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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° 363 /2013

Esecutato //Nominativo principale:

Rappresentato dall’ Avvocato

Intervento di Altro Creditore

Rappresentata dall’ Avvocato

Espqrtp Incaricato STASSALDI Geom. Pietro
Via Monte Nero,23- 25128 BRESCIA (BS)
p.i.v.a. 01215620178
Tel. 030-380011
Fax 030-3387371

E-MAIL: geomstassaldi@gmail.com
info@geomstassaldi.com

Pec: pietro.stassaldi@geopec.it

Iscritto all’A eometri e Geometri laureati di BRESCIA:

Nomina dell’esperto: Udienza del 20 febbraio 2024

Conferimento d'incarico di stima: diretto nell’Udienza del 20 febbraio 2024
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n® 363 /2013

Data della consegna del rappﬁrtb di valutazione: N 19 GIUGNO 2024

Udienza per la determinazione della modalita di vendita: 2 LUGLIO 2024 ore 10,00

Identificazione dei lotti

LOTTO NR. 01 (unico)

Descrizione sintetica: ~ Trattasi fabbricati rurali in mappale circoscritto situati nella zona a SUD-EST
nel Comune di LENO (BS) zona CASCINA GRASSI

Comune di LENO (BS): codice catastale E526

Ubicazione: CASCINA GRASSL10 — 25024 LENO (BS)
Identificativi catastali: TERRENI mapp. 85 - fg. 50 NCT

Quota di proprieta: 11

Diritto di proprieta: 1/1

Divisibilita dell'immobile: NO

Pit probabile valore in libero mercato: Euro 187.000,00

Piu probabile valore di mercato in condizioni
di vendita forzata (valore base d’asta): Euro 176.000,00

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilita dell’immobile: DISCRETA RICHIESTA NEL SETTORE

\Audit documentale e Due Diligence|

Conformita edilizia oSi X No se No vedipagina 35
Conformita catastale oSi X No seNo vedipagina 37
Conformita titolarita X Si oNo seNo vedi pagina

|F0rma|it£l e vincoli rilevanti opponibili all’acquirentd

Immobile occupato o No XSi seSi vedipagina 40
Servitu, vincoli,oneri, pesi, gravami X 'No “o' Si  'se Si vedi pagina
Vincoli urbanistici,ambientali, paesaggistici XNo o Si seSi vedi pagina
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Assunzioni limitative oNo XSi seSi vedipagina 42
Condizioni limitative X No oSi seSi vedipagina
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° 363 /2013

[ 1. Fasi - accertamenti e date delle indagini.

Premessa:

L’Ill.ma Dr. Liana ZACCARA in luogo del Giudice dott. Stefano FRANCHIONI nominava nell’udienza del
20 febbraio 2024 il sottoscritto Stassaldi Geom. Pietro-Brescia iscritto all’Abo dei Geometri ¢ Geometri
laureati della Prov. di Brescia al n°3341 e all’Abo dei Consulenti tecnici del tribunale di Brescia al n°65,
quale perito per la stima della proprieta indicata in epigrafe,affinché,compiuto I’accesso ai beni pignorati
(adempimento da ritenersi assolutamente indefettibile anche ai fini della liquidazione del compenso e del
quale I’esperto dara espressamente conto in apertura della relazione) risponda al seguente quesito:

A) Verifica della completezza di documenti di cui all’art.567 cpc.

1) Verifichi,prima di ogni altra attivita,la completezza della documentazione di cui all’art.567,I1° comma cpc
evidenziando le eventuali mancanze e/o carenze.

2) Acquisisca copia del titolo d’acquisto in favore del debitore oppure del suo dante causa,ove il debitore
abbia acquistato il bene iure hereditatis (se non gia risultante dalla documentazione in atti).

3) Acquisisca,sempre se non gia in atti e ove necessario: a) estratto di matrimonio con annotazioni margina-
li del debitore attestante lo stato patrimoniale dello stesso al momento dell'acquisto; b) visura camerale
storica ove I' intestatario del bene sia una persona giuridica.

B) Identificazione e descrizione attuale dei beni.

1) Proceda all'identificazione dei beni pignorati, previo accesso ai luoghi, comprensiva dei confini e dei dati
catastali, indicando analiticamente eventuali pertinenze, accessori, parti comuni e condominiali, anche
con specifico esame in merito del titolo di provenienza e del regolamento di condominio ove esistente.
All'uopo alleghi planimetrie dello stato-dei luoghi ed idonea rappresentazione fotografica ed eventualmen-
te video filmati epurati delle persone occupanti,degli immobili pignorati e delle pertinenze.

