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T R I B U N A L E     D I     B R E S C I A 

Esecuzione Immobiliare n. 154/2023   
 
 

Giudice delegato:   Dott.ssa BRUNO SIMONETTA 
 
 
Creditore procedente:    OMISSIS 
       
 
 
Rappresentato dagli Avvocati: OMISSIS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Esecutati:    OMISSIS 
      

 

Esperto incaricato    Dott. Ing. Mario Rubagotti  
     Via Regina Ansa n. 13 - 25126 Brescia 
     CF: RBGMRA72C06B157C 
     cell: 335-6959925    
     Mail: rubagotti.mario@gmail.com  
     P.E.C.: mario.rubagotti2@ingpec.eu 
     N. 3657 ordine degli ingg. della provincia di Brescia 
 
 
 
 
 
 
 
 

Timbro e firma _____________________________ 
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Date 

 
Nomina dell’esperto         12-07-2023 
Conferimento d'incarico di stima e giuramento      26-07-2023 
Udienza per la determinazione della modalità di vendita    25-10-2023 
Richiesta proroga per deposito perizia di stima     19-09-2023 
Autorizzazione alla proroga       20-09-2023 
Data di consegna del rapporto di valutazione     18-10-2023 
Udienza per la determinazione della modalità di vendita    25-10-2023 
 
 

Identificazione dei lotti  

 
LOTTO NR.  1 (LOTTO UNICO)      
 
Descrizione sintetica:  Trattasi di immobile residenziale facente parte di stecca di villette a schiera. 

L’immobile ha un piano interrato e due piani fuori terra, con accesso indipendente 
dalla pubblica via e giardino privato. Al piano interrato si collocano la cantina e 
l’autorimessa. L’appartamento, disposto al piano terra ed al piano primo è composto 
da soggiorno, cucina ed un bagno al piano terra, due camere ed un bagno al piano 
primo.    

 
Ubicazione  Ghedi (Bs), Via Moretto 2b      
 
Identificativi catastali  Abitazione: Sez. Urb. N.C.T., foglio 33 part. 1454, sub. 6 

Autorimessa: Sez. Urb. N.C.T., foglio 33 part. 1454, sub. 2   
  

     
Quota di proprietà 1/2 OMISSIS -  1/2 OMISSIS    
 
Diritto di proprietà  Pieno    
    
Divisibilità dell'immobile NO   
 
Più probabile valore in libero mercato (per la quota di proprietà di 1/2)  
€ 66.125,00  
 
Più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata (valore base d’asta) (per la quota di proprietà 
di 1/2): 
Si suggerisce per la vendita forzosa una riduzione del 15% 
  
Giudizio sintetico sulla commerciabilità dell’immobile: L'immobile sito a sud del centro del Comune di Ghedi 
in una zona ad uso prevalentemente residenziale, risulta di adeguata commercializzazione rispetto ai luoghi 
ed alla destinazione d'uso. 
  

Audit documentale e Due Diligence  

  
Conformità edilizia           □ Si   No    se  No  vedi pagina 14 
 
Conformità catastale        □ Si    No    se No  vedi pagina  18 
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Conformità titolarità          Si   □ No    se No  vedi pagina  _________ 
 
 

Formalità e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente  

 
Immobile occupato      □ No   Si    se Si  vedi pagina   14 

 
Spese condominiali arretrate                      No   □ Si    se Si  vedi pagina    _________ 

   
Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami          No   □ Si     se Si  vedi pagina    _________ 
 
Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici     No   □ Si    se Si  vedi pagina    _________ 
 
 
 

Limitazioni  

 
Assunzioni limitative       No   □ Si    se Si  vedi pagina    _________ 

 
Condizioni limitative                        No   □ Si    se Si  vedi pagina    _________ 

 

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni 

 
ISCRIZIONI 
Gli immobili oggetto della presente risultano gravati dalle seguenti iscrizioni ipotecarie: 

1. ISCRIZIONE del 12/10/2009 - Registro Particolare 9665 Registro Generale 42644 Pubblico ufficiale 
MISTRETTA MARIO Repertorio 92778/32812 del 15/09/2009 IPOTECA VOLONTARIA derivante da 
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 

2. ISCRIZIONE del 05/01/2023 - Registro Particolare 92 Registro Generale 424 Pubblico ufficiale 
TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA Repertorio 3802/2022 del 07/12/2022 IPOTECA GIUDIZIALE 
derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

TRASCRIZIONI 
1. TRASCRIZIONE del 18/04/2023 - Registro Particolare 11581 Registro Generale 16791 Pubblico 

ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI DI BRESCIA Repertorio 2535/2023 del 23/03/2023 ATTO ESECUTIVO O 
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
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PREMESSA 
 
Nomina dell’esperto         12-07-2023 
Conferimento d'incarico di stima e giuramento      26-07-2023 
Udienza per la determinazione della modalità di vendita    25-10-2023 
Richiesta proroga per deposito perizia di stima     19-09-2023 
Autorizzazione alla proroga       20-09-2023 
Data di consegna del rapporto di valutazione     18-10-2023 
Udienza per la determinazione della modalità di vendita    25-10-2023 
 
Con riferimento alle principali fasi ed accertamenti peritali espletati dal sottoscritto, indispensabili per la 
stesura del presente rapporto di valutazione si richiamano: 
 

• 26-07-2023: ritiro copia della documentazione in atti costituita dalla certificazione notarile redatta 
dal dott. Roberto Martino notaio in Torino. 

• 26-07-2023: accertamenti effettuati presso Agenzia delle Entrate, con sistema SISTER: visura 
catastale e planimetrie catastali. 

• 26-07-2023: reperimento atto di provenienza immobili staggiti. 

• 27-07-2023: accertamenti effettuati presso Agenzia delle Entrate: verifica della eventuale presenza 
di un contratto di affitto. 

• 11-08-2023: accesso agli atti presso l'Ufficio Tecnico Comunale di Ghedi per verificare l'esistenza di 
provvedimenti autorizzativi riguardanti gli immobili oggetto di valutazione  

• 14-09-2023: sopralluogo agli immobili staggiti primo tentativo – non effettuato per assenza 
esecutato o suo delegato 

• 19-09-2023: ricezione della Comunicazione della nomina a Custode giudiziario e della data di primo 
accesso (secondo tentativo). 

• 19-09-2023: Richiesta proroga per il termine di consegna del rapporto di valutazione 

• 20-09-2023: Autorizzazione proroga richiesta 

• 03-10-2023: sopralluogo agli immobili staggiti secondo tentativo. Rilievo fotografico e rilievo metrico 
con verifica delle planimetrie. 

• 16-10-2023: accertamenti effettuati presso Agenzia delle Entrate: ispezione ipotecaria. 

