TRIBUNALE DI BRESCIA

ESECUZIONE  IMMOBILIARE  W°9062015  RIUMITA  CON - N907/2015,

Mo22312017, N7 7212017, N°31/2020, N°48972020.

Giudice del’'Esecuzione: Dot gsa Giulia La Malfa

Creditore procedente:

e BANCA CREDITO DI COOPERATIVO COLLI MOREMICI DEL GARDA

SOCIETA COOPERATIVA con sede in Montichiar, Via Trieste n°62 C.F

00280660171 P IvA 006502590985, rappresentata e difesa dall A Marco

Vezzola C.F. VZZMRCI4HIZB15/ G

¢ AGEMNZIA DELLE ENTRATE — RISCOSSIOME, Agente della riscossione

tributi per la Provincia di Brescia, con sede in via Giuseppe Grezar n. 14,

00142 Roma, iscritta al Registro delle Imprese di Roma, C.F. e P. VA

13756881002, rappresentata e difesa dall Aww. Laura Cavaliere CF

CYLLRABBASZFZ05C,

o DUOMO SPY SEL e per essa DUEPUNTOZERC NPL SPA CF

04898440260, rappresentata e difesa dall'Avw. Giulio Rossetto CF.

RS5GLIB3C14G4/8E,;

* - C.F. 07309211006, rappresentata & difesa dall Ay,

Massimao lalita C.F. LTIMSMOZMOGHSSEY

e MAIOR SPV SREL e per essa PRELIOS CREDIT SERMING SPA, ©.F

04951600268, rappresentata e difesa dall’Avy. Monica Giacometti G.F.

GCMMMC /1 E42G062T e dall’Avv. Aldo Bissi C F. BSSLDABGOCT1I726H;
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e GUBER BANCA SPA, CF. 03140600176, rappresentata e difesa dall Awv.

Maurizio Miceli Sopo CF. MCLMRZ 78420BE0ZP;

¢ CONDOMINIO MAMELI, CF 98018520175, rappresentato e difeso

dall' Ay Mauro Maroocchi CF MRCMRAZSADBB157L

soggetto esecutato;

e  OMISSIS In OMISSIS con sede in OMISSIS n®3 P.IVA OMISSIS

e 3ig OMISSIS residente in OMISSIS n°3 CF OMISSIS

ER
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valutazione e stima; a completamento dellispezione € stato eseguito

anche un rilievo fotografico,

In data 1710212021 il CTU chiedeva l'accesso agli atti al Comune di

Brescia:

In data 2302{2021 i| CTU chiedeva all Agenzia delle Entrate 'esistenza

del contratt di locazione con come dante causa I'esecutato, nguardanti gli

immablll oggetto di perizia;

In data 01032021 il Comune di Brescia chiedeva ulteriori informazioni

relative agl immobili per poter procedere con la richiesta di accesso agli

atti:

J

In data 010372021 11 CTU invieva al Comune di Brescia quanto richiesto;

In data 13042021 il CTU sollecitava I'Agenzia delle Entrate in merito alla

richiesta di contratti di locazione:

In data 150472021 | CTU =ollecitava I Comune di Brescia in merito

all'accesso agli atti;

In data 16/04/2021 il CTU inviava un'istanza di proroga relativa al deposito

dellelaborato peritale alllllmo Giudice dott. Giulia La Malfa, poiché

ancora In attesa di riposta da parte delle pubbliche amministrazioni In

merito allo stato di possesso del beni ed all'accesso agli att, chiedendo

come scadenza la data 28/06/2021;

In data 21/04/2021 1l CTU ricercava presso il portale dellAg. Entrate e |

listini pubblici immobiliarl immobill consimill a quello oggetto di relazione;
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- Indata 26/04/2021 veniva accettata l'istanza di proroga;

- Indata 26/04/2021 I'Agenzia delle Entrate inviava la risposta in merito allo

stato di possesso del beni;

- In data 28106021 1| CTU sollecitava il Comune di Brescia in merito

allaccesso agl atti tramite una chiamata, si e cosi appreso della

sostituzione del referente dellufficio dedicato. 51 e figsata una nuaova

scadenza per il reperimento deil documenti richiesti, owvero il 04062021

- In data 04062021 I CTU sollecitava il Comune di Brescia in merito

all'accesso agli atti tramite una chiamata;

- In data 10/06/2021 riceveva la comunicazione del Comune di Brescia di
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DATI AGEA Al SENSI DEL DL 3102006 M262 (n 37684 1/2007)

Annctazion: Variazione colturale eseguita al sensi del d 3102006 n, 262,

convertito con modificazion rella leqge 24.11.2006 n 286 (anno A007) -

gualita dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tarffarno del

COmune.

