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corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute. 

La perizia dovrà in ogni caso contenere tutte le informazionì indicate dall'art. 173-bis dis. AtL 

C.p.c., come modi!icato per effeLLn del d.L n. 83/2015'"

L' esperto viene autorizzato: alJ 1estra.zione di copie della produzìone di pa1te e dei verbuli di causa; 

ad avvalersi dell'opera di un collaboratore di sua fiduci.a, ove peraltro as::;olulamenle indispensabile, 

per misurazioni ovvero operazioni materiali; ad eseguire o a far esegui.re indagini.. tecniche 

assolutamente indispensabili presso strutture od enti pubblici; ad accedere a pubblici uffici onde 

prendere visione ed esLmne copia, con anlicìpazione delle spese, di atli e documenti ivi depositati. 

Con lettera raccomru1data in data 13/05/2019 il sottoscritto comunicava alle parti che in data 

06/06/2019 avrebbe avuto luogo il sopra.lluogo agli immobili oggetto di stima, con invito a 

presenziare per consentire l'accesso e per produn·e eventuali copie di disegni. planimetrie ecc. 

In data 06/06/2019 il sottoscritto ha quindi effettuato il sopralluogo agli immobili ma non vi poteva 

accedere a causa dell'assenza del personale addetto della ditta esecutala. 

A seguito di successive sollecitazioni si è riusciti a concordare un successivo sopralluogo il 1 O 

luglio alle ore 9 che è regolannenle avvenuto alla presenza del sig.           e del mio collaboratore 

geom. A. Piazzani raccogliendo tutte le informazioni necessarie a completare la descrizione 

gc.ncralc dcgl i immobili. 

Lo scrìvente, eseguite le possibili operazioni preliminari, risponde ai quesiti suddivi.dendo la perizia 

secondo due lolti ben distinti essendo commerciabili separatamente e peraltro ubicati in due comuni 

diversi. 

LOTTO 1 

Comune di Marone Sez. MAR foglio 15 (quindici) 

Mapp . 348, caL A/4, vani 18,5, classe I
> 
e mapp. 2094, graffati; 

Mapp . I 389 Sub. I, cat.A/5, vani 3,5 classe 2; 

Mapp. 1389 Sub. 2, cul. A./5, vani 4, classe 2; 

Mapp. 1389 Sub. 3, cat.A/5, vani 3,5, classe 2; 

Mapp.1389 Sub. 4, cat.J\./5. vaoi S, classe 2; 

Mapp. 1389 Sub.5, cat.A/5, vani 5, classe 2. 

Mappale 540 I urea urbana mq. 5,00; 
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Valore di mercato 

ProprietR 

Quota di proprietà 

€. 924.399,00 

intera proprietà 
Note particolari 
li lotto comprende anche le aree esterne e il piano terra del fabbrìcalo alto 1,;he dovrebbe essere destinato ad 
autorimesse ma che risulta attualmente esscrcaclibito a n. 4 unità abitative prive di titolo edilizio. 
Gli immobili sono liberi e non ancora totalmente ultimati e soggetti a completamento del piano di Recupero 
attualmente scaduto; 

Lotto n. 02 in comune di Sale Marasino 

Sez. Urbana loglio 14 (quattordici) 

mappale 1613 sub. I Via SaleLLO p.T cat N7 cl.l vanj 6,5 RC €. 335.70 

mappale 1613 sub. 2 Via Saletto p.S 1 cat C/6 cl.3 mq. 48 RC €. 44,62 

Descrizione sintct ica. 

Ubicazione Immobile 

Valore cli mercato 

Proprietà 

Quota di propriotà 

Noto pal'lìcolari 

Trattasi di villetta realizzata alla fine degli anni 60 
del secolo scorso in slalo di disuso, a cui è annessa 
anche la pertinente autorimessa. 

Comune di Sale Marasino(BS) via Saletto,S 

€. 216.678,00 

 

inlera proprietà 

li lotto comprende anche l'area di pertinenza e nel complesso rìsulta in grave stato di abbandono e degrado 
generalìzzato. 