• 18-10-2023: deposito rapporto di valutazione 
 
 
 

VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI DI CUI AL 5678 C.P.C.  
(quesito “A”)  

La documentazione presentata risulta conforme a quanto previsto dall’art. 567 comma 2 c.p.c.  
È presente certificato notarile a firma del notaio Roberto Martino. 
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IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI  
(quesito “B”)  

I beni oggetto di pignoramento sono identificabili come segue: 
 

INQUADRAMENTO DEGLI IMMOBILI 
IMMOBILI OGGETTO DI STIMA: 
Abitazione di tipo civile al piano S1-T-1 di via Moretto 2b Ghedi – fg NCT/33 Part. 1454 sub 2 
Box al piano S1 di via Moretto 2b Ghedi – fg NCT/33 Part. 1454 sub 6 
 
ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO 
Localizzazione 
Provincia: Brescia      
Comune: Ghedi      
Indirizzo: Via Moretto 2/b     
 
Zona: Urbana Semicentrale 
Mappa geografica (fonte Google Maps) 

     
 
Destinazione urbanistica dell’immobile: Residenziale 
L’immobile è inserito nel vigente PGT in zona “B2. Edilizia residenziale consolidata e di completamento 
semintensiva”, regolata dall’art. 40 delle Norme Tecniche di Attuazione. La destinazione è compatibile con la 
zona urbanistica e con l’ultimo titolo abilitativo accertato. 
  
 
Tipologia immobiliare  
□  Terreno 
 Fabbricato   
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Stato di conservazione 
□  Nuovo 
□  Ristrutturato   
□  Seminuovo 
  Usato 
□  rudere 
 
L'immobile è: 
indipendente 
□ in condominio 
 
 
Tipologia edilizia dei fabbricati   
□ fabbricato storico 
□ fabbricato singolo 
□ fabbricato in linea 
□ fabbricato rurale 
 fabbricato a schiera 
□ fabbricato bifamigliare 
□ fabbricato tipico 
□ fabbricato a corte 
 
 
Tipologia edilizia unità immobiliari 
□ appartamento 
□ appartamento (attico) 
□ appartamento (loft) 
□ villa 
□ villino 
 villetta a schiera 
 autorimessa (garage/box) 
□ posto auto coperto (fabbricato) 
□ posto auto coperto (tettoia) 
□ posto auto scoperto 
□ cantina (locale di sgombero) 
□ altro   
 
Caratteristiche generali dell’immobile 
Subalterno 2 – abitazione civile 
L’immobile staggito è un’abitazione di pianta rettangolare su due piani fuori terra ed un piano interrato, 
facente parte di una schiera di quattro villette realizzata nel 2007. L’immobile ha caratteristiche tradizionali 
con finiture nella media. 
L’accesso all’abitazione avviene da un cancello pedonale posto in via Moretto. L’accesso può avvenire anche 
dall’autorimessa (sub. 6) collegata alla cantina di pertinenza dell’abitazione. 
L’accesso all’autorimessa avviene da un cancello carraio posto in via Moretto, che permette di accedere alla 
rampa ed al corsello comuni alle quattro villette. 
L’abitazione di cui al subalterno 2 si sviluppa su due piani fuori terra ed uno interrato.  
Al piano terra si trova la zona giorno, con una superficie utile interna di circa 38,5 mq, composta da soggiorno, 
cucina bagno. Il soggiorno si affaccia sul giardino privato. La cucina è dotata di un balcone che si affaccia sul 
corsello comune antistante alle autorimesse.  
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Dal soggiorno, tramite una scala si accede al piano primo dove si trova la zona notte, con una superficie utile 
interna di circa 33,1 mq, composta da una camera matrimoniale, una camera singola ed un bagno. La camera 
matrimoniale è dotata di un balcone che si affaccia sul giardino privato al piano terra. 
Gli ambienti interni, al piano terra ed al piano primo, hanno altezza di 2,70 m. 
Dal soggiorno si accede per mezzo di una scala al piano interrato dove si trova la cantina dalla quale si può 
accedere all’autorimessa. L’altezza di cantina e dell’autorimessa è di 2,40 m. 
In tutto l’immobile i pavimenti sono in ceramica. Le pareti interne tinteggiate. L’impianto elettrico è presente 
e, alla data del sopralluogo, funzionante.  
L’impianto di riscaldamento è autonomo e gestibile con termostato interno. Il generatore di calore è una 
caldaia a gas (collocata in cantina), il sistema di emissione è a radiatori. Si segnala che i radiatori della zona 
giorno sono stati rimossi, ma è presente nel soggiorno una stufa a pellet.  
È presente l’impianto di raffrescamento composto da tre unità esterne montate all’esterno del balcone in 
lato ovest e tre unità interne, posizionate nel soggiorno e nelle due camere. 
I serramenti sono in legno con vetro a doppia camera e dotati di zanzariera. Gli oscuranti sono ante in legno. 
Le porte interne sono tamburate. Il portoncino d’ingresso è blindato.  
L’intero appartamento è tinteggiato con pittura a tempera in varie tonalità in normale stato di usura. 
Nel complesso l’immobile appare in discrete condizioni di manutenzione. Sono tuttavia presenti alcuni difetti 
per i quali risultano necessari interventi di manutenzione: 

• Al piano terra si notano sul soffitto del bagno e parzialmente in quello dell’antibagno tracce di 
umidità dovute probabilmente ad infiltrazioni provenienti dal soprastante bagno al primo piano. 

• Il balcone in lato ovest appare esternamente deteriorato negli strati di finitura. All’intradosso 
dell’aggetto in c.a. si notano efflorescenze dovute ad infiltrazioni di acqua piovana causate 
probabilmente mancanza di impermeabilizzazione all’estradosso. All’esterno del parapetto in 
muratura si notano vaste porzioni di distacco dello strato di finitura.  

Subalterno 6 – Box 
L’immobile staggito è un’autorimessa di circa 25 mq, pertinenza dell’abitazione sopra descritta. 
L’accesso avviene da cancello carraio posto in via Moretto e dalla rampa e corsello comuni alle quattro unità 
che compongono la schiera. Si può accedere al box anche dalla cantona del subalterno 2, a cui è collegato. Il 
box è chiuso da una basculante in lamiera verniciata. La pavimentazione è in ceramica e le pareti sono 
tinteggiate a tempera. L’impianto elettrico è presente e funzionante. Il box non è servito dall’impianto 
termico. L’autorimessa ha altezza interna di 2,40 metri, eccetto in lato sud dove si trova l’intradosso della 
scala che collega la cantina alla zona giorno del subalterno. 
Il corsello comune ha pavimentazione in masselli autobloccanti e non in erbablock come indicato nella 
documentazione allegata al permesso di costruire. Cancello carraio, corsello e rampa appaiono scarsamente 
manutenuti. Si notano ruggine sul cancello in ferro e abbondante crescita vegetativa tra le fughe della 
pavimentazione. 
 