Via Cerca- 11, Catasto Fabbricati Sez. NCT Foglio 221

Sez. NCT, part. 14, Subu1, p.T-1 zona cens. 3, cat. A2 classe 1, conzistenza:

vani 85, superficie catastale totale ma 160, rendita € 358,75; Variazione del

0911/2015 - Ingerimento in visura dei dati di superficie (classamento proposto

con decarsi i termini di cui all'art. 1 comma 3 (D.M. 701/54));

Sez. NCT, part. 14 Sub 2 p T-1 zona cens. 3, cat AY classe 1,

consistenza: vani D, superficie catastale totale mg. 116, rendita € 216,91,

Varigzione del 091172015 - Inserimento in visura del dati di superficie

(classamento proposto con decorsi | termini di cui all'art. 1 comma 3 (DM,

701/943);

Sez. MCT, part. 14, Sub. 3 p T, zonacens. 3 cat. CfZ, classe 3, consistenza

mag 59, superficie catastale mg 68, rendita € /1,01; Variazione del 09/11/2015

- Inserimento In wisura del datl di superficie (classamento proposto con

decorsi i termini di cui all'art. 1 comma 3 (DM, 701/94));

Sez. NCT, part. 14 Sub. 4, p T-1, zona cens. 3, cat. A2 classe 1,

consistenza: vani 3, superficie catastale totale mg /0, rendia € 13015

Variazione del 091172015 - Insernimento in wvisura del dati di superficie
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(classamento proposto con decorsi | termini di cui all'art. 1 comma 3 (D.M.

701194

- Sez. NCT, part. 14, Sub. 5 p. 2, zonacens. 3, cat. Cf2 classe 3 consistenza:

mq 70, superficie catastale mg 82, rendita € 90,38, Vanazione del 091172015

- Inserimento in wisura dei dati di superficie (classamento proposto (D,

701/94)):

- Sez. NCT, part. 14, Sub. 6 p. 2, zona cens. 3, cat. Cf2, classe 3 consistenza:

maq 50, superficie catastale mg B0, rendita € 64,56, Variazione del 091172015

- Inserimento In wisura del dati di superficie [(classamento proposto con

decorsi i termini di cui all'art. 1 comma 3 (D.M. 701/94));
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Lias

CONFINI DELL'IMMOBILE

| mappall oggetto della sequente relazione confinano come segue;

Wia Cerca Catastoterreni fodlio 221, particella 13 (loffo £ procedura 223/2017)

Il terreno, come da estratto mappa, confina da nord In senso orario Gon;

mapp. 4, mapp. 5, mapp. 30, Naviglio Cerca, immobile di medesima proprieta,

mapp. 14 e strada comunale della Cerca.

\ia Cerca_Catasto terreni fodlio 221 _particella 30

Il terreno, come da estratto mappa, confina da nord In senso orario con

mapp. D, Naviglio Cerca e mapp. 13 di medesima proprieta.

Wia Cerca Catasto terreni fodlio 221 particella 14

L'immobile, come da estralto mappa, confina da nord In senso oraro con

mapp. 13, Naviglio Cerca, strada comunale Via Cerca,

L

PROVENIENZA

Dalla certificazione notarle a cura del Dott. Andrea Galler Motaio in Brescia in data

091172020, si evince che:

con atto di compravendta in data 18/032003 n. 83 /64/34 941 di repertorio

Notaio Adriano Metelll di Brescia, trascritto a Brescia il 250322003 ai nur

148139473 le predette signore _ In ragione della quota

indiviga di 172 (un mezzo), nonché __in

ragione della quota indivisa di 14 (un quarto) ciascuna, congiuntamente
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wendevano il dirtto di piena ed esclusiva proprieta degh immobili in oggetto

alla sccieta " OMISSIS."

Frovenienza dei beni immobili anteriormente al ventennio:

- concompravendta per scrittura privata autenticata in data 14062000 n8.101

di repertorio Motaio Paolo Cherubini d Brescia, trascritta a Brescia |l

230612000 @ nri 570514732, i precetto signor |G

vendeva il dirtto di piena proprieta, in ragione della quota indiisa di 1/6 (un

sesto) al medesimo spettante, degli immaobili in oggetto alle predette signare

_e_e quali acquistavano in ragione della

guota indivisa d 112 (un dodicesimo) ciascune;
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espressamente 'eredita devoluta & suo favore in forza di atto 01/03:2000

n./ 459 di repertorio Notaio paclo Cherubini di Brescig trascnitto a Bresia

11403/2000 ai n.ri. 9.857/5.065

le predette signore _e oo

tacitamente 'eredita devoluta a loro favore in forza di atto in data 18/03/2003

n83 /64i34 941 di repertorio Motaio Adriano Metell d Brescia, trascritto a

Brescia i| 230052017 ai nn 22 622113632 quale accettazione tacita;

