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1) PREMESSA E SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI 

Con Ordinanza di nomina del 29/01/19 del G.E. Dott.ssa ZACCARA Liana e 

Verbale di accettazione del conferimento di incarico del 06/02/2019, il 

sottoscritto Arch. Fausto Redondo titolare dello  Studio Tecnico "Architettura & 

Ambiente" con sede a Ospitaletto (BS) Vicolo Conventino 6a, iscritto all'Ordine 

Degli Architetti Della Prov. di Brescia N°1051 e iscritto all'Albo dei Consulenti 

Tecnici Del Tribunale di Brescia N°406,  veniva incaricato per redigere la stima 

dell’ esecuzione in epigrafe .  

Dopo l’accettazione dell’incarico ed il giuramento di rito, il G.E. conferma la data 

dell’udienza del giorno 19/06/2019 per la determinazione delle modalità di 

vendita. Lo scrivente ha inoltrato motivata istanza di proroga per il deposito 

della relazione peritale di stima che viene consentita di trenta giorni (fino al 

17/06/2019).  

Il G.E. pone all’esperto i seguenti quesiti prescrivendo il contenuto della 

reazione peritale dalla quale devono risultare: 
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Lo scrivente in data ha preso visione degli atti sul sistema telematico “Reginde” 

e presso la Cancelleria del Tribunale, in particolare dell’atto di precetto e 

dell’atto di pignoramento, delle note di trascrizioni e delle visure catastali; della 

Certificazione Notarile, ha trascritto e duplicato gli elementi utili e, in seguito, 

sulla base dei documenti e degli identificativi catastali, si è proceduto alla 

identificazione ed alla localizzazione dell’ immobile oggetto di stima.  

Si è appurato che gli immobili CORRISPONDONO ai recapiti ed alle unità 

identificate nei documenti del fascicolo e nell’atto di pignoramento a nome di: 

 

LOTTO N.1: 

a). OMISSIS 

 Abitazione in Via Carmagnola n.27 – Comune di Chiari (BS) – NCT 

Fg.19 mapp.116 sub.5 

 

LOTTO N.2 

b). "OMISSIS" Soc. COOP ONLUS 

 Abitazione in Via Cologne n.5 – Comune di Chiari (BS) – NCT Fg.4 

mapp. 102 sub.12. 

 Deposito Magazzino in Via Cologne n.5 – Comune di Chiari (BS) – NCT 

Fg.4 mapp. 102 sub.16. 

 Autorimessa  in Via Cologne n.5 – Comune di Chiari (BS) – NCT - Fg.4 

mapp.102 sub.19 . 

 

Preavvisando l’esecutato a mezzo di Racc/AR, in data 15/05/2019 si è 

effettuato un sopralluogo presso le unità oggetto di pignoramento al fine di 

accedere e verificarne le caratteristiche .  
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In data 17/04/2018 si è chiesto a mezzo PEC l’accesso agli atti all’Ufficio 

Tecnico del Comune di Chiari per verificare la conformità ed i documenti 

autorizzativi dell’unità oggetto di esecuzione ed è stato fornito appuntamento 

per la consultazione  in data 15/05/2019 e poi, con istanza integrata, anche in 

data 27/05/2019 e il 03/06/2019  al fine di visionare e duplicare i documenti utili 

e necessari.  

 

Si sono inoltre eseguite le ricerche necessarie in data 23 e 24/04/2019  presso 

il Catasto e alla Conservatoria Immobiliare di Brescia per il rilascio delle 

ispezioni ipotecarie e delle visure catastali.  

 

Pertanto, dalle ricerche effettuate, dall'esame della documentazione acquisita, 

dai sopralluoghi, dai rilievi compiuti, ho desunto quanto vado a esprimere nella 

seguente relazione al fine di determinare il valore dell’ immobile.  
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A). LOTTO N.1: IMMOBILE OGGETTO DI 
PIGNORAMENTO A NOME DI: OMISSIS 

Identificazione locale e territoriale dell’ immobile oggetto di esecuzione rif. 

Google maps in Via Carmagnola n.27 comune di Chiari BS:  
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Evidenziato l’ingresso e il prospetto dell’ alloggio oggetto di esecuzione sulla 

Via Carmagnola n.27 – Chiari  (BS)  
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2) IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

 

I beni oggetto di perizia sono quelli citati nell’atto giudiziario di pignoramento 

immobiliare del Tribunale di Brescia verbale del 12/10/2019 rep. nn. 11370 

trascritto a Brescia il 22/10/2019 nn.45867/29164 a favore di “BANCA DEL 

TERRITORIO LOMBARDO CREDITO COOPERATIVO SOC COOP” con sede 

a Brescia in Via Sostegno n.58 C.F. 0043660170 riferito all’ unità identificata e 

censita nel NCT del Comune di Chiari (BS) gravanti nelle seguenti quote di 

proprietà:   

 

 IMMOBILE LOTTO N.1 

- Catasto NCT - Fg.19 mapp.116 sub.5 – Cat. A3;  Cl.3;  consist. mq 455; 

sup. catastale mq 137 totale escluse aree scoperte mq 132 – R.C.. € 

411,87 - Via Carmagnola n.27 piano T-1 ; identificata nell’ NCEU nel Fg. 

