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Tribunale Ordinario di Brescia  

Sezione Fallimentare 

Fallimento n°93/2020 -Immobiliare Aurea S.R.L. 

RELAZIONE DI STIMA 

Immobili ubicati a Darfo Boario Terme (BS) 
Terreno ubicato a Piancogno (BS) 
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IDENTIFICAZIONE DEI LOTTI E RIEPILOGO PERIZIA: 

Ubic. Lotto 1: Immobile residenziale sito in Darfo Boario Terme Corso Roberto Enea Lepetit al civico 33. 

Ubic. Lotto 2: Terreno agricolo sito in Piancogno (BS) via Caneto. 

Identificativi catastali:  

Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 1 destinazione d’uso A/3 

Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 2 destinazione d’uso A/3 

Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 3 destinazione d’uso A/3 

Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 4 destinazione d’uso A/3 

Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 5 destinazione d’uso A/3 

Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 6 destinazione d’uso A/3 

Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 7 destinazione d’uso C/1 

Catasto terreni sezione PIANCOGNO foglio 1 particella 6252 terreno semin.arbor. 

Quota di proprietà: 1/1 Diritto di proprietà 1/1 

Lotto Indirizzo Subalterno Dest. d'uso Valore di mercato Valore di vendita 
forzata  

1 Corso Roberto 
Enea Lepetit,21 
Darfo Boario 
Terme (BS) 

1-2-3-4-5-6 
7 

A/3 C/1 588.000,00 € 529.200,00 

2 Via Caneto 
Piancogno (BS) 

/ Terreno 
Seminativo 
Arboreo 

/ / 

Audit documentale: 

Conformità urbanistica:  

Dalle informazioni e dalla documentazione raccolta si ipotizza che la costruzione dell’immobile è anteriore 

al primo settembre 1967. 

Conformità catastale: NO. Visto la situazione delle solette interne e della copertura non è stato possibile 

l’accesso ai piani superiori. Piano Terra non conforme catastalmente (le aperture verso l’esterno sono state 

tutte tamponate). 

Conformità titolarità: SI 
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PREMESSA: 

In riferimento alla procedura fallimentare in epigrafe, il Curatore Fallimentare Dott. Paroli  Giovanni di 

Brescia (BS), con istanza datata 14/12/2020 , chiedeva al Signor Giudice Delegato Dott.ssa Simonetta 

Bruno, di essere autorizzato alla nomina del sottoscritto Gasparetto geom. Michele con studio in Brescia via 

Corsica, 16/A, iscritto al collegio dei geometri di Brescia al n°6206 ed all’elenco dei Consulenti Tecnici del 

Tribunale di Brescia al n° 415, come perito stimatore di fiducia della curatela, per la valutazione dei beni 

immobili di proprietà della società immobiliare. 

* in data 28 Gennaio 2021 effettuavo il 1° sopralluogo accompagnato dal Dott. Paroli Giovanni; accesso non 

effettuato. 

* in dara 13 Maggio 2021 effettuavo il 2° sopralluogo per verificare la possibilità di accesso ai piani 

superiori e individuare il piccolo appezzamento di terreno nel comune di Piancogno (BS). 

* In adempimento all’incarico ricevuto, il sottoscritto ha eseguito le necessarie visure presso l’Agenzia delle 

Entrate, presso il comune di Darfo Boario Terme (BS) ed ha effettuato sopralluoghi allo scopo di esaminare 

gli immobili oggetto di stima. 

* In base agli accertamenti compiuti, il Consulente ha redatto la presente relazione. 

GENERALITA’ DELLA PROPRIETA’ 

Immobiliare AUERA SRL, con sede legale in Orzinuovi (BS), via San Martino n°20 con codice fiscale 

02818970986 e partita iva 02818970986, curatore fallimentare Dott.Paroli Giovanni. 

* Si allega la visura camerale dell’impresa immobiliare. 