_ nata a Brescia il 29008119347, Codice Fiscale -
B 0 ccione della quota indivisa d 12 ( un mezzo ), in

dipenderza d successione ex lege In morte della signora -

- neta a Sant' Eufemia della Fonte (BS) il 27091919, Codice

Fiscale _ apertasi in data 12081193 (dchiarazione di

successione regstrata alllUfficio del Registro di Brescia al n B vol 1.837 e

trascrite @ Brescia | 23011986 & nri 26042082 e successiva

dichiarazione inteqrativa reqistrata il 29032001 al n.f vol 2611 e trascritta a

Brescia il 2311002004 ai n.ri b4 683/32 885);

L

CONSISTENZA

Gl immobill ogoetto della presente relazione di stima si trovang nel Comune di

Brescia (Bs), e sl possono dividere piu lotti;

Wia Cerca, Catasto terreni fodlio 221 mapp. 13 Uotto & procedura 223/2017)

Il terreno a momento del sopralluogo pare inutilizzato; la proprieta, lungo 1l lato
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confinante con via Cerca, é delimitata con un muretto di altezza pari-a circa cm 50 e

recinzione, inolire allingresso del terreno sono statl costruitl due pilastri nvestit in

pietra che, probabilmente, sostenevano un cancello assente al momento del

sopralluogo; la porzione dingresso e pavimentata e v € la predisposizione per

I'automazione del cancello.

|| terreno risulta planeggiante, lungo un lato € confinante con un fosso; ad eccezione

di alcuni filar di viti presenti. Melle immediate vicinanze del confine est, all'interno della

proprieta, & presente un traliccio, mertre a sud-ovest & presente un cascinale, d

proprieta dell esecutato.

Via Cersa Catasto terreni fodlio 221, mapp. 32
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direttamente sul mappale 13. Sul lato est il mappale & delimitato dal Neviglio Cerca e

dalla relativa vegetazione, mentre il lato ovest e definito dalla strada comunale della

Cerca.

51 accede dla proprieta tramite un cancello, che mostra la predisposizione

al'automazione, ma al momento del sopralluogo non funzionante e chiuso tramite un

catenaccio; al lat dello stesso e presente una ringhiera, per la restante parte, |

perimetro @ circondato da una rete. La zona adiacente al cancello nsulta essere

pavimentata, ed in parte ricoperta da vegetazione ad oggi cresciuta senza alcun

controlla.

|| corpo di fabbrica si presenta con una pianta ad "L"; sul lato est e presente una

porzione di fabbricato che si sviluppa su due piani di circa 50 m l'uno. Tutto |l

fabbricato e diviso In dieci subalterni, di cui tre abitazion), tre depositi, una porcilaia

frimessa e 3 beni comuni non censibil agl altn subalterni:

La porcilaia (Sub. 101 si sviluppa sul lato est del lotto e corfina con il Naviglio Cerca,

attualmente risulta essere dismessa e In cattivo stato dliretutto fagocitata dalla

vegetazione,

|| fabbricato principale si sviluppa su ire piani; al piano terra ¢'e un porticalo, che si

sviluppa per tutta la lunghezza dell'immobile. All'interno troviamo due appartamenti e

un deposita, presumibilmente un'ex stalla. Per accedere al primo plano sono present

due rampe di scale interne, oppure all'esterno e collocata una scala sul lato ovest del

portico. La struttura del piano primo rispecchia quella del piano terra, per quanto

riguarda | due appartament;, mentre Il resto del plano ospita una loggia, sprovvista di

11
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parapetto. Guest’ultima e caratterizzata da pilastr con mattoni pieni, come il porticato.

L'accesso al plano secondo avviene tramite le due rampe d scale precedenti che

dovrebbero dare accesso a due depositi distinti, in realta uniti in ur'unica starea.

| piani presentano perlopitl una pavimentazione N piastrelle di ceramica, ad eccezione

del deposito al piano terra e a secondo piano dove froviamo un pavimento in

cemento. Guesti subaltern presertano anche un soffitto dverso dagl appartamentr:

quello dellex stalla é costituto da travi In acclaio a wvista, mentre || deposto al

secondo piano é costituito da travi in legno.

Le aperture e gli ingressi s trovano sclo sul lato lungo e sono caratterizzati da

serramenti IN parte In legno e in parte in alluming; in parecchi casl sono assentl o
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Il CTU in data 231022021 richiedeva all Agenzia delle Entrate, tramite pec, I'esistenza

di contratti di locazione aventl come dante causa | soggettl esecutatl e niguardanti

terreno e gli immobili oggetio.

I| CTU in data 13104/2021 inoltre sollecitava risposta allagerzia delle entrate

In data 26/04/24021 Il Funzionario Maria Pompea Ceravolo dell'agerzia delle entrate

ufficio pravinciale di Brescia nspondeva alla richiesta del CTU e dichiarava che:

"Come da Sua richiesta del 15/04/2021 profocollata al numero 689584 s comunica

che, non fAsuitano contratt di locazione registrali prasso [Ufficio Temitoriale of Brescia

2 relabvi alfimmobile in oggetio.”