46 mapp.4042 sub.5 act.A3  – quota in proprietà 1/1;  

Detto immobile risulta in proprietà piena ed esclusiva (quota 1/1) a OMISSIS 

nata a  Chiari il OMISSIS  C.F. OMISSIS    

 

L’ unità è un alloggio attualmente occupato dall’ esecutato e corrispondente agli 

identificativi e alla pianta catastale, accertati durante il rilievo ed il sopralluogo.  
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3)  TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI RIFERITI AGLI ESECUTATI E 

AGLI IMMOBILI OGGETTO DELLA PROCEDURA ESECUTIVA 

 

Dai documenti del fascicolo agli atti e di provenienza oltre che dalle ispezioni dei 

registri della Conservatoria, risultano le seguenti pubblicazioni e formalità 

riferite alle unità pignorate e agli esecutati  (ved allegati): 

 

A CARICO DI OMISSIS 

 

Con riferimento all’ unità oggetto di esecuzione in Via Carmagnola, 27 Comune 

di Chiari  BS - NCT - Fg. 19 mapp.116 sub.5  Cat. A3.  

L'immobile oggetto di esecuzione Risulta in piena ed esclusiva proprietà della 

signora Omissis che gli perviene in forza della successione legittima a seguito 

della morte di OMISSIS nato a Chiari il 29 ottobre 1919 e deceduto in data 25 

gennaio 2001. La denuncia di successione è stata registrata a Chiari il 3 

maggio 2001 n.70 volume 411 ma non è stata trascritta. 

In particolare, con atto di divisione del 24 giugno 2002 nn.9327/1003  di 

repertorio notaio Chiara Grazioli trascritto a Brescia il 2 luglio 2002 

nn.29401/18417 le parti condividenti Omissis i OMISSIS sciolgono la 

comunione attribuendosi le seguenti assegni divisionali e, per quanto riguarda 

l’esecutato:  

PIEDE 1° di Omissis: 

viene assegnata l’unità immobiliare a Chiari identificata catastalmente al NCEU 

Fg.47 mapp.4042/5 Cat. A3  in seguito variato nel 27/10/2004 con sessione 

urbana NCT Fg.19 mapp.116/5 via Carmagnola 27 piano T-1 in quota di 

proprietà 1/1. 
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FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI 

-  ISCRIZIONE CONTRO: Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo 

trascritta a Brescia 11/07/2019 numeri 30669/2500 per € 210.000,00 a favore 

della “Banca del Territorio Lombardo Credito Cooperativo Soc Coop” con sede 

a Brescia in Via Sostegno n.58 C.F. 0043660170 riferita all’immobile identificato 

catastalmente ai mappali come sopra.  

-  TRASCRIZIONE CONTRO:  Verbale di pignoramento emesso dal Ufficiale 

Giudiziario del Tribunale di Brescia in data 12/10/2019 rep. n.11370  trascritto a 

Brescia in data 22/10/2019 nn. 45867/29164 a favore della “Banca del Territorio 

Lombardo Credito Cooperativo Soc Coop” con sede a Brescia in Via Sostegno 

n.58 C.F. 0043660170  dell’ unità identificata catastalmente ai mappali come da 

relazione. 
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4) ACCERTAMENTI URBANISTICI, CONFORMITA’ E 

AUTORIZZAZIONI   

 

In base alla richiesta di accesso agli atti inoltrata all’ Ufficio Tecnico del Comune 

di Chiari a mezzo PEC in data 17/04/2019, è stato effettuato l’accesso in più 

momenti in base ai riscontri dei documenti autorizzativi trovati nelle ricerche 

intestati all’esecutato ovvero riferiti all’unità oggetto di esecuzione, in data 

15/05/2019 in data 27/05/2019 ed in data 03/06/2019 al fine di verificare la 

presenza e la conformità dei documenti autorizzativi, per visionare e ritirare i 

documenti utili e necessari. 

Trattasi di edificio che  stato edificato in data antecedente al settembre 1967 e, 

dall’ esame dei documenti presso l’ ufficio Tecnico Comunale di Chiari, le 

pratiche che interessano l’edificio e l’ unità oggetto di esecuzione in via 

Carmagnola 27, sono: 

 CE n.44 del 03/06/1983:  concessione edilizia per opere riferite alla 

ristrutturazione completa dell’alloggio oggetto di esecuzione con 

distribuzione interna dei locali ed impianti che corrisponde a quella 

attuale.   

 CE n.114 del 17/10/1983;  è una concessione di variante in corso 

d’opera per la modifica di aperture verso il cortile interno  che 

corrispondono alle attuali.  

 DIA del 18/03/2002 prot. n.5993; opere di manutenzione straordinaria 

che riguardano la sistemazione del tetto in legno dell’ unità di proprietà 

della Sig.ra Omissis   

 DIA 18/02/2002 prot.n.4180;  opere che NON riguardano l’immobile 

oggetto di esecuzione ma quello adiacente della sorella: modifiche degli 

interni e delle aperture sul cortile.  
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L’edificio si trova nel nucleo storico 

del Comune di Chiari 

urbanisticamente identificato con 

la zona “Nuclei di antica 

formazione ed edifici di particolare 

valore storico e ambientale” - art. 

