubicato nel

Comune di Concesio (BS) ed ¢ catastalmente cosi identificato:

Sez. NCT Fg 6 particella 147 sub._I. Cat. A/2, cl. 3, consistenza 6 vani, superficie

catastale totale 124 mq, totale escluse aree scoperte 114 mq, Rendita € 325,37: trattasi
di appartamento al piano terra (rialzato) con cantina al piano seminterrato e corti
esclusive.

Si allega alla presente copia della visura storica per immobile della particella n® 147
sub. 1 (vedasi allegato n® 4), della relativa planimetria catastale (vedasi allegaton® 5) ¢

dell’estratto mappa catastale scaricato dal Geoportale della provincia di Brescia.

Fotografia aerea riprendente il compendio immobiliare tratta da Google maps
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Counfini.
I confini del mappale 147 in corpo unico desunti dalla mappa di C.T. risultano

A nord: via Valpiana.;
A Est: proprieta di terzi;
A Sud: Torrente Valpiana.

A Ovest: proprieta di terzi.

I Acquisisca, per i lerreni pignovali, ¢ per hiffe le aree non wrbane e/o0 non pertinenziali
a-d fnonobili urbani gl estratfi @i mappa, come sopra precisafo e { cerfificati di
destinazione urbanistica di cui all'arficolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.ro 380,
depositandoli in originale.”

Nella procedura esecutiva non ci sono beni che necessitino del rilascio del CDTU.

Identificazione pregressa dei beni

Confronti dettaglictamente Ia descrizione ed identiffcazione def beni pignorali e delle
pertinenge, risultanti dalle indagini di cui sopra, con ke documentazione prodoitia in affi
dal credifore e segnall ogni difformita emersa dalle indagini tutte come sopra effeffuate
€ cio non solo ai fini dellaverifica della corretierza del pignoramenio, al tempo della sua
fraserizione, mut anche o fine della individuazione di infervenute modificazioni
urbanisfiche nel fempo ¢ pifi ampiamente al fine della esatfa eronistoria nel venitennio
del bene dal punto di vista catastale amministrafivo ed ipotecario; riferisca in hilfi i casi,
alfresi, in ordine alla conformita o difformitd alle stato di futto def datf catastali e delle
planimetrie, nonché della loro rispondenza ai datf def registri immobilinri, onde rendere
edoflo Paggiudicatario & tufle le nolizie utili per leventuale adeguamento alle
disposizioni dif cuf all'art. 19 D.L. 31 maggio 2010, n. 78, conv. in L. 30 luglio 2010, ».
122 ed § relativi costi presuntivi. Nel caso di riscontrate difformita catastali rispeitto allo
stafo dei hioghi, ove necessario ai fini della esatta identiffcazione del bene, proceda, solo
previa specifica aulorizzazione @ guesto giudice e guantificaiione della relafiva spesa,
ad eseguire Ie variazioni per l'aggiornamento del calasto, solo nel caso che le nuitagioni
risconirale siano legitime dal punie di vista urbanistico ¢ non via sia idonea planimeltria
del bene; indicando fn ogni caso i costi necessari a soslenersi da parte dell'aggiudic alario
ove Vimmobile non venga regoluriigalo catastalmente princ della vendita,
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Relativamente al bene catastalmente identificato: Sez. NCT Fg 6 particella 147 sub 1, 1a

scrivente relaziona che costituisce un’unita immobiliare ad vuso residenziale ubicata al
piano terra (rialzato attualmente utilizzato dall *esecutato) con cantina pertinenziale al piano
seminterrato e due corti esclusive, oltre a corte comune con proprieta di terzi estranei alla

procedura esecutiva.

Dall’analisi delle planimetrie ¢ dai document catastali,

La scrivente conferma che I'immobile oggetto di perizia € intestato in ragione della quota

del 10024 all’esecutato ed & costituito da:

piano terra (rialzato): da piccola corte esclusiva (indivisa con la corte comune anche a terzi,

sub. 2) in parte piastrellata e con marciapiede in battuto di cemento ed in parte tenuta a
prato, si accede all’appartamentio composto da sala, cucina abitabile, disimpegno,
lavanderia, due camere da letto ed un bagno.

Da piccola scala esterna esclusiva accessibile dalla portafinestra della cucina, ¢
raggiungibile la corte comune a terzi (unita del piano primo — sub. 2) da cui si pud accedere
ai due locali ubicati al piano seminterrato: il primo rappresenta la cantina di proprieta di

terzi (pertinenziale al sub. 2) ed il secondo, con unico accesso tramite la prima cantina di

terzi, cherappresenta la cantina pertinenziale dell unita oggetto di esecuzione immobiliare.