IMMOBILI IN COMUNE DI MARONE LOTTO 1 

!ASSUNZIONI E CONDIZIONI LIMITANTII

Problematiche e note particolari

Conformità edilizia 

Con formità catastale 

Conformità titolarità 

Giudizio sintetico cli comrncrciabilità: 

□ SI 

□ si 

[KI si 

[El no 

O no 

;-;;,. 

vo (s,t':'· 

Per il fatto che l'inunobjle è i11compleLo e vi è la necessità delhi regolarizzazione edilizio/urbanistica ragione 
per cui la stima riguarda e raggruppa l'intero complesso in un solo lotto. 
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4. Audit documentale e Due Diii ence

4.1 Legittimità edilizia - urbanistìca 

Anno di costruzione 

2007/2013 

Titoli fmtorizwtivi esRminati 

Dalla richiesta effettuata in data 17/05/2019 e dalla successiva ispezione avvenuta in data 
07/06/2019 e 29/08/2019, presso l'Ur[Jcio Tecnico <lel comune di Marone, lisultano le seguenti 
pratiche edilizie elencate in ordine cronologico: 

Permesso di Costruire Registro Costruzioni n. 3912 prot. 1124 rilasciato in data 
06/02/2007 alla Signora                     per conto della         per Ja 
rist111tturazione del fabbricalo Alto mappali 348 e 2094, secondo quanto previsto dal 
piano di recupero.
Permesso e.li Costruire registro Cost:ruziotù n. 3913 prot. 1125 rilasciato in data 
06/02/2007 alla Signora                          per conto della           per la 
ristrutturazione del fabbricato BASSO mappai i 1389 e 350, secondo quanto prcvistù dal 
piano di recupero.
Permesso di Costruire rtigistro Costrnzionì n. 3911 prot. 1621 rilasciato in data 
06/02/2007 alla Sìgnora                    per conto della                 per la 
realizzazione della strada di accesso e sistemazione aree esterne ai fabbricali. Denunci.a 
di inizio Attività (DIA) in data 31/07/2008 prot. 6093 per variante ìn corso d'opera ex 
Permesso di CosLruire n. 3913 - fabbricato Basso;
Denu11cia di ini✓,io Attività (DIA) ìn data 31/07/2008 prot. 6094 per variante in corso 
c.l"opera ex Permesso di Costruire n. 3912 - fabbricato Alto;
Permesso di Costruire registro Costruzioni n. 4550 prot. 4126 ril asciato i11 data 
04/06/2013 alla                              per la realizzazione delle opere cli ripristino strada 
via Monte Nero a segLLito cli danneggiamento;

A tutt'oggi no□ risultano altre pratiche edilizie in corso o inevase aventi validità. 

Sihmzione urbanistica 

[Rl Strumento urbanistico 

lx1 Convenzione Urbanistica 

O Cessioni di.ritti edificatori 

Piano di Governo del Ten·itorio vigente approvato con 

Delibera Consiglio Comunale n. 37 del 29/09/20 l4 

SI 

no 
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                                        con sede in                   acqllistava da             tulli i beni in oggetto; 

Si precisa che in data in data 05/02/2007 con atto repertorio 11. l 10563//3 l 383 notaio 
Ambrosini Dario è stata sottoscritta convenzione urbanistica per piano di recupero trascritta a 
Brescia il 23/02/2007 ai nn. I 0654/6302 modificata ed integrata in data 23/04/2013 Rep. 12 I 
419/37457 e trnscri tta a Brescia i I 09/05/20 l3 ai nn. 15981/11329; 

Si precisa che i terrazzi relativi agli appmtamenti l e 2 del fabbricalo basso sono sLati acquistati 
successivamente con atto del notaio Trapani rep. 90889 del 03/10/2013 e quindi non fanno parLe 
della presente stima. 

A tutt'oggi non risultano mutamenti di proprietà. 

lnquadrammto della titolarità 

Titolo di provenienza 

[8] Quota dì proprietà [Rl intera per ogni lotto 

O Usufrutto no 

□ Nuda proprietà [Rl no 

Condizioni limitanti 

□ Servitù 110 

[El Vincoli 

!El Oneri 

Come da piano di Recupero approvato e convenzionato 

Come da pìano di Recupero approvato e convenzionato 

O Pesi 00 no 

□ Gravami [E] no 

IKI Attestato di certificazione energetica 00 non presente 

Stato del possesso del bene alln data della valutazione 

All'atto del soprallllogo le unità residenziali ris1.1ltm10 non ullimate e libere 
A seguito dì richiesta inviata presso l'Agenzia dell e  Entrate -Ufficio di Brescia in data 16/05/2019 -
a tutt'oggi non è pervenuta alcuna cornunkazione in merito. 
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I 5 Formalità1 vincoli, oneri a carico dell'acquirente 

Non si rilevano formalità o vincoli a carico dell'acquirente se non 
convenzione urbanistica e servitù fogm:u·i. 

