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AGGIORNAMENTO DELLA PERIZIA DI STIMA 

dell’area agricola con fabbricato a Chiari (BS) via Olmi – codice FB28 

di  proprietà Fin – Beton S.r.l. in liquidazione, in Concordato Preventivo,  

con sede a Milano via G. Leopardi n. 2  

alla data del 27-04-2016 

 

 

PREMESSA 

Come da incarico del Liquidatore Dott. Stefano Midolo con studio in Brescia via 

Moretto n. 84, il sottoscritto Geom. Vito Cosimo Memoli, con studio in Chiari (BS) 

via S. Bernardino n. 10, libero professionista, iscritto al Collegio Geometri della 

Provincia di Brescia al n. 2.128 e all’Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio del 

Tribunale di Brescia al n. 76, si pregia presentare la revisione della perizia di stima 

del 29-02-2012 in quanto Fin-Beton S.r.l. in liquidazione e in concordato preventivo è 

divenuta titolare della piena proprietà degli immobili in oggetto in conseguenza alla 

morte, avvenuta il 28-04-2015, della sig.ra Navoni Maddalena detentrice 

dell’usufrutto su quote di parte di alcuni immobili. 

 

A. CARATTERISTICHE DELL’ IMMOBILE 

Trattasi di fabbricato rurale e di un fabbricato accessorio e di terreni agricoli posti in 

lato est della città di Chiari in prossimità del confine con il comune di Castrezzato. 

Il fabbricato rurale ha la tipologia tipica delle cascine bresciane con una parte 
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interrata, un piano terra ed un primo piano con affaccio, tutti, sul porticato e sulla 

loggia rivolti a sud. Al di là della corte, in lato sud, vi è un piccolo corpo di fabbrica 

accessorio utilizzato in origine per il ricovero attrezzi e macchine agricole. Gli edifici 

sono completamente da ristrutturare. 

I terreni agricoli sono accorpati, di forma regolare, pianeggianti e di medio impasto: 

sono tutti irrigui per scorrimento traendo l’acqua dalla Roggia Trenzana secondo i 

turni stabiliti dall’omonimo consorzio. 

Pur essendo i terreni agricoli del comprensorio tra Chiari ed Orzinuovi da sempre 

riconosciuti tra i più fertili d’Italia sia per la composizione del terreno, per l’ottima 

capacità di drenaggio e per la facilità d’irrigazione, questi hanno subito, negli ultimi 

tempi, una forte svalutazione del loro valore. 

 

B. IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Gli immobili in oggetto di proprietà Fin-Beton S.r.l. in liquidazione e in concordato 

preventivo sono censiti nel Catasto Fabbricati e nel Catasto Terreni del comune di 

Chiari (BS) come segue: 

Catasto Fabbricati: 

NCT Foglio 35-particella 170-cat. A/4-cl. 4-consistenza 5,5 vani-Rendita Euro 298,25 

Catasto Terreni: 

foglio particella 
qualità/ 

classe 

superficie 

mq. 

reddito 

dominicale € 

Reddito 

agrario € 

35 656 semin. irrig. 1 1.710 16,34 18,55 

35 657 semin. irrig. 1 1.030 9,84 11,17 
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35 230 Fabbr. rurale 14 / / 

35 491 semin. irrig. 1 675 6,45 7,32 

 

N.B.: 

1. Le particelle  656 e 657 sono divise tra di loro dalla barriera antirumore 

dell’autostrada Bre.Be.Mi per cui si presume che la particella 657 sia, a tutti 

gli effetti, stata espropriata e quindi oggetto di futuro indennizzo da parte 

della Società Bre.Be.Mi: tale appezzamento di terreno non sarà quindi 

oggetto di valutazione nella presente perizia di stima. 

2. La particella 230 indicata in catasto come fabbricato rurale è in realtà 

un’area essendo quest’ultimo, nel tempo, stato demolito. Tale area, a seguito 

di vendita dei terreni circostanti, risulta interclusa a Fin-Beton S.r.l. in 

liquidazione e in concordato preventivo e pertanto, anche per la modesta 

quantità, non sarà oggetto di valutazione nella presente perizia di 

stima.  

 

C. SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA 

Gli immobili in oggetto sono inseriti nel vigente PGT del comune di Chiari in zona 

agricola. 

 

D. SERVITU’ - DIRITTI - CONVENZIONI 

Servitù di elettrodotto a favore dell’Enel Spa a carico dell’originario mappale 210 (ora 

mappale 491) in dipendenza dell’atto in data 10 e 29 aprile 1980 nn. 72064-72103 di 

rep. notaio Angelini, registrato a Chiari il 12 maggio 1980 al n. 804 Vol. 2, trascritto a 

Brescia il 14 maggio 1980 ai nn. 10671/8488. 
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Vi è inoltre, in caso di alienazione, la prelazione da parte dei coltivatori diretti 

confinanti. 