2) Acquisisca, per i terreni pignorati, e per le tutte le aree non urbane e/o non pertinenziali ad immobili urba-
ni gli estratti di mappa,come sopra precisato e i certificati di destinazione urbanistica di cui all'articolo 30
del D.P.R. 6 giugno 2001,n°380 depositandoli in originale.

- Identificazione pregressa dei beni.

Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati e delle pertinenze, risultanti
dalle indagini di cui sopra, con la documentazione prodotta in atti dal creditore e segnali ogni difformita
emersa dalle indagini tutte come sopra effettuate e cio non solo ai fini della verifica della correttezza del
pignoramento,al tempo della sua trascrizione, ma anche al fine della individuazione di intervenute modifi-
cazioni urbanistiche nel tempo e pit ampiamente al fine della esatta cronistoria nel ventennio del bene dal
punto di vista catastale amministrativo ed ipotecario;

riferisca in tutti i casi, altresi, in ordine alla conformita o difformita allo stato di fatto dei dati catastali e delle
planimetrie, nonché della loro rispondenza ai dati dei registri immobiliari,onde rendere edotto 'aggiudica-
-tario di tutte le notizie utili per l'eventuale adeguamento alle disposizioni di cui all'art. 19 D.L. 31 maggio
2010, n. 78, conv. in L. 30 luglio 2010, n. 122 ed i relativi costi presuntivi. Nel caso di riscontrate difformita
catastali rispetto allo stato dei luoghi, ove necessario ai fini della esatta identificazione del bene, proceda,solo
previa specifica autorizzazione di questo giudice e quantificazione della relativa spesa, ad eseguire le varia-
zioni per l'aggiornamento del catasto,solo nel caso che le mutazioni riscontrate siano legittime dal punto di
vista urbanistico e non via sia idonea planimetria del bene; indicando in ogni caso i costi necessari a soste-
nersi da parte dell'aggiudicatario ove I'immobile non venga regolarizzato catastalmente prima della vendita.

C) Stato di possesso.

1) Accerti se I'immobile ¢ libero o occupato; in tal caso acquisisca il titolo legittimante il possesso o la deten-
zione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla traserizione del pignoramento.
Se il bene occupato dall'esecutato € pervenuto a quest'ultimo iure hereditatis si specifichi da quanto tempo
si trovi nel possesso del bene, all'uopo, acquisendo -se possibile- dichiarazione scritta del possessore (con
relativa allegazione di documento d’identita)
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° 363 /2013

2) Verifichi se risultano registrati presso l'ufficio del registro contratti di locazione —acquisendone copia e se
sono state regolarmente pagate annualmente le relative imposte,indicando la data di scadenza ed eventua-
li osservazioni sulla congruita del canone,allegando copia di tutto quanto acquisito.

3) Determini il valore locativo del bene.
Ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale,verificandone 1'eventuale trascrizione ai sensi
dell'art. 337 sexies c.c.
Nel caso in cui I'immobile risulti occupato da terzi senza titolo o con titolo in ordine al quale va valutata
l'opponibilita alla procedura,relazioni immediatamente al Custode giudiziario ove gia nominato o diver-
samente al Giudice dell'Esecuzione per i consequenziali provvedimenti in ordine alla custodia.

D) Esistenza di formalita,vincoli o oneri anche di natura condominiale,

1) Accerti l'esistenza di formalita vincoli ed oneri di ogni tipo e natura, sia riesaminando la documentazione
ipocatastale agli atti, il titolo di provenienza e quant'altro come sopra acquisito,sia effettuando specifiche
indagini presso gli uffici comunali, il catasto, le conservatorie competenti,le sovrintendenze e presso tutti
gli uffici all'vopo preposti, quali a solo titolo esemplificativo:

- esistenza di diritti reali (quali usufrutto, superficie,enfiteusi ) € personali (uso, abitazione, assegnazio-
ne,) a favore di terzi esistenti sull' immobile pignorato alla data della trascrizione del pignoramento ed
all'attualita;

- servitll attive e passive e formalita ipotecarie di qualsiasi titolo e natura;

- domande giudiziali e giudizi in corso;

- vincoli di ogni natura e tipo, con particolare attenzione ai vincoli storico-artistico, architettonici,paesag-

gistici, archeologici, ai vincoli urbanistici e/o amministrativi, alle acquisizioni al patrimonio comunale
per irregolarita urbanistiche;

- sequestri penali ed amministrativi;

- canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici.

Indichi specificamente quali siano i pesi di cui sopra che continueranno a gravare sul bene in vendita e che
quindi resteranno a carico dell'aggiudicatario e quali potranno essere cancellati ex art. 586 cpc ed i relativi
oneri e tasse di cancellazione;

nonché tutti i costi necessari alla affrancazione di canoni, livelli, riscatto, conversione del diritto di super-
ficie in diritto di proprieta per l'edilizia convenzionata o comunque necessari alla cancellazione del vinco-
lo se prevista.

2) Accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale all'vopo acquisendo presso I’ammistratore
I'eventuale regolamento condominiale onde verificare I' esistenza di beni condominiali (casa portiere,la-
strico etc) e di vincoli di destinazione ovvero limitazioni all'utilizzo degli immobili pignorati.

3) Accerti,altresi,con controllo presso l'amministrazione condominiale,anche con rilascio di attestazione
dello stesso: I'ammontare medio delle spese condominiali ordinarie e l'esistenza di eventuali spese condo-
miniali insolute e nell'anno in corso e nell'anno solare precedente: I'importo annuo delle spese fisse e di

gestione ordinaria; eventuali Spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute; eventuali cause in
corso passive ed attive.

E) Regolarita edilizia ed urbanistica.

1) Accerti,anche ai fini della redazione dell'avviso di vendita ex art. 173 quater c.p.c., la conformita o meno
della costruzione originaria e di tutte le successive variazioni intervenute,alle autorizzazioni o concessioni
amministrative, nonché accerti l'esistenza o meno delle dichiarazioni di agibilita e/o abitabilita e ne acqui-
sisca copia presso il Comune di competenza, con espressa indicazione nella relazione di stima dei relativi
estremi; indichi la destinazione d'uso dell'immobile, specifichi se essa ¢ compatibile con quella prevista
nello strumento urbanistico comunale, nonché con quella espressa dal titolo abilitativo assentito ¢ con
quella censita in catasto; accerti se siano stati costruiti prima dell' 1.9.1967, (ed ove necessario prima del
1942). In caso di costruzioni successive a tale data, indichi gli estremi dello licenza o della concessione
edilizia (e delle eventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla

competente autorita amministrativa ed in ogni caso di tutti i provvedimenti autorizzativi rilasciati,allegan-
done copia.
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2) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delle normative edilizie,determini l'epoca di
realizzazione dello stesso e descriva le suddette opere, precisando se siano o meno suscettibili di sanatoria
alla stregua della vigente legislazione, descrivendo dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati;
dica inoltre se I'illecito sia stato sanato, ovvero se lo stesso sia compatibile con gli strumenti urbanistici e
con i vincoli ambientali e/o paesaggistici e nell'ipotesi di violazione delle norme relative ai vincoli am-
bientali,dei beni culturali e delle aree protette di cui al Decreto Legislativo 42/04 e s.m.i., precisi inoltre
se l'illecito sia sanabile.

In particolare,dica se sia sanabile,a seguito di accertamento di conformita ex artt. 36 e 37 D.P.R. 380/01,
0 comunque a mezzo degli strumenti urbanistici vigenti applicabili al caso, ed in particolare se sia con-
donabile a cura dell'aggiudicatario entro centoventi giorni dal decreto di trasferimento giusta gli art. 40
della legge 47/85 e 46 comma 5°, del D.P.R. 380/01 come prorogati con D.L. 30 settembre 2003, n. 269,
conv. con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326; indicando in questo ultimo caso se sussistano tutte le
condizioni per l'aggiudicatario di procedere a detta sanatoria.

Indichi altresi I'eventuale pendenza di istanze di sanatoria, allegandone copia ed accertando se le stesse
sono state respinte o approvate ovvero se sia ancora in corso la pratica di approvazione; indicando altresi i
costi necessari per il completamento della stessa ed il rilascio della concessione in sanatoria.

3) Quantifichi, in ipotesi di accertate irregolarita urbanistiche,i costi necessari per lo sanatoria (se possibile)
o per lo demolizione della parte abusiva e per l'esecuzione di opere tese al ripristino della funzionalita dei
beni (ove gravemente compromessa);
nel caso di immobili abusivi non suscettibili di sanatoria I'esperto dovra: verificare 'esistenza di procedure
di acquisizione al patrimonio comunale e lo loro trascrizione e lo loro eventuale cancellazione ex legge
724/94, segnalandole immediatamente al GE prima di procedere oltre nelle indagini.

4) Nel caso di terreni, verifichi lo destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazio-
zione urbanistica di cui all'art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380,indicando la data di rilascio dello
stesso e la sua validita con riferimento allo strumento urbanistico alla data della stima.

Per i fabbricati rurali insistenti sui terreni verifichi la effettiva rispondenza degli stessi ai requisiti di rura-
lita posti dalla legge 557/93 e succ. mod. ed integ. , e indichi, in caso di assenza o di perdita dei requisiti di
ruralita, i costi per il censimento dei beni al catasto fabbricati e quindi verifichi tutte le condizioni di rego-
larita edilizia sopra richieste per gli immobili urbani.

Indichi altresi la natura particolare delle aree e dei terrni (agricoli,edificabili,non agricoli e non edificabili),
cosi come la proporzionale ripartizione di superfici quando nel CDU si distingua I’area come parte di
natura agricola e parte di natura edificabile.