30 delle n.t.a. di cui si allega 

l’estratto.  
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5) DESCRIZIONE DEL BENE E CONDIZIONI DI 

CONSERVAZIONE 

 

Dal sopralluogo effettuato si evidenzia che l'immobile oggetto di esecuzione è in 

uno stato di buona conservazione. Si sviluppa su due piani ed è porzione di un 

edificio storico più ampio, posto in una corte la cui costruzione è antecedente al 

settembre 1967 anche se, l’alloggio, è stato oggetto di ristrutturazione come da 

pratiche edilizie citate nel paragrafo specifico, in sintesi con la sistemazione del 

tetto e la distribuzione interna dei locali (CE n.44/1982).  

L'edificio è localizzato in una zona residenziale del nucleo storico in vicinanza di 

negozi del Centro, ma anche del Municipio del Comune di Chiari e di altri 

importanti servizi pubblici Sanitari e Socio-Culturali quali Edifici Scolastici, 

Biblioteca, ASL, Ospedale, Parrocchie e luoghi di Culto.  Il paese di Chiari 

dispone di attività sportive tra le quali il campo sportivo ed il palazzetto dello 

sport con la piscina, distanti circa 700 – 800m dall’ alloggio dell’esecutato.  

L’autodromo di Castrezzato dista circa 7 Km.  

Le linee di trasporto pubblico e la stazione ferroviaria distano circa 500m.  

La posizione è ottima e "strategica" anche per la connessione alla viabilità e alle 

principali reti di collegamento della provincia: 

- a sud: a circa 3 Km il casello autostradale sulla “BreBeMi” A35; 

- a sud: a circa 2 Km l’ innesto sulla SP11var. 

 

Il fabbricato si sviluppa su due piani fuori terra.  Al piano terra:  ingresso e 

lavanderia con la rampa di scale che conduce al piano primo composto da 

cucina e soggiorno comunicanti, bagno con finestra e un disimpegno che porta 

a due camere da letto. La porta interna alla lavanderia posta al piano terra, 

conduce ad una autorimessa e a sua volta ad un deposito in comproprietà 
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dell’esecutato NON oggetto 

di pignoramento e pertanto di 

stima nella presente 

relazione. 

 

La zona notte ed il  soggiorno 

sono comunicanti anche da 

un balcone che si affaccia 

sulla corte interna.  

L’alloggio è luminoso e ben curato anche nell’arredamento (ved. foto soggiorno-

cucina).  Le murature perimetrali di 

contenimento sono in laterizio e misto pietra 

di spessore circa 50 cm. I serramenti sono 

in legno con doppi vetri.   

I sanitari del bagno e la caldaia sono stati 

sostituiti nel 2010.  

 

La superficie interna (esclusa i muri 

perimetrali) è di circa 105 mq e quella 

commerciale è di circa 124 mq.   I soffitti 

dell’appartamento, dove non ci sono le travi 

e il tavolato di legno a vista (zona notte), 

sono stati controsoffittati (zona giorno) e 

l’intercapedine isolata.   

L’altezza utile nella zona giorno è di circa 

2,7 m.  
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6) CONCLUSIONI E GIUDIZIO DI STIMA DEL BENE   

 

Nella  valutazione  della  stima  è  stato  adottato  il  metodo  di  stima  mediante 

comparazione diretta e indiretta dei valori.  La determinazione della consistenza 

dei vari segmenti immobiliari è adottata secondo i criteri per la valutazione  della 

superficie commerciale che si basa sulla norma UNI EN 10750/2005 e  secondo 

le linee guida del DPR n.138/98. 

Dopo aver individuato le caratteristiche e la tipologia dell’ immobile, la posizione 

e il contesto, la distanza dai servizi pubblici e della viabilità, gli aspetti territoriali 

ed urbanistici, nonché la consistenza, la vetustà, il grado di manutenzione e di 

conservazione, si è proceduto a individuare il valore di stima al momento 

attuale in base agli elementi caratteristici dell’attuale mercato immobiliare in 

zona, la situazione del mercato immobiliare attuale ed il suo andamento del 

valore in riduzione.  

Si sono attinte informazioni di compravendite da tre agenzie immobiliari locali 

con recenti operazioni di compravendita di immobili con caratteristiche 

analoghe e ubicati nella stessa zona.  

 

Nella valutazione degli immobili si sono pertanto considerate le ricerche delle 

quotazioni immobiliari nel Comune di Chiari attraverso:  

 indagine indiretta con le quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate 

II° semestre 2018 (O.M.I.) con valore riferito alla zona “centrale”;  

 indagine indiretta con le quotazioni immobiliari dal sito “borsino 

immobiliare” (Abitazioni civili in buono stato): giugno 2019; 

 indagine indiretta con le quotazioni immobiliari della Borsa Immob. BS - 

CCIA (Abitazioni: Chiari): bollettino n.2 aprile – ottobre 2018 
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 indagine diretta dai valori di compravendita di tre agenzie immobiliari 

locali nel Comune di Chiari per immobili destinati a Residenza con 

caratteristiche analoghe e ubicati nella stessa zona; 

 

Nell’indagine indiretta, si sono esclusi i valori unitari in eccesso e in difetto 

rispetto a quelli medi di mercato di recenti compravendite.  

