
15/16/17.  VILLA CON GIARDINO E PISCINA E DUE AUTORIMESSE 

IN COMUNE DI LENO VIA PERUGINO N. 3. 

Trattasi di una Villa con giardino e piscina e relative autorimesse fuori terra nella 

periferia nord ovest del Comune di Leno in Via Perugino, 3.


PROPRIETA’ E DATI CATASTALI 

L’immobile attualmente è di proprietà della società:


OMISSIS per quota 1/3 proprietà  

OMISSIS per quota 1/3 di proprietà


C OMISSIS per quota 1/3 di proprietà


e risulta censito al catasto fabbricati come segue:


Comune di LENO Foglio 23,


Mapp.531 sub. 1 Via Perugino,  P.T.-1, Cat. A/7 cl.3  vani 15,0  RC € 1.123,29 

Mapp.531 sub. 2  Via Perugino,  P.T., Cat. C/6 cl.4  Cons. 18mq  RC € 28,82


Mapp.531 sub. 3  Via Perugino,  P.T., Cat. C/6 cl.4  Cons. 40mq  RC € 64,04
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CONFINI


Il mappale 531 su cui sono stati realizzati gli immobili in oggetto confinano:


- a nord  con Via Perugino


- a ovest con il mappale 734 e 734 


- a sud  con  Via Canaletto


- a est con Via Donatello 


DESCRIZIONE   

Trattasi di una villa singola inserita in un grande giardino piantumato, con piscina e di 

due autorimesse realizzate all’interno della struttura della villa al piano terra.


Il fabbricato presenta struttura in cemento armato e muratura, le pareti esterne sono 

quasi completamente rivestite con mattoni faccia a vista, il tetto è in legno e copertura 

in coppi, serramenti in legno con vetro semplice e vetro camera, porte interne in legno. 

La pavimentazione interna è prevalentemente in mattonelle di grès e pietra al piano 

terra, mentre in parquet di legno nella zona notte. Sia il pavimento che le pareti dei 

bagni sono piastrellati con piastrelle in ceramica. 


Gli impianti risultano a norma, il riscaldamento avviene con caldaia a metano e radiatori 

in ghisa, l’impianto elettrico è quello originale, datato ma funzionante. 


L’accesso avviene direttamente dalla Via Perugino con un cancello pedonale e un 

cancello carraio. Entrando dal primo, attraverso un vialetto rivestito in piastrelle di grès, 

si arriva ad un piccolo portico e all’ingresso della casa. La distribuzione della casa è 

articolata, presentando porzioni del piano terra a livelli differenti. Alla destra 

dell’ingresso, attraverso un corridoio, si accede alla cucina e al soggiorno oltre che al 

vano scale che conduce al piano inferiore e superiore. La cucina è chiusa da una porta 

scorrevole vetrata e ribassata, rispetto alla quota del corridoio, di n.2 gradini (circa 

36cm). La cucina ha un’ampia vetrata che conduce ad un portico ed suo spazio 

pavimentato e delimitato, rispetto al giardino, da un muro di mattoni alto circa 1,80mt. 


La planimetria della cucina differisce dalla scheda catastale in quanto più ampia nella 

porzione verso il giardino ma corrispondente con le dimensioni della cucina riportate 

nella pratica edilizia. Dalla cucina si accede alla lavanderia anch’essa con accesso ad 

un portico e al giardino.


Dall’altro lato del corridoio il soggiorno è separato da un muretto basso e posto ad una 
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quota inferiore di circa 45cm. Come nel caso dei gradini della cucina, anche questi 

gradini non sono indicati nella planimetria catastale ma sono presenti nella pratica 

edilizia. Dal soggiorno si può uscire in un grande portico, individuato catastalmente in 

modo erroneo come veranda, dal quale si arriva al giardino e alla piscina. La piscina 

non risulta presente nelle planimetrie catastali.