E’ altresi oggetto di perizia la corte esclusiva tenuta a verde /orto attualmente indivisa con

la corte esclusiva di proprieta di terzi (pertinenziale all’unita del piano primo estranea al
contenzioso sub. 2). Anche in questo caso, 1’accesso alla corte esclusiva oggetto di perizia
avviene esclusivamente attraverso la corte esclusiva di proprieta di terzi. Si segnala la

presenza di costruzioni abusive (tettoie /baracche/casetta in legno) nella corte esclusiva.

Dall’analisi in loco eseguita dalla scrivente alla presenza del custode gindiziario
nominato ¢ dell’esecutato

s & riscontrato che:

L’immobile oggetto di esecuzione identificato alla particella 147 sub. 1 risulta

corrispondenie a guanio riporiaio nella planfmelria calasiale.

L unita abitativa, facente parte di un fabbricato residenziale a due piani fuori terra oltre ad
uno seminterrato edificato in epoca anteriore al 01/09/1967, si presenta in uno stato

manutentivo coerente con |*ultima ristrutturazione eseguita nell’anno 2014,
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I pavimenti di tutto 1’appartamento sono in ceramica (effetto parquet); il bagno ha le pareti
parzialmente rivestite a mosaico.

Non ¢ presente impianto di aria condizionata e non & presente impianto di allarme.

I locali hanno pareti e soffitti intonacati al civile e tinteggiati, apparentemente di recente
realizzazione.

In sala & presente una stufa a legna con cui attualmente viene scaldato 1’appartamento.

Il bagno ¢ dotato di finestra apribile.

La caldaia & ubicata in un locale del piano seminterrato di proprieta di terzi (appartamento
del piano primo sub. 2 estraneo al contenziogo). Durante il sopralluogo, 1’esecutato ha
riferito che la caldaia non € piu funzionante. Tutti i locali dell’appartamento sono dotati di
caloriferi in ferro.

1l futuro acquirente, quindi, dovra provvedere a spostare la caldaia dall *attuale posizione e
a verificarne il funzionamento; ove non fosse riparabile dovra provvedere alla sostituzione
della stessa.

I serramenti sono in PVC, cosi come le tapparelle avvolgibili.

La porta di ingresso ¢ blindata; le porte interne sono riferibili all’epoca della
ristrutturazione.

Dall’analisi delle pratiche edilizie i ¢ constatato che ¢ stato realizzato un cappotto isolante
nel 2014 ed & stato rifatto interamente il manto di copertura dell’edificio.

Per una visione dello stato manutentivo del bene si rimanda alla relazione fotografica
allegata alla perizia.

La corte esterna comune a terzi, accessibile da un cancello carraio, € in parte piastrellata‘in
parte con porfido ed in parte con pavimentazione in battuto di cemento.

Nella corte comune ¢ presente un piccolo barbecue in muratura ed € presente una scala che
conduce al piano seminterrato dove ci sonoi duelocali cantina pertinenziali delle abitazioni
soprastanti accesgibili da portain ferro e vetro. La cantina dell *esecutato ha 1’unico accesso
attraverso la cantina di proprieta di terzi (appartamento del piano primo- sub 2 estraneo al
contenzioso) ed ¢ dotata di piccola finestra apribile. Le finiture del locale cantina
pertinenziale del sub. 1 sono con pavimento in battuto di cemento e pareti intonacate al
grezzo.

Dalla corte comune =i accede alla corte esclusiva tenuta ad orto che catastalmente rizulta

suddivisa in due proprieta, una pertinenziale del sub. 1 ed una associata al sub. 2, di
proprieta di terzi. I.a corte pertinenziale all *unita oggetto di esecuzione & quella ubicata ad

est. Attualmente non ¢é una divisione fisica delle due corti e 1*area é tenuta ad orto. 5i &

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

"
L@ Firmato Da: MASSENT LUISA Emesso Da: ARUBAPEC SIPA NG CA S Seria W 337290624 fH81c47 2533804cdbebas

W



rilevata la presenza di baracche/tettoie in legno e di una casetta in legno per attrezzi che

risultano abusive ed andranno demolite.

La scrivente ipotizza un costo per la demolizione e lo smaltimento delle sole costruzioni

abusive sul terreno pertinenziale all’unita oggetto di perizia pan a circa € 1.500,00.