 
 Struttura in elevazione: Muri in c.a. all’interrato, muratura portante fuori terra, pilastri in c.a. 
 Solai: laterocemento 
 Copertura: In legno 
 Murature perimetrali: laterizio 
 Coibentazioni/Isolamenti: non visibili/assenti 
 Divisori tra unità: muratura in laterizio 
 Infissi esterni: legno 
 Infissi interni: legno 
 Pavimenti e rivestimenti: Ceramica 
 Impianto di riscaldamento: autonomo con caldaia, radiatori al primo piano. Al piano terra radiatori assenti  
 Impianto sanitario: Si 
 Impianto gas: Si 
 Impianto elettrico: Si 
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 Impianto di climatizzazione: Si  
 Altri impianti: stufa a pellet (zona giorno) 
 Allaccio fognatura Si 
 Fonti rinnovabili No 
 Finiture esterne: Intonaco 
 N. totale piani 2 fuori terra + 1 interrato 
 
Dimensione  
□ Piccola 
 Media 
□ Grande 
 

DESCRIZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE OGGETTO DI VALUTAZIONE 
 
Abitazione di tipo civile al piano S1-T-1 di via Moretto 2b Ghedi – fg NCT/33 Part. 1454 sub 2 
L’unità immobiliare ha superficie catastale di 98 mq (incluse aree scoperte. 
La totale superficie netta, misurata in sito, è di 96 mq: 
PT 

• Soggiorno: circa 22,5 mq 

• Cucina circa 10,7 mq 

• Balcone circa 6,3 mq 

• disimpegno circa 1,9 mq 

• bagno circa 3,42 mq 
P1 

• Camera matrimoniale circa 14 mq 

• Camera circa 12,1 mq 

• pianerottolo circa 1,67 mq 

• Bagno circa 5,3 mq 

• Balcone circa 3,96 mq 
P -1 

• cantina circa 14,2 mq 
 
È inoltre presente un giardino di pertinenza esclusivo di circa 25 mq (misurazione da planimetria catastale 
desunta graficamente) 
 
Le aree comuni dell’unità immobiliare sono la rampa con accesso carraio ed il corsello per l’accesso alle 
autorimesse. 
 
Box al piano S1 di via Moretto 2b Ghedi – fg NCT/33 Part. 1454 sub 6 
Il box ha superficie catastale di 26 mq. Le aree comuni dell’unità immobiliare sono la rampa con accesso 
carraio ed il corsello per l’accesso alle autorimesse. 
 
Identificazione catastale 
Comune censuario: Ghedi 
Tipologia catasto: Fabbricati 
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Identificativi: 

 
Confini catastali 
Abitazione: Sez. Urb. N.C.T.,  foglio 33 part. 1454, sub. 2 

□  Nord: NCT/33 p.1454 sub 1  
□  Sud: NCT/33 p.1454 sub 3 e 4  
□  Est: Via Moretto  
□  Ovest: NCT/33 p.1454 sub 10 (corsello comune)  

 
Autorimessa: Sez. Urb. N.C.T., foglio 33 part. 1454, sub. 6 

□  Nord: NCT/33 p.1454 sub 1 e 5  
□  Sud: NCT/33 p.1454 sub 7  
□  Est: NCT/33 p.1454 sub 2   
□  Ovest: NCT/33 p.1454 sub 10 (corsello comune) 

 
Consistenza 
 
  Rilievo        Interno ed esterno   
     □  Solo esterno  
    
  Diretto in loco: Data del sopralluogo: 03/10/2023  
  Desunto graficamente da:  

 Planimetria catastale 
 Elaborato grafico (atto autorizzativo) 
□ Elaborato grafico (generico) 

 
Criterio di misurazione      

 SEL - Superficie Esterna Lorda 
□  SIL - Superficie Interna Lorda 
□  SIN - Superficie Interna Netta 

 
Calcolo superfici di proprietà 

Sez NCT Fg 33 Part. 1454 

Sub Destinazione 
S.E.L. 
 mq 

Indice mercantile 

2 

PT 50,6 100% 

P1 44,2 100% 

balcone 6,3 30% 

balcone 3,96 30% 

cantina 14,2 25% 

giardino 25 15% 

6 autorimessa 25,6 50% 

        

SUPERFICIE COMMERCIALE [mq] 118,0 

 

Foglio  Particella Sub. Categoria Classe Consistenza Rendita Piani 

NCT/33 1454 2 A/2 4 5 Vani € 258,23 S1-T - 1 

NCT/33 1454 6 C/6 3 26 Mq € 41,63 S1 
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Caratteristiche qualitative  
Dalla documentazione reperita si evince che l’immobile è stato edificato nel 2007, come evidenziato nella 
Concessione Edilizia n. 45/2007 del 20/07/2007 rilasciata dal Comune di Ghedi. 
Successivamente al rilascio della licenza d'uso non risultano altri interventi edilizi. 
L'immobile ha caratteristiche qualitative e di finitura nella media, l'aspetto generale appare in discrete 
condizioni, anche se sono richiesti alcuni interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria: 

• Al piano terra si notano sul soffitto del bagno e parzialmente in quello dell’antibagno tracce di 
umidità dovute probabilmente ad infiltrazioni provenienti dal soprastante bagno al primo piano. 

• Il balcone in lato ovest appare esternamente deteriorato negli strati di finitura. All’intradosso 
dell’aggetto in c.a. si notano efflorescenze dovute ad infiltrazioni di acqua piovana causate 
probabilmente mancanza di impermeabilizzazione all’estradosso. All’esterno del parapetto in 
muratura si notano vaste porzioni di distacco dello strato di finitura.  

Si stima un costo degli interventi per il risanamento dei vizi sopra descritti di circa 3.000,00 euro 
 
Caratteristiche delle unità immobiliari oggetto di valutazione 
□ Livello del piano: Terra e primo e interrato 
□ Ascensore 

 Assente 
□ Presente  □ Vetustà dell'ascensore (anni) 
 

□ N. servizi 2 
 W.c. 
 Lavabo 
 Bidet 
 Doccia 
□ Doccia con idromassaggio 
 Vasca 
□ Vasca con doccia 
□ Vasca con idromassaggio 
□ Scaldabagno elettrico 
 Vetustà dei bagni (anni) 15 

 
Impianti in dotazione 
□ Riscaldamento   Presente: vetustà (anni) 15 

□ Assente 
 
se presente indicare la tipologia 
□ Centralizzato 
 Autonomo (caldaia a metano + stufa a pellet) 
 
Alimentazione: 
 Metano 
□ gas propano liquido 
□ olio combustibile 
□ elettrico 
□ pompa di calore 
 biocombustibili (stufa a pellet) 
□ teleriscaldamento 
 
 
Elementi radianti 
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 radiatori 
□ pavimento/soffitto 
□ aria 
□ altro 
 