Al piano superiore si accede attraverso due scale, una porta nella zona notte costituita 

da un corridoio che si affaccia sul soggiorno, 3 camere da letto, tutte dotate di bagno 

pertinenziale e un disimpegno-cabina armadio, la seconda scala porta in un’ampia 

stanza soggiorno dotata di un grande camino.


Il piano interrato è costituito da una cantina alta circa 200cm con finiture al rustico. La 

dimensione risulta essere molto superiore rispetto a quella accatastata.


Lo stato generale dell’abitazione è buono, le finiture sono signorili anche se datate 

soprattutto per quanto riguarda le finiture dei bagni che risentono dell’età. 


Le pareti interne dell’abitazione sono parzialmente in mattoni faccia a vista e  

parzialmente intonacate al civile. Le pareti esterne sono sia in mattoni faccia a vista 

con particolari in cemento armato e porzioni intonacate e tinteggiate.  


Lo stato di fatto NON corrisponde alla planimetria catastale.


Lo stato di fatto corrisponde a quanto autorizzato per quanto riguarda il volume 

realizzato e la ripartizione interna, mentre ci sono alcune piccole differenze per quanto 

riguarda le finestre e portefinestre che sono però sanabili con una pratica edilizia.


L’unità immobiliare è attualmente occupata dalle comproprietarie senza contratti 

registrati.


PROVENIENZA


Gli immobili sono pervenuti per atto di compravendita del Notaio Marianna Rega in 

data 09.09.2005 Rep. 26133/6014 trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di 

Brescia in data 03/10/2005 ai numeri 56614/34871.


SITUAZIONE URBANISTICA


L’immobile è stato realizzato anteriormente successivamente al 01.09.1967 sulla base 

dei seguenti atti autorizzativi:


- Licenza di costruzione autorizzata in data 22/12/1976 n. 392/76 Reg. Costr. 1651;
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- Certificato di Abitabilità rilasciato il 13/12/1978 per una superficie coperta di 

384,60mq e un volume di 1408mc;


- Concessione edilizia rilasciata il 30/05/1981 n. 1213/81 Reg. Costr. n.2363 per la 

realizzazione della piscina;


Si segnala che le opere autorizzate corrispondono a quelle effettivamente realizzate ad 

eccezione di alcune aperture in facciata e dell’ampliamento dell’interrato che possono 

essere autorizzate con pratica edilizia in sanatoria.


STIMA


La stima è stata eseguita tenendo conto dell’attuale procrastinarsi della crisi 

economica globale che comporta la stagnazione della domanda sul mercato 

immobiliare con conseguente riduzione dei valori dei fabbricati.


Il criterio di stima utilizzato è quello sintetico comparativo che consiste nel raffronto tra 

l’immobile in oggetto ad altri con similari caratteristiche (costruttive, di destinazione, di 

posizione) di cui siano noti i prezzi di vendita. 


Il calcolo della superficie commerciale è stato effettuato considerando la superficie 

lorda dell’unità immobiliare, gli spazi esterni (portici e verande) e l’interrato al 25% le 

autorimesse al 50% e il giardino al 5%.


La verifica dei valori correnti di mercato è stata condotta traendo informazioni da: 


•agenti ed agenzie immobiliari operanti sulla piazza di Leno;


•imprese e società immobiliari operanti su piazza


•banca dati dell’Agenzia delle Entrate


•banca dati ProBrixia della Camera di Commercio di Brescia


In base ai prezzi correnti di mercato nella zona, tenuto conto della tipologia e 

dimensione, della destinazione d’uso, dell’ubicazione ed esposizione, del grado di 

finitura e vetustà, è possibile formulare il seguente giudizio di stima in ragione di €/mq 

1.100,00; si ottiene pertanto:
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VALORE ARROTONDATO STIMATO DEL BENE INTERO € 515.000,00 

Visto che l’immobile è di proprietà della società Iris Immobiliare solo per 1/3 si ottiene il 

valore di stima di 515.000,00/3=171.666,66 


VALORE ARROTONDATO STIMATO DELLA QUOTA DEL BENE € 170.000,00


ELEMENTI UTILI PER L’I.M.U. 

