
TRIBUNALE DI BRESCIA 

Sezione quarta civile 

Fallimentare, procedure concorsuali, esecuzioni 

LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE N. 91/2023 

IMPRESA DEBITRICE: 

GIUDICE DELEGATO: 

CURATORE: 

Dott. GIANLUIGI CANALI 

Dott. ENRICO BAREZZANI 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE E RELAZIONE DELL'ESPERTO 

DEGLI IMMOBILI CADUTI NELLA PROCEDURA 

UBICATI IN SUZZARA (MN) 

Premesse generali 

Il sottoscritto arch. Giuseppe Milanesi, iscritto all'Albo degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e 

Conservatori della Provincia di Brescia col n. 1555 e all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale 

di Brescia al n. 357 cat. Il, con studio a Castel Mella (Bs) in Via Roncadelle n. 58 (mail 

giuseppemilanesi@acrostudio.it, pec giuseppe.milanesi@archiworldpec.it, tel 0302780783 e fax 

0302580581) è stato nominato Esperto, perito estimatore, dei beni caduti nella procedura in 

epigrafe a seguito di istanza datata 30.06.2023, vista e approvata dall'lll.mo Sig. Giudice 

Delegato il 04.07.2023, nella quale il Curatore, lo stim.mo sig. dott. Enrico Barezzani, indicava il 

mandato e il contenuto dell'incarico, riassumibile nei passaggi testuali di seguito riportati: 

" ... che la società è proprietaria di beni immobili; 

che è necessario procedere alla redazione di una perizia di stima dei suddetti 

beni immobili; 

che, inoltre, è necessario trascrivere la sentenza di fallimento sugli stessi; ... "

Precisazione preliminare: 

il presente elaborato peritale ha per oggetto la risposta alla parte relativa ai beni immobili 

siti nel comune di Suzzara (Mn). lasciando ad altri elaborati autonomi la descrizione e la 

valutazione degli altri beni immobili. diversamente ubicati. oggetto di incarico. 

Effettuati tutti i rilievi e gli accertamenti ritenuti necessari per evadere l'incarico affidatogli il 

sottoscritto rilascia quindi la sottoestesa 
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ridotto del 10%, come indicato inserita nella tabella inserita al successivo punto "d". 

d) Sintesi del probabile valore di mercato e stima del prezzo di base d'asta

o 
SUPERFICIE VOLUME VALORI VALORI 

IMMOBILE DESCRIZIONE UNITA' FONDIARIA REALIZZ. UNITARI UNITARI TOTALI o (MQ) (MC) (€/MQ) (€/MC) .J 

N. 14 Lotti edificabili non 
urbanizzati e aree per 26.416 13.378.50 

strade e verde 

LOTTI EDIFICABILI (N. 14) PROBABILE VALORE DI MERCATO 
E AREE PER STRADE E 

€4.69 € 9.27 € 124.000,00 

1 VERDE IN COMPARTO DECURTAZIONI 
NON URBANIZZATO A 

SUZZARA (MN) Mancanza di garanzie postume a altro 
10% € 12.400,00 

(vd. Paragrafo 3.6.c) 

PREZZO DI BASE D'ASTA €4,22 € 8,34 € 111.600,00 

Dicansi euro centoundicimilaseicento/00 

Precisazione per futuro riparto del ricavato dalla alienazione 

Il suddetto valore è attribuibile nella misura del 1,91% del totale al mappale 261 mentre per il 

resto (98,09%) a tutti gli altri mappali oggetto di perizia. 

Comparazione del risultato con casi simili di vendita forzata 

Si evidenzia come l'importo così determinato sia sostanzialmente coerente con quanto pagato 

per aree edificabili simili in sede di vendita forzata presso il T ribunale di Mantova oggetto dei 

seguenti atti di trasferimento: 

1. rogito del notaio Federico Tortora rep. 36774 racc. 14742 del 12.07.2018, con il quale

venivano trasferite aree ricadenti nel foglio di mappa 42 (all'interno del perimetro del

centro abitato principale di Suzzara), già in parte urbanizzate (era compreso nel

trasferimento infatti anche una cabina elettrica di trasformazione), di complessivi mq

11.232 al prezzo complessivo di€ 117.100,00 (equivalenti in quel caso a €/mq 10,42);

2. rogito del notaio Federico Tortora rep. 37825 racc. 15389 del 06.02.2019, con il quale

venivano trasferite aree ricadenti nel foglio di mappa 43 (all'interno del perimetro del

centro abitato principale di Suzzara), già in parte urbanizzate, di complessivi mq 18.692 al

prezzo complessivo di€ 109.800,00 (equivalenti in quel caso a €/mq 5,87).

§ 3.7 -Atto di provenienza. diritti e stato dell'intestazione

Dalle visure effettuate presso l'Agenzia delle Entrate-Territorio, Servizi di Pubblicità Immobiliare, 

(già Conservatoria RR.I1.) di MANTOVA, con ultimo aggiornamento della repertoriazione al 

05.04.2024, si rileva che gli immobili oggetto di stima sono intestati per 1000/1000 della piena 

proprietà alla Debitrice: 
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La Debitrice comprò la maggiore consistenza delle aree in esame con i seguenti atti: 

1) TRASCRIZIONE del 15/06/2005 - Registro Particolare 5312 Registro Generale 8884 

Pubblico ufficiale ARALDI OMERO Repertorio 67934/15516 del 20/05/2005 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA dei mappali 154 di Ha 01.27.90, mappali 133 di Ha 

0.98.40, 254 di Ha 01.19.47 del Fg. 4. 