\Via\Valpianal62]

Fotografia aerea riprendente le costruzioni accessorie abusive tratta da Google maps

-C—

Stato di possesso

1) Accerti se l'immobile ¢ libero o occupato; in fal caso acquisisca il titolo legittimante

2)

3)

il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento. Se il bene occupato dall'esecutato é pervenuto a
quest'ultimo iure hereditatis si specifichi da quanto tempo si trovi nel possesso del
bene, all'uopo, acquisendo - se possibile - dichiarazione scritto del possessore (con
relativa allegazione di documento di identita).”

Verifichi se risultano registrati presso Uufficio del registro contratti di locazione -
acquisendone copia — e se sono state regolarmente pagate annualmente le relative
imposte, indicando la data di scadenza ed eventuali osservazioni sulla congruita del

canone, allegando copia di tutto quanto acquisito.”

[.unitd immobiliare oggetto di perizia ¢ utilizzata personalmente dall’esecutato.

Determini il valore locativo del bene. Ove I'immobile sia occupato dal coniuge
separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di

assegnazione della casa coniugale, verificandone l'eventuale trascrizione ai sensi 155
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guaier c.c.. Nelcasoe fn cui I'immobile risulli occupato dateryd senza Hiolo o con tilolo
in ordine dl guale va valutaia F opponibilitis alla procedira, relagioni immediatamente
@l Custode giudiziario ove giit nominafo o diversamente al Giudice dell'Esecuzione
per i conseguenziali provwedimenti in ordine alla cusfodia.

E’ parere della scrivente, viste le attuali condizioni del compendio immobiliare oggetto
di procedura esecutiva e 1a sua ubicazione, che si possa identificare il seguente canone

di locazione: particella 147 sub 1: €/'mese 450,00,

I )
Esistenza di formalita, vincoli o oneri
anche di natura condominiale
1) Accerti V'esistenza di formalitl, vincoli ed oneri di ogni tipo e nafurag, sia riesaminando
ia documentagione ipo-catastale agli afti, il Hiolo di provenienza e quant'aliro come
sopra acguisito, sia effettuando specifiche indagini presso gl uffici comunali, il
calasto, Ie conservdaorie compelenti, Ie sovrinfendenge ¢ presso hufti gii uffici all ‘wopo
preposti, guali a selo tifole esempifficativo: - esistenza di diritli reali (gualf usufrutto,
superficie, enfitenss) ¢ personali (uso, abiiazione, assegnazione) a fuvore di feryi
esistenti sull'immobile pignorafo alla data della frascrizione del pignoramento ed
all'attualiidy - servifit aifive e passive e_formaliti ipotecarie di qualsiasi fifolo e natura;
- domande gindiziali e gindizi in corso; - vincoli di ogni natura e tipo, con parficolare
aiengione af vincoli storico-arfistico, archifeflonici, paesaggistics, archeologici, af
vincolf urbanistici e/o amministrativi, alle acguisizioni al patrimonio conuinale per
frregolaritd urbanistiche; - sequestri penali ed amministrativi: - canont, livelli, diritti
demaniali {di superficie o servifit pubbliche) o usi civici. Indichi specificamente quali
Stano { pesi di cui sopra che continueranno « gravare sul bene in vendita e che guindi
resteranno « carico dell'aggiudicatario e quali potranno essere cancellati ex art. 586
cpe ed i relafivi oneri e fasse di cancellagione; nonché tulli { cosfi necessari alla
affrancagione di canoni, livelli, riscaffo, conversione del diritlo di superficie in diritto
di proprieida per l'edilizia convengionala o comundgite necessari alla cancellazione del

vincolo se prevista.”

Dall*analisi della documentazione agli atti (relazione notarile, catastale ed ipotecaria

aggiornata alla data del 13/05/2024), integrata dalla scrivente con ispezione ipotecaria
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alla data del 02/10/2024, =i sono rizcontrate le seguenti formalitd che gravano sul bene
oggetto di esecuzione:

a- ISCRIZIONE CONTRO del 01/07/2014 - Registro Particolare 3545 Registro Generale
21016 Pubblico ufficiale Ariasi Nicola Repertorio 2521/1561 del 27/06/2014 Ipoteca
Volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario, Immobili sifi in
Concesio (BS);

b- TRASCRIZIONE CONTRO del 23/05/2024 - Registro Particolare 15825 Registro
Generale 22579 Pubblico ufficiale Ufficiale giudiziario UNEP Repertorio 458 del
26/04/2024 Atto esecutivo o cautelare — verbale di pignoramento Immobili siti in
Concesio (BS).