6 Formalìtà, vincoli, oneri a non opponibili all'acquirente. 

Da un esame della documentazione esistente e specificatamente dalla relazione ventennale del 
notaio Autonjo Trotta al la data del 23/l J /2018, dalle ispezioni catastali ed ipotecarie presso 
l'Agenzia del Territorio sia ai servizi Catastali che ai Servizi di Pubblicità Tmmobiliare (ex 
Conservatoria dei Registri immobiliari) di Brescia, lutti gli immobili di cui alla presente perizia 
risultano regolarmente intestali alla dilla esecutatn per intero, con le seguenti iscrizioni e 
trascrizioni pregiudizievoli: 

IPOTECA VOLONTARIA - ipoteca volontaria iscritta a Brescia il 23/2/2007 ai 11.ri 10658/2121 in 
forza di atto cli mutuo fondiario a rogito Notaio Dario Ambrosini in data 5/2/2007 , Rep. n. I I 0566 / 
31386, per complessivi Euro 2.000.000,00 a garanzia di LLn capitale di Euro 1.000.000,00, sui beni 
in oggetto di nella loro originaria consistenza, a fa.vore di BANCO Dl BRESCTA SAN PAOLO 
CAB SOCTETA' PER AZIONI con sede a Brescia e domicilio ipotecario eletto a Brescia, in Corso 
Martiri della Libe1ià 13, Codice Fiscale: 03480180177, a cadco cli                    con sede                
, Codice Fiscale :  

ATfO CAUTELARE lrascritlo a Brescia il 9/2/2017 ai n.1i 5307/3299 in forza di sequestro 
preventivo del Tribunale dì Brescia 30/01/2017, n. 3871/2015, tra l'altro sui beni in oggetto, a 
favore di ERARIO DELLO STATO con sede a Roma, Codice Fiscale: 80207790587, a carico tra 
l'altro, di                     con sede                    Codice Fiscale:                   per l'intero diritto di 
piena proprietà. Si precisa che in dello sequestro prevenli vo i beni in Comune di M(.irone sono 
riportati in modo errato, e _precisamente come sussìstenti al Foglio 5, anziché al Foglio 15 come 
nell a  realtà. 
VERBALE DI PIGNORAMENTO lMMOB.LLl emesso dall'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di 
Brescia in data 09/11/2018 n. 12726 cli rep., trascritto a Brescia in data 23/11/2018 ai nn. 
51501/32568 a favore di "UNIONE 01 BANCHE ITALIANE S.P.A." con sede a Bergamo e 
contro                                . 

Si precisa che in data in data. 05/02/2007 è stata sottoscritta convenzione urbanistica per pjano di 
recupero con atto notaio Ambrosini trascritta a Brescia il 23/02/2007 ai nn. 10654/6302 modificata 
ed integrata in data 23/04/2013 Rep. 121419/37457 e trascritta a Brescia il 09/05/2013 aj nn. 
J 5981/11329; 

Non esistono nel ventennio e comunq�1e anteriormente al 23/11/2018 altre ìscrizloni e 
trascrizioni pregiudizievoli. 

I 1 Analisi estimativa

Attraverso valutazioni elaborate dulie agenzie immobiliari di zona 
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I 6. Audit documentale e Due Diligence

8.1 Legittimità edilizia - urbanistica 

Anno di costruzione 

Titoli autorizzativi esaminati 

1968 

Dalla richiesta effettuata in data 17/05/2019 e dalle successjve ispezionì avvenule in data 
04/06/2019 e 05/06/2019, presso I 1 Ufficio Tecnico del comune di SALE MAR.ASINO risultano le 
seguenti pratiche edilizie riguardanti l'immobile in argomento. 

Licenza di costruzione in data 31/08/1968 Registro Costruzioni n. 162 per costruzione 
nuovo edificio in via Saletto. rilasciata a                         . 
Autoriz:;,.azione ali' Abilabi li là in daLa 04/07/1972; 
Auloriaazione Ec.lìlizìi.:l in datu 04/03/1991, pralica Edili7,.ia n. 12/91 protocollo I O 16 
tilusciata a                              per opere di prolungamento box aulo. 
Autorizzazione Edilizia in data 10/01/1995, pratica Edilizia n. 1994//0059 proloc.:ollo 
445 rilasciata a                    per opere di costruzione scala esterna interrata di accesso 
all'autorimessa e pavimentazi.one esterna. 
Nel 2008 sono state presentate alcune Denunce d'inizio attività finalizzate 
.dl\m1pliumenlo <lei fobbricalo, Slla- demoli:t.;ione e ricostruziùiìe, alla realizzazione di 
piscina, che però non hanno mai avt1to allllazione tanto che il fatbbricalo si Lrova nelle 
condizioni di cui all'autorizzazione del 1995. 