In base alle rendite catastali si ottiene:


FG mapp. sub Descr. mq coeff.
sup 

comm. 
mq

€/mq
coeff. rid. 
affitto %

Valore €

23 531 1
Abitazione SLP 
piano terra

166,50 100% 166,50

SNR piano terra 
(portici e verande)

66,50 20% 13,30

Abitazione SLP 
piano primo

183,50 100% 183,50

SNR piano primo 
(balconi)

20,50 25% 5,13

Interrato 46 25% 11,50

Giardino 3650 5% 182,50

TOTALE SUP COMMERCIALE 562,43 1.100,00 -20% 494.934,00 €

23 531 2 Autorimessa 18 50% 9 1.100,00 -20% 7.920,00 €

23 531 3 Autorimessa 40 50% 20 1.100,00 -20% 17.600,00 €

Detrazione per modifica planimetria catastale e pratiche comunali -5.000,00 €

TOTALE VALORE DI STIMA 515.454,00 €

cat. mapp.
rendita 

catastale
coefficiente 
ai fini IMU

valore ai 
fini IMU

aliquota valore

A/7 531/1 1123,29 160 179.726,40 5% 8.986,32

cat. mapp.
rendita 

catastale
coefficiente 
ai fini IMU

valore ai 
fini IMU

aliquota valore

C/6 531/2 28,82 55 1.585,10 5% 79,26

cat. mapp.
rendita 

catastale
coefficiente 
ai fini IMU

valore ai 
fini IMU

aliquota valore

C/6 531/3 64,04 55 3.522,20 5% 176,11

	 � /�14 40



SITUAZIONE IPOTECARIA


Con ispezioni ipotecarie effettuate presso la Conservatoria dei RR.II di Brescia, 

aggiornata al 25.08.2016, si è accertato che gli immobili sono gravati da:


1) domanda giudiziale di dichiarazione di nullità atti a favore Cassa Padana 

Banca di Credito Cooperativo SCRL e trascritta il 06.09.2001 n.32555/21070.


2) domanda giudiziale di dichiarazione di nullità atti a favore Cassa Padana 

Banca di Credito Cooperativo SCRL e trascritta il 25.09.2001 n.34692/22072.


3) domanda giudiziale di revoca atti soggetti a trascrizione a favore OMISSIS e 

trascritta il 02.04.2009 n.13861/8713.


4) Decreto di sequestro conservativo a favore OMISSIS e trascritto il 24.04.2009 

n.17637/10952.


5) ipoteca giudiziale di € 246.245,52 a favore Banca Popolare di Sondrio – 

S.C.P.A. e iscritta il 16.05.2011 n.20180/4450 quota capitale € 233.245,52.


6) ipoteca giudiziale di € 1.300.000,00 a favore OMISSIS e iscritta il 20.10.2011 n.

43083/9314 quota capitale € 1.211.717,00.


7) ipoteca giudiziale di € 173.115,25 a favore Equitalia Nord S.P.A. iscritta il 

17.03.2016 n.10295/1628 quota capitale € 146.274,10.