LiLa

FORMALITA VINCOLI E ONERI CHE RESTERANNO A CARICO

DELL’ACQUIRENTE

Dalla certificazione notarile a cura del Dott. Andrea Galler, Motaio in Villa Carcing, in

data 091 172020, si precisa che:

[ ] "limmobife censito con Il mappale 13 del foglio 221 di Catasto Jemeni

nsuila gravato da servild di passaggio acque trascrifta a Brescia il 26/03/2013

al non 10612/ 206 a favare dellimmobile cansifo con il mappale 4 del

medesimo Foglio 221 o Calasto ferreni, in dpendenza di verbale di

conciliazione In data 26800272013 n. 5.350 di repertario Tnbunale oi Brescia.”

Si evidenzia che nell'atto di compravendta in data 18/03/2003 rep. 83./64 e racc

34.941 del Dott. Adriano Metelli in Brescia si evince che “[..] g immobili vengono

vendull ed acquistati a corpo, nello stato di fafto in ol s frovano, con fe relafive

13
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accasson e perfinenze fissi e infiss, onen e servity affive e passive d qualsiasi

spedie, guall pervennero nelle venditng [ ', ma non viene citata alcuna servitQ di

elettrodotto nguardante il traliccio presente all'interno della proprieta.

ER

FORMALITA VINCOLI E ONERI CHE SARANNO CANCELLATI

O NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE.

Ualla certificazione notarile a cura del Dotl. Andrea Galler Motaio in Brescia in data

ar1 12020 gli immobili precedentemente citati sono graveti dalle seguenti formalité

Ipoteca volontaria iscritta a Brescia in data 250372003 ai n.ri 14.949/3 248 per

la somma complessiva di euro 1.20000000 (unmilioneduecentomila e zero
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COOPERATIVA  WALSABBINA - SOCIETAT  COOPERATIVA A

RESPONSABILITA UMITATA!, con sede in Vestone (BS), codice fiscale

0083010170, con domicilio ipotecario eletto in Vestone (BS) wia Molino n. 4,

gravante 1l dintto di piena ed esclusiva proprieta di tutti gl immobill in oggetto,

a garanzia di apertura di credito in data 2/06/2008 n 134 94733867 di

repertorio Motalo Franco Treccani d Brescia, concessa alla medesima societé

datrice di ipoteca;

Ipoteca voloniaria iscritta a Brescia in data 31032010 a n.ri 12.997/3132 per

la somma complessiva di euro 90000000 (novecentomila e zero centesimi)

di cui euro HO0.00000 (cinguecentomila e zero centesimi) per capitale ed

euro 40000000 (guattrocentomila e zero centesimi) per spese, contro la

predetta societa "OMISZSIS" ed a favore della "BANCA DI CREDITO

COOPERATIVO DI POMPIANG E DELLA FRANCIACORTA — POMPIANO

(BS), SOCIETA COOPERATIVA" con sede in Pompiana (BS), Codice Fiscale

00436650170, con domicilio ipotecario eletto in Pormpiano (BS), piazza

Sant' Andrea n. 12, gravante “inter alia’ il diritto di plena ed esclusiva proprieta

dellimmobile censito con il mappale 13, di 212.00, del Fodlio 221 di Catasto

Terreni, a garanzia di apertura credito in data 12 mazo 2010

n.138.800/42 234 di repertorio Notaio Franco Treccani di Brescia, concessa

alla medesima societa datrice di ipoteca, annotata di.

1- modifica delle condizioni di finanziamento di conto corrente in deta 17

maggio 2012 ai nri. 17 242f2 635, in dipenderza di atto in data 4 maggio

15
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ANZ n 143 298144 998 di repertorio Notaio Franco Treccani di Brescia;

2~ restrizione d beni, riguardante immobili diversi da quelli in oggetto, in data

13 giugno 2019 ai nri 6305425, in dipendenza di ato in data 12

dicembre 2018 n 962015 di repertorio Tribunale di Brescig

- |poteca volontaria iscritta a Brescia in data 0400772011 a n.ni 28.304/6.190 per

la somma complessiva di euro 600.000,00 (seicentomila e zero centesimi) di

cul euro 300.00000 {trecentomila e zero centesimi) in linea capitale, contro la

predetta  societa "OMISSIS® e la societa "BANCA DI CREDITO

COOPERATIVO DI POMPIANGC E DELLA FRANCIACORTA — POMPIANO

(BS), SOCIETA COOPERATIVA!, con sede in Pompiana (BS), codice fiscale
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centesimi) in linea capitale, contro la predetta societa "OMISEIS " ed a favore

della "BANCA VALSABBINA S CPA" con sede in Vestone (B5), codce

fiscale 00283510170, con domicilio ipotecario eletto in Brescia, via XX

Aprile, gravante "inter alig” il diritto di plena ed esclusia proprieta di tutt gl

immohili in oggetto, in dipendenza di decreto ingiuntivo in data 7 marzo 2013

N2 0142013 di repertorio Tribunale di Brescia, annotata d restrizione di

beni, riquardante immobili dversi da quelll in oggetto, in data 13 giugno 2019

aln.ri 26 6325 427, in dipendenza del precitato atto in data 12 dicembre 2018

n.96/2015 di repertorio Tribunale di Brescia;

