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T R I B U N A L E   ORDINARIO DI   B R E S C I A 

SEZIONE COMMERCIALE 

 

  

 

                                                    Ill.mo Presidente Delegato 

                                                    Dott. STEFANO ROSA 

 

                

 

 

Fallimento n. 3/2013 - COSTRUZIONI ROLIVA S.r.l.  

 con sede in Capriolo (BS) Largo Terzi, n. 14 

Curatrice:  Dott.ssa Cristina Treccani 

 

  

 

 

 

 

VALUTAZIONE PERITALE 
dei beni immobili siti in: 

- Capriolo (BS) - via Roma. 
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RELAZIONE DI STIMA 

     Premessa 

Premesso che il Giudice Delegato in data 07 febbraio 2013, dopo 

giuramento di rito, ha nominato CTU la sottoscritta al fine di 

determinare il valore di stima delle unità immobiliari acquisite 

all’attivo fallimentare site nei comuni di Cesano Maderno (MI), 

Paratico (BS), Capriolo (BS) affidandole il seguente quesito: 

“Accertata la consistenza e la proprietà - esaminati gli atti e ispezionati i 

luoghi - tenuto conto dello stato di manutenzione nonché di ogni altro elemento 

utile ai fini dell’indagine, determini l’Esperto il valore di mercato degli immobili 

acquisiti alla massa fallimentare e siti i capriolo (BS), Paratica (BS) e Cesano 

Maderno (MB).  

Indichi a norma dell’art. 2816 c.c. i confini, i dati catastali, le iscrizioni e le 

trascrizioni pregiudizievoli, gli eventuali vincoli urbanistici e di destinazione, 

nonché gli elementi utili alla determinazione dell’IMU sulla base delle visure 

consegnate dalla curatrice ed, eventualmente se necessario, mediante ulteriori 

accertamenti da parte del perito stesso. 

Predisponga altresì (dove necessario) l’attestazione di certificazione energetica e 

trascriva sugli immobili la sentenza di fallimento, il tutto anche avvalendosi di 

soggetti terzi”. 

ciò premesso 

la sottoscritta Arch. Chiara Memoli (cod. fisc. 

MMLCHR75L51C618I) nata a Chiari l’ 11-07-1975, con studio in 

Chiari via S. Bernardino 10, iscritta all’Ordine degli Architetti 

Pianificatori Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Brescia al 

n. 2306, si pregia presentare la seguente relazione peritale: 
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A. UNITA’ IMMOBILIARE IN COMUNE DI 

CAPRIOLO (BS) 

 

OGGETTO DELLA STIMA 

Trattasi di un locale di deposito posto a piano seminterrato di un 

condominio sito in via Roma denominato “Erica” e facente parte di 

un più ampio complesso edilizio costituito da n. 9 palazzine 

all’interno di n. 7 lotti. 

 

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI    

NEL VENTENNIO 

L’esito dell’ispezione ipotecaria ventennale effettuata presso la 

Conservatoria RR.II. di Brescia - aggiornata al 12/04/2013 - e 

relativa ad unità immobiliare in Comune di Capriolo – Via Roma è 

il seguente: 
 
N.C.E.U. Sez. NCT 
Fog. 12 mapp. 165/15    P.INT    C/2   cl. 2  mq. 173  €. 223,37 
 
Così identificato   a seguito di den. di variazione   per modifica 
identificativo allineamento mappe del 27/02/2006 n. 
13991.15/2006(protocollo n.BS0053795)  corrispondente a quanto 
già censito 
Fog. 5 mapp. 3681/15    P.INT    C/2   cl. 2  mq. 173  €. 223,37 
(CORRISPONDENTE A SCHEDA N. 7511 DEL 04/12/1978). 
 

RELAZIONE STORICA DEL VENTENNIO 
 
L’unità immobiliare in oggetto è attualmente in ditta a: 
COSTRUZIONI ROLIVA S.R.L. con sede in CAPRIOLO    
prop.1/1 
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C.F. 0355073166 
N.B. Si precisa che dalla visura catastale  la sede è VILLONGO. 
 