5) Si faccia un espresso richiamo alla dichiarazione di fine lavori conclusivamente depositata presso I’ufficio
tecnico comunale.

F) Formazione dei lotti.

1) Dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti. Provveda, in quest'ultimo caso, alla loro for-
mazione procedendo all'identificazione dei singoli beni secondo quanto sopra richiesto.

2) Dica, qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, se essi siano divisibili in natura e, proceda,
in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro, procedendo ai relativi
frazionamenti catastali e pratiche urbanistiche, solo previa quantificazione dei costi ed autorizzazione del
G.E.: proceda, in caso di indivisibilita,alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di indi-
divisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 c.p.c. , dagli artt. 720, 722, 727
€ 1114 c.c. e pil in generale di quanto disposto dalle norme in tema di divisione.

3) Nel caso di unico lotto costituito da immobili caratterizzati da rispettive diverse nature (ad esempio immo-
bili urbani e terreni; ovvero terreni agricoli edificabili.ecc.) individui e distingua i rispettivi valori.

4) Indichi I’eventuale esistenza di vincoli di pertinenzialita ed invendibilita separata tra autorimesse,posti au-
to ed unitd immobiliari: vincoli derivanti sia dalle evntuali prescrizioni contenute nelle concessioni edili-
zie, sia dalle norme di legge (fatto richiamo ad esempio,alla distinzione tra posti auto rientranti negli
standard urbanistici e non e,per questi ultimi alla distinzione tra posti auto costruiti tra la legge 17 agosto
1942 n° 1150,come modificata dalla legge 765/1967 e la legge 28 novembre 2005 n°246,entrata in vigore
il 16 dicembre 2005 da un lato,e posti auto costruiti dopo il 16 dicembre 2005,.dall’altro).
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G) Valore del bene e costi.

1) Determini preliminarmente il valore commerciale degli immobili,corrispondentemente al valore dei beni
considerati come in piena proprieta, perfettamente commerciabili ai sensi di legge e liberi, con espressa e
compiuta indicazione del criterio di stima.

Operi le opportune decurtazioni sul prezzo di stima, indicandole singolarmente ed analiticamente,onde il

professionista delegato alla vendita possa distintamente porle come base del prezzo ex art. 591 bis n.ro 1,

relative a :

- diritti reali e personali di terzi (usufrutto uso abitazione) da valutarsi in ragione delle eta e quindi delle
tabelle di valutazione ex decreti ministeriali di adeguamento delle modalita di calcolo di cui alla
imposta di registro DPR 131/1986;

- eventuale stato di occupazione per locazione,diritti di terzi come sopra accertati, non collegati all'eta del
beneficiario,comunque gravanti sui beni, a prescindere dalla valutazione di opponibilita che verra fatta
dagli organi della procedura, da valutarsi in ragione percentuale;

- stato di conservazione dell'immobile;

- oneri di qualsiasi tipo che l'aggiudicatario dovra sostenere a qualsiasi titolo, emersi dalle indagini di cui
sopra, al fine di rendere I'immobile libero da pesi e vincoli e persone € perfettamente commerciabile.

2) Nel caso di costruzioni abusive determini, indicandoli singolarmente:

il valore del terreno e/o dell'area di sedime sul quale sorge lo costruzione abusiva, (non acquisita al pa-

trimonio comunale): I'importo delle spese che 1'aggiudicatario dovra sostenere per la sua demolizione,

per il pagamento delle relative sanzioni e pill in generale per il ripristino dello stato dei luoghi: il valore
d'uso dell'edificio.

Indichera,quindi,il valore finale del bene,al netto di tali decurtazioni e correzioni.

3) Qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, proceda comunque alla valutazione dell'intero
anche ai fini dell'eventuale applicazione degli artt. 599 e ss. c.p.c. in caso si debba procedere alla divi-
sione giudiziale e poi della quota.

Nella determinazione del valore di mercato I’esperto procede al calcolo della superficie dell’immobile,spe-

cificando quella commerciale del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiliti-

camente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato pra-

ticata per I’assenza della garanzia per vizi del bene venduto,e precisando tali adeguamenti in maniera di-

stinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso,

i-vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché le eventuali
condominiali spese insolute.

La perizia dovra in ogni caso contenere tutte le informazioni indicate dall’art. 173 — bis disp. att. c.p.c.,

come modificato per effetto del d.1. n. 83/2015.

L’esperto viene autorizzato: all’estrazione di copie della produzione di parte e dei verbali di causa; ad

avvalersi dell’opera di un collaboratore di fiducia,ove peraltro assolutamente indispensabile.per misura-

zioni ovvero operazioni materiali; ad eseguire o far eseguire indagini tecniche assolutamente indispensa-
bili presso strutture od enti pubblici; ad accedere a pubblici uffici onde prendere visione ed estrarre copia,
con anticipazione delle spese,di atti € documenti ivi depositati.