La scrivente, quindi, dopo aver consultato i dati relativi al compendio presso I’ Agenzia
delle Entrate Ufficio Provinciale di Brescia — Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare
ed aver conirollato la situazione ipotecaria aggiornata alla data del 02/10/2024, ha
constatato la corrispondenza con quanto indicato nella ventennale notarile agli atti.

Si allega alla presente 1’elenco sintetico delle formalita alla data del 02/10/2024 (vedasi
allegato n® 7) e la copia dell’iscrizione ipotecaria relativa al mutuo bancario (vedasi
allegaton®8); lanota di trascrizione del verbale di pignoramento, invece, non viene allegata
in quanto & gia agli atti.

In data 03/10/2024, & intervenuta nella presente procedura esecutiva Banca Unicredit spa,

in virth dell*iscrizione ipotecaria di cui al punto a).

¢) Accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale all'uopo dacguisendo
presso 'amministratore Veventuale regolamento condominiale onde verificare
'esistenga df beni condominiali {casa portiere, lastrico, efc.) e di vincoli i
destinagione ovvero limitazgioni all'utilizzo degli immobili pignorafl.”
Il compendio immobiliare oggetto di esecuzione non & parte di un condominio.
In merito ai vincoli urbanistici, la scrivente ha avuto un confronto con il tecnico preposto
del Comune di Concesio (BS) ed ha appreso che il fabbricato di cui fa parte il compendio
immobiliare oggetto di procedura esecutiva & soggetto a:
- ¥incolo paesaggistico ambiental e;
- Vincolo del reticolo idrico minore (variato nel 2023).

Si rileva, infatti, che I’immobile & stato edificato a confine del Torrente Valpiana.

E /], , L _ 10
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d) Accerti, aifresi, con contvello presso I'amministragione comdominiale, anche con
rilascio di attestazione dello siesso: V'ammoniare medio delle spese condominiali
ordinarie ¢ 'esistenga df eventuali spese condominiali insohite nell'anno in corso ¢
nell'anno solare precedente; 1'imporio annuo delle spese _fisse ¢ di gesfione ordinaria;
evenhiali spese straordinarie gics deliberafe ma non ancora scadute; evenfuali camuse
in corso passive ed datfive.”

Non esistendo condominio per il fabbricato in esame, non & pozsibile rispondere a questa

parte del quesito.

“E-
Regolarita edilizia ed urbanistica degli immobili:
verifica effettuata dalla scrivente mediante accesso ad atfi e sopralluogo

1) Accerti, anche ai fini della redazione dell'avviso di vendita ex art. 173 gualer c.p.c.,
Ia conformiti o meno della costrugione originaria ¢ di futfe le successive variajioni
intervenute, alle auforiziagioni o concessioni ammnistrative, nonché accerti
l'esistenga o meno delle dichiarazioni di agibilitic e/o abifabiliti ¢ ne gcgquisiscda copia
presso fl Connine di competenia, con espressd indicazione nella relazione di stim deif
relativi estremi; indichi la destinazione d'uso dell'immobile, specifichi se essa é
conyxitibile con quella prevista nello strumenio urbanistico connmale, nonché con
guella espressa dal fifolo abilifafivo assenfifo ¢ con guella censita in catusto; accerti
Se siano stali costruili prima dell'1.9. 1967, {(ed ove necessario prima del 1942). In caso
& costruzioni successive « tale data, indichi pli estremd della leenja o della
concesstone edilizia (e delle eventuali varianti), ovvero della concessione in sandatoria
evenhialmenie rilasciata dalia competente auloritd amministrativa ed in ogni caso di
futti { provvedimenti autorfzzativi rilasciati, allegandone copia.”

La scrivente, in data 05/09/2024, ha presentato la richiesta generale di accesso ad athi
presso il Comune di Concesio (vedasi allegato n®9).

1l perito, di seguito, relaziona quindi le risultanze in merito all’accesso ad atti eseguito
per I’analisi delle pratiche edilizie rilasciate dal Comune di Concesio (BS) in relazione

alla costruzi one del compendio ubicato sulla particella 147 che si riepilogano di seguito:
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- Concessione originaria per costruzione fabbricato: tale pratica non ¢ stata reperita

presso 1"Ufficio Tecnico. Non & dato sapere se fosse stata rilasciata 1’abitabilita al

tempo della primma costruzione e se fosse stato depositato il collaudo statico.

