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AGGIORNAMENTO DELLA PERIZIA DI STIMA

dell’area agricola con fabbricato a Chiari (BS) via Olmi — codice FB28
di proprieta 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 al’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 ¢
divenuta titolare della piena proprieta 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 citta di Chiari in prossimita 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 la della corte, in lato sud, vi ¢ un piccolo corpo di fabbrica
accessorio utilizzato in origine per il ricovero attrezzi € macchine agricole. Gli edifici
sono completamente da ristrutturare.

I terreni agricoli sono accorpati, di forma regolare, pianeggianti ¢ di medio impasto:
sono tutti irrigui per scorrimento traendo I'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 piu fertili d’Italia sia per la composizione del terreno, per I’ottima
capacita di drenaggio e per la facilita d’irrigazione, questi hanno subito, negli ultimi

tempi, una forte svalutazione del loro valore.

B. IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Gl immobili in oggetto di proprieta 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 29825

Catasto Terreni:

. . qualita/ superficie reddito Reddito
foglio | particella classe mq. dominicale € | agrario €
35 656 semin. irrig. 1 1.710 16,34 18,55
35 657 semin. irrig. 1 1.030 9,84 11,17

Pagina 2di7



35 230 Fabbr. rurale 14 / /

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

N.B.:

1. Le particelle 656 ¢ 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
gl effetti, stata espropriata e quindi oggetto di futuro indennizzo da parte
della Societa Bre.Be.Mi: tale appezzamento di terreno non sara quindi
oggetto di valutazione nella presente perizia di stima.

2. La particella 230 indicata in catasto come fabbricato rurale ¢ in realta
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
quantita, non sara 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

Servitu 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 ainn. 10671/8488.
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Vi ¢ moltre, in caso di alienazione, la prelazione da parte dei coltivatori diretti

confinanti.

E. CONSISTENZA

Gli immobili oggetto della presente perizia di stima sono, come gia accennato in
premessa, nella piena proprieta e disponibilita di Fin-Beton S.r.1. in liquidazione e in
concordato preventivo in quanto, con I’apertura della successione della de cuius
sig.ra Navoni Maddalena, le quote di usufrutto da quest’ultima detenute si sono
ricongiunte alla proprieta.

Si precisa inoltre che, poiché le contrattazioni dei terreni agricoli, nella zona,
avvengono in funzione del valore del pio 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 pio bresciano.

- Terreni agricoli

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

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

Totale pio bresciano 0,7326

- Fabbricato rurale con corte

PIANO TERRA

6,25 x 14,60 = mgq. 91,25
1,20 x 1,40 = mgq. 1,68
1,50 x 2,20 = mgq. 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

=mgq. 51,20 x 0,50 = mgq. 25,60
2,00 x 3,90 =mgq. 7,80
corte
0,50 x 14,60 = mgq. 7,30
5,40 x 20,40 =mgq. 110,16
=mgq. 278,89 x 0,10 = mgq. 27,89
8,00 x 14,30 =mgq. 114,40
Y2 x (1,70 + 2,80) x 20,90 = mq. 47,03
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 1 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: cid 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 ¢ certo quello di
alcuni anni fa.

Anche i fabbricati rurali hanno subito un notevole calo di prezzo perché sul territorio
vi ¢ una grande offerta di ville, villette e appartamenti da anni invenduti.

In particolare il fabbricato rurale in oggetto ¢ 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 €/pio bresciano 32.000,00

Si ha pertanto:

- Fabbricato rurale con corte

mq. 350,00 x € 290,00 = € 101.500,00

- Terreni agricoli

pio 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 proprieta eslusiva di Fin-
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Beton S.r.l. in liquidazione, in Concordato Preventivo ¢ di € 124.900,00 diconsi
Euro centoventiquattromilanovecento/00.
Chiari, 27 aprile 2016

In fede

Geom. Vito Cosimo Memoli

ALLEGATI:
- certificato di morte della sig.ra Navoni Maddalena;
- visure catastali;
- estratto mappa;

- planimetria catastale del fabbricato.
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li documento & da considerarst valido solg aualora riport! il timbro giallo fluorescente.

g0 Cittd di Chiari
f FH S‘é (Provincia di Brescia)
L

y Q@w Uffici Demografici

CERTIFICATO DI MORTE

Art. 108§ D.P.R. 3.12.2000 n. 396
L'Utficiale di Stato Civile
In conformita alle risultanze degli Atti

CERTIFICA CHE

NAVONI MADDALENA

Nata il 21/09/1931 a CHIARI (BS)
Atto N. 317 P. | anno 1931 CHIARI
Cittadinanza ITALIANA

E morta il 28/04/2015 in CHIARI (BS)
Atto N. 14 P. 1 anno 2015 CHIARI

come risulta dal registro di Stato Civile di questo Comune

.CHIARI, 08 maggio 2015

Il presente certificato non pud essere predotto agli organi della pubblica amministrazione o ai privati gestori di pubblici servizi - Art. 15 legge
18372011

IT presents certificato ha validita' illimitata dalla data di rilascio.