Planoramento trascritto a Bressia in data 21 febbraio 2017 ai n.n 6.846/4 123

contro la predetta societa "OMISSIS ed a favore della "BANCA DEL

TERRITORIO LOMBARDG CREDITO COOPERATIVO SOC. CAQP.", con

sede in Brescia, codice fiscale 004360650170 gravante "inter alid il dirtto di

piena ed esclusiva proprieté dellimmobile censito con il mappale 13, i

21200 del foglio 221 di Catasto Terreni.

Pionoramento  trascritto & Brescia in data 20 oftobre 2020 & nn

38617125200 contro la predetta societa OMISSIS ed a favore della -

- con sede in Milano, Godice Fiscale - gravante ||

diritto di piena ed esclusiva proprieta di tutti gl immobill In oggetto.

L

IDENTIFICAZIONE DEILOTTI ALL'INTERNO DEL PGT VIGENTE

Come da COU N® 1042021 a firma del Responsabile del servizio progettazione

17
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urbana e attuazione PGT Ing Claudio Bresciani, emesso in data 2910472021, viene

certficato che: | Piano di Governo del Territorio (PGT), approvato ai sensi dell'art. 13

della LR. 22005 e s.m.i con deliberaziore di Consiglio Comunale n.17 PG 44.5/1

del CRICZL016 (BURL n24 del 1506/2016) e successive varianti, classifica le

particelle 13, 14, 30 Fg. 221 NCT come di seguito nportaio

Foglia NCT n. 221 Mappale n. 13;

PIAND DELLE REGOLE: in parte Aree rurall periurbane (M.T.A Art, 85 a);

PIANG DELLE REGOLE: in parte Rete [drografica;

PIANC DELLE REGOLE: in parte Infrastrutture wiarie, ferroviarie e Metrobus,

PIAND DELLE REGOLE: PLIS delle cave diBuffalora e San Polo (W.T.A Art. 8/);
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metodologia di calcolo per la determinazione delle fasce di rispetto degl elettrodotti).

Fodio NCT n. 221 Mappale n. 14

PIANO DELLE REGOLE: in parte Aree rurali periurbane (N.T.A. Art. 85.a);

PIANG DELLE REGOLE: in parte Edifici isolatl d walore storico e architettonico

(NTA A 70)

PIAND DELLE BREGOLE: In parte Rete | drografice;

PIANG DELLE REGOLE: in parte Infrastrutture viarie, ferroviarie e Metrobus;

PIANG DELLE REGOLE: PLIS delle cave di Buffalora e San Polo (N T A Art 87);

SENSIBILITA PAESAGGISTICA Classe D - Molto elevata;

COMPOMNENTE GEOLOGICA: Fattibilita geologica Classe 4h;

COMPONENTE GECOLOGICA: Sismicita 74acat B;

COMPONENTE GEOLOGICA: Aree allagabili con livello pericolosita H3 - Pericolosita

elevata (Piano di Gestione del Rischi di Alluvione (PGRA) DGR 6.7368/2017);

YWINCOLE Aree a rischio individuate dal Fiano di Gestione del Rischio di Alluyioni

(PGRAI (N.T A Art 6);

WINCOLI Aree a rischio idrogeologico molto elevato - Zone | PAI (T A Art. ©);

WVINCOLL Fasce di rispetto dei corpi idrici (M.T.A At 8] - Regolamento Polizia

|draulica Comune d Brescia 2070 - At 90 ¢ 1 lett fRD. 57311904 Testo Unico delle

disposizioni di legge intorno alle opere idrauliche delle diverse categorie;

Fodio NCT n. 221 Mappale n. 30

PIANO DELLE REGOLE: in parte Aree rurali periurbane (M. T.A. Art. 85.a];

PIANO DELLE REGOLE: in parte Rete |drografica;
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PIANO DELLE REGOLE: PLIS delle cave di Buffalora e San Polo (N.T A Art. 87);

SENSIBILITA PAESAGGISTICA: Classe b - Malto elevata;

COMPONENTE GEOLOGICA: Fattibilita geologica Classe 4h;

COMPONENTE GECLOGICA: Sismicta 7dacat B;

COMPOMNENTE GEOLOGICA: Aree allagabili con livello pericolosita H3 - Pericolosita

elevata (Piano di Gestione dei Rischi di Alluvione (PGRA) DGRE7ZB2017);