 

Si precisa che l’immobile in oggetto, seppur in una buona posizione, curato ed 

in un buon stato di manutenzione, nel mercato immobiliare della zona, risulta 

penalizzato se assente dall’ autorimessa o da un posto auto esclusivo.  
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QUOTAZIONE VALORI DI MERCATO min €/mq max €/mq media  € 

valore di 
attesa = 

media +/- 
10%

valore adeg 
attribuito 

€/mq 

quotazione Borsa Immob. BS - CCIA (Abitazioni: Chiari) N.2 2018 apr - ott agibile 1 965,00 705,00 835,00 850,00

quotazioni Osservatorio Mercato Immobiliare (residenziale: 
zona centrale )

II semestre 2018 ab. civ. normale 1250,00 1550,00 1.400,00 1.300,00

Valutazione immobiliare su BorsinoImmobiliare.it giugno  2019 ab. civ. buono stato 1135,00 1419,00 1.277,00 1.250,00

valori sul campo quotazioni di mercato: unità caratteristiche 
analoghe compravendute  

01/2018 - 05/2019 ab. ristrutturata 850,00

ATTENDIBILE QUOTAZIONE VALORE UNITARIO ATTRIBUITO: 1.062,50 €/mq
coeff. riduzione per vendita forzata e immobile occupato 0,85

VALORE DI STIMA DELL' IMMOBILE: €/mq 903,13 X 124,00 mq = € 111.987,50

* =  valore mediato valore arrotondato : € 112.000,00

#  = valore fuori mercato immob.: non considerato 

§ = riferito alla sola sup dell'alloggio

1.062,50 

 

RIEPILOGO STIMA DELL’IMMOBILE oggetto di perizia: 

 

 

 

 

 

 

 

 

QUOTAZIONE VALORI DI MERCATO min €/mq max €/mq media  € 

valore di 
attesa = 

media +/- 
10%

valore adeg 
attribuito 

€/mq 

quotazione Borsa Immob. BS - CCIA (Abitazioni: Chiari) N.2 2018 apr - ott agibile 1 965,00 705,00 835,00 850,00

quotazioni Osservatorio Mercato Immobiliare (residenziale: 
zona centrale )

II semestre 2018 ab. civ. normale 1250,00 1550,00 1.400,00 1.300,00

Valutazione immobiliare su BorsinoImmobiliare.it giugno  2019 ab. civ. buono stato 1135,00 1419,00 1.277,00 1.250,00

valori sul campo quotazioni di mercato: unità caratteristiche 
analoghe compravendute  

01/2018 - 05/2019 ab. ristrutturata 850,00

ATTENDIBILE QUOTAZIONE VALORE UNITARIO ATTRIBUITO: 1.062,50 €/mq
coeff. riduzione per vendita forzata e immobile occupato 0,85

VALORE DI STIMA DELL' IMMOBILE: €/mq 903,13 X 124,00 mq = € 111.987,50

* =  valore mediato valore arrotondato : € 112.000,00

#  = valore fuori mercato immob.: non considerato 

§ = riferito alla sola sup dell'alloggio

1.062,50 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IMMOBILE in Chiari  (BS) - Via carmagnola 27 -  NCT F19 mapp. 116/5

SUP. mq
K coeff 

ragg

SUP. 
RAGGUAGL 

Commerciale mq

LOCALI

APPARTAMENTO E LOCALI ACCESSORI

piano terra e primo

superfici calpestabili e muri interni p. primo 85,60 1,00 85,60

superfici calpestabili  atrio scala e lavanderia p. terra 18,00 1,00 18,00

balcone verso cortile interno 1p 15,33 0,30 4,60

pareti perimetrali esterne (sp.1/2 a confine) 15,84 1,00 15,84

totale superfice lorda commerciale: 124,04

tot. Sup parametrizz. ragguagliata e/o ridotta: 124,04 a

tot. sup appartamento con loc accessori  mq: 124,04

TOTALE SUPERFICIE RAGGUAGLIATA (COMMERCIALE) a+b+c TOT mq 124,04

con arrotondam.  Mq: 124,00

destinazione RESIDENZIALE

anno - periodo di costruzione <1967

ristrutturazione 1983

localizzazione Chiari  Centro Storico

data sopralluogo 15/05/2019

data stima 10/06/2019

SINTESI DATI IMMOBILE
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Ciò detto, in considerazione di quanto esposto, dell’attuale situazione di 

mercato immobiliare in Chiari e della Provincia di Brescia dove si evidenzia un 

calo degli importi medi dei valori di vendita immobili residenziali (oltre il 8%) ed 

un lieve aumento del numero di vendite (circa il 6-9%), dello stato generale, 

delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche oltre a quanto sopra descritto,  

secondo i principi tecnici adottati dell’estimo inteso come l’insieme di principi 

logici e metodologici che regolano e consentono la motivata oggettiva e 

generalmente valida formulazione del giudizio di stima,  il sottoscritto ritiene 

pertanto equo stimare ad oggi che il più probabile valore di mercato degli 

immobili oggetto di pignoramento nello stato di fatto: 

 

LOTTO 1).: 

IMMOBILE localizzato in Via Carmagnola n.27 - Comune di Chiari (BS): 

NCT Fg.19 mapp.116 sub.5 Cat.A3 – Cl.3 – Posto al piano terra e piano primo.  