Si rileva quanto segue :  
Anteriormente al ventennio l’unità immobiliare oggetto di relazione 
era di proprietà:  
  
PARIGI GIUSEPPE nato a Capriolo il 06/08/1935    
Rep. Tras. 2686/68 
Rep. Isc. 738/185 bis 
 
GREGORI METILDE nata a Palazzolo Sull’Oglio il 
28/04/1942 
Rep. Tras. 3834/136 
Rep. Isc. 738/186 
 
Che acquistano la piena proprietà in regime di comunione 
legale  in forza di atto Notaio Mauro Barca del 01/04/1985 n. 
42022/14003 reg. a Brescia il 18/04/1985 n. 2644 ,trascritto a 
Brescia il 03/04/1985 n. 6950/5044  dalla società Immobiliare 
Costruzioni Edili S.I.C.E. SRL con sede in Milano , è più 
precisamente :  
 
Unità immobiliare site  in Comune di Capriolo Via Roma , facente 
parte della “PALAZZINA E”: 
-Vano magazzino al piano interrato identificato a N.C.E.U.  
Fog. 5 mapp. 3681/15    P.INT    C/2   cl. 2  mq. 173  £. 692 
 Con diritto all’accessorio comune mapp. 3678   
(corrispondente a N.C.T.R fog. 12 mapp.14) 
Con diritto alla quota proporzionale delle parti comuni ai sensi 
dell’ART. 1117 C.C. 
 
Si precisa che la TABELLA MILLESIMALE risulta allegata all’atto 
Notaio Carlo Gardamagna , coadiutore Notaio Mauro Barca del 
18/06/1979 n. 34425/11272. 
Ai sensi ART. 47 della legge 28/02/1985 la parte venditrice dichiara 
che l’ unità immobiliare sopra descritta  risulta edificata in forza di 
CONCESSIONE EDILIZIA n. 570/29/1977 prot. 99 del 
12/04/1977 rilasciata dal Comune di Capriolo . 
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***Atto di compravendita Notaio Defendi del 25/06/2009 n. 
50418/15867 trascritto a Brescia il 07/07/2009 n. 28796/17330 con 
il quale Gregori Metilde e Parigi Giuseppe vendono la piena 
proprietà alla società:  
COSTRUZIONI ROLIVA S.R.L. con sede in Villongo (Bg)  
prop. 1/1 
C.F. 03550730166 
 
In Comune di Capriolo Via Roma 29 
N.C.E.U. - Sez. NCT  
Fog. 12 mapp. 165/15  C/2 cl. 2 mq. 173  €. 223,37 
(ex scheda n. 7511 del 04/12/1978) 
 
Trattasi di magazzino al piano interrato composto da un vano con 
annessi locali accessori ad uso ripostiglio , con diritto alla quota 
proporzionale delle parti comuni come da tabella millesimale 
allegata all’atto Notaio Guardamagna , coadiutore Notaio Barca del 
18/06/1979 n. 34425/11272. 
(Vedi allegato n. 83) 
 
Dall’atto sopra descritto si rileva inoltre:  

- La parte venditrice dichiara che il fabbricato in oggetto è stato 
edificato in forza di Concessione Edilizia n. 570/29/1977 
prot. 59 rilasciata dal Comune di Capriolo dal 12/04/1977 e 
che successivamente in relazione alla stessa unità non sono 
state eseguite opere edilizie per le quali fosse stato richiesto 
ulteriore provvedimento autorizzativo.  

-  Non si allega certificazione energetica perché non ne  
esistono i presupposti . 

 
A MARGINE DI DETTO ATTO SI RILEVA:  
-Annotamento in data 28/09/2010 n. 40099/7092 :  
avvenuta trascrizione di domanda giudiziale in forza di atto emesso 
dal Tribunale di Brescia il 24/05/2010 n. 182/2010 (vedi citazione 
trascritta a Brescia il 23/07/2010 n. 31672/17894)a favore Vittoria 
Assicurazioni SPA con sede in Milano al fine di ottenere la revoca di 
detto atto.  
 