 

E. CONSISTENZA 

Gli immobili oggetto della presente perizia di stima sono, come già accennato in 

premessa, nella piena proprietà e disponibilità di Fin-Beton S.r.l. in liquidazione e in 

concordato preventivo in quanto, con l’apertura della successione della de cuius 

sig.ra Navoni Maddalena, le quote di usufrutto da quest’ultima detenute si sono 

ricongiunte alla proprietà. 

Si precisa inoltre che, poiché le contrattazioni dei terreni agricoli, nella zona, 

avvengono in funzione del valore del piò bresciano equivalente a mq. 3.255,3938, la 

consistenza dei terreni agricoli sotto esposta avviene trasformando la superficie 

espressa in mq. in superficie espressa al piò bresciano. 

- Terreni agricoli 

Fg. 35 mapp. 491 mq. 675,00 =     piò bresciano 0,2073 

Fg. 35 mapp. 656 mq. 1.710,00 =  piò bresciano 0,5253 

                                                     __________________ 

                                          Totale piò bresciano 0,7326 

- Fabbricato rurale con corte  

PIANO TERRA 

6,25 x 14,60 = mq.  91,25 

1,20 x 1,40 = mq.  1,68 

1,50 x 2,20 = mq.  3,30 
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portico cascina 

5,80 x 14,40 = mq. 83,52 x 0,50 = mq.  41,76 

portico singolo   

5,40 x 10,60 = mq. 57,24 x 0,60 = mq.  34,34 

PIANO PRIMO   

6,25 x 14,60 = mq.  91,25 

loggia 

5,80 x 11,40 = mq. 66,12 x 0,50 = mq.  33,06 

cantina 

6,20 x 7,00 = mq. 43,40 

2,00 x 3,90 = mq. 7,80 
= mq. 51,20 x 0,50 = mq. 25,60 

corte  

0,50 x 14,60 = mq. 7,30 

5,40 x 20,40 = mq. 110,16 

8,00 x 14,30 = mq. 114,40 

½ x (1,70 + 2,80) x 20,90 = mq. 47,03 

= mq. 278,89 x 0,10 = mq. 27,89 

Totale mq. 350,13 

Superficie arrotondata in mq. 350,00. 

 

F. VALUTAZIONI 

Fino a qualche anno fa i terreni agricoli della zona erano ricercati anche da 

imprenditori estranei al mondo agricolo in quanto ritenuti bene “rifugio”. 

Anche i fabbricati rurali, solitamente venduti separatamente dai terreni, hanno subito 

un forte calo sia del loro valore che del numero delle contrattazioni. 

I motivi vanno ricercati nella crisi economica che tutt’ora attanaglia il Paese e che ha 

fatto scomparire la domanda degli imprenditori estranei al mondo agricolo: ciò ha 
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ridimensionato notevolmente il valore dei terreni in quanto ora sono richiesti solo da 

imprenditori agricoli molto attenti a pagare un giusto prezzo che non è certo quello di 

alcuni anni fa. 

Anche i fabbricati rurali hanno subito un notevole calo di prezzo perché sul territorio 

vi è una grande offerta di ville, villette e appartamenti da anni invenduti. 

In particolare il fabbricato rurale in oggetto è stato penalizzato dalla realizzazione, da 

parte di BreBeMi, della barriera antirumore realizzata con pannelli in luogo di una 

barriera, che a suo tempo, avrebbe dovuto essere realizzata con alberi e siepi. 

Inoltre il fabbricato, nel lato verso corte, ha copertura in lastre di cemento amianto il 

cui smaltimento costituisce un aggravio di costo in caso di ristrutturazione. 

A fronte delle predette considerazioni, il sottoscritto ritiene equo e corretto attribuire i 

seguenti valori unitari: 

- fabbricato rurale con corte €/mq. 290,00 

- terreni agricoli €/piò bresciano 32.000,00 

Si ha pertanto: 

- Fabbricato rurale con corte  

mq. 350,00 x € 290,00 = ________________________________€ 101.500,00 

- Terreni agricoli 

piò bresciano 0,7326 x 32.000,00 = € 23.443,00 valore arrotondato in ___€ 23.400,00 

                                                                                                  _____________ 

                                                                                            Totale € 124.900,00 

Complessivamente il valore dei beni immobili in oggetto, in proprietà eslusiva di Fin-


