Valore riferito all’immobile nello stato attuale alla rispettiva intera quota dell’ 

esecutato pari a: 

 

 

VALORE DI STIMA  €  112.000,00 

( CENTODODICIMILA,00 EURO) 

 
IL BENE È INDIVISIBILE. 
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B). LOTTO N.2: IMMOBILI OGGETTO DI 
PIGNORAMENTO A NOME DELLA AZIENDA: "OMISSIS" 

SOC. COOP ONLUS 

Identificazione locale e territoriale dell’ immobile oggetto di esecuzione rif. 

Google maps in Via Cologne n.5  comune di Chiari BS:  
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Ingresso alla cascina dalla SP17 

Ingresso alla cascina dalla SP17;  sul retro il vivaio 
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

 

I beni oggetto di perizia sono quelli citati nell’atto giudiziario di pignoramento 

immobiliare del Tribunale di Brescia verbale del 12/10/2019 rep. nn. 11370 

trascritto a Brescia il 22/10/2019 nn.45867/29164 a favore di “BANCA DEL 

TERRITORIO LOMBARDO CREDITO COOPERATIVO SOC COOP” con sede 

a Brescia in Via Sostegno n.58 C.F. 0043660170 riferito alle unità identificate e 

censite nel NCT del Comune di Chiari (BS) gravanti nelle seguenti quote di 

proprietà:   

 

IMMOBILE LOTTO N.2  

- Catasto NCT - Fg.4 mapp.102 sub.12 – Cat. A3;  Cl.2;  consist. 5 vani; 

sup. catastale mq 104 totale escluse aree scoperte mq 103 – R.C.. € 

309,87 - Via Cologne n.5 piano T-1 – quota in proprietà 1/1;  

- Catasto NCT - Fg.4 mapp.102 sub.16 – Cat. C2;  Cl.4;  consist. 22 mq; 

sup. catastale mq 26 – R.C.. € 48,86 - Via Cologne n.5 piano T  – quota 

in proprietà 1/1; 

- Catasto NCT - Fg.4 mapp.102 sub.19 – Cat. C6;  Cl.2;  consist. 19 mq; 

sup. catastale mq 21 – R.C.. € 50,04 - Via Cologne n.5 piano T  – quota 

in proprietà 1/1 

Dette unità risultano in proprietà piena ed esclusiva (quota 1/1) a 

"OMISSIS" Soc. COOPERATIVA SOCIALE ONLUS C.F. P.IVA Omissis  

iscrizione Reg. Imprese REA BS n. Omissis con sede in Rudiano (BS) 

Omissis .   

 

L’ alloggio sul mapp.102/12 oggetto di esecuzione, è attualmente occupato da 

una persona che fu coinvolta in un progetto interdistrettuale di tipo sociale, per 

persone in difficoltà, dove furono coinvolti il comune di Chiari e “Omissis Soc. 
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Cooperativa Sociale Onlus” che si resero disponibili a dare alloggio ed ospitare 

l’ attuale occupante fino al termine dell’iniziativa nel 2016. Pertanto non si 

riterrebbe che l’occupante abbia titolo per l’occupazione dell’alloggio ed è in 

corso uno sfratto con proroga fino al 17/07/2019.  

 

L’alloggio è corrispondente agli identificativi e alla pianta catastale per la 

porzione che è stata verificata durante il sopralluogo in quanto, parte dell’ 

immobile, non è stato possibile accedervi a seguito di oggetti e barriere che ne 

impedivano l’accesso.  

 

 

 

 

7)  TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI RIFERITI AGLI ESECUTATI E 

AGLI IMMOBILI OGGETTO DELLA PROCEDURA ESECUTIVA 

 

Dai documenti del fascicolo agli atti e di provenienza oltre che dalle ispezioni dei 

registri della Conservatoria, risultano le seguenti pubblicazioni e formalità 

riferite alle unità pignorate e agli esecutati  (ved allegati): 

 

A CARICO DI “OMISSIS SOC. COOPERATIVA SOCIALE ONLUS” 

 

Con riferimento alle unità oggetto di esecuzione in Via Cologne n.5 nel Comune 

di Chiari  BS - NCT - Fg. 4 mapp.102 sub.12  Cat. A3; mapp.102 sub.16 cat. 

C2; mapp.102 sub.19 cat. C6. 

Le unità oggetto di esecuzione risultano in piena ed esclusiva proprietà della 

“OMISSIS SOC. COOPERATIVA SOCIALE ONLUS” che pervengono in forza 

dell’ atto di compravendita del 22/11/2000 rep.n.4085 Notaio Chiara Grazioli 
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trascritto a Brescia il 25/11/2000 n.n. 44783/26330 dove i coniugi Metelli Agape 

e Libretti Pietro vendono a  “OMISSIS SOC. COOPERATIVA ONLUS” la piena 

ed esclusiva proprietà delle unità identificate nell’ NCEU Fg.6 mapp.102 sub.12 

cat. A3; mapp. 103 sub.16 cat. C2; mapp.102 sub.19 cat. C6   

Si precisa che la cantina interrata riferita all’ unità del mapp.102 sub.12 cat. A3 

ha in quota 1/3 la cantina comune annessa.    