Alla data dell'accesso agli alti non risulta a.lt..ra documentazione presentata al Comune. 

Situnzione urb,rnistica 

IB:I Strumento urbanistico 

D Convenzione Urbanistica 

□ Cessioni di.ritti ediffoatori

Li4mìt'azioni Ui"banisticbe di fotte rilevnnzn 

□ Vincoli urban.istici

IKI VincoJj ambienlali

[fil Vincoli paesaggistici

□ Vincoli Geologici

IKI Zona Sismica

Piano di Govenio del Territorio vigente n. 17 del 
16/04/2009 e suc1.:1::ssiva varianl i dì cui una del 2018 in 
itinere; 

no 

no 

no 

SI 

si 

no 

3 

DTCTHARAZ10NE DI RISPONDENZA URBANISTICA 
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Il sottoscritto Ci troni Silvio Marcello, iscritto ali' Albo dei geometri della Provincia <li Bresc.ia al 
nr. 4320, in qualità di espe1to valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funz.ione alla 
documentazione visionata presso l'Agenzia Entrate_ Ufficio provinciale dì Brescia_ Tenìtorio ed 
in base a quanto rilevato in loco, con Ia presente 

DTCHIARA 

IKI la sostanziale REGOLARITÀ catastale rispetto alla stato secondo la situazione reale ed 

edilizia/autorizzata con particolare riferimento alla necessità che vi sia comunque la regolarizzazione 

del locale cantina e dell'autorimessa/lavanderia. 

I i costi per la v�u·iazione della pratìca catastale polranno aggirarsi nella spesa massirna di€. 800,()0 oltre ad 

IVA e cassa. 

02/09/2019 

4.3 Verifica della titolarità 

Da un esame della documentazione esistente e specificatamente dalla relazione ventennale del 
notaio Antonio Trotta alla data del 23/11/2018, i titoli dì provenienza degli immobili corrispondono 
all'Intestazione catastale i.n forza di atto di compravendita in data l 6/05/2007 repertorio n. 
111052/31711 notaio Ambrosini Dario, trascritto a Brescia 30/05/2007 ai nn. 31049/18081 la                                   
con sede in                    acquistava tutti i beni i11 oggetto; 

A tutt'oggi non risultano mutamenti dì proprietà. 

lnqmHlramento della titolarit�\ 

Titolo di provenienza 

IKJ Quota di proprietà [fil intera per ogni lotto 

□ Usufrutto [8] no 

O Nuda proprietà [El no 

Condi1.ioni limitanti 

O Servitù [R) no 
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D Vincoli 00 110 

□ Oneri [ID no 

□ Pesi IKI no 

O Gravmui 00 no 

� Attestato di certificazione energetica [E) non presente 

Stato del possesso del bene alla data della valutazione 

All'utto del sopralluogo le unità residenziali risultano Libere in stato cLi abbandono. 
A seguito di richiesta inviata presso l'Agenzia delle Entrate -Uf

f
icio di Brescia in ùala 16/05/2019 -

a tutt'oggi non è pervenuta alcuna comunicazione in meri Lo. 

I 9 Formalità, vincoli, oneri a carico dell'acquirente 

Non sì rilevano fonmdità o vincoli a carico delJ'acqLùrente 

I 10 Formalità, vincoli, oneri a non opponibili all'acquirente. 

Da un esame della docL1mentazione esistente e specificatamente dalla relazione ventennaJe del 
notaio Antonio Trotta alla data del 23/11/20181 dalle ispezioni catastali ed ipotecarie presso 
l'Agenzia del Territorio sia ai servizi Catastali che ai Servi7.i di Pubblicità Immobiliare (ex 
Conservatoria dei Registri immobiliari) di Brescia, lulli gli ìmmobìli di cui alla presente perizia 
risultano regolarmente intesluti alla diu-u esecutata per intero, con le seguenti iscrizioni e 
Lrascrizioni pregiudizievoli: 

IPOTECA VOLONTARIA - ipoteca volontaria iscritta a Brescia il 30/05/2007 ai n.ri 31049/18081 
in forza cli atto di mutuo fondiai-io a rogito Notaio Dario Ambrosini in dala 16/05/2007 , Rep. n. 
111053/31.7 J 2 , per complessivi Euro 600.000,00 a garanzia di un capitale di Euro 300.000,00, sui 
berti in oggetto nella loro originaria consistenza, a favore di BANCO DI BRESCIA SAN PAOLO 
CAB SOCTETA' PER AZION1 con sede a Brescia e domicilio ipotecario eletto a BJescia, in Corso 
Martiri della Libertà 13, Codice Fiscale: 03480180177, a carico di                               con 
sede                      Codice Fiscale- :                       ; 