-Annotamento in data 09/08/2012 n. 29380/4004 : 
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 avvenuta trascrizione di domanda giudiziale in forza di citazione 
emessa dal Tribunale di Brescia il 18/06/2012 n. 15193/2012 a 
favore MELIOR BANCA S.P.A. con sede in Milano al fine di 
accertare ai sensi ART. 1414 C.C. la simulazione assoluta dell’atto di 
compravendita tra Gregori Metilde , Parigi Giuseppe e Costruzioni 
Roliva sopra descritto.  
  
***Atto di citazione revocatoria EX ART. 2901 C.C. emessa dal 
Tribunale di Brescia il 24/05/2010 n. 182/2010 trascritta a Brescia 
il 23/07/2010 n. 31672/17894 a favore VITTORIA 
ASSICURAZIONI S.P.A. con sede in Milano contro Giuseppe 
Parigi e Costruzioni Roliva SRL al fine di accertare e revocare atto 
Notaio Defendi Rep. 50418/15867 del 25/06/2009 trascritto a 
Brescia il 07/07/2009 n. 28796/17330. 
(Vedi allegato n. 84) 
 
***Atto di citazione   emessa dal Tribunale di Brescia il 
27/01/2012 n. 9833 trascritta a Brescia il 18/06/2012 n. 
21794/15193 a favore MELIORBANCA S.P.A. con sede in Milano 
contro Giuseppe Parigi, Gregori Metilde, Parigi Sonia Felice, Parigi 
Monica  ,Costruzioni Roliva SRL con sede in Villongo e Noli 
Natalina  al fine di accertare ai sensi ART. 1414 C.C. la simulazione 
e di conseguenza la nullità dell’atto di vendita Notaio Defendi Rep. 
50418/15867 del 25/06/2009 trascritto a Brescia il 07/07/2009 n. 
28796/17330 tra Parigi Giuseppe , Gregori Metilde e la società  
Costruzioni Roliva . 
(Vedi allegato n. 85) 
 
***Atto di citazione   emessa dal Tribunale di Brescia il 
05/04/2012 n. 16866/2011 trascritta a Brescia il 20/06/2012 n. 
22158/15474  con il quale si richiede la revoca ai sensi e per effetti 
ART. 2901 C.C. a favore FALLIMENTO  Parigi Costruzioni Edili 
S.R.L. in liquidazione contro Giuseppe Parigi, Gregori Metilde, 
Parigi Sonia Felice, Parigi Monica  , Parigi Ivan Domenico, 
Costruzioni Roliva SRL con sede in Villongo e Noli Natalina  al fine 
di accertare inefficace l’atto di vendita    Notaio Defendi Rep. 
50418/15867 del 25/06/2009 trascritto a Brescia il 07/07/2009 n. 
28796/17330 tra Parigi Giuseppe , Gregori Metilde e la società  
Costruzioni Roliva . 
(Vedi allegato n. 86) 
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***Sentenza di Fallimento emessa dal Tribunale di Brescia il 
09/01/2013 n. 5502/3751 trascritta a Brescia il 14/02/2013 n. 
5502/3751 a favore MASSA CREDITORI FALLIMENTO 
ROLIVA S.R.L. contro COSTRUZIONI ROLIVA S.R.L. con sede 
in Capriolo  
Grava in   
COMUNE DI CAPRIOLO  
N.C.E.U. : Via Roma 
Sez. NCT  
Fog. 12 mapp. 165/15    P.INT    C/2   cl. 2  mq. 173  €. 223,37 
Ed altre unità immobiliari site in Comune di Paratico.  
(Vedi allegato n. 48) 
 
Si allega inoltre :  
-Elenco sintetico a carico Società COSTRUZIONI ROLIVA S.R.L.  
(vedi allegato n. 49);  
-Elenco sintetico relativo alle unità immobiliari site in Comune di 
Capriolo fog. 12 mapp. 165/15 (vedi allegato n.87).  
 

VERIFICA URBANISTICA 

I fabbricati di cui è parte l’unità immobiliare oggetto della presente 

relazione furono edificati in forza dei seguenti provvedimenti 

autorizzativi: 

- Concessione Edilizia Registro Costruzioni n. 570/29/77 Prot. N. 

59 del 12 aprile 1977 (allegato n. ...) per “la nuova costruzione di un 

fabbricato a tre piani con interrato”.  