□ Condizionamento 

 Presente: vetustà (anni) // 
□ Assente 

se presente indicare se 
□ Totale 
 Parziale 

□ Solare termico (prod. acqua calda)  
□ Presente: vetustà (anni) 
 Assente 

□ Elettrico 
 Presente: vetustà (anni) 15 
□ Assente 

□ Idraulico 
 Presente: vetustà (anni) 37 
□ Assente 

□ Antifurto  
□ Presente: vetustà (anni) 
 Assente 

□ Pannelli solari (fotovoltaico)  
□ Presente: vetustà (anni) 
 Assente 

□ Impianto geotermico  
□ Presente: vetustà (anni) 
 Assente 

□ Domotica  
□ Presente: vetustà (anni) 
 Assente 

 
 
□ Manutenzione del fabbricato  

□ Minimo 
 Medio 
□ Massimo 

□ Manutenzione unità immobiliare 
□ Minimo 
 Medio 
□ Massimo 

 
□ Classe energetica  □ Classe desunta dall'ACE/APE   

□ A+ 
□ A 
□ B 
□ C 
□ D 
□ E 
□ F 
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□ G 
 non desumibile 

 
Inquinamento    
□ Atmosferico   Assente 

□ Presente 
 
□ Acustico    Assente 

□ Presente 
 
□ Elettromagnetico  Assente 

□ Presente 
  
□ Ambientale   Assente 

□ Presente 
 
□ Esposizione prevalente dell'immobile  □ Minimo 

□ Medio 
 Massimo 

 
□ Luminosità dell'immobile    □ Minimo 

□ Medio 
 Massimo 

 
 
 
□ Panoramicità dell'immobile     Minimo 

□ Medio 
□ Massimo 

  
 
□ Funzionalità dell'immobile    □ Minimo 

 Medio 
□ Massimo 

 
□ Finiture dell'immobile    □ Minimo 

 Medio 
□ Massimo 

□ Altro  
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AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE  
(quesito “C” stato di possesso e quesito “E“ regolarità edilizia ed urbanistica ) 

VERIFICA DELLA TITOLARITÀ  
 
Inquadramento della titolarità    
Proprietà del sig. OMISSIS e della Sig.ra OMISSIS in forza dell’atto di compravendita sotto specificato  
 
Titolo di provenienza 

• Tipo di Atto: atto di compravendita 

• Notaio: Dott. Mario Mistretta 

• Data atto: 9 ottobre 2009 

• Repertorio: 92777 

• Raccolta: 32811 

• Estremi registrazione: n. 16282 serie 1T – 9/10/2009 
 
Quota di proprietà:  1/2 OMISSIS - 1/2 OMISSIS 
 
Usufrutto    No 

□ Si se SI indicare il nominativo 
 
Nuda proprietà   No 

□ Si se SI indicare il nominativo 
 
Condizioni limitanti  
 
□ Servitù:   Non sono presenti servitù 

□ Sono presenti servitù 
□ da titolo: 
□ apparenti:    

 
□ Vincoli:   No 

□ Si, se Si quali     
 
□ Oneri:   No 

□ Si, se Si quali     
 
□ Pesi:    No 

□ Si, se Si quali     
 
□ Gravami:   No 

□ Si, se Si quali           
 
 

STATO DEL POSSESSO DEL BENE ALLA DATA DELLA VALUTAZIONE  
 
□  Libero   
  Occupato  Indicare a che titolo è occupato il bene per soggetti diversi dall’esecutato, specificando gli 

estremi di registrazione    
□ Tipo di contratto     
□ €/anno      
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□ Rata      
□ Durata in anni       
□ Scadenza contratto   
□ Estremi registrazione 

 
Il canone di locazione in essere è allineato con canone di mercato 
□ Si 
□ No, se No perché   
 
Indicare se i contratti di cui sopra sono:  
□ Registrati in data antecedente al pignoramento dell’immobile 
□ Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile    
 
 
Data verifica presso l'Agenzia Entrate 26/07/2023 
 
NOTA 
La verifica dell'esistenza di contratti di locazione relativamente all'immobile staggito, effettuata presso 
l'Agenzia delle Entrate, ha dato esito NEGATIVO. L'immobile risulta occupato dalla comproprietaria. 
 
 

LEGITTIMITÀ EDILIZIA – URBANISTICA 
 
Anno di costruzione: 2007    
 
 Fabbricato successivo 01/09/1967     

□ Fabbricato anteriore 01/09/1967     

 
Titoli autorizzativi esaminati  
    
 Elenco:  

• Permesso di Costruire CE 45/2007 prot. 11507 del 5/10/2007  

• Certificato di agibilità PE 45/2007 del 17/02/2009 
 
 Indicare la documentazione visionata:   

• Pratica edilizia e concessione PE 45/2007 

• Richiesta e certificato agibilità PE 45/2007 

• Certificato di collaudo statico 

• Dichiarazioni conformità impianti 
 
 Fonte documentazione visionata: Archivio ufficio tecnico del Comune di Ghedi    
 
 Data verifica urbanistica   Accesso atti in data 11/08/2023 – Verifica in sito 03/10/2023     
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Situazione urbanistica 
  Strumento urbanistico:  PGT vigente: (zona “B2 Edilizia residenziale consolidata e di completamento 

semintensiva”, regolata dall’art. 40 delle Norme Tecniche di Attuazione. La 
destinazione è compatibile con la zona urbanistica e con l’ultimo titolo 
abilitativo accertato. 

  Convenzione Urbanistica: NO    
  Cessioni diritti edificatori: NO      
   
 
Limitazioni urbanistiche  
  Vincoli urbanistici: NO     
  Vincoli ambientali: NO     
  Vincoli paesaggistici: NO    
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA 
 
Il sottoscritto Ing. Mario Rubagotti, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Prov. Di Brescia nr. A3657, in 
qualità di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata 
presso l’Ufficio Tecnico Comunale di Ghedi (Bs) ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente 
 

DICHIARA 
 
□  la REGOLARITÀ edilizio - urbanistica della costruzione e la conformità della stessa ai  titoli abilitativi edilizi 
citati. 
 
  la NON REGOLARITÀ edilizio - urbanistica della costruzione e le difformità della stessa ai titoli abilitativi 
edilizi citati, per le seguenti motivazioni: 

• È stata realizzata solo parzialmente la tramezza divisoria tra soggiorno e cucina 

• La scala da piano terra a piano primo ha una larghezza di 10 cm maggiore 

• La tramezza divisoria tra cucina e wc al piano terra risulta traslata di 15 cm  

• La tramezza divisoria tra cucina e wc al piano primo risulta traslata di 15 cm  

• Il balcone in lato ovest al piano terra è stato realizzato ha una larghezza di 150 cm superiore  
 
Nel caso di accertata irregolarità, specificare se le difformità edilizie ed urbanistiche sono sanabili   
□  No, perché  
 Sì ed i costi per la pratica in sanatoria e l’oblazione sono quantificati in: €   3.000,00 
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RISPONDENZA CATASTALE 
 
Immobile identificato in mappa al   
Comune censuario: Ghedi 
Tipologia catasto: Fabbricati 
Identificativi: 

 
 
Elenco documentazione visionata: 

• Estratto mappa 

• Planimetrie catastali 

• Elaborato planimetrico 

• Visura per soggetto OMISSIS    
 
Data verifica catastale (gg/mm/aa) visure effettuate in data 27/07/2023 
  

 
Foglio  Particella Sub. Categoria Classe Consistenza Rendita Piani 

NCT/33 1454 2 A/2 4 5 Vani € 258,23 S1-T - 1 

NCT/33 1454 6 C/6 3 26 Mq € 41,63 S1 
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE 
 
Il sottoscritto Ing. Mario Rubagotti, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Prov. Di Brescia nr. A3657, in 
qualità di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata 
presso l’Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con 
la presente 
 

DICHIARA 
 
□  la REGOLARITÀ catastale rispetto alla stato attuale dell’immobile  
 
  la NON REGOLARITÀ catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile per le seguenti motivazioni:  

• È riportata la tramezza divisoria tra cucina e soggiorno 

• il balcone al piano terra ha larghezza non corretta. 
 