Dai signori: 

 . 

Si allega con il n. 5 la nota di trascrizione dell'atto. 

2) TRASCRIZIONE del 15/06/2005 - Registro Particolare 5313 Registro Generale 8885 

Pubblico ufficiale ARALDI OMERO Repertorio 67935/15517 del 20/05/2005 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA del mappale 257 di ha 01.00.00 del Fg. 4. 

Da                                                                                                                                   . Si allega con il n. 6 la 

nota di trascrizione dell'atto. 

A seguito della denuncia di variazione n. 26360.1/2007 protocollo n. MN0026360 presentata in 

data 07.03.2007 i mappali nn. 133, 154 e 257 del foglio 4 sono stati soppressi ed uniti al mappale 

n. 254 del foglio 4 ed anche a superficie interna ai lotti classificata come "ACQUA", non 

demaniale, per mq 673. 

Col frazionamento n. 26360.1/2007 - protocollo n. MN0026360 presentato in data 07.03.2007 il 

mappale n. 254 è stato poi frazionato creando i mappali nn. 261 - 262 - 263 - 266 - 267 - 268 - 

269 - 270 - 271 - 272 - 273 - 274 - 275 - 276 - 277 - 278 - 279 - 280 - 281 - 282 - 283 - 284 - 285 

- 286 - 287 - 288 - 289 - 290 - 291 - 292 - 293 - 294 - 295 - 296 - 297 - 298 - 299 - 300 - 301 - 

302 - 303 - 304 - 305 - 306 - 307 - 308 - 309 - 31 O e 311. 

La Debitrice stipulava in seguito i seguenti atti: 

A) TRASCRIZIONE del 20/04/2010 - Registro Particolare 2909 Registro Generale 4884 

Pubblico ufficiale ARALDI OMERO Repertorio 74037/19660 del 26/03/2010 

ATTO TRA VIVI - CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO con il quale cedeva alla 

società                                                    la quota di piena 

proprietà per la quota di 421/1000 di tutti i terreni appena più sopra citati ad eccezione del 

mappale 261. 

Si allega con il n. 7 la nota di trascrizione dell'atto. 
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B) TRASCRIZIONE del 31/01/2013 - Registro Particolare 742 Registro Generale 1232 

Pubblico ufficiale ARALDI OMERO Repertorio 76800/21671 del 25/01/2013 

ATTO TRA VIVI - DIVISIONE con la società                                con assegnazione a 

questa dei mappali 278, 279, 288, 289, 290, 291, 292, 293, 294, 295, 296, 297, 298, 299, 300, 

301, 302, 303, 304, 305, 306, 307, 308, 309 e 311 di totali Ha 1.88.34. 

Si allega con il n. 8 il titolo dell'atto. 

§ 3.8 - Scritture pregiudizievoli pubblicate

Dalle visure effettuate presso l'Agenzia delle Entrate-Territorio, Servizi di Pubblicità Immobiliare, 

(già Conservatoria RR.I1.) di MANTOVA, con aggiornamento della repertoriazione al 05.04.2024, 

si sono rilevate le seguenti scritture pregiudizievoli pubblicate contro la Debitrice e/o gravanti gli 

immobili in esame: 

1) ISCRIZIONE del 26/09/2005 - Registro Particolare 3670 Registro Generale 14506 Pubblico 

ufficiale ARALDI OMERO Repertorio 68369/15802 del 14/09/2005 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 

Capitale€ 1.500.000,00 Tasso interesse annuo 3.408% Totale€ 2.250.000,00 Durata 1 O anni 

A favore della CASSA DI RISPARMIO DI PARMA E PIACENZA SPA Sede PARMA Codice 

fiscale 02113530345 

Contro la Debitrice 

L'ipoteca è stata iscritta sui terreni originariamente censiti al foglio 4 mappali nn. 154 di ha. 

1.27.90, 133 di ha. 0.98.40, 254 di ha. 1.19.4 7, 257 di ha. 1.00.00, totali ha. 4.45.77. 

Si precisa che in seguito, a seguito della denuncia di variazione n. 26360.1/2007 protocollo n. 

MN0026360 presentata in data 07.03.2007, i mappali nn. 133, 154 e 257 del foglio 4 sono stati 

soppressi ed uniti al mappale n. 254 del foglio 4 ed anche a superficie interna ai lotti classificata 

come "ACQUA", non demaniale, per mq 673. 

Col frazionamento n. 26360.1/2007 - protocollo n. MN0026360 presentato in data 07.03.2007 il 

mappale n. 254 è stato poi frazionato creando i mappali nn. 261 - 262 - 263 - 266 - 267 - 268 - 

269 - 270 - 271 - 272 - 273 - 274 - 275 - 276 - 277 - 278 - 279 - 280 - 281 - 282 - 283 - 284 - 285 

- 286 - 287 - 288 - 289 - 290 - 291 - 292 - 293 - 294 - 295 - 296 - 297 - 298 - 299 - 300 - 301 - 

302 - 303 - 304 - 305 - 306 - 307 - 308 - 309 - 31 O e 311. 

Documenti successivi correlati: 

1. Annotazione n. 3085 del 05/11/2008 (RESTRIZIONE DI BENI) con la quale è stata liberata la 

porzione di area di cui al mappale n. 261 del foglio 4 di ha. 0.05.04, rimanendo ferma e valida 

l'ipoteca per il suo originario importo sui residui immobili. 

2) ISCRIZIONE del 17/03/2010 - Registro Particolare 632 Registro Generale 3236

Pubblico ufficiale ARALDI OMERO Repertorio 73933/19591 del 22/02/2010 
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