La validita' decade in caso di variazioni delle gengralita,

(art41, commal, DPR 445/2000) ) ‘

I'd

La fluorescen® del marchia, lluminato con apposito
strumento, e garanzia ¢ autenticita del cerbficato.
Fluorescence of tho brand enigihtenkd with en adsguate
instrument guaranteos authenlicly of the cerificate




(€107 LW g IBnUE I[P BIZUSTV,I[9D SJONSIECT [3P OJUStPIAA0I] “ID)
LIUBOIENTICD UOU ¢ [UBDIUNIIAY *SL0STI00R 3 [{RIZUdUIRd 913d0os 301 o [27e118] ‘[ucojed 1p 19iL1ad0s, 27 25050 OUODUSI 15 4

BUEINGLLT, 9JBISRUY UF 01BPIBA 9[BISTI 90IPO]) 4
QIRVIO FTONDINE 9uepatyory
BLIEUIPIO BIOSIA

00'[ oIng :{ELTEIS ARQILL TEEOT BEMAGORY [ U URI{IQOWUN Ry

0L Bli2o1ed - 6f oyBog - Pu0rzag - §[90) SURWICD) OO

[B[RAA0T Tuara T, pedduyy

YN TVATVIN INOAVN IT ZLI0I

Py uamﬁuﬂmbm_m@% ONVIIA #P3s INVOVd “Eﬁwom {pyrr00sg ® 01109010y 9 1(7/F0/97 2P 1N U1 OEQT/I 6488 U S10T/P0/T 9P OLLONANS IT OLNIWIONNIDNODL FOIINVAIIAILY(
_ wmpeEdesnder{(y;y T <TLIOZTYIEI0 ONYTUA W 2988 663 ANQIZYAINONT NI OINN O[CS ¥ T4 8 NOLFa-NE| 1
_ ITVId NMEANO J ILLIMIG L _TI¥oSIE 201000 [DIVIOYNY 1LVd . N
OLYISHLNI
- o T PA/10L TAT Q) SUOIZEIRTUTP BTOp DIE Ll SUCIZITS] 1P BIED S[T8p (SO 191pOp ONile NECYNIAl UOU BiIpual 3 CHISIHESSR[S | juoizvigauny
- - o SIS-1-L owetd 7 U0 VIA OZZLIDIE
- B T [ T PLL eP2300038 _ _
-arorpradns i 220E IEN[ISS B|eI0 T, |
P TEP 13D BMSIA Ul GIUQWHISYY - STOZ/T /60 [P UCIZRIIEA ST'867 VINE W EET B0 ees &g ¥ \Zikd _ OLT € LN 1
- - T JeIseIR) : B0y | 503y _ EUBQI}
RUPUSY swysedng BZUISISUOD) | ass[D | eUoBeely | oniw | wuoz | qng | eesnmeg oS0, ouojzeg
T vgmNvAamadva T T T CINEWYSSYID 10 1LVa ” TALLVDIALINATI LLYQ ‘N
- oXeRIGOW BHUN
- B - - 0]BUOTZa[3S SIQOIIEIL B IAIIPIO1 ¢ BBILIGGE ] 615818}
QLT ‘BIPOBLE] 5¢ :onSoy
YVIDSHUY IP PRHIADLG
(8193 :201p0 ) TR VIEL) Ip SUNDEG) TISIESU BIISD B[
QIO7/H0/G7 T8 TIBZZI1BUIOITE 1118 &mm@ SUOIZETILY T[elSEIR]y IZIAT9S
- . i ) 3 i : : OLIOILLIB ], - S[BIOUIAOL OO}
- . T e €
[ =22 SLPT00SE T BASIA : @w wﬁmﬁgﬁ r 1ad vInst A B19821g I S[FIOUIAOLT SUOIZATI(]

W FIVPIT RIO - 910EF0/9C (Eed

[e——1




FI/6L8TET LST- uvdq JSLT 300D L1TE mumm [uorze ERSTESY (D80S ve05d 'V ofeemeld) 1 10¢/01/T0 [BP 018 U w10/ 1°§0CTE U €L61/10/10 PP OIDILI LG VANLLTOA | VA ILNYATIHA LLVA:
HD Iad Emmm;mm () _ _ l wZL 1OTEPFET0 ; ONYTIIA Ul 9pas U6 ANOLZY AIADIT NE OJINA OID0S V "TY'S NOJFT-NI| i

- YIVHN IEN0 B ILIDNG ATVOSIA TIECT | IDIEVEDYNY 1LYQ N

1 *d {8 [FECIDI IQO W] 30D sU0IZRISaIg

- N 110Z/00/30 ¥ 019I0553€ (TC1ERTOST _ f
' ofoayosd} TIOLAPOTT _ m : ‘W
1eP P% U TT0Z/1 L1691 0 W : ; EIHAT
 TIODYYIT PP OLNENVMOIZVEE|  TEnoamd 0 Se9ednd  ; veil  SL| 99 ; NIWES ;- 167 S€ ¥
e cEmEY _ S|EOFUIKOCT ; B0 818 B |
— . — I [RE U — | I }
LIomRIn uBdg B LUBALIIP DB T ouppay “zapRg (zunatempadng assel) Blend ziod | qng ! EfeoRmd _ orged
INDIZVIWSOANT TALTY - T 0 OLNANYSSVI0 1G LLVa TALLYDLILINGO ILVD | N

fIeLio], P 035EIE)) - (190 SIPOD)TNVIHD 1 SURW0)) B4 1IS [iqomu ']