Nel caso di accertata irregolarità, specificare i costi per la variazione della pratica catastale: € 450,00 
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FORMALITÀ, VINCOLI, ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
(Quesito “D”)  

Sulla proprietà non risultano gravare oneri opponibili all’acquirente. 
  

FORMALITÀ, VINCOLI, ONERI A NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE 
(Quesito “D”)  

 
 
A seguito di ispezioni eseguite presso l’agenzia delle Entrate in data 16/10/2023 si è verificato che per gli 
immobili staggiti sono in essere le seguenti iscrizioni, trascrizioni o formalità pregiudizievoli: 
Elenco immobili: 

• foglio NCT/33 Particella 1454 subalterno 2 

• foglio NCT/33 Particella 1454 subalterno 6 
 
ISCRIZIONI 
Gli immobili oggetto della presente risultano gravati dalle seguenti iscrizioni ipotecarie: 

1. ISCRIZIONE del 12/10/2009 - Registro Particolare 9665 Registro Generale 42644 Pubblico ufficiale 
MISTRETTA MARIO Repertorio 92778/32812 del 15/09/2009 IPOTECA VOLONTARIA derivante da 
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 

2. ISCRIZIONE del 05/01/2023 - Registro Particolare 92 Registro Generale 424 Pubblico ufficiale 
TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA Repertorio 3802/2022 del 07/12/2022 IPOTECA GIUDIZIALE 
derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

TRASCRIZIONI  
1. TRASCRIZIONE del 18/04/2023 - Registro Particolare 11581 Registro Generale 16791 Pubblico 

ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI DI BRESCIA Repertorio 2535/2023 del 23/03/2023 ATTO ESECUTIVO O 
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
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FORMAZIONE DEI LOTTI  
(quesito “F”)  

 
Osservando ed analizzando l’immobile oggetto di stima si ritiene che per tipologia, dimensioni e 
caratteristiche la vendita può avvenire in un unico lotto. 
Si riassumono di seguito i dati del medesimo: 
 

LOTTO UNICO 

1/2 piena proprietà:  

catasto fabbr: Sez NCT Fg 33 Part. 1454 sub. 2 tipologia A/2 

catasto fabbr: Sez NCT Fg 33 Part. 1454 sub. 6 tipologia C/6 

oltre quote proporzionali sulle parti comuni 

 
L’immobile non è divisibile. 
 

VALORI DI STIMA 
(quesito “G”)  

 
Utilizzo della valutazione 
L’utilizzo della valutazione è un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di stima 
dipende, o se si vuole è in funzione, dello scopo per il quale è richiesta la valutazione, avendo ogni valutazione 
un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti che 
intercorrono tra i soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il diritto oggetto di valutazione. 
Il presente rapporto di valutazione è finalizzato alla determinazione del “più probabile valore in libero 
mercato” e del “più probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata” nell’ambito delle procedure 
esecutive. 
 
Per determinare il più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal 
più probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i differenziali esistenti, al momento 
della stima, fra l’ipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa 
implicita alla procedura esecutiva.  
 
Basi del valore  
Il più probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 – IVS 1, nota 3.1) ed il Codice 
di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:   
“Il valore di mercato è l’ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere compravenduto 
alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, 
indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le 
parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione.”  
 
Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie – (edizione 
05/2011 – R.1.2) il valore di mercato viene così definito: 
“L’importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione svolta 
tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata 
promozione commerciale, nell’ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con 
prudenza e senza alcuna costrizione.” 
Il valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 – IVS 2, nota 6.11) ed il Codice di 
Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:   
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"Il termine di vendita forzata è usato spesso in circostanze nelle quali un venditore è costretto a vendere e/o 
non è possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il prezzo ottenibile in queste 
circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato. Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste 
circostanze dipende dalla natura della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non può 
essere intrapreso un marketing appropriato." 
 
Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie – (edizione 
05/2011 - Appendice A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene così definito: 
“Il valore di vendita forzata è l’importo che si può ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro 
un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore 
di mercato.” 
 
Assunzioni e condizioni limitative 
La presente relazione di stima si fonda sull’indagine esperita in loco con la visita dell’immobile internamente 
ed esternamente e sull’analisi dei dati reperiti presso gli uffici pubblici e privati del settore a garanzia di 
affidabilità e veridicità. Non vi sono particolari condizioni limitative che possono incidere sul risultato finale 
della perizia. 
 
Verifica del migliore e più conveniente uso (HBU_ Highest and Best Use )  
L’attuale valore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato 
nell’uso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettati.  
 
Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione 
Per la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggiti è stato applicato il criterio di 
valutazione MCA 
 
Fonti consultate 
Per la formulazione della presente relazione peritale sono state consultate alcune fonti accreditate quali: 

• Listino dei valori degli immobili edito dalla Camera di Commercio Industria Artigianato Agricoltura di 
Brescia 

• Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle Entrate 

• Operatori del settore immobiliare operanti nella piazza di Ghedi 
 
Sulla base delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile, della consistenza, ubicazione, si 
ritiene corretto attribuire come valore di mercato il prezzo di €/mq 1.150,00 (millecentocinquanta/00 €/mq) 
Nel valore di stima è compresa anche l’incidenza dei beni comuni quale l’accesso carraio con rampa e 
corsello. 
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RIEPILOGO DEI VALORI DI STIMA 
 
I valori di stima del più probabile valore in libero mercato sono riportati nella seguente tabella: 
 

Lotto 
dati catastali superficie 

commerciale 
mq 

 valore in libero 
mercato unitario  

valore in libero 
mercato  

Foglio Part. Sub Cat. 