- Licenza Edilizia datata 07/08/1972 n® 2072 di prot. e 559 R.C (vedasi allegato n®
10) avente per oggetto I’ampiamento del fabbricato originario;

- Pratica Edilizia n® 29/2014 PDC, n° 10478 di prot. del 22/04/2014 — Permesso di
Costruire in Sanatoria per opere difformi da quanto autorizzato con Concessione
EdiliziaN. 559/1972 Prot. 2072. In tale pratica viene specificato dal progettista che
I'immobile nel PGT ricade in Ambito/Zona: SISTEMA RESIDENZIALE -
AMBITTI TERR CON DEST PREV RESID CON TIP EDII. A BLOCCO
ISOLATO. 1l progettista specifica, inoltre, che: “MN. 8. I volimie in eccesso a piano
primo riduce la distanza dal vicino torrente a 4,10 m, distanza superiore ai 4 m
minimi previsti dalle vigenti normative.” (vedasi allegaton®11). A tal proposito 1a
scrivente segnala che nel 2023 le normative relative al vincolo di reticolo idrico
minore impongono una nuova distanza minima di 10 m.

- Pratica Edilizia n® 103/2014 PDC, del 27/11/2014 avente per oggetto la
ristrutturazione del fabbricato con una diversa distribuzione interna dell *abitazione
del piano terra (sub. 1 oggetto di perizia), il rifacimento degli impianti dell*unita al
piano terra (sub. 1 oggetto di perizia), rifacimento del manto di copertura (comune
ai sub. 1 e sub. 2) con realizzazione di linea vita, creazione di cappotto esterno
{vedasi allegaton®12);

Dall’esame della documentazione depositata in Comune, non risulta essere stata

richi esta/rilasciata abitabilita per il fabbricato di cui fa parte 1°unita abitativa oggetto di

perizia; non risulta depositato collaudo statico o, comunque, non & stato reperito in

Comune ad esclusione di quello relativo alla porzione di solaio realizzato con la pratica

edilizia del 1972. Non & dato sapersi =e zia stato presentato un collaudo statico

contestualmente alla Licenza Edilizia relativa alla costruzione originale del fabbricato
in quanto non ¢ stata reperita dall*Ufficio Tecnico.

Si rileva che nemmeno con la pratica edilizia del 1972 era stata richiesta

’abitabilita‘agibilita del fabbricato.

2) In caso di costrugione realiziaia o modificata in violagione delle normafive edilizie,
defermini l'epoca di realizgagione dello stesso e descriva le suddelfe opere, precisando
se stano o meno susceffibili di sanaforia alla stregua della vigente legisiazione,
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descrivendo deffaglictamente la tipologia degli abusi risconivafi; dica inolfre se
I'illecitfo sia stafo sandato, owero se lo stesso sia compatibile con gli strumenti
urbxenisfici ¢ con i vincoli ambienitali e /o paesaggistici ¢ nell'ipotesi di violagione delle
norme relutive ai vincoli ambientali, dei beni culturali e delle aree protefie di cui al
Decrefo Legisiative <4204 ¢ s.m.i, precisi fnolfre se lillecito sia sanabile. In
particolare, dica se sia sanabile, a seguilo di accerfamento di conformila ex artf. 36 ¢
37 D.P.R. 38001, o comuneuie « meZno deghi stramenti urbanistict vigenti applicabili
@l case, ed in parficolare se sia condonabile a cura deil'aggiudicatario entro
centoventi giorni dal decrefo di trasferimento piusta gli artf, 40 della legpe 4785 ¢ 46
commu 5°, del D.P.R. 380/01 come provogaticon D.L, 30 selfembre 2003, n. 269, conv.
con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326; indicando in quesio ultimo caso se
sussistano fufte le condizioni per 'agpiudicalario di procedere a deffa sanaforica.
Indichi alfresi 'eventudle pendenga df istanze i sanaloria, allegandone copia ed
acceriando se le stesse sono siale respinte o approvale ovvero se sia ancora in corso
la prafica di approvazione; indicando alfresi § costi necessari per #l completamenio
deila stessa ed il rilascio della concessione in sanatoria.

3) Quantifichi, in ipotesi di accertate irregolariti urbanistiche, i costi necessari per la
sanaioria (se possibiie) o per la demolizione della parte abusiva e per 'esecuzione di
opere tese al ripristine delia funzionaliti dei beni (ove gravemenie compromessa); Nel
case @ fmmobili abusivi non susceltibili di sanatoria U'esperto doved: verificare
V'esistenga di procedure di acquisizione dal patrimonio comunale ¢ la loro trascrijione
¢ la lore eventuale cancellazione ex legge 72494, segnalandole immedictamente al
GE prima df procedere olfre nelle indagind.”