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE ATTUALE DEL BENE: 

- LOTTO 1 

Si tratta: 

* della quota di 1/1 della piena proprietà di un edificio residenziale/direzionale composto da n° 6 

appartamenti ed un laboratorio, con area scoperta, sito in Comune di Darfo Boario Terme (BS), Corso 

Roberto Enea Lepetit, 21, in ottima posizione rispetto al centro del paese. 
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- LOTTO 2 

Si tratta 

 Della quota di 1/1 della piena proprietà di un piccolo appezzamento di terreno di 24 mq circa 

derivato da un frazionamento del 09.01.2008 protocollo n.BS0009471 in atti dal 09.01.2008 

(n.9471.1/2008). 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 
Presso l’Agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale di Brescia – Ufficio Territorio Servizi Catastali, gli 

immobili sono così identificati. 

LOTTO 1: 

 Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 1 destinazione d’uso A/3 Classe 2 

Consistenza 8,5 vani Superficie catastale 194 mq Rendita Euro 387,19 (in allegato visura catastale) 

 Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 2 destinazione d’uso A/3 Classe 1 

Consistenza 2,5 vani Superficie catastale 74 mq Euro 97,61 (in allegato visura catastale) 

 Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 3 destinazione d’uso A/3 Classe 1 

Consistenza 2 vani Superficie catastale 41 mq Euro 78,09 (in allegato visura catastale) 

 Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 4 destinazione d’uso A/3 Classe 1 

Consistenza 2 vani Superficie catastale 39 mq Euro 78,09 (in allegato visura catastale) 

 Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 5 destinazione d’uso A/3 Classe 1 

Consistenza 3 vani Superficie catastale 64 mq Euro 117,13 (in allegato visura catastale) 

 Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 6 destinazione d’uso A/3 Classe 1 

Consistenza 3,5 vani Superficie catastale 81 mq Euro 136.65 (in allegato visura catastale) 

 Catasto fabbricati sezione DAR foglio 29 mappale 428 subalterno 7 destinazione d’uso C/1 Classe 8 

Superficie catastale 121 mq Euro 2.018,47 (in allegato visura catastale) 

Non è stato reperito nessun elaborato planimetrico, ma, come si evince dalle planimetrie catastale la parte di 

terreno scoperto è legata al subalterno 7 (planimetria catastale allegata) 
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LOTTO 2: 

Catasto dei terreni sezione PIANCOGNO foglio 1 mappale 6252, qualità classe Seminativo Arborio 

superficie 24 ca (24 mq) Reddito dominicale 0,12 Agrario 0,07. 

Si allega estratto mappa con indicazione del terreno e relazione fotografica. (appezzamento da riconfinare). 

CONFINI 
LOTTO 1 

Ubicazione lotto: Corso Roberto Enea Lepetit,33 Darfo Boario (BS) 

A Nord immobile confinante  

A Sud linea ferroviaria/lotto di proprietà 

A Ovest immobile confinante 

A Est linea ferroviaria/lotto di proprietà  
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LOTTO 2 

Terreno parzialmente all’interno di altre proprietà. 

Da verificare i confini di proprietà con le due costruzioni e lo spazio di manovra comune limitrofo 

all’ingresso del passo carraio. 

 

PROVENIENZA IMMOBILI: 
I beni indicati sono stati acquisti dalla ditta immobiliare AUREA srl con i seguenti atti: 

Atto di compravendita del 25.11.2008 del notaio Alessandro Serioli di Breno (BS), Rep. N.23481, Raccolta 

n.5519 per acquisizione di 1/3 della proprietà. 

Atto di compravendita del 09.02.2009 del notaio Alessandro Seioli di Breno (BS), Rep. N.24022, Raccolta 

n.5879 per acquisizione di 1/3 della proprietà. 

Atto di compravendita del 03.04.20019 del notaio Alessandro Serioli di Breno (BS), Rep. N.24338, Raccolta 

n. 6060 per acquisizione di 1/3 della proprietà. 

REGOLARITA’ URBANISTICA E CATASTALE: 
Dai documenti raccolti ed esaminati e dalle informazioni dallo ufficio tecnico del comune di Darfo Boario si 
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evince che la costruzione degli edifici in oggetto fu iniziata anteriormente al 1° settembre 1967. 

