STUD I G TECNICO
Dot Geon. Giovanni Ricer
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TRIBUNALE DI BRESCIA

Causa civile n. 6573/2011 R.G. Cont.

con o

contro

sig. I

Premesso: L'ill.Lmo sig. Giudice Istruttore dott.ssa Daniela Fedele

con Propria ordinanza del 24.11.2011 ha nominato Consulente
Tecnico d'Ufficio nella causa in epigrafe il sottoscritto dott. geom.
Giovanni Ricci al quale, nelludienza del 29.03.2012, prestato il
giuramento di rito, veniva assegnato il seguente quesito: “Esaminafi
gli atti e i documenti di causa, visti i luoghi, descriva if C.T.U. i beni
costituenti il compendio dividendo, accerti la conformita degh
eventuali immobili alle leggi urbanistiche vigenti, accerli 'esistenza di
eventuali iscrizioni o ftrascrizioni pregiudizievoli nei venti anni
precedenti la domanda, indichi il C.T.U. il valore attuale del
compendio dividendo, accerfando se sia comodamente divisibile in
un numero di lotti di valore corrispondente al numero dei condividenti
eventualmente con la determinazione di un conguaglio; nel caso in
cui si rendano necessarie alcune opere per la materiale divisione del
compendio le stesse andranno compiutamente descrilte con
lindicazione della spesa per la realizzazione”.

Alludienza di giuramento, fissato quale data di inizio delle

operazioni peritali il giorno di venerdi 20 aprile 2012, ore 9.00, con
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ritrovo direttamente presso gli immobili oggetto di causa, non
venivano nominati consulenti tecnici di parte.

Poiché in tale data ed ora I'immobile oggetto di causa risuitava
momentaneamente non visionabile, a scopi estimativi si sono
considerate:

- la scheda planimetrica (per quanto concerne il conteggio delle
metrature);
- la visura per soggetto rilasciata dall'Ufficio del Territorio di Brescia

in data 03.05.2012;

- la documentazione in atti (per guanto concerne le finiture interne).

Visionato esternamente [limmobile, assunte le opportune
informazioni presso il Comune di Rezzato, I'Ufficio del Territorio e
FAgenzia del Territorio Servizio Pubblicitd Immobiliare di Brescia,
raccolto ogni elemento techicamente utile ai fini della risoluzione del
quesito, & stata redatta la seguente:

Consulenza tecnica d'ufficio
1) Individuazione catastale

L’ immobile oggetto di stima, sito in Comune di Rezzato nella zona
centrale della frazione di Virle Tre Ponti, Via Isonzo n°® 2 (ambito
territoriale ad elevato rischio idrogeologico), € individuato nel foglio
n° 14 dal mappale n° 280 cat A/, classe 3, vani 5,5, RC.L. =
€ 198,84 (vedasi estratio di mappa allegato e n° 2 estratti strumenti
urbanistici vigenti).

Allattualita risuitano intestati (vedi visura per immobile allegata} i

sigg.:
2
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usufruftuaria

2) Conformita urbanistica

Il fabbricato accessibile da Via Isonzo tramite ampio cortile interno

ad uso promiscuo (mappale n° 273), di antica realizzazione

(anteriormente al’anno 1967), & stato successivamente oggetto di

ristrutturazione in forza delle seguenti concessioni rilasciate dal

Comune di Rezzato.

Concessione edilizia n° 85/84 del 03.07.84 “Risanamento di
fabbricato esistente sul mappale n°® 280 foglio 14”.

Concessione edilizia n° 96/85 del 03.07.85 “Varianti in corso
d'opera’.

Concessione edilizia n° 129/87 del 09.12.87 “Chiusura portico
esistente con muretto e serramento”.

If certificato di abitabilith n° 6/87 & stato rilasciato il 21 settembre
1987.

Concessione edilizia n° 57/90 del 21.06.80 “Risanamento,
modifiche interne e trasformazione di parte del softotetto in vani

abitabili”.




Tali opere non sono tuttavia state eseguite e non sono realizzabili
in quanio € scaduta la relativa concessione edilizia.

Rispetto alla scheda planimetrica allegata si rileva che il portico a
piano terra, tamponato con muretio e sovrastante serramento
(fotografie nn°® 1-2-3), & stato trasformato in disimpegno come da
concessione edilizia n® 129/87 del 09.12.2007.

3) Pesi e vincoli

Limmobile in oggetto risulta libero da privilegi, iscrizioni e
trascrizioni pregiudizievoli ad eccezione della trascrizione in data
31.05.2006 e di cui al verbale di pignoramento immobiliare n® 4668/

2006 del Tribunale di Brescia, trascritto a Brescia 1'08.06.2006

nn° 30489/17746 a favore del sig. ||| GTcGcGcG

Soggetti contro: sig. || Gz cer auota 2/180 di
proprieta e sig. || Gz o<1 quota 2/180 di proprieta.

4) Descrizione e valutazione immobile
L’immobile realizzato con struttura portante verticale in muratura
ed orizzontamenti in laterocemento, copertura a due falde in orditura
lignea e superiore manto in coppi, si articola su n® 3 piani fuori terra:
- Piano terra di altezza utile ml 2,30 e superficie commerciale mq
72, occupato da portico, ripostiglio, lavanderia, wc, sgombero e
cantina.
- Piano primo di aitezza utile ml 2,70 e superficie mq 72, occupato
da cucina-soggiorno, corridoio, bagno e n° 2 camere.
- Piano secondo o soiiotetio non abitabile; altezza all'imposta di

mi 0,65, ml 2,00 al colmo e superficie mq 72. 6 e 3
4 SlILA

R
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Considerata la zona in cui & sito I'immobile, leta, lo stato
manutentivo, le inadeguate altezze utili interne del piano terra e
sottotetto, il grado di finiture descritte in atti, preso atto dei valori di
mercato attuali in Comune di Rezzato per immobili similari in regime
di libero mercato, si assegnano le seguenti valutazioni/fmq riferite

allattualita comprensive di area cortilizia comune:

- Piano terra mq72x€ 600,00 =€ 43.200,00
- Piano primo mqg 72 x € 1.100,00 =€ 79.200,00
- Piano sottotetto mg72x€ 150,00 =€ 10.800.00

=€ 133.200,00

che si arrotondano ad € 133.000,00 (centotrentatremila/00).
5) Divisibilita immobile

Preso atto della tipologia dellimmobile (fabbricato unifamiliare),
dell’'unico accesso ai piani, delle limitate altezze interne, si ritiene lo

stesso non comodamente divisibile in un numero di lotti

corrispondente al numero dei condividenti.

Ritenendo di aver ottemperato al quesito posto dall'lllmo sig.
Giudice Istruttore, il sottoscritto rassegna il mandato affidato, e
ringrazia per la fiducia accordata.

Si rimane a disposizione per ogni eventuale delucidazione si
rendesse necessaria nel merito.

- N° 3 fotografie degli immonbili.
- N° 3 estratti di mappa.

- N° 1 scheda planimetrica.
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- N° 1 visura per immobile.

Brescia, 30.05.2012
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