Dal confronto tra quanto rilevato in loco, 1’analizi delle pratiche edilizie reperite in
Comune e 1’analizi delle planimetrie catastali, non si rilevano difformita catastali e
urbanistiche. ad eccezione della mancanza del rilascio dell’agibilita dell’unita
abitativa.

La scrivente, stante la prafica di agibilita da predisporre, compreso il certificato di
idoneita statica (sostitutivo del mancante collaudo statico), compresa I’ acquisizione dei
certificati di conformita degli impianti elettrico ed idraulico e dell’ APE, non reperiti
presso il Comune di Concesio, non avendo reperito documentazione che attesti il

collegamento del fabbricato alla pubblica fognatura, ipotizza un costo complessivo da
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sostenere per il futuro acquirente dell’unitd immobiliare dell’esecutato pari a circa €

6.000.00.

£) Nel caso di lerrens, verifichi la destinazione urbanistica del Ierreno risuliante dal
certificato @i destinazione urbanistica df cuf all 'arf. 30 del T.U. di eni al D.P.R. 6.6.01
n. 380. Per i fubbricati rurali insislenti sui lerreni verifichi la effeffiva rispondenza
degli stessi af requisiti & ruralitas posti dalla legge 55793 ¢ suce. mod. ed infeg., ¢
ndichi, in caso di assenia o di perdita dei requisiti di ruralitd, { costi per il censimento
dei beni al catasto fubbricali e guindi verifichi hitte le condizioni dif regolarita edilizia
sopra richieste per gii immobili urbani. Indichi alfresi la natura particolare delle aree
e def ferreni (agricoli, ediffcabili, non agricoli ¢ non edificateli), cosi come In
proporzionale ripartizioni di superfici guando nel CDU si distingua I'area come parie
di natura agricola ¢ parte di natura ediffcabile.

Come anticipato in precedenza, il bene oggetto di perizia non necesgita di CDU.

3) si_faccia un espresso richiamo alla dichiarazione di_fine lavori conclusivamenie
depositatia presso 1'ufficio fecnico comunale™
La scrivente non ha reperito in Comune copia della dichiarazione di fine lavori per la
ristrutturazione ezeguita ai sensi della pratica edilizia del 2014.

Non ¢ stata presentata richiesta di agibilita.

=

Formazione dei lotti

1) Dicase é possibile vendere { beni pignorafi in uno o piit lotfi. Provvedy, in questuliimo
case, alla loro _formagione procedendo all'idenfificazione deif singoli beni secondo
gquanio sopra richiesto.

L’intero compendio immobiliare oggetto di esecuzione ¢ vendibile in un

LOTTO UNICO:

compendio immobiliare catastalmente identificato al Comune di Serle, NCT: Fg 6

particefia 147 sub I piano terra (rialzato), seminterrato, corti esclusive.

€ /. : < : 14
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

"
L@ Firmato Da: MASSENT LUISA Emesso Da: ARUBAPEC SIPA NG CA S Seria W 337290624 fH81c47 2533804cdbebas

W



Si ricorda che per accedere al locale cantina ed alla corte esclusiva, attualmente tenuta

ad orto. & necessario passare da proprietd di terzi (unitd immobiliare del piano primo).

2) Dicea, gudalora gli immobili siano stati pignorati solo pro quola, se essi siano divisibili
in ndatura e, proceda, in questo caso, alla_formagione dei singoli lottf indicando il
valore di ciascuno di essi ¢ tenendo confo delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventiuali conguagli in denaro, procedendo ai relafivi frajionamenti
catastali ¢ prafiche wrbanistiche, solp previa quantificazione dei costi ed
wilorizzazione del GE.; proceda, in caso di indivisibilitd, alla stima dell'infero
esprimendo compintamenie 1 giudizio df indivisibilita eventualmente anche alla luce
& gquanto disposto dall'arf. 577 c.p.c., daghi arit. 720, 722, 727 ¢ 1114 c.c e piit in
generale df quanio disposto dalle norme in fema di divisione.”

Il bene oggetto di stima & stato pignorato da parte della procedentein ragione del 100%
di quota di proprieta dell’ esecutato.

3) Nel caso di loflo unico costifuifo da immobtali caratteriziafi da rispettive diverse Nalure
(ad esempio inmobili urbani ¢ lerrent; ovvere lerreni agricoli ed ediffcabili, efc)
mdividuafi e distingua § rispelfivi valori.

L’immobile pignorato ha un’unica natura: immobile residenziale con canfina

pertinenziale, due aree esterne pertinenziali, oltre a parti comuni a terzi.