 

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI (SUI BENI COLPITI MAPP.102/12,16,19) 

 ISCRIZIONE CONTRO: iscritta a Brescia il 25/11/2000 nn.10360/44784 

di Ipoteca volontaria per concessione di Mutuo: cancellazione totale 

avvenuta il 31/10/2011; 

 ISCRIZIONE CONTRO: iscritta a Brescia il 07/10/2011 nn.41037/8935 di 

Ipoteca volontaria per concessione di Mutuo rif. contratto del 28/09/2011 

Rep. nn.15122/7253 notaio Cuoco Alfonso;  

 ISCRIZIONE CONTRO: iscritta a Brescia il 20/02/2014 nn.5238/873 di 

Ipoteca volontaria per concessione di Mutuo rif. contratto del 07/02/2014 

Rep. nn.18795/10094 notaio Cuoco Alfonso;  

 ISCRIZIONE CONTRO: iscritta a Brescia il 21/09/2018 nn.6979/40836 di 

Ipoteca Giudiziale in forza del Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Siena 

Rep. n.1245/2018 del 08/09/2018 ; 

 TRASCRIZIONE CONTRO: trascritta a Brescia il 22/10/2018  

nn.45867/29164 di Pignoramento Immobiliare in forza dell’ atto del 

Tribunale di Brescia rep. n.11370del 12/10/2018.  
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8) ACCERTAMENTI URBANISTICI, CONFORMITA’ E 

AUTORIZZAZIONI   

 

In base alla richiesta di accesso agli atti inoltrata all’ Ufficio Tecnico del Comune 

di Chiari a mezzo PEC in data 17/04/2019, è stato effettuato l’accesso in più 

momenti in base ai riscontri dei documenti autorizzativi trovati nelle ricerche 

intestati all’esecutato ovvero riferiti all’unità oggetto di esecuzione, in data 

15/05/2019 in data 27/05/2019 ed in data 03/06/2019 al fine di verificare la 

presenza e la conformità dei documenti autorizzativi, per visionare e ritirare i 

documenti utili e necessari.  

Trattasi di edificio antecedente al settembre 1967 che in origine era di tipo 

rurale e poi, a seguito di una ristrutturazione, si sono originate le unità 

immobiliari di cui ai predetti mappali 102 sub. 12, 16 e 19 del foglio n.4 NCT del 

Comune di  Chiari.  

Dall’ esame dei documenti presso l’ ufficio Tecnico Comunale di Chiari, le 

pratiche che interessano l’edificio e le unità oggetto di esecuzione in via 

Cologne n.5, in origine intestati ai Sigg.ri coniugi Omissis  e Omissis  ,  sono:  

 CE n.156 del 14/03/1980 per opere che riguardano il rifacimento 

copertura e dei solai, il restauro dei muri in pietra; 

 CE n.271 10/11/1980  per opere che riguardano la sistemazione interna 

e modifiche di aperture (una nuova finestra); 

 CE n.32 del 08/03/1982;   

 CE n.149 del 06/11/1987: per opere riguardanti la realizzazione di un 

deposito, quattro autorimesse al piano del cortile e quattro cantine (di cui 

una in comune) nel piano interrato (tra le quali quella rif. al 

mapp.102/16);  
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 CILA 117/15 del 16/10/2015 per opere di straordinaria manutenzione 

riguardanti divisioni interne (non riguardanti le unità oggetto di 

esecuzione);  

 Pratica n.15/2016 prot.n.010370 del 06/04/2016 richiesta Certificato 

Agibilità. 

 

L’edificio si trova nella periferia del 

Comune di Chiari urbanisticamente 

identificata nell’ “area agricola 

produttiva” art. 35 delle NTA e, 

porzione dell’edifico, è soggetta al 

vincolo della fascia stradale art.39.1 

delle NTA  sulla SP17 (via Cologne).  

 

 

 

 
Estratto del PGT con evidenziata la posizione dell’ edificio  
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9) DESCRIZIONE DEL BENE E CONDIZIONI DI 

CONSERVAZIONE 

Dal sopralluogo effettuato l’edificio che ospita quattro unità, nel suo complesso, 

gli esterni si trovano in sufficiente stato di manutenzione. L’unità immobiliare 

riferita al pignoramento, si trova al piano terra nel corpo centrale.   

L’immobile è localizzato in zona periferica al paese di Chiari.  Il Centro dista 

circa 2 Km, mentre ci sono circa 1,5 km per giungere ai primi servizi e istituti 

scolastici. La stazione ferroviaria dista circa 1 Km,  il casello autostradale della 

A4 (Palazzolo) dista circa 8 Km e circa 6 km all‘innesto della autostrada 

“BreBeMi” A35.  Il nucleo storico di Cologne dista meno di 3 km.  

Come anticipato, durante il sopralluogo del 10/05/2019 si è potuto verificare ed 

effettuare il rilievo solo su una parte dell’alloggio oggetto di esecuzione e, quella 

riferita alla zona cucina-soggiorno e alla camera sul lato nord, sono 

corrispondenti alla planimetria catastale. I locali visionati sono in scadente stato 

di manutenzione con igiene negligente,  con mobili e oggetti ammassati che 

impediscono il passaggio. Attualmente le utenze sono disattivate.  