UNICO 
NCT/33 1454 2 A2 

118,0            1.150,00 €/mq          135.700,00 €  
NCT/33 1454 6 C6 

 

COSTI SANATORIA -           3.000,00 € 

COSTI AGGIORNAMENTO CATASTALE -               450,00 € 

VALORE IN LIBERO MERCATO 
COMPLESSIVO 

132.250,00 € 

 
 
Il valore della proprietà in capo all’esecutato corrisponde pertanto a: 
 

€ 132.250,00 x 50% = € 66.125,00 
 
Con riferimento alla vendita forzata, si suggerisce una riduzione del valore presunto pari a circa il 15%.  
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA  
 
Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale Ing. Mario Rubagotti, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della 
Prov. di Brescia al n° 3657, in applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in conformità 
al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle Linee Guida ABI 
per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente  
 
 

DICHIARA 
 
 

• Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.  

• Di non aver agito in conflitto di interesse. 

• Di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate. 

• Di aver svolto il proprio incarico nella più rigorosa indipendenza, obiettività ed imparzialità. 

• Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione può essere sottoposto a riesame. 

• La versione dei fatti presentata nel documento è corretta al meglio delle conoscenze dello stesso. 

• Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.  

• Non ha alcun interesse verso il bene in questione. 

• Ha agito in accordo agli standard etici e professionali. 

• È in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione. 

• Possiede l’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato e collocato l’immobile. 

• Ha ispezionato di persona la proprietà. 

• Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella 
stesura del rapporto. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
          Timbro e firma __________________________ 
 
 
 
Data rapporto di valutazione: 16/10/2023 
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ALLEGATI 
 
 
1. Documentazione fotografica 
2. Documentazione catastale 
3. Planimetrie di rilievo 
4. Documentazione urbanistica 
5. Atto di provenienza   
6. Verifica contratti di locazione   
7. Titolo autorizzativo  
8. Certificato di agibilità 
9. Collaudo statico 
10. Dichiarazioni di conformità 
11. Quotazioni immobiliari (valori Omi e Probrixia) 
12. Ispezioni ipotecarie 
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ALLEGATO 1 – DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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Viste da via Moretto 
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Vista accesso pedonale 

 

 
Facciata est 

 
 
 

 
Portoncino d’ingresso 

 

 
 
 
 

 
Balcone lato est 
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Vista accesso carraio comune 

 

 

 
Corsello comune 

 

 
Balcone cucina 

 

 
Ammaloramento intadosso balcone 
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Ammaloramento parapetto 

 

 
particolare 

 

 
Esterno balcone cucina 
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Accesso all’autorimessa 

 

 
Fronte ovest (vista dal corsello) 
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Vista soggiorno 

 

 
Vista soggiorno 

 

 
Vista soggiorno – stufa a pellet 

 

 

 
Vista cucina 
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Disimpegno 

 

 
Disimpegno 

 

 
Vista bagno Piano Terra 

 

 

 
Vista bagno Piano Terra 
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Soffitto bagno Piano Terra – tracce infiltrazioni 

 
 

 
Soffitto bagno Piano Terra – tracce infiltrazioni 
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Scala da PT a P1 

 

 
Vista camera matrimoniale 

 

 
Vista camera matrimoniale 

 

 

 
Vista camera matrimoniale 
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Vista camera singola 

 

 
Vista camera singola 

 

 
Balcone piano primo 

 

 
Balcone piano primo 
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Vista bagno piano primo 

 

 

 
Vista bagno piano primo 

 

 
Scala da PT a interrato 

 

 
Vista cantina 
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Vista cantina 

 

 
Vista cantina 

 

 
Caldaia 

 
Box 
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Box 

 

 
Box 

 

 
Vista giardino esclusivo 

 

 

 
Vista giardino esclusivo 
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ALLEGATO 2 – DOCUMENTAZIONE CATASTALE 
 

ESTRATTO MAPPA 
VISURA PER SOGGETTO 

ELABORATO PLANIMETRICO 
ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETÀ IMMOBILIARE URBANA ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI 

PLANIMETRIE CATASTALI 
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Data: 27/07/2023
Ora: 10:49:05
Numero Pratica: T88626/2023
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Brescia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 27/07/2023

Dati della richiesta
Fabbricati siti nel comune di  GHEDI (D999) provincia BRESCIA 

Soggetto richiesto:
GORINI Loris nato a LENO (BS) il 01/11/1980  (CF: GRNLRS80S01E526Y)

Totali immobili: di catasto fabbricati 2

Immobile di catasto fabbricati -
n.1

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di GHEDI (D999) (BS)

• Sez. Urb. NCT Foglio 33 Particella 1454 Subalterno 2
 

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di GHEDI (D999) (BS)
Foglio 33 Particella 1454 

COSTITUZIONE del 17/07/2008 Pratica n. BS0298499
in atti dal 17/07/2008 COSTITUZIONE (n. 6199.1/2008)

Indirizzo

VIA MORETTO Piano S1-T - 1 COSTITUZIONE del 17/07/2008 Pratica n. BS0298499
in atti dal 17/07/2008 COSTITUZIONE (n. 6199.1/2008)

Dati di classamento

Rendita: Euro 258,23
Categoria A/2a), Classe 4, Consistenza 5,0 vani 

VARIAZIONE  NEL  CLASSAMENTO  del  17/07/2009
Pratica n. BS0273368  in atti dal 17/07/2009
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 27371.1/2009)
Annotazioni:  Classamento  e  rendita  non  rettificati
entro  dodici  mesi  dalla  data  di  iscrizione  in  atti  della
dichiarazione (D.M. 701/94)
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Data: 27/07/2023
Ora: 10:49:05
Numero Pratica: T88626/2023
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Brescia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di superficie
Totale: 98 m2

Totale escluse aree scoperte b): 93 m2

Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015  
Dati  relativi  alla  planimetria:  data  di  presentazione
17/07/2008, prot. n. BS0298499

Immobile di catasto fabbricati -
n.2

Causali di aggiornamento ed annotazioni

Dati identificativi

Comune di GHEDI (D999) (BS)

• Sez. Urb. NCT Foglio 33 Particella 1454 Subalterno 6
 

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di GHEDI (D999) (BS)
Foglio 33 Particella 1454 

COSTITUZIONE del 17/07/2008 Pratica n. BS0298499
in atti dal 17/07/2008 COSTITUZIONE (n. 6199.1/2008)

Indirizzo

VIA MORETTO Piano S1 COSTITUZIONE del 17/07/2008 Pratica n. BS0298499
in atti dal 17/07/2008 COSTITUZIONE (n. 6199.1/2008)

Dati di classamento

Rendita: Euro 41,63
Categoria C/6c), Classe 3, Consistenza 26  m2 

VARIAZIONE  NEL  CLASSAMENTO  del  17/07/2009
Pratica n. BS0273368  in atti dal 17/07/2009
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 27371.1/2009)
Annotazioni:  Classamento  e  rendita  non  rettificati
entro  dodici  mesi  dalla  data  di  iscrizione  in  atti  della
dichiarazione (D.M. 701/94)

Dati di superficie
Totale: 27 m2 Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015  

Dati  relativi  alla  planimetria:  data  di  presentazione
17/07/2008, prot. n. BS0298499