ATTO CAUTELA.RE trascritto a Brescia il 9/2/2017 ai n.ri 5307/3299 in l'orza di sequestro 
preventivo del TribLmalc cli Brescia 30/01/20'17, n. 3871/2015, tra l'altro sui beni in oggetto, a 
favore di ERARTO DELLO STATO con sede a Roma, Codice Fiscale: 80207790587, a carico, tra 
l'allTo, di                 con sede                  , Codice Fiscale:                  per l'intero diritto di 
piena proprietà. 
VERBALE Dl PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso dall'Uffìciale Giudiziario del Tribunale 
di Brescia in data 09/11/2018 n. 12726 cli rep., trascritto a Brescia in dala 23/11/2018 ui 
n.n. 
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11 con sede a Bergamo e 51501/32568 a favore di "UNIONE Df BANCHE ff/\UANE S.P.A. 
conlro"                                                   " con sede                   ". 

Non esistono nel ventennio e comunque ante1iom1enle al 23/11/2018 altre iscrizioni e trascrizioni 
pregiudizievoli. 

[ s Analisi estimativa

Attraverso valutazioni elaborate dulie aJ:enzie immobiliari di zonn (SALE MARASINO) 

Di seguilo si riportano le valutazioni immobiliari degli immobili oggetto di stima eseguite 
attraverso indagini effettuate in rete, sul web per immobili simili in Comune di Sale Marasino. 
In particolare si è tenL1to conto dell'ubicazione, della superficie delle Gondizioni esterne ed interne. 
Emergono i seguenti risultati 

Proposte di vendita 
n. proposta ubicazione Mq. Prezzo ri<.:biesto Prezzo al mq. 

I Via provinciale 168,00 350.000,00 €. 2.083,00 

2 Via V. Veneto 41 l 00 422.000,00 €. 1.027,00 

3 Non indicata 400,00 380.000,00 €. 950,00 

Riassumendo il valore medio è pari a 1.353,00 €. per mq. 
Per quanto riguarda la vendita, i prezzi di ricbjesta esposti dalle agenzie, si ritiene di applicare una 
detrazione di almeno il 15% che include LU1 margine cli trattabilità da parte del clie□te e le 
provvigioni dell'agen1/.ia per cui il suo più probabile valore è di€. 1.150,00 per mq. 
Pe1ianto le valulazìoni prese in considerazione son da intendersi già al netto chic provvigioni 
spettanti all'agente immobiliare e di un parziale sconto di trattabilità, e <lunqLLe pres_c ché vicine alla 
libera contrattazione cli mercato 

Attraverso valutazioni di mercato 

e, 

� J/, :�),�I . 

>; 
Un'ultedorc valutazione è stata effctt1iata utilizzando i parametri dell'Osse1�9fj1o;-:N�jefnale del 
mt:ircato immobiliare deU' Agenzia del Territorio acccssibjli tramite il sito ufficiale;-fa cui fonte di 
rilevazione è rappresentata da agenti immobUiari, stime interne, atti cli compravendita indicanti un 
valore �ignilìc�ltivamente diverso dal valore catastale, nonché offerte pubblicitarie. 
La s�1perficie commerciale è misurala al lordo delle murature interne ccl esterne perimetrali 
(superficie coperta). l valori �mitari rilev,Hi dall'osservatorio dei beni immobiliari, sono riferiti al 
metro quadro di superficie commerciale lorda ovvero di superficie utile (nella). 
1 muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati per intero, sono da considerare sino 
ad uno spessore massimo di 50 cm. mentre i muri in comunione vengono computali nella misura 
massima di ciel 50%. 
Nei valori di stima è ricompresa anche l'incidenza dei beni comuni non censibili, quali cortile, �cale 
e androne 'ingresso. 
La superlkie viene arrotondata a mq. per di letto o per eccesso (Dpr 138198). 
Al fine di rt:indere comprensibile la stima del compendio immobiliare si precisa che sono stati 
introdotti i seguenti indici mercantili e delle dinamiche in uso da purte del n1ercalo immobiliare 
locale 

Tribunale di Ere.scia - Esecuzione immobiliare n. 982/20 I 8
rag,r,a 56 