8) sentenza dichiarativa di fallimento a favore della Massa dei Creditori del 

Fallimento della società OMISSIS e trascritta il 17.08.2016 ai numeri 

33873/20903.
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10 metri

Ultima planimetria in atti
Data presentazione:15/01/1990 - Data: 24/06/2016 - n. T16908 - Richiedente: DSUDNL59E28B157U

Data presentazione:15/01/1990 - Data: 24/06/2016 - n. T16908 - Richiedente: DSUDNL59E28B157U
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10 metri

Ultima planimetria in atti
Data presentazione:15/01/1990 - Data: 24/06/2016 - n. T16909 - Richiedente: DSUDNL59E28B157U

Data presentazione:15/01/1990 - Data: 24/06/2016 - n. T16909 - Richiedente: DSUDNL59E28B157U

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A3(297x420)Ca
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10 metri

Ultima planimetria in atti
Data presentazione:15/01/1990 - Data: 24/06/2016 - n. T16910 - Richiedente: DSUDNL59E28B157U

Data presentazione:15/01/1990 - Data: 24/06/2016 - n. T16910 - Richiedente: DSUDNL59E28B157U

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A3(297x420)Ca
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Direzione Provinciale di Brescia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 23/06/2016 - Ora: 17.28.28
Visura per soggetto Visura n.: T291896 Pag: 2
limitata ad un comune

Situazione degli atti informatizzati al 23/06/2016
2. Unità Immobiliari site nel Comune di LENO(Codice E526) - Catasto dei Fabbricati

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da
1 NCT 23 531 1 A/7 3 15 vani Totale: 470 m²

Totale escluse aree
scoperte**: 460 m²

Euro 1.123,29 VIA PERUGINO piano: T-1; Variazione
del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei
dati di superficie.

Intestazione degli immobili indicati al n. 2
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 CAVAGNOLI Carolina nata a MANERBIO il 18/11/1995 CVGCLN95S58E884G* (1) Proprieta` per 1/3
2 CAVAGNOLI Martina nata a MANERBIO il 23/03/1993 CVGMTN93C63E884G* (1) Proprieta` per 1/3
3 IMMOBILIARE IRIS SRL con sede in BRESCIA 03294620178* (1) Proprieta` per 1/3

DATI DERIVANTI DA )

3. Unità Immobiliari site nel Comune di LENO(Codice E526) - Catasto dei Fabbricati
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da
1 NCT 23 531 2 C/6 4 18 m² Totale: 18 m² Euro 28,82 VIA PERUGINO piano: T; Variazione del

09/11/2015 - Inserimento in visura dei
dati di superficie.

Segue



Direzione Provinciale di Brescia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 23/06/2016 - Ora: 17.28.28
Visura per soggetto Visura n.: T291896 Pag: 3
limitata ad un comune

Situazione degli atti informatizzati al 23/06/2016
Intestazione degli immobili indicati al n. 3

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 CAVAGNOLI Carolina nata a MANERBIO il 18/11/1995 CVGCLN95S58E884G* (1) Proprieta` per 1/3
2 CAVAGNOLI Martina nata a MANERBIO il 23/03/1993 CVGMTN93C63E884G* (1) Proprieta` per 1/3
3 IMMOBILIARE IRIS SRL con sede in BRESCIA 03294620178* (1) Proprieta` per 1/3

DATI DERIVANTI DA )

4. Unità Immobiliari site nel Comune di LENO(Codice E526) - Catasto dei Fabbricati
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita Indirizzo Dati ulteriori

Urbana Cens. Zona Catastale Dati derivanti da
1 NCT 23 531 3 C/6 4 40 m² Totale: 40 m² Euro 64,04 VIA PERUGINO piano: T; Variazione del

09/11/2015 - Inserimento in visura dei
dati di superficie.

Intestazione degli immobili indicati al n. 4
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 CAVAGNOLI Carolina nata a MANERBIO il 18/11/1995 CVGCLN95S58E884G* (1) Proprieta` per 1/3
2 CAVAGNOLI Martina nata a MANERBIO il 23/03/1993 CVGMTN93C63E884G* (1) Proprieta` per 1/3
3 IMMOBILIARE IRIS SRL con sede in BRESCIA 03294620178* (1) Proprieta` per 1/3

DATI DERIVANTI DA )

Totale Generale: vani 15   m² 294     Rendita: Euro 1.610,31
Unità immobiliari n. 5 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"

(cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine


