VIMCOLL: Aree a rischio individuate dal Fiano d Gestione del Rischio di Alluvion

(PGRA) (N.TA At B)

WINCOLL: Aree a rischio idrogeologico molto elevato - Zone | PAI (W.T.A Art. ©);

WINCOLIL Fasce di rispetto dei corpi idrici (W.T.A Art. B) - Regolamento Polizia
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Pertanto in carenza d un titolo autorizzativo sul guale confrontare lo stato del luoghi

risulta impossibile dichiararne la conformita. Va, pero eviderziato che In data

211212001 le planimetrie catastali sono state costituite e negli atti dacquisto

precedentl all'acquisto dell'esecutato tale immobile & sempre stato dichiarato rurale.

Fo 221 mapp 13 (offo & procedura 223/2017) 1 terreno nella sua

conformezione pare regolare nspetto all'estratto mappa; dall accesso agh atli

effettuato dallo scrivente presso | Comune d Brescia non sono state reperte

pratiche autorizzative riguardanti la costruzione del muro di cinta confinante

con via Gerca. Ricadendo in zona vincolala, come precedentemente desanilo,

non si ha la certezza che tale irreqalania da sanahile.

Fa 21 mapp 30 il terreno nella sua conformazione pare regolare rispetto

all estratto mappa;

Fa. 221 mapp. 14: il terreno nella sua conformazione pare regolare rispetto

all estratto mappa;

Ya specfficato perd, che sullato di compravendita del Motaio Adnano Metelli in

Brescia in data 1800372003 ai nri. 83./64/34.941 viene dichiarato che immabile &

stato edficato ante 017091967,

LAY

VERIFICHE CATASTALI

Fa. 221 mapp. 30

Confrontato con 'estratto mappa, il terreno nella sua conformazione pare regolare. Vi

¢ corrisponderza con l'intestazione catastale.
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Fa 221 mapp 13 (lotto 6 procedura 223/2017)

Confrontato con l'estratto mappa, 1l terreno nella sua conformazione pare regolare.

e corrisponderza con intestezione catastale.

Fq 221 mapp. 14

- Durante il sopralluogo & emersoche il sub. © e sub. & sono collegati mediante

un'apertura posta sul muro divisorio;

- Il sub. 3 prezsenta una nicchia nella parete sud non raffigurata in planimetrig

- (Gl altr subalterni presentano difformita nel layvout;

- Laparete divisoriatrail sub. 1 edil sub Z & stata in parte demolita.

Fertanto risulta necessario allineare lo stato attuale con la situazione catastale qrazie
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che la formulazione del parere d stima pud fondarsi su diversi procedimenti che

rappresentang  ciascuno  una  differente modalita di applicazione del metodo

comparativo per giungere alla determinazione finale del valore del bene.

Fag. 221 _mapp. 13 {lofto 6 procedura 223/2017);

Mel caso in esame s itiene opportuno seguire, nell'ambito del metodo comparativo,

procedimento di stima per confronto diretto che e attualmente || processo estimativo di

tipo sintetico di ampia applicezione. Si basa sul metodo della comparazione del bene

oggetto d valutazione con altrl beni aventi caratteristiche simili, assumendo come

termine di confronto un parametro, tecnico o economico, la cul grandezza e

direttamente proporzionale al valore del beni. || parametro pid frequentemente usato

nella stima di un terrenc & la superficie. Le indagin sono condotte attraverso la

consultazione di pubblicazion editoriali locall specializzate e di brochure pubblicitarie

edite dalle agerzie immobilian, con raffronto a beni similari per categoria catastale st

nelle zone limitrofe ed interne ai Comuni di appartenenza.

L'indagine di mencato effettuata, mette a disposizione | sequenti nferimenti:

Agerwia Del Terntorio Anno 2018 — Regione Agraria n 10: Seminativo irriguo

arborato, valore agricolo /7.000,00 €ha (E/mq 7 70).

Pro Brixia Anno 2020 — Regione Agraria n. 10° Seminativo iriguo, valore

agricolo medio 11.000 00&ha (Emg 1,10).

La stima comparativa deve partire dal valon nicavatl dal bollettin, opportunamente

adattati al bene che si intende stimare, ed Il risutato confrontalo con le offerte

riscantrate per lazona e la tipologia, cosi da verificare la bonta della valutazione. Mon
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eseguire quest'utima operazione potrebbe ridurre la stima ad un mero calcolo

matematico privo d gualsiasi nscontro con la redlta.