DISPONE

che il perito depositi telematicamente la relazione di stima,e copia della stessa in “omissis” dell’esecutato

comproprietari e soggetti diversi,almeno 30 giorni prima dell’udienza di comparizione delle parti di segui-

to indicata e ne invii copia alle parti secondo le modalita di cui all’art.173 bis.,comma 3 disp. att. cpc.
AUTORIZZA

le parti a depositare note alla relazione,purché le stesse,nel termine di quindici giorni prima dell’udienza di

comparizione,siano state inviate al perito secondo le modalita di cui al citato art.173 bis disp. Att. cpc.

NOMINA
Quale Custode Giudiziario di tutti i beni pignorati in sostituzione del debitore
FISSA

La comparizione delle parti per la determinazione delle modalita di vendita,avanti al G.O.T. dr. Liana
ZACCARA I’udienza del 2 LUGLIO 2024 alle ore 10,00.-
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Si espongono gli accertamenti in sintesi effettuati (a parte molte scritturazioni):
- 20 febbraio 2024 “Nomina diretta del CTU” in udienza

- 22 febbraio 2024 Visure catastali On line
- 23 febbraio 2024  Istanze On line al Comune di LENO (BS)
- 27 febbraio 2024 Istanza al Giudice delegato per chiarimenti

- 29 febbraio 2024 Agenzia delle Entrate Brescia tutta la mattinata
per verifiche varie: CONSERVATORIA
CATASTO colloqui col dirigente e Agenzia Entrate

- 14 marzo 2024 Mattina al Tribunale di Brescia per Visione del Fascicolo
completo dell’Esecuzione immobiliare n° 363/2013 previo
appuntamento precedente prenotato il 6 marzo 2024

- 14 marzo 2024 Pomeriggio al Comune di LENO (BS) per accertamenti
ufficio tecnico e ufficio tributi

- 15 marzo 2024 All’Agenzia delle Entrate Brescia per colloqui riguardanti
contratti di Comodato e Locazione.

- 4 aprile 2024 PEC di RECLAMO alla Dirigente del Catasto di Brescia per
appuntamenti precedenti e per mancata ricerca dei documenti
di frazionamento/tipo mappale richiesti.

- 10-11-12-13 aprile 2024 Rilievo tutti i fabbricati sul luogo compresi quelli del
mapp. 4-5-6-7-8-9-10 per Rettifica Perizia precedente a parte.

- 18 aprile 2024 Agenzia delle Entrate Brescia Conservatoria per controllo
verifica di tutta la documentazione quota di un ipoteca in carico
ad fratello dei titolari gravante sul mapp. 85 (risultante errata)

- 15 maggio 2024 Istanza al Giudice delegato per richiesta di proroga deposito derivente
da pratica complessa e recupero vecchia documentazione catastale
con chiarimenti di realizzazioni abusive nel tempo necessaria redazione di
disegno per chiarimenti.

2. Inquadramento dell’immobile

Localizzazione:

X Provincia BRESCIA X Comune LENO Localita CASCINA GRASSI 10
X ISTAT 03017088 X ALTITUDINE S.M. ms.lm. 66

X ZONA SISMICA: 3 (tre) AgMax 0,143796 - In questa zona possono essere previsti movimenti
ondulatori sulle strutture in c.a. in modo modesto.
(Ag indice di accelerazione di probabilita di superamento pari al 10% in 50 anni)
X Coordinate dell’immobile: Latitudine 45°20° 57.23” NORD
Longitudine 10 14° 46.70” EST
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n® 363 /2013

Zona: A SUD/EST del Comunedi LENO (BS)
PANORAMICA DEL TERRITORIO POSIZIONE DELL’IMMOBILE

< NORD
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PARTICOLARE DELLA ZONA OVE E’ INSERITA TUTTA LA PROPRIETA’

| AS

p GIUDIZIE

NORD
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ASTEC ASTE

GIUDIZIARIE® PARTICOLARE DELAOZOMNAL
DEL MAPPALE 85 - fg. 50 DELL’AZIENDA AGRICOLA

\RIE”
ARIE®
/.|| =FABBRICATI ESISTENTI NELL’AZIENDA AGRICOLA =
G'QDMIZE%M del’immobile: RURALE,situato al]’ingeJSLsJoDldzeléRglJEopﬁc& verso Nord/Ovest
X Tipologia immobiliare: fabbricato
Stato di conservazione: MEDIOCRE
X Tipologia edilizia dei fabl;%t_ TE fabbricati singoli ASTE
GIUDIZIARIE! GIUDIZIARIE
X Tipologia edilizia unita immobiliari: fabbricati rurali