Non vi sono depositati progetti approvati allo stato attuale e quindi non è possibile verificare la 

corrispondenza tra immobili e progetto. 
Corrispondenza tra immobili e planimetrie catastali: L’immobile allo stato del sopralluogo è risultato 

inagibile e non in sicurezza, le solette intraviste dalle aperture al piano primo si presentano in condizioni non 

idonee e non sicure, gli ingressi risultano murati e sigillati per una questione di sicurezza e per evitare che 

l’immobile venga occupato da terze persone, pertanto non è stato possibile verificare la conformità catastale 

dei piani superiori.  

Si segnala la presenza di una tettoia identificata nel lotto di proprietà non riportata nelle mappe; costruita a 

confine, analizzando le caratteristiche costruttive si potrebbe stimare che sia stata costruita ante 1967. 

Planimetrie catastali presentate al catasto di Brescia nel 1939.  

Non risultano emessi verbali per abusi edilizi a carico degli immobili. 

LOTTO 1: Le aperture verso l’interno sono tutte murate e la tettoia esterna non risulta in mappa, visto 

l’impossibilità di SANARE le modifiche effettuate nei prospetti bisognerà procedere alla demolizione dei 

tamponamenti di sigillo degli ingressi. 

STATO DI POSSESSO: 
LOTTO 1: L’edificio al momento del sopralluogo risulta libero. 

L’immobile è inaccessibile, le porte d’ingresso risultano murate e sigillate. 

LOTTO 2: Il terreno risulta parzialmente occupato da altre proprietà. 

DESTINAZIONE URBANISTICA 
DARFO BOARIO TERME: 

Indicazioni da PGT:  

Zona residenziale R5 

Interventi ammessi: Sugli edifici esistenti sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, 

risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, ampliamento, sostituzione edilizia, demolizione. 

FORMAZIONE DEI LOTTI: 

Il lotto è un edificio composto da n° 6 unità immobiliari e n° 1 laboratorio con parti in comune esclusive tra 

loro, viene valutato di creare un unico lotto comprensivo di tutte le unità immobiliari visto la mancanza di 
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abitabilità e la necessità di un intervento di ristrutturazione importante, riqualificazione e messa in sicurezza. 

L’acquirente dovrà valutare di eseguire un importante intervento di RISTRUTTURAZIONE o di 

TRASFORMAZIONE dell’edificio. 

DESCRIZIONE LOTTO E DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE: 

LOTTO 1 
Nota: durante il sopralluogo si è constatato che il fabbricato oggetto di fallimento è in stato di completo 

abbandono e che non è più in possesso delle caratteristiche necessarie all’abitabilità. 

L’edificio è ubicato nel Comune di Darfo Boario Terme (BS), in via Corso Roberto Enea Lepetit,33. 

Il lotto di proprietà si presenta su una superficie di mq 1.280,00 dei quali circa mq 260,00 coperti dal 

fabbricato e mq 110,00 dal porticato, questo ridotto a rudere. 

Il complesso si compone di 3 distinti corpi di fabbrica, il principale, posto a ridosso del fabbricato adiacente 

con accesso diretto dalla strada principale, si presenta su cinque distinti livelli: piano seminterrato con 

altezza interna pari a mt.3,10 (dato da planimetrie cartacee), adibito a laboratorio per arti e mestieri; piano 

terra con altezza pari a mt.3,80 con destinazione d’uso residenziale; piano primo con altezza interna pari a 

mt.3,05 con destinazione d’uso residenziale); piano secondo con altezza interna pari a mt.3,00 con 

destinazione d’uso residenziale, troviamo poi il sottotetto con altezza minima di mt.1,00 in gronda e di 

mt.4,30 in colmo. 

Un altro corpo di fabbrica di dimensioni più contenute ed innestato sul corpo principale in posizione sud, si 

presenta su due distinti livelli e da un sottotetto non praticabile; piano seminterrato di altezza pari a mt.3,20 

e piano terra con altezza pari a mt.3,80 con destinazione d’uso residenziale. 
All’interno dell’edificio si trovano n°6 appartamenti disposti su 3 piani ed un laboratorio al piano 

seminterrato. L’edificio si presenta disabitato e non abitabile da parecchi anni. 

La struttura di entrambi i corpi di fabbrica fuori terra è in muratura, la copertura è in legno. 