Tabella calcolo medie
- Stato di Hrezza Prezzo Fiegs
Comune | Descrizione inanitanons minimo T . medio
£hny N ey
oMl | Bresda | TERRENQ |Seminatvoimiguo] oo 770 7.70
arthorato
bt;;?a Brescia TERREND | Seminativo irriguo 9,00 13,00 11,00
Media €£/mq 9,35
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
|ty | % divafazione | N commerciaii
Totran 24 20000 100 220000
TOTALE inmg 21.200,00
Tale sUperiicie & siata desunia dalle schede catasiall Teperie.

P | 1L ] A | . ] | . £l L.
SEsomITT e T omotte, retteopportomy coerentementecom e caratterrsho e

specificita dellimmobile oggetto di stima, applicare degl indici correttivi che porting ad

una migliore identificezione economica del bene.

Tabella e calcolo dei punti di merito
Coefficienti oi Coefficienti di Coefficiente di
apparfamento riferimenio riferimento
Ubicazione
Periferica 1,15 1,00 1,15
Tipologia circosfante
Agricolo parco delle 105 1.00 105
cave
Coefficiente 1208

ripubblicaz

Tabella calcolo valore terreno esecutato
Supcﬁ'i.u;c Pf“e&&u P! ubu#;: P! Ubﬂ'b#c
commerciake medio Coefficiente valore sul valore vendifa
inmg &y mercato forzata
Terreno valutato 21.200,00 935 1,21 £ 239,350 65 € 19148052
24
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VALORE TOTALE ATTRIBUITO FG_ 221 MAPP 43 € 2309 35065 (euro

duecentofrantanovermiiatreceniocinguanta 64);

VALORE FG 221 MAPP 13 IN CASO OF VENINTA FORZOSA € 191 480 52 (euro

cenfonovantunomilaguatirocantottania 521

Fg. 221 mapp. 30

51 evidenzia che la vendita del presente terreno ad Una proprieta differente da quella

del terreno confinante, implichera la stipula d una servitl di passaggio sul terreno

confinante, ossia mapp. 13.

Mel caso in esame s rifiene opportuno seguire, nell'ambito del metodo comparativo,

procedimento di stima per confronto diretto che € attualmente Il processo estimativo di

tipo sintetico di ampia applicezione. =1 basa sul metodo della comparazione del bene

oggetto d valutazione con alin beni aventi caratteristiche simili, assumendo come

termine di confronto un parametro, tecnico o economico, la cul grandezza ¢

direttamente proporzionale al valore dei beni. || parametro pid frequentemente usato

nella stima di un terrena & la superficie. e indagini sono condotte attraverso la

consultazione di pubblicazioni editorial locall specializzate e di brochure pubblicitarie

edite dalle agerzie immobiliari, con raffronto a beni similarl per categoria catastale siti

nelle zone limitrofe ed interne al Comuni di appartenenza.

L'indagine di mencato effettuata, mette a disposizione | seguenti riferimenti;

Agerzia Del Terntorio Anno 2018 — Regione Agraria n 10 Seminativo non

irrigquo, valore agricolo 51.500,00 €ha E/mqb,15).

Pro Brixia Anno 2020 — Regione Agraria n. 10: Seminativo irriguo, valore
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agricolo medio 9.500,00&/ha (€/mg95).

La stima comparativa deve partire dai valor ricavati dal bollettini, opportunamente

adatiati al bene che si intende stimare, ed il risultato confrontato con le offerte

riscontrate per lazona e la tipologia, cosi da verficare la bonta della valutazione. Mon

eseguire quest'ultima operazione potrebbe ridurre la stima ad un mero calcolo

matemeatico privo di qualsiasi nscontro con la realta.

Tabella calcolo medie
Destinaziana Prazzra Prazza Prezzo
Comune | Descrizione G : madio
Catastale minimo €/mq | massimo &mg
£/ma
anl Brascia TERREND | =70 o indt 5,15 il 5,15
irrigu o
Pro Seminativo non
- Brescia TERRENTD o AN TT.00 RN,
Brixia irrigl o
Media €/mqg 733
Calcolo Supericie Commerciale
myg % di valutazione g commerciali
Terreno 5330,00 1,00 5.330,00
TOTALE in my §.330,00

Tale superficie & stata desunta dalle schede catastali reperite.

secondo indagine condotta, risulta opportuno, coerentemente con le caratteristiche di

specificita dellimmobile oggetto di stima, applicare degh indici correttivi che portino ad

una migliore identificazione economica del bene.

ripubblicaz

Tabella e caleolo dei punti di merito
Coeflicienti i Coefficienti di Coefficiente di
appartamento riferimento riferimento
Uhbicazione
Periferica 115 1,00 1,15
Tipologia circosfante
Agricolo parco 105 100 105
delle cave
Coefficiente 1,208
20
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Tabella calcolo valore terreno esecutato

Superficia Prezzo Probabile Probabile
commercizle | medio Coefficiente valore sul valfore vendifa
g £y meresto forzata
Terreno valutato 5.330,00 7,33 1,21 €47 143,52 £37.714,81