L’altezza interna è di 2,7m, le murature perimetrali sono in laterizio e misto 

pietra di spessore circa 40-55 cm. I serramenti sono in legno con doppi vetri 

con scuri esterni sempre in legno.  La superficie dell’ alloggio è stata desunta 

dal rilievo eseguito durante il sopraluogo e, per la parte non accessibile, dalla 

planimetria catastale correlandola in proporzione ai locali misurati.  

Di pertinenza all’ alloggio sono una soffitta al piano primo, una cantina al piano 

interrato con annessa cantina comune (in quota di 1/3); i locali accessori non 

sono  collegati all’alloggio.  

Sempre di proprietà esclusiva sono l’autorimessa e il magazzino al piano terra 

riferiti ai mappali 102 sub.16 e 19,  sempre non  collegati all’alloggio. 
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La superficie interna (esclusa i muri perimetrali) è di circa 70,00 mq e quella 

commerciale, comprensiva anche dei locali accessori, è di circa 113,00 mq. 

 

 

 

 

10) CONCLUSIONI E GIUDIZIO DI STIMA DEL BENE   

Nella  valutazione  della  stima  è  stato  adottato  il  metodo  di  stima  mediante 

comparazione diretta e indiretta dei valori.  La determinazione della consistenza 

dei vari segmenti immobiliari è adottata secondo i criteri per la valutazione  della 

superficie commerciale che si basa sulla norma  UNI EN 10750/2005 e  

secondo le linee guida del DPR n.138/98. 

Dopo aver individuato le caratteristiche e la tipologia dell’ immobile, la posizione 

e il contesto, la distanza dai servizi pubblici e della viabilità, gli aspetti territoriali 

ed urbanistici, nonché la consistenza, la vetustà, il grado di manutenzione e di 

conservazione, si è proceduto a individuare il valore di stima al momento 

attuale in base agli elementi caratteristici dell’attuale mercato immobiliare in 

zona, la situazione del mercato immobiliare attuale ed il suo andamento del 

valore in riduzione.  

Si sono attinte informazioni di compravendite da tre agenzie immobiliari locali 

con recenti operazioni di compravendita di immobili con caratteristiche 

analoghe e ubicati nella stessa zona.  

 

Nella valutazione degli immobili si sono pertanto considerate le ricerche delle 

quotazioni immobiliari nel Comune di Chiari attraverso:  

- indagine indiretta con le quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate 

II° semestre 2018 (O.M.I.) con valore riferito alla zona “periferica”;  
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- indagine indiretta con le quotazioni immobiliari dal sito “borsino 

immobiliare” (Abitazioni di tipo economico): giugno 2019; 

- indagine indiretta con le quotazioni immobiliari della Borsa Immob. BS - 

CCIA (Abitazioni “agibile1”: Chiari): bollettino n.2 aprile – ottobre 2018; 

- indagine diretta dai valori di compravendita di due agenzie immobiliari 

locali nel Comune di Chiari per immobili destinati a Residenza con 

caratteristiche analoghe e ubicati nelle zone vicine ; 

 

Nell’indagine indiretta, si sono esclusi i valori unitari in eccesso e in difetto 

rispetto a quelli medi di mercato di recenti compravendite.  
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ATTENDIBILE QUOTAZIONE VALORE UNITARIO ATTRIBUITO: 837,50 €/mq
coeff. riduzione per vendita forzata e immobile occupato, stato di conservazione 0,80

VALORE DI STIMA DELL' IMMOBILE: €/mq 670,00 X 113,00 mq = € 75.710,00

* =  valore mediato valore arrotondato : € 76.000,00

#  = valore fuori mercato immob.: non considerato 

§ = riferito alla sola sup dell'alloggio

IMMOBILE in Chiari  (BS) - Via Cologne 5 -  NCT FG. 4 mapp. 102/12/16/19

SUP. mq
K coeff 

ragg

SUP. 
RAGGUAGL 
Commerciale 

LOCALI

APPARTAMENTO E LOCALI ACCESSORI

piano terra e primo

superfici calpestabili e muri interni alloggio p. terra 70,00 1,00 70,00

pareti perimetrali esterne (sp.1/2 a confine) 14,00 1,00 14,00

cantine + soffitta + balcone 1piano 65,00 0,20 13,00

autorimessa 20,00 0,50 10,00

deposito magazzino 22,74 0,25 5,68

totale superfice lorda commerciale: 112,68

tot. Sup parametrizz. ragguagliata e/o ridotta: 112,68 a

tot. sup appartamento con loc accessori  mq: 112,68

TOTALE SUPERFICIE RAGGUAGLIATA (COMMERCIALE) a+b+c TOT mq 112,68

con arrotondam.  Mq: 113,00

destinazione RESIDENZIALE

anno - periodo di costruzione <1967

ristrutturazione 1980

localizzazione Periferica 

data sopralluogo 15/05/2019

data stima 10/06/2019

QUOTAZIONE VALORI DI MERCATO min €/mq max €/mq media  € 

valore di 
attesa = 

media +/- 
10%

valore adeg 
attribuito 

€/mq 

quotazione Borsa Immob. BS - CCIA (Abitazioni: Chiari) N.2 2018 apr - ott agibile 1 965,00 705,00 835,00 800,00

quotazioni Osservatorio Mercato Immobiliare (residenziale: 
zona periferica)