X Caratteristiche generali della proprieta:  oggetto di valutazione ¢ un’Azienda agricola costuita
da 4 stalle con fabbricato separato Sala Mungitura

AS;[ ira in elevazione: Prefabbricata #%I muratura perimetrale

GIUDIZIARIE GIUDIZIARIE®

presenti in 2 fabbricati con travi Varese e doppio tavellone

- Copertura: per 2 fabbricati con arcarecci in c.a.v.
per 1 fabbricato zona di alimentazione a doppia falda con arcarecci in c.a.v.
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- Muri perimetrali:

- Muri divisori interni nel fabbricato:

- Muri divisori tra fabbricati:
- Recinzione perimetrale:

- Infissi esterni:

- porte interne:

- Porte d’ingresso fabbricati:

- Pavimenti:

- Impianto elettrico:

- Impianto sanitario:

- Impianto climatizzazione:
- scarichi esistenti:

- lattonerie:

- fonti rinnovabili;
X Dimensione:

X Caratteri domanda e offerta:
Acquirente:

Venditore:
Forma di mercato
Filtering

Fase del mercato immobiliare

Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n® 363 /2013
in prisﬁi sﬁésé._ cm, 20
in tavolato cm. 11 (locali accessori alla sala mungitura)
in prismi spess. cm. 20
/1
in cemento con vetro retinato semplice (Sala Mungitura)
in lamiera zincata
in alcuni portoni scorrevoli e a battente in lamiera doppia
Sala Mungitura: in pietra di paveé grigia dim. cm. 10x24
vani adiacenti: in grés rosso cm. 7,5x15
Stalle in battuto di calcestruzzo
punti luce e presa in varie zone
con tubazioni acqua calda-fredda
/1
vasche liquiame esterne
in lamiera zincata non verniciata
pluviali e sporti in lamiera zincata non verniciata

assenti

grande Azienda Agricola

IMPRENDITORI AGRICOLI TATP

Tribunale con Asta pubblica
Concorrenza monopolistica
zona agricola

in ripresa
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n® 363 /2013

3. Descrizione dell’unita immobiliare oggetto di valutazione

DATO IMMOBILIARE

Descrizione dettagliata dei FABBRICATI.

Premessa.

Il Comune di LENO (BS) ¢ una cittadina di circa 14.500 abitanti nella bassa pianura bresciana inserita nella
“Regione Agraria n® 14 Pianura Bresciana Orientale™, discrete sono le condizioni estrinseche della zona con-
siderando il contesto ambientale,la viabilita ed i collegamenti.

La proprieta CASCINA GRASSI ¢ situata nella campagna verso Sud / Est nel Comune di LENO (BS) e dista
dal centro circa Km. 4 e a Sud dalla strada provinciale 68 Leno-Calvisano; la presente relazione ¢ circoscritta
al mapp. 85 - fg. 50 mentre per gli altri mapp. 4-5-6-7-8-9-10-52-53-61 fg.50 ¢ inserita a parte.

Relazione

Trattasi di un complesso immobiliare ad uso agricolo per allevamento zootecnico,costituito da 4 fabbricati ed
una sala mungitura.

L’ accesso all’Azienda Agricola avviene da Ovest,entrando nel grande piazzale si presenta un fabbricato re-
sidenziale disposto su 2 piani ricadente sul mapp. 6 e a sinistra (Nord) & esistente il mapp. 85 nel quale sono
stati realizzati nel 1976 (Licenza Edilizia del 25 novembre 1975 Prot. n® 185/75 - Reg. Costr. n°1468):

- n® 3 fabbricati destinati come stalle a “stabulazione libera”,

- n° 2 zone paddock per la sosta degli animali all’aperto,

-n°® 1 un fabbricato “Sala mungitura ed accessori” ,

- successivamente nell’anno 1978 altro ampliamento di una stalla chiusa verso Sud
- altro paddock a Sud.

Le 3 stalle sono cosi disposte:

=a Nord “STALLA DI RIPOSO (superficie ml. 44,30x8,00= mq. 354,40).
Realizzata prefabbricata di cemento ¢ costituita da pilastri da cm. 30x30 di diversa altezza per realizzare
una pendenza del 20 % verso Sud,con relative travi di banchina H.40 e copertura con arcarecci in c.a.v.da
cm.40 posti ad interasse di ml.1,00 sormontati da una copertura ondulata in amianto.
Verso Nord per 6 campate ¢ stato realizzato un muro di prismi da cm. 20 alto ml. 1,00 quindi I’altra porzio-
ne alla sommita ¢ aperta,mentre nella I° campata verso Ovest da ml. 4,00 il muro € alto ml. 3,80 e la por-
zione superiore residua ¢ aperta.
Verso Est il muro ¢ alto per le ultime 2 campate ml. 3,65 e I’altra porzione superiore € aperta; entrambe le
facciate ad Ovest ed Est cieche,possiedono portoni scorrevoli da ml. 3,15 x 2,80 H.; ’accesso avviene da
Ovest essendo esistente ad Est una protezione per gli animali ed una vasca in c.a. per la raccolta del liqua-
me.
Il progetto originale del 1975 era previsto per una lunghezza di ml. 37,50 pertanto risulta un am-
pliamento ad Ovest di ml. 4,00 e ad Est di ml. 2,80 non autorizzato.
La zona centrale con pavimento in calcestruzzo ¢ utilizzata per il transito degli operatori mentre le”poste
degli animali” con relative rastrelliere,sono adiacenti sia a nord che a Sud.
Verso Est ¢ stata realizzata una I° vasca in c.a. per la raccolta del liquame di circa mq. 80,98, tale manufatto
rispetto al Licenza edilizia del 1975 ¢ superiore per mq. 56,60 (precedente autorizzata mq. 24,37 /
ml 6,50x3,75) superficie non autorizzata.
Nella zona esterna alla stalla di riposo verso Sud nel I° PADDOCK ,ove soggiornano gli animali,sono
state realizzate DUE TETTOIE METALLICHE di circa mq. 163,91 (ml. 44,30x3,70) ed un’altra di
cirea mq. 126,00 ( ml. 36,00x3,50) non autorizzate costituite da profilati metallici verticali, traversi,
e copertura grecata con pannello isolante.
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Sono stati inoltre eseguiti due muri da ml. 3,30 alti ml. 2,80: uno ad Ovest e I’altro ad Est per la
protezione del vento per la I° tettoia quasi adiacente alla zona di riposo.

- al Centro “CORSIA DI ALIMENTAZIONEinterposto tra i paddock (superficie ml. 40,20x8,00=
mq. 321,60) // superficie in pianta con sbalzi laterali mq. 542,70 (ml. 40,20x13,50).

Tale fabbricato nel progetto originale era previsto con pilastri da cm. 40x40; travi prefabbricate di cemento
ad armatura lenta sagomate a Boomerang doppia falda e copertura.

La struttura di cemento & stata invece realizzata pit economica rispetto al progetto con pilastri da cm. 25x30
h. lat. ml. 3,25 possiede due sbalzi laterali con travi pensili rastremate ancorate ai pilastri e unite con un arca-
reccio al colmo.

La copertura & sempre con arcarecci in c.a.v.da cm.40 posti ad interasse di ml.1,00 sormontati da lastre on-
dulate in amianto.

Il pavimento interno & in calcestruzzo per il trasnsito degli operatori e lateralmente sono presenti rastrelliere
per gli animali.

Verso Sud ¢ esistente il [I° PADDOCK nel quale sono state realizzate altre DUE TETTOIE METAL-
LICHE di ¢irca mq. 101,50 (ml. 29,00x3,50) ed un’altra di mq. 106,59 (ml. 32,30 x3,30) non au-
torizzate,costituite da profilati metallici verticali, traversi,e copertura grecata con pannello isolante; si
precisa che le misure delle tettoie sono state rilevate dall’esterno essendo presenti nei Paddok numerosi ani-
mali.

Adiacente allo stesso verso Est ¢ stata realizzata una II° vasca in c.a. per la raccolta del liquame di circa

mgq. 78,31 tale manufatto rispetto al Licenza edilizia del 1975 ¢ superiore per mq. 53,94 (precedente autoriz-
zata mq. 24,37 (6,50x3,75) superifcie non autorizzata.

- a Sud “STALLA DI RIPOSO (superficie ml. 35,35x7,75= mq. 273.,96).

Ha le stesse caratteristiche strutturali come la precedente stalla di riposo posta a Nord,la cui copertura € stata
realizzata con relativi pilastri,arcarecci in c.a.v. da cm.40 posti ad interasse di ml.1,00 sormontati da una
copertura ondulata in amianto.

La zona centrale con pavimento in calcestruzzo & utilizzata per il transito degli operatori mentre le”’poste de-
gli animali” con relative rastrelliere,sono adiacenti sia a nord che a Sud.

= SALA MUNGITURA CON VANI ACCESSORI (superficie realizzata ml. 25,50x7,56= mq. 192,78).

Nella Licenza Edilizia del 1975 sopra menzionata,era previsto un prefabbricato di cemento con pilastri,travi

di banchina disposte per una doppia falda nella direzione nord e Sud con relativa copertura da dimensioni:
ml.22.75x8,60= mq. 195,65 :

Il fabbricato ¢ stato eseguito difforme come sagoma e con misure diverse.