VALORE ATTRIBUITO Al FGE 221 MAPP 30 € 4714352 (euro

guarantaseitamilacentoquaraniatre 52)

VALORE FG. 229 MAPF 30 IN CASO D VENDITA FORZOSA: € 37,714 81 (euro

frentasettemilaseftecentoquatiordicl 811

Fag. 221 mapp. 14

Mel caso in esame i nitiene oppartuno seguire, nell'ambito del metodo comparativo, |l

procedimento di stima per confronto diretto che € attualmente il processo estimativo di

tipo sintetico di ampia applicazione. Si basa sul metodo della comparezione del bene

oggetto d valutazione con alin beni aventi caratteristiche simili, assumendo come

termine di confronto un parametro, tecnico o economico, la cul grandezza é

direttamente proparzionale al valore del beni || parametra pit frequentemente usato

nella stima di un terrenc € la superficie. Le indagini sono condotte attraverso la

consultazione di pubblicazion editoriali locall specializzate e di brochure pubblicitarie

edite dalle agerzie immobiliar, con raffronto a beni similari per categoria catastale st

nelle zane limitrofe ed interne al Comuni di appartenenza.

L'indagine di mercato effettuata, melte a disposizione | seguenti nferimentr:

Pro Brixia Anno 2020 — Zona San Polo: da ristrutturare, valore immobiliare

medio €/mg 630,

Sondaggio presso le agenzie immobiliart: valore immobiliare medio £/mg 609,
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La stima comparativa deve partire dai valon ricavati dal bollettin, opportunamente

adattati al bene che si intende stimare, ed il risultato confrontato con le offerte

riscontrate per lazona e la tipologia, cosl da verficare la bonta della valutazione. Mon

eseguire quest'utima operazione potrebbe ridurre la stima ad un mero calcolo

matematico privo d gualsiasi nscontro con la realta.

Tabella calcolo medie
Comune | Descrizione inin d.j :wr:fnz; mpar:.?.z;:a i::f.:
manufenzione &y iy &img
Pro brixia Brescia | RESIDENZIALE | Da rstrutturare BOO00 BE0,00 £30,00
Bondaggio presso
le agenzie Brescia | RESIDEMZIALE | Da nstrutturare sza 00 B30,00 B9 00
irnenobiliar
Media €/mg | 61950
Calcolo Supericie Commerciale
Mg % di valutazione Mg commerciali
Piano ferra
Ahitazione, stalle e depositi 1497 00 1,00 187,00
Faortico 14500 0,30 43 50
Porcilaia 42 00 0,30 12 60
Ahitazione lato pte p i 70,00 1,00 70,00
Piano Primo
Ahitazione latoptep 138,00 1,00 138,00
Loggia 238,00 0,30 71,40
Piano Soffofetfo
Sottotetto | 13800 | 0,50 69,00
Cortile
Giardino | 136500 | 0,10 136,50
TOTALE in mg 461,10
T ale supericie & stata desunta dalle schede catastali reperite.

secondo indagine condotta, risulta opportuno, coerentemente con |e caratteristiche di

specificita dellimmobile oggetto di stima, applicare degl indici correttivi che porting ad

una migliore identificezione economica del bene.
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Tabella e calcolo dei punti di merito

Coefficienti di C oefficianti di Coeafficianta i
appartamento rifarimento riferimento
Ublcazione
[Perthetica | +15 | +60 | 15
Destinazione d'uso unita
[Fgriook parco delle gave | T T 0
Coefficiente 1,15
Tabella calcolo valore immobile esecutato
Supeticie Probahile Probahile
Fo, Prazzo e 1
commerciale in : Coefficiente valore sul valore vendita
medio £4mq
maq mercato forzata
[mmakbile valutato 461,10 619,50 1,15 £328.49917 | £262.799.32

VALORE TOIATE ATIRIBUTICY AF Fio 227 MAPE 14 € 525409077 feuro

frecenfoventoffornilaguatfrocentonovantanove, 77

VALORE DEL PG5 22T MAPF T4 IV CASO DF VENIVTA FORZOUSA: € 262 795 33

(elro dueceniosessaniaduemilaseliecanionovantanole 33).

LS

CONCLUSIONI

Wiste e caratteristiche descrite del mappall e Ta Toro promiscufa negll access! e

alfaccl [esemplo laccesso al mapp. JJ avviene solo passando al mapp. 13, oppure Il

febbricato ha affacc) diretll come finestre e porte finestre sul mapp. 13), & rtiene

consono e doveraso proporre [a vendita in un unico [atto.

Fertanto dopo quanto appena descnito di seguito viene rportata la tabella riassuntiva

del var mappall e del valore del Lotto unico:

Tabella calcolo valore immobile esecutato

Fa. 221 Mapp.14 32849917 € 26279933 €
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Certificato destinazione urbanistica;

Comunicazione agerzia delle entrate;
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