Intestazione attuale degli immobili dal n. 1 al n. 2 - totale righe intestati: 2

1. GORINI Loris  (CF GRNLRS80S01E526Y)
nato a LENO (BS) il 01/11/1980
Diritto di: Proprieta'  per 1/2   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 15/09/2009 Pubblico ufficiale MISTRETTA
MARIO  Sede  BRESCIA  (BS)  Repertorio  n.  92777  -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico
n.  25192.1/2009  Reparto  PI  di  BRESCIA  in  atti  dal
12/10/2009

2. NGUYEN Hong Lan
(CF NGYHGL79M67Z247T)
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Data: 27/07/2023
Ora: 10:49:06
Numero Pratica: T88626/2023
Pag: 3 - 

Direzione Provinciale di Brescia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

nata in MALAYSIA (EE) il 27/08/1979
Diritto di: Proprieta'  per 1/2   (deriva dall'atto 1)

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobili siti nel comune di GHEDI (D999)
Numero immobili:  2 Rendita: euro 299,86 Vani: 5,0 Superficie: 26 m 2 

Totale generale

Catasto Fabbricati
Totale immobili: 2 Rendita:  euro 299,86 Vani: 5,0 Superficie: 26 m2 

Catasto Terreni
Totale immobili:  0 

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

c) C/6: Stalle, scuderie, rimesse e autorimesse

b) 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

a) A/2: Abitazioni di tipo civile

Legenda
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Ultima planimetria in atti

Data: 11/10/2023 - n. T84401 - Richiedente: Telematico

Data: 11/10/2023 - n. T84401 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A3(297x420) - Fattore di scala non utilizzabile E
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Data: 11/10/2023
Ora: 10:30:15
Numero Pratica: T84404
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Brescia 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETÀ IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune

GHEDI

Sezione

NCT

Foglio

33

Particella

1454

Tipo mappale

281088

del:

04/07/2008

Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE

1 via moretto S1-T - 1-2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

2 via moretto S1-T - 1 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

3 via moretto S1-T - 1-2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

4 via moretto S1-T - 1-2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE

5 via moretto S1 BOX

6 via moretto S1 BOX

7 via moretto S1 BOX

8 via moretto S1 BOX

9 via moretto S1 BOX

10 via moretto T BENE COMUNE NON CENSIBILE
PASSAGGI COMUNI A TUTTI

Visura telematica
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 27/07/2023 - n. T88198 - Richiedente: LNCMNL86A21B157M

Data: 27/07/2023 - n. T88198 - Richiedente: LNCMNL86A21B157M

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 27/07/2023 - n. T88201 - Richiedente: LNCMNL86A21B157M

Data: 27/07/2023 - n. T88201 - Richiedente: LNCMNL86A21B157M

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ordine Ingg. Bs n. 3657 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

ALLEGATO 3 – PLANIMETRIE DI RILIEVO 
 

DATA RILIEVO 03/10/2023 
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Ordine Ingg. Bs n. 3657 

 

Pag. 1 di 4 

 

 
 
 
 
 
 

ALLEGATO 4 – DOCUMENTAZIONE URBANISTICA 
 

Estratti PGT vigente: 
 

PdR tav 2-E : uso del suolo 
Pdr Norme tecniche di attuazione: art. 40 

DdP tav 11 : vincoli e limitazioni 
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Ordine Ingg. Bs n. 3657 

 

Pag. 2 di 4 

 

 
Estratto Piano delle Regole – tav 02-E: uso del suolo settore E 
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Ordine Ingg. Bs n. 3657 

 

Pag. 3 di 4 
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Ordine Ingg. Bs n. 3657 

 

Pag. 4 di 4 

 

 
Estratto Documento di piano – tav 11: Vincoli e limitazioni 

 
Non sussistono vincoli per l’area in esame 
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ALLEGATO 5 – ATTO DI PROVENIENZA 
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ALLEGATO 6 – VERIFICA CONTRATTI DI LOCAZIONE 
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1

ORLANDO PATRIZIA

Oggetto: ESECUZIONE IMMOBILIARE 154/2023 - GORINI LORIS

Buongiorno, 
in merito alla sua richiesta di verifica di presenza di contratti di locazione intestati all’Esecutato di cui all’oggetto, si 
comunica che non esistono contratti registrati aventi ad oggetto gli immobili pignorati. 
Distinti saluti. 
 
Patrizia Orlando 
Agenzia delle Entrate - Direzione provinciale di Brescia 
Ufficio territoriale di Montichiari 
Tel  030 8354765 
 
Clausola di riservatezza. Le indicazioni contenute in questo messaggio di posta elettronica sono riservate e confidenziali e ne è 
vietata la diffusione in qualunque modo eseguita. Qualora lei non fosse la persona cui il presente messaggio è destinato, la 
invitiamo gentilmente ad eliminarlo dopo averne dato tempestiva comunicazione al mittente ed a non utilizzare in alcun caso il 
suo contenuto. Qualsivoglia utilizzo non autorizzato di questo messaggio e dei suoi eventuali allegati espone il responsabile alle 
relative conseguenze civili e penali.  
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ALLEGATO 7 – TITOLO AUTORIZZATIVO 
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ALLEGATO 8 – CERTIFICATO DI AGIBILITA’ 
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ALLEGATO 9 – COLLAUDO STATICO 
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ALLEGATO 10 – DICHIARAZIONI DI CONFORMITA’ 
 

DI.CO. IMPIANTO ELETTRICO 
DI.CO. IMPIANTO IDRO SANITARIO E GAS 
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ALLEGATO 11 – QUOTAZIONI IMMOBILIARI 
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25/07/23, 17:20 Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php 1/2

Ti trovi in: Home /  Servizi /   Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: BRESCIA

Comune: GHEDI

Fascia/zona: Centrale/CENTRALE

Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più frequente di ZONA
Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Tipologia
Stato
conservativo

Valore
Mercato
(€/mq)

Superficie
(L/N)

Valori
Locazione
(€/mq x
mese)

Superficie
(L/N)Min Max Min Max

Abitazioni
civili

NORMALE 1100 1400 L 3,7 4,7 N

Abitazioni
civili

Ottimo 1450 1850 L 4,2 5,4 N

Autorimesse NORMALE 660 800 L 2,6 3,1 N

Box NORMALE 750 900 L 3 3,6 N

Posti auto
coperti

NORMALE 550 640 L 2 2,3 N

Posti auto
scoperti

NORMALE 390 460 L 1,3 1,7 N

Ville e Villini NORMALE 1350 1700 L 4,2 5,2 N
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05/10/23, 12:55 Probrixia stimeimmobili

https://probrixia.stimeimmobili.it/visura/view/87771 1/2

Massimo Minimo

Nuovo 2.150 €/Mq. 1.980 €/Mq.

Recente 1.800 €/Mq. 1.470 €/Mq.

Agibile 1: 1.120 €/Mq. 790 €/Mq.

Agibile 2: 710 €/Mq. 650 €/Mq.

Da ristrutturare: 580 €/Mq. 510 €/Mq.