- Concessione Edilizia con contributo Registro Costruzioni n. 

118/2/79 Prot. N. 4662 del 23 marzo 1979 (allegato n. 89) per 

varianti a Concessioni Edilizie n. 485/70/76 - 453/38/76 - 

534/119/76 - 570/29/77 - 569/28/77 - 487/72/76 - 486/71/76. 
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- aggiornamento della Lottizzazione in data 16/2/1978, Pratica 

Edilizia n. 773/78 ( documento non reperito presso l’Ufficio 

Tecnico Comunale). 

- Per quanto riguarda il Certificato di Agibilità, nelle pratiche 

edilizie visionate dalla sottoscritta risulta esserci una Richiesta 

dell’Autorizzazione all’Abitabilità senza timbro comunale e senza 

numeri di protocollo e/o riferimenti alla Pratica Edilizia pertanto, 

nonostante vi siano ripetute lettere di sollecito dell’amministratore di 

condominio e della proprietaria S.I.C.E. S.r.l. per il rilascio, da parte 

del Comune, di tale documento, il Certificato di Agibilità si intende 

non rilasciato. 

 

VINCOLI- SERVITU’ 

L’ unità immobiliare in oggetto partecipa alla proporzionale quota 

delle parti comuni del fabbricato di cui fa parte, nonché alla 

proporzionale quota delle parti comuni dell’intero complesso 

edilizio, come risulta dalle tabelle millesimali allegate all’atto 

autenticato nelle sottoscrizioni dal Dott. Carlo Guardamagna, 

coadiutore del Dott. Mauro Barca, in data 18 giugno 1979 al n. 

34425 di Rep. e n. 11272 di Racc.. 

 

PROVENIENZA 

La Costruzioni Roliva S.r.l. è divenuta proprietaria dell’ immobile in 

Capriolo (BS) oggetto della presente relazione in forza di: 
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- atto di compravendita in data 25 giugno 2009 al n. 50418 di 

Repertorio e n. 15867 di Raccolta notaio Defendi Corrado 

(allegato n. 90).  
 

STATO DI POSSESSO 

Al momento del sopralluogo l’unità immobiliare in oggetto risulta 

occupato da cose. 
 

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE 

Trattasi di un locale di deposito sito al piano seminterrato di una 

palazzina ubicata in via Roma n. 29. 

Le principali finiture dell’unità immobiliare in oggetto sono le 

seguenti: 

- tramezzature in mattoni forati spess. cm. 8; 

- pavimento con piastrelle di ceramica da cm. 20 x 30; 

- pareti e soffitto intonacati al civile; 

- bagno con apparecchi sanitari in ceramica e pareti rivestite con 

piastrelle di ceramica da cm. 20 x 20 H=cm. 180; 

- porte interne tamburate con impiallacciatura in noce TanganiKa; 

- basculante in lamiera stampata verniciata. 

Il pavimento in ceramica risulta, in alcuni punti, dissestato mentre, 

sia a soffitto che in parete, l’intonaco civile risulta, in alcuni 

punti, deteriorato e anche scrostato a causa di umidità per perdite 

d’acqua derivanti da scarichi e/o da impianto idrico. 
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE E COERENZE 

L’unità immobiliare in oggetto è censita nel Catasto Fabbricati del 

comune di Capriolo come segue: 

Sez. Urb. NCT foglio 12 – particella 165: 

 

Sub. Cat. Cl. Consist. 

mq. 

Rendita 

€ 

Confini 

15 C/2 2 173 mq. 223,37 

in un solo corpo: nord scivolo 

comune e altre unità 

immobiliari, est con corridoio 

comune e terrapieno, sud e 

ovest terrapieno. 