II semestre 2018 ab. eco. normale 850,00 1150,00 1.000,00 900,00

Valutazione immobiliare su BorsinoImmobiliare.it giugno  2019 ab. economico 794,00 985,00 889,50 850,00

valori sul campo quotazioni di mercato: unità caratteristiche 
analoghe compravendute  

01/2018 - 05/2019 ab.  da sistemare 750,00 800,00

SINTESI DATI IMMOBILE

837,50 

 

RIEPILOGO STIMA DELL’IMMOBILE oggetto di perizia: 

 

 

 

 

 

 

 

 

QUOTAZIONE VALORI DI MERCATO min €/mq max €/mq media  € 

valore di 
attesa = 

media +/- 
10%

valore adeg 
attribuito 

€/mq 

quotazione Borsa Immob. BS - CCIA (Abitazioni: Chiari) N.2 2018 apr - ott agibile 1 965,00 705,00 835,00 850,00

quotazioni Osservatorio Mercato Immobiliare (residenziale: 
zona centrale )

II semestre 2018 ab. civ. normale 1250,00 1550,00 1.400,00 1.300,00

Valutazione immobiliare su BorsinoImmobiliare.it giugno  2019 ab. civ. buono stato 1135,00 1419,00 1.277,00 1.250,00

valori sul campo quotazioni di mercato: unità caratteristiche 
analoghe compravendute  

01/2018 - 05/2019 ab. ristrutturata 850,00

ATTENDIBILE QUOTAZIONE VALORE UNITARIO ATTRIBUITO: 1.062,50 €/mq
coeff. riduzione per vendita forzata e immobile occupato 0,85

VALORE DI STIMA DELL' IMMOBILE: €/mq 903,13 X 124,00 mq = € 111.987,50

* =  valore mediato valore arrotondato : € 112.000,00

#  = valore fuori mercato immob.: non considerato 

§ = riferito alla sola sup dell'alloggio

1.062,50 
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Ciò detto, in considerazione di quanto esposto, dell’attuale situazione di 

mercato immobiliare in Chiari e della Provincia di Brescia,  dello stato generale, 

delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche oltre a quanto sopra descritto,  

secondo i principi tecnici adottati dell’estimo inteso come l’insieme di principi 

logici e metodologici che regolano e consentono la motivata oggettiva e 

generalmente valida formulazione del giudizio di stima,  il sottoscritto ritiene 

pertanto equo stimare ad oggi che il più probabile valore di mercato degli 

immobili oggetto di pignoramento nello stato di fatto: 

 

LOTTO 2).: 

IMMOBILI con quota in proprietà 1/1 localizzati in Via Cologne n.5 - 

Comune di Chiari (BS): 

- NCT Fg.4 mapp.102 sub.12 Cat.A3 – Cl.2 – alloggio posto al piano terra 

con cantine al piano interrato e soffitta al 1° piano; 

- NCT Fg.4 mapp.102 sub.16 Cat. C2; - Cl.4;  deposito magazzino; 

- NCT Fg.4 mapp.102 sub.19 Cat. C6; Cl.2;  autorimessa 

 

Il valore di stima è riferito alle unità nello stato attuale alla rispettiva intera quota 

dell’ esecutato e non separate, pari a: 

 

VALORE DI STIMA  €  76.000,00 

( SETTANTASEIMILA,00 EURO) 

 

L’ALLOGGIO NON È DIVISIBILE E SI SCONSIGLIA LA VENDITA SEPARATA 
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11) RIEPILOGO STIMA 

 

LOTTO 1)  - IMMOBILE PIGNORATO A “OMISSIS”  

localizzato in Via Carmagnola n.27 - Comune di Chiari (BS): 

€ 112.000,00    ( euro centododicimila,00) 

L’ ALLOGGIO È OCCUPATO ED E’ INDIVISIBILE. 

 

 

 

LOTTO 2)  - IMMOBILI PIGNORATI A “OMISSIS  SOCIETA’ COOPERATIVA 

SOCIALE  ONLUS”  

localizzati in Via Cologne n.5 - Comune di Chiari (BS): 

€ 76.000,00    ( euro settantaseimila,00) 

L’ ALLOGGIO È OCCUPATO ED E’ INDIVISIBILE. 
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    *   *   *   *   *   * 

Lo scrivente, ritenendo con la suestesa relazione di 35 pagine dattiloscritte e di 

n° 3 allegati con 49 pagine  di aver adeguatamente assolto all'incarico ricevuto, 

rassegna la stessa inviando alle parti copia conforme in formato cartaceo e 

manifestando disponibilità ad eventuali precisazioni che la S.V.I. vorrà 

richiedere.  

 
 

Con Osservanza 

 

Il Perito CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO  

Arch. Fausto Redondo 

 

Brescia, lì 10/06/2019 

 

 

 

 

12) ALLEGATI 

A. Documentazione fotografica per lotto n.1 e lotto n.2; 

B. Documenti vari per lotto n.1 e lotto n.2: accesso atti; Estratto del PGT 

con NTA; Documenti (estratto) di autorizzazione edificatoria (concessioni 

edilizie, abitabilità, ecc.); elaborati grafici degli immobili; comunicazioni; 

C. Visure Catastali; planimetrie catastali; note iscrizioni e trascrizioni 

 