Rendimento locativo: 3,57 % 2,75 %

NOTE:

Note valide solo per i listini a partire dal 2015:

Nuovo:immobili da 0 (max 2023) a 5 (min 2018) anni, in costruzione, appena ultimati o completamente

ristrutturati sia nelle struttura che nelle finiture, comprese le parti comuni

Recente: immobili, anche mai abitati, con una vetustà da 10 (max 2013) a 20 (min 2003) anni.

Agibile 1: immobili con vetustà da 30 (max 1993) a 40 (min 1983) anni

Agibile 2: immobili con vetustà da 50 (max 1973) a 60 (min 1963) anni.

Da ristrutturare: immobili, senza alcuna ristrutturazione, con una vetustà da 70 (max 1953) a 80 anni

(min 1943) anni.

I dati degli edifici residenziali di nuova costruzione sono definiti in classe energetica "B", gli immobili in

classe energetica "A" sono soggetti ad un aumento proporzionale con riferimento alla nuovo

classificazione definita dalla normativa vigente.

I valori pubblicati sono "medi"; i valori per Comuni non sono estensibili per le eventuali frazioni non

citate in elenco. Il rendimento locativo è un'indicazione determinata con il metodo dei costi e basata

considerando di recuperare le somme necessarie alla ricostruzione a fine ciclo di vita dell'immobile.

I valori degli spazi commerciali si riferiscono a negozi di vicinato posti a piano terra.

I dati degli edifici residenziali di nuova costruzione sono definiti in classe energetica "A1- A2" secondo la

DGR X/3868 del 17/07/2015

Per l'incremento dei valori di riqualificazione degli immobili con vetustà maggiore o uguale a 15 anni si

consultino le avvertenze relative al listino

Note per capannoni:

VISURA 87771 DEL 05/10/2023

ProBrixia - Listino della Borsa Immobiliare di Brescia

Listino: Anno 2023

Comune: Ghedi

Tipo immobile: Abitazioni

Zona: Ghedi
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05/10/23, 12:55 Probrixia stimeimmobili

https://probrixia.stimeimmobili.it/visura/view/87771 2/2

Note valide solo per i listini a partire dal 2015:

Nuovo/Ristrutturato: vetustà da 0 a 5 anni

Recente: vetustà da 10 a 15 anni

Agibile1: vetustà da 20 a 25 anni

Agibile2: vetustà da 30 a 35 anni

Da ristrutturare: vetustà da 40 a 50 anni

I valori pubblicati sono "medi"; i valori per Comuni non sono estensibili per le eventuali frazioni non

citate in elenco. Il rendimento locativo è un'indicazione determinata con il metodo dei costi e basata

considerando di recuperare le somme necessarie alla ricostruzione a fine ciclo di vita dell'immobile.

Per l'incremento dei valori di riqualificazione degli immobili con vetustà maggiore o uguale a 15 anni si

consultino le avvertenze relative al listino

Visualizza le avvertenze relative al listino (/content/download/56050/454136/file/122-Anno 2023 -

Avvertenze.pdf)
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ALLEGATO 12 – ISPEZIONI IPOTECARIE      
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di BRESCIA Data 16/10/2023 Ora 12:19:15
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T168137 del 16/10/2023
per immobile
Motivazione Ctu tribunale
Richiedente LNCMNL per conto di RBGMRA72C06B157C

Dati della richiesta
Immobile : Comune di GHEDI (BS)

Tipo catasto : Fabbricati
Sezione urbana Nct - Foglio : 33 - Particella 1454 - Subalterno 2

Periodo da ispezionare: dal 16/10/2003 al 16/10/2023
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 16/10/2003 al 16/10/2023

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/07/1987 al 13/10/2023

Elenco immobili
Comune di GHEDI (BS) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana NCT Foglio 0033 Particella 01454 Subalterno 0002

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 12/10/2009 - Registro Particolare 25192 Registro Generale 42643
Pubblico ufficiale MISTRETTA MARIO Repertorio 92777/32811 del 15/09/2009
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 12/10/2009 - Registro Particolare 9665 Registro Generale 42644
Pubblico ufficiale MISTRETTA MARIO Repertorio 92778/32812 del 15/09/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

3. ANNOTAZIONE del 15/10/2009 - Registro Particolare 8005 Registro Generale 43337
Pubblico ufficiale MISTRETTA MARIO Repertorio 92776/32810 del 15/09/2009
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 17534 del 2007

4. ISCRIZIONE del 05/01/2023 - Registro Particolare 92 Registro Generale 424
Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA Repertorio 3802/2022 del 07/12/2022
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di BRESCIA Data 16/10/2023 Ora 12:19:15
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T168137 del 16/10/2023
per immobile
Motivazione Ctu tribunale
Richiedente LNCMNL per conto di RBGMRA72C06B157C

5. TRASCRIZIONE del 18/04/2023 - Registro Particolare 11581 Registro Generale 16791
Pubblico ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI DI BRESCIA Repertorio 2535/2023 del 23/03/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di BRESCIA Data 16/10/2023 Ora 12:19:54
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T168913 del 16/10/2023
per immobile
Motivazione Ctu tribunale
Richiedente LNCMNL per conto di RBGMRA72C06B157C

Dati della richiesta
Immobile : Comune di GHEDI (BS)

Tipo catasto : Fabbricati
Sezione urbana Nct - Foglio : 33 - Particella 1454 - Subalterno 6

Periodo da ispezionare: dal 16/10/2003 al 16/10/2023
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 16/10/2003 al 16/10/2023

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/07/1987 al 13/10/2023

Elenco immobili
Comune di GHEDI (BS) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana NCT Foglio 0033 Particella 01454 Subalterno 0006

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 12/10/2009 - Registro Particolare 25192 Registro Generale 42643
Pubblico ufficiale MISTRETTA MARIO Repertorio 92777/32811 del 15/09/2009
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 12/10/2009 - Registro Particolare 9665 Registro Generale 42644
Pubblico ufficiale MISTRETTA MARIO Repertorio 92778/32812 del 15/09/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

3. ANNOTAZIONE del 15/10/2009 - Registro Particolare 8005 Registro Generale 43337
Pubblico ufficiale MISTRETTA MARIO Repertorio 92776/32810 del 15/09/2009
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI
Nota disponibile in formato elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n. 17534 del 2007

4. ISCRIZIONE del 05/01/2023 - Registro Particolare 92 Registro Generale 424
Pubblico ufficiale TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA Repertorio 3802/2022 del 07/12/2022
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di BRESCIA Data 16/10/2023 Ora 12:19:54
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T168913 del 16/10/2023
per immobile
Motivazione Ctu tribunale
Richiedente LNCMNL per conto di RBGMRA72C06B157C

5. TRASCRIZIONE del 18/04/2023 - Registro Particolare 11581 Registro Generale 16791
Pubblico ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI DI BRESCIA Repertorio 2535/2023 del 23/03/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
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