£) Indichi V'eventuale esistenga df vincoli di perfinenzialiti ed invendibiliti separata tra
ailorimesse, posto aufo ed unita immobilinri; vinceli dervivanti sia dalle evenbuali
prescriziont contenute nelle concessioni edilizie, sia dalle norme di Legpe (fuiio
richiamo ad esempio alle distingione tra posti auto rientranti negli standard
urbanisfici ¢ non e, per guesti ulfimi, aila distinzione fra posti auto costruifi fra la
legge I7 agosto 1942 numero 1150, come modificata dalla legge 7651967 ¢ la legee
28 novembre 2005 n. 246, entrata in vigore #§ 16 dicembre 2005 da un Ilafo, e posti
aulo costruiti dopo it 16 dicembre 2005 dall'allfre).
Il compendio oggetto di procedura esecutiva & sprovvisto di autorimesse/posti auto
pertinenziali.
Da sopralluogo eseguito, i & rilevata la presenza di una corte interna comune a terzi,

avente una superficie di circa 120 mq, accessibile da cancello carraio. E* presumibile
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che gli attuali proprietari (sub. 1 (esecutato) e sub. 2 (estraneo alla procedura esecutiva))
utilizzino la corte comune per parcheggiare le proprie auto, ma non sono stati reperiti

documenti che ne attestino la ripartizione e le regole di utilizzo.

R
Valore del bene e costi

1) Determini  preliminarmente 1 vdalore  commerciale  degli  immobili,
corrispondentemente al valore dei beni considerali come in plena proprieki,
perfettamente commerciabili af sensi di legpe ¢ Hberi, con espressa e compiuta
indicazione del criferio di stima. Operi Ie opportune decurtazioni sul prezio di stima,
indicandole singolarmenite ed analificamenie, onde il professionista delegafo alla
vendita possa distiniamenie porie come base del prezzo ex art. 591 bis n.ro 1, reldtive
a: - divili reali e personali df teryd (usufyrutto uso abifagione) da valutarsi in ragione
delle el e gquindi delle Iabelle di valutazione ex decreli ministeriali di adeguamento
deile modaliti di caicolo di cui alla imposta di registro DPR 13 1/1986; - evenfuale
stafo di occupazione per locazione, divitti di teryf come sopra accertati, non collegati
alleti del beneficiario, conningue gravanli sui beni, a prescindere dalla valutazione
& opponibiliti che verri fatta dagli organi della proceditra, da valutarsi in ragione
percentuale; - stato di conservazione dell'fnmmobile; - oneri di qualsiasi fipo che
'aggiudic atario dovri sostenere a qualsiast tifolo, emersi dalle indagind df cui sopra,
@ fine di rendere Vimmobile libero da pesi e vincoli ¢ persone e perfettamente
commerciabile.

2) Nel caso di costruzioni abusive defermini, indicandoli singolarmente: 11 valore del
terreno e/o dell'area df sedime sul guale sorge Ia costruzione abusiva, (non acguisita
a patrimonio comunale); 'imporio delle spese che Vaggiudicatario dovri sostenere
per la sua demolizione, per fl pagamento delle relative sanzioni e piit in generale per
il ripristine dello stafo def hioghi: #l valore @'uso dell'edificio. Indicherd, quindi, il
vaiore finale del bene, al netto di talif decurtazioni ¢ correjiond,

3) Qualora gli immobili siano stafi pignorati solp pro guota, proceda conuingie alla
valutazione dell’intero anche ai fini dell’eventuale applicagione degli arfi. 599 e s3.
c.pnc. i caso st debba procedere aila divisione piudiziale e poi della guota. Nella
deferminazione del valore di mercafo 1'esperio procede al calcolo delia superficie
dell'immobile, specificando guelila commerciale del valore per metro quadrafo e del

vaiore complessivo, esponendo andalificamente gli adeguamenti ¢ Ie corregiont della
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stima, ivi compresa ke riduzione del valore di mercate praficaia per 1'assenza della
garangia per vigi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinia
per gl oneri di regolariziazione urbanistica, lo stato d'uso e di manuienzione, lo stato
df possesso, { vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecufivo, nonchié per le eventuali spese condominiali insolute. La perizia dovri in
ogni caso conlenere hitfe le mformazioni indicate dall'arl 173-bis disp. aft. c.p.c.,
come modificato per effetto del 4.6 n. 83/20135.

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

1l presente rapporto di valutazione ¢ finalizzato alla determinazione del “pfi probabile
vaiore in libero mercato” e del “pift probabile valore di mercato in condizioni vendifa
Jorpata” nell’ambito delle procedure esecutive.