E’ stata realizzata una muratura perimetrale in prismi da cm. 20 con copertura in unica falda rivolta verso

Ovest pendenza 11%,eseguita con travi in cemento mod. Varese con doppi tavelloni non intonacati e

copertura in amianto.

Le finestre sono ambo i lati ad Ovest ed Est da dim. 2,00xh.1,00 con serramenti in cemento e vetri semplici

retinati.

Verso Nord il collegamento con la stalla adiacente avviene mediante:

- un vano “attesa” per I’accesso degli animali,il pavimento € in lastre di pietra pave rettangolari dim. 10x24,
con relativo scarico centrale,e impianto di ventilazione inserito in zona per ml. 1,50,

-un vano “sala mungitura” con poste inclinate a lisca di pesce per n°® 10 vacche,pavimento in pietra di pave,
muri divisori e perimetrali con rivestimento in grés dim. 15x15 bianco H.= ml. 1,60; dotata di fossa con
relativi scalini per la discesa dell’operatore larga ml. 1,20 / profondita H.=-0,80 con relativo impianto di
ventilazione inserito in zona per ml. 2,00,

- un vano “deposito latte” successivo alla sala mungitura ove ¢é esistente un serbatoio cilidrico in inox
per la raccolta del latte con relativo impianto, e porta scorrevole verso I’esterno.
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Di fronte a quest’ultimo vano,sono stati realizzati 2 vani con serramenti in lamiera zincata semplice:

= un servizio igienico con turca,con rivestimento in grés di colore rosa dim.15x15 H.=1,65 ¢ pavimento
in grés rosso dim. 7,5x15 dotato di finestra;

= un vano doccia (dim.70x70) con rivestimento in grés di colore rosa dim.15x15 H.=1,65 e pavimento
in gres rosso dim. 7,5x15 dotato di finestra;

= un vano ufficio con caldaia e impianti,relativa finestra dim. 1,50x1,00 H.; il pavimento & in battuto di
calcestruzzo,l’accesso al vano avviene solo dall’esterno.

= AMPLIAMENTO STALLA VERSO SUD (adiacente al II° Paddock).

I1 10 maggiol978 ¢ stata rilasciata altra Concess. Edilizia n® 1893/ Prot. n® 678/78 per ampliamento stalla
nella zona a sud della “Stalla di riposo” e posizionata ad Est vicino alla sala mungitura.

Il fabbricato il cui accesso avviene da Est,¢ stato realizzato in opera con muratura perimetrale in prismi da
cm. 20; il pavimento ¢ in calcestruzzo con relative rastrelliere per gli animali e sulla facciata a Sud sono state
collocate le aperture per finestre senza serramenti e n® 3 vuoti per porte di servizio in modo da accedere
all’ampio III° PADDOCKla cui recinzione e coincidente con 2 Silos circolare in muratura (mapp. 52 e 53).
La copertura che ha un unica falda e pendenza rivolta verso Sud ¢ stata eseguita con travi in cemento mod.
Varese con doppi tavelloni non intonacati e copertura in amianto.

Adiacente a questa stalla verso Est € esistente una terza vasca in c.a. per liquami di circa mq. 52,00; nella
Concess. Edilizia del 1978 erano state invece autorizzate n°® 2 vasche: da mq. 25,92 (5,40x4,80) e mq. 16,56
(4,60x3,60).

= Una porzione del ITI° Paddock sopra menzionato ¢ stata coperta con una grande TETTOIA METALLI-
CA sagomata in pianta a forma di L di mq. 271,93 (ml. 35,50x6,80+ml.7,10x4,30), raccordata al fabbrica-
to Sala Mungitura,costituita da 7 profilati verticali dim. 20x20 posti ad interasse di circa ml. 4,00 (una fila di
questi profili di parte opposta,é collocata sul muro superiore della stalla verso Nord, mentre altri profili sono
stati collocati ad Ovest sul muro della Sala mungitura) nella zona superiore sono stati posizionati,ulteriori
profili di sostegno,traversi e copertura con pannello grecato coibentato.Tale tettoia non & stata autorizzata.

=ALLO STATO ATTUALE TUTTI I FABBRICATI SI PRESENTANO IN MEDIOCRE
“STATO DI CONSERVAZIONE E MANUTENZIONE”.

Confini Indicare i confini catastali:
X Nord strada vicinale dell’Asina / mapp. 25 — 11 (foglio 40)
X Sud mapp. 4-6-5 (foglio 50)
X Estmapp. 61 (foglio 50)
X Ovest la strada comunale di accesso alla proprieta.

Consistenza:
X Rilievo X Interno ed esterno (rilevate difformita e abusi edilizi)
O Solo esterno
X Diretto in loco eseguito con tecnico professionista
X Data del sopralluogo 9-