L’intervento consigliato per le caratteristiche dell’immobile è una RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE 

con miglioramento sismico delle strutture portanti e miglioramento energetico o una 

TRASFORMAZIONECON DEMOLIZIONE/RICOSTRUZIONE valutando la possibilità intervento anche 

della parte di edificio adiacente con i rispettivi proprietari, entrambi gli interventi usufruirebbero di 

importanti bonus fiscali. 

LOTTO 2 

Piccolo appezzamento di terra occupata parzialmente da altre proprietà totale mq 24,00. Allegate foto e 
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mappa 

Si dovrebbe prevedere il riconfinamento dei terreni limitrofi per analizzare l’effettiva dimensione ed il 

posizionamento, la parcella per il riconfinamento sorpasserebbe quella del valore del terreno. 

CONSISTENZA DEI BENI 

La superficie commerciale dell’immobile è stata determinata misurando la superficie al lordo delle murature 

interne ed esterne perimetrali (queste ultime considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di 

uso comune o con un’altra unità immobiliare). 

I muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono stati considerati fino ad uno 

spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione computati nella misura massima del 50% fino ad 

uno spessore massimo di 25 cm. 

Per quanto riguarda la superficie scoperta e i portici la terrazza nella misura massima del 35% fino a 25 mq 

e 10% per quanto riguarda i mq eccedenti. 

Per quanto riguarda l’area verde viene applicato nella misura del 10% fino al limite pari alla superficie 

principale dell’unità immobiliare, l’eccedenza viene calcolata al 5%. 
ZONA SUPERFICIE LORDA COEFFICIENTE DI 

RIDUZIONE 

SUPERFICIE 

COMMERCIALE 

Piano terra 253,16 mq 1 253,16 mq 

Piano primo 155,82 mq 1 155,82 mq 

Piano secondo 155,82 mq 1 155,82 mq 

Piano seminterrato 316,66 mq 0,50 158,33 mq 

Piano sottotetto 155,82 mq 0,50 77,91 mq 

Balcone p.t 21,00 mq 0,25 5,25 mq 

Terrazza p.t 26,07 mq 0,35 8,86 mq 

Portici 110,00 mq 0,35 – 0,10 17,25 mq 

Area verde 916,84 mq 0,1 – 0,05 58,49 mq 

  Tot. Sup. commerciale  mq 890,89 
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VALORE DEL BENE: 

Essendo lo scopo della stima la determinazione della valutazione immobiliare e del più probabile valore di 

mercato, la valutazione si basa sui valori e sui dati conosciuti al momento della stima, attraverso ponderati 

raffronti con beni simili o prossime caratteristiche presenti in zona e rilevate in loco, specie per i parametri 

d’ordine tecnico quali: ubicazione, tipologia e finiture interne dei locali. 

Il tutto è stato valutato in relazione: 

- All’attuale andamento del mercato immobiliare 

- all’ubicazione degli immobili  

Per gli immobili oggetto di esecuzione si è tenuto conto: 

- delle strutture portanti 

- delle finiture delle facciate e dei serramenti 

- dello stato di conservazione dell’immobile e dell’intera area 

- dell’accessibilità 

- delle precarie condizioni di abitabilità dei locali. 

LOTTO 1 

Ciò premesso si ritiene di poter valutare l’immobile in questione con il valore unitario di €/mq 660,00 con 

un valore probabile di vendita pari a 587.987,40 € arrotondamento a 588.000,00 €  
Valore di vendita forzata 529.200,00 € (decurtazione del 10%) 

LOTTO 2 
Non Valutabile. 

Brescia 17 05 2021  
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ALLEGATI: 

- Relazione fotografica lotto 1 

- Relazione fotografica lotto 2 

- Planimetrie catastali lotto 1 

- Estratto mappa lotto 2 

- Visura catastale Immobiliare Aurea S.R.L 

- Ispezioni ipotecarie aggiornate al 17.05.2021 

- Indicazioni difformità evidenti 

- Schema valore del terreno 

- Camerale Immobiliare Aurea S.R.L 

- Visura catastale storica 
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