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

La scrivente ha redatto la seguente stima del compendio immobiliare analizzando il
mercato immobiliare della zona, tramite 1°analisi degli annunci immobiliari, sulla base
della propria esperienza professionale, consultando i valori, puramente indi cativi, forniti
dai Listini in commercio (Listino Pro Brixia, OMI e Borsino Immobiliare — vedasi
allegato n® 13), tenendo conto di numerosi aspetti che hanno una influenza sul valore
del compendio immobiliare in oggetto (fattori di zonizzazione urbanistica, della
superficie commerciale, della tipologia dell’immobile, dello stato manutentivo, della
vetusta, dell’accessibilita e dell’aspettativa di vendita in relazione all’attuale situazione
di mercato immobiliare).

La scrivente, per la stima del compendio, ha tenuto conto di ogni tipo di specificita
(positiva o negativa a seconda dei casi) dei beni in oggetto.

Nei paraerafi precedenti, la scrivente ha ipotizzato un costo da sostenere da parte del

futuro acquirente pari a € 6.000,00 per 1’ottenimento dell *agibilita ed un costo di
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demolizione e smaltimento delle strutture abusive presenti nella corte esclusiva del sub.

1 pari a € 1.500,00.

LOTTO UNICO:

Cralcolo delia superficte commerciale — applicazione def coefficient! corrispefiivi —

valore complessive del compendio immotsliare:

Per determinare la superficie lorda di pavimento si & tenuto conto di:

v intero spessore dei muri perimetrali di proprieta esclusiva;

v meta spessore dei muri comuni (divisori) con altre unita immobiliari.

Compendio immobiliare catastalmente identificato al Comune di Concesio (BS), NCT:
Fg 6 parficella 147 sub 1:
- Abitazione piano terra (rialzato): circa 110 mq
- Cantina piano seminterrato: circa 22 mq x 35% (stante il fatto che per accedere
bizsogna passare per la cantina pertinenziale del sub. 2 di proprieta di terzi estranei
al contenzioso) = circa 7,70 mq
- Corte esclusiva tenuta ad orto (desunta dalla planimetria catastale in quanto
attualmente ¢ indivisa con la corte esclusiva pertinenziale del sub. 2 di proprieta di
terzi estranei al contenzioso): 130 mq circa = 97 mq x 10% + 33 mq X 5% = circa
11 35 mq
- Corte esclusiva identificante 1’area di accesso dell’unita immobiliare: circa 13 mq
x 10 %0 =circa 1,30 mq
Per un totale approssimabile a 130 mq.
La scrivente riiene equo stimare un valore pari a €' mq 1.450,00, da cui si deduce un
importo pari a € 188.500,00, a cui va defratto il costo ipotizzato per 1’ottenimento
dell *agibilita stimato cautelativamente in € 6.000,00 ed il costo di demolizione e
smaltimento costruzioni abusive presenti nel solo sub. 1 pari a€ 1.500,00. 11 valore di stima
della scrivente tiene conto intrinsecamente del valore della quota di spettanza delle

proprieta comuni a terzi.

L scrivenie stima guindi il pfi probabile valore di vendita in condizioni di libero mercato

del compendio fimmobiliore costituente ## LOTTO UNICO approssimaidle ad €

180.000.80 (diconsi euro centottantamila/00).
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Il pin probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta

del LOTTO 1 per la quota del 100% di proprieta dell’esecutato, viene ottenuto riducendo

il valore di libero mercato quantificandolo quindi €_150.000,00 (diconsi euro

centocinquantamila/00).

Rezzato (BS), 15/10/2024 In fede.

Elenco allegati:

- Relazione fotografica

- Allegato 1: atto Notaio -;

- Allegato 2: Atto Notaio -;

- Allegato 3: estratto matrimonio;

- Allegato 4: visura catastale storica;
- Allegato 5: planimetria catastale;

- Allegato 6: estratto mappa dal Geoportale;

- Allegato 7: elenco sintetico delle formalita;

- Allegato 8: nota ipotecaria;

- Allegato n” 9: istanza accesso ad atti Comune di Concesio;

- Allegato n” 10: documentazione pratica edilizia 1972;

- Allegato n” 11: documentazione pratica edilizia sanatoria - Aprile 2014;

- Allegato n” 12: documentazione pratica edilizia - Novembre 2014,

- Allegato n” 13: estratto Listino Pro Brixia, Borsino Immobiliare, estratto valore OMI.
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