TLTOZTEYYTIO A" ONVIOA % 9p3s u0ed INOIZVANGTT NE ODINA OE30S ¥V "TH'S NOLHE-NIA! GIEHPLATPTI O11RE 0S|
s¢ endog’ i

VEOSTHSY P SRUEA0L (8197 1901P0D ) TAVIELD 1P 2UAIO) [3U IS THAIRE
TLTOTTYPTIY TS e ¥SHMDL FPP 1R

{[EISE1E]) TZIALSS
OLIIILI], - 9RIOUIAQL] CIOLHIN

@.MQN\.WQ\@N = ﬂ,mmmﬂwmﬁmumﬂw e MMwmﬁ SUOTZBNIY - BIDSAIL P uaan;o.ﬂ mzoﬁm.:Q
[ Bud OPTS00SE T RINSIA 0310830s 1od vINSIA
anzag QU°EF 11 "BIQ - 9LQTHO9T 2R




. 3p3g JUOIZENSIEYY ONVTIA 2PR8 INVO Y -redoy (Frpes00SE U offeaciord) 9T0ZH(/9E [BP 1 Ul 9TOT/1 0888 ¥ STOZA/ST 19F QLLANINSN KI QLNIWEDNIMIDNODIL

RLRINGLIT, 3]BIEUY UI OJEPIEA 210SLY 201D07) 4

CIGREYED ITOMNDIHE S1uspaniry

BIIEUIRIO BIISIA

00' [ 0T eLIeID NRqUL ZECOT T BInAR0ry ¥ " LeIqotIIL BTy
p0'LE 0InF oLRIBY  £5°7F OIAE TS HIPPIL  67'pE IPPIRANG (9[BIITSD) B[R0,

YNATYAGYIN INOAVN [T EZLI0W

— _ = L VA ILNVAIHJ 1LVA
_ 1jrsed metdoig (1) . =LL10TEPFTI0 ONVTIA UF 9p=s 102 INOIZYTN0TT NE ODIN/ 01008 V "TI'S NOIAF- NI 1
TIVEE TEANOG H1LLIENG HIYISIL EIG00 IDIIVEDYNY 2LVd N

7 "0 [ IFUSIpYUI FIGOWIUT [[S0D SUOIZB}SaIy

e

TL'6T odny o[RSy QT°97 CING S[RSMWO LBIPPRY  y5L7 snyedng wEie],

PIGZ/PO/OT T ojegussead (L0F6L005T[ I _
W 0410363036 FTOTA0/ST : ‘
2P 3% B FEOT/T LO0P6L U SrEwm
- PIOT/PO/ST 3D QINAWYNOIZVES,  LUTROImE  780amd VoI | o£: o1 i NFNHS - ! LES 5€ £
FIOT/PYOT It ojerosead (LOPGLOOSH :
©Tm O[00sI034} FIOTAF0/ST
1ED 1% WI PT0Z/TL0F6L T : DIEAT
; PEOTAU/9T PR OINTIWYNOIZVYEA|  ss'stomd . yE'97oang FO11 01 | a1 T NIWEHS | - 959 £ T
. TEGLATAL PP IIE WL §LFT5 T " ,_ ". HTVany | : .
GLET/TIGTI PP ORNTWYNOIZVES| N o s 00 | . ggva - 85T g€ £
. OLRISY : s[EotuILeC] 72 I8 ¥
LOLIS g T ep uueAlSp TR OMpPIY T “znpag (nsEIadng 3SSE[D TN ziog | qng | eeomied | onsod
. iy . . . . i {
INCIZVINEOANT LTV . OINEAIFSSY IO 1T ILVa TALEVIIAELNEN [IFT ‘B _
1 - - - i
MaLI2] WP 05583 - (§190 WIPODIIMYIHD P 3UR0D PYHEHINTREL
OLIOMLIS ] - [EIOWIAOLF OO}
G107/v(/97 18 UBZZ1IeULIOIUT TR ﬂ.mm@ SUOIZBNNY PIOS2IE TP S[EIOWIAOL] SUCIZEI(T
7 Sd 69%7R00SE U BMSIA 1og30os Jad vinst A BRe IR

B

O eV 11 ®IQ - DI0T/F0/oT BB




5041200

N

Ufficio Provinciale di Brescia — Territoric Serviz: Catastali — Direttore FRANCESCO LIBRIZZI Vis. tel.(0.90 euro)
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Bezzacca

14—Mar—2016 19:2:25

Caszc. Qlm!

Scala originale:

535

726

724

} }
E=1574700 -1 Particella: 722

T336626,/2016

1.

Prot.

1:2000
Y6 000 x 552.000 metri

cornice:

Dimensione

CHIARI
35

Comune :
Foglio:




10 metri
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