(visura per soggetto allegato n. 91, estratto mappa e planimetria 

catastale allegati n. 92 e 93) 

 

ESTREMI E CALCOLO DELL’ I.M.U. DI LEGGE 

Sulla scorta dei dati censuari più sopra riportati e della Delibera del 

Consiglio Comunale n. 4 del 26-04-2012 (allegato n. 94) per la 

determinazione delle aliquote IMU per l’anno 2012 (a pag. 4 

dell’allegato n. 1 al  Regolamento per l’Applicazione dell’Imposta 

Municipale Propria - delibera n. 24 del 2/10/2012 -  si evince che 

per l’anno 2013: “...In caso di mancata pubblicazione entro il termine del 30 

aprile, le aliquote e le detrazione deliberate precedentemente si intendono 

prorogate di anno in anno.” - allegato n. 95) l’aliquota ordinaria da 

applicarsi è determinata nel valore di  0,76%. 
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Ne deriva, con i dati censuari desunti dalle visure catastali come più 

sopra riportati in riferimento alla “identificazione catastale e 

coerenze”, il quadro seguente: 

Sez. Urb. NCT foglio 12 – particella 165: 

 

Sub Cat. Cl. Consist. 

mq. 

Rendita 

€ 

Coeff. 

catastale 

Rend. 

rival. € 

Aliquota 

I.M.U. 

Imposta 

€ 

15 C/2 2 173 mq. 223,37 160 234,53 0,76% 285,19 

 

CERTIFICAZIONE ENERGETICA 

I locali di deposito non ricadono nelle previsioni di cui ai Decreti 

Legislativi 19 agosto 2005 n. 192 e 29 dicembre 2006 n. 311 e di cui 

alle delibere della Regione Lombardia n. VIII/5018 del 26 giugno 

2007, n. VIII/5773 del 31 ottobre 2007 e n. VIII/8745 del 22 

dicembre 2008, in quanto nelle stesse non esistono stabili impianti e 

dispositivi tecnologici da sottoporre a certificazione. 

 

CONSISTENZA 

Le superfici sono desunte dalle tavole di progetto reperite presso 

l’Ufficio Tecnico comunale. 

Si ottengono pertanto le seguenti superfici: 

misurazioni: 

- deposito piano seminterrato  

8,40 x 0,70 = mq.     5,88                     

4,10 x 1,20 = mq.     4,92                     

10,30 x 6,90 = mq.   71,07                     
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2,50 x 0,80 = mq.     2,00                    

5,40 x 7,00 = mq.   37,80                     

5,30 x 5,50 = mq.   29,15                     

3,50 x 1,50 = mq.     5,25                     

2,80 x 3,60 = mq.   10,08                     

2,50 x 4,80 = mq.   12,00                     

 ____________ 

Totale complessivo mq.  178,15 

Superficie arrotondata in mq. 178,00. 

 

VALUTAZIONE 

L’unità immobiliare in oggetto è ubicata, pur se intensamente 

edificata, in zona semiperiferica rispetto al centro storico della 

cittadina. Considerato la vetustà, il cattivo stato manutentivo come 

desumibile nel precedente capitolo “Descrizione dell’immobile”, la 

scarsa possibilità di utilizzo da parte di una qualsivoglia attività 

essendo l’unità immobiliare in oggetto parte di un condominio 

residenziale, effettuate le dovute indagini di mercato in loco, la 

sottoscritta ritiene equo e corretto attribuire un valore medio 

unitario di €/mq. 140,00. 

Per cui si ha: 

mq. 178,00 x € 140,00 = € 24.920,00  

Valore arrotondato in € 25.000,00 diconsi Euro 

venticinquemila/00. 
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ELENCO ALLEGATI: 
 
 

A. UNITA’ IMMOBILIARE IN COMUNE DI 

CAPRIOLO (BS) 

- elenco sintetico formalità e note di iscrizione e trascrizione 

(allegati dal n. 83 al n. 87);  

- regolarità urbanistica: permessi autorizzativi (allegati dal n. 88 al n. 

89);  

- atto di Compravendita (allegato n. 90); 

- Visura per soggetto (allegato n. 91);  

- estratto mappa (allegato n. 92);  

- planimetria catastale (allegato n. 93);  

- Delibera C.C. n. 4 del 26/04/2012 determinazione aliquote IMU 

(allegato n. 94); 

- Regolamento per l’applicazione dell’ Imposta Municipale Propria 

(allegato n. 95). 
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C. UNITA’ IMMOBILIARE IN COMUNE DI 

CAPRIOLO (BS) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
DOCUMUNTAZIONE FOTOGRAFICA 

dell’immobile sito in  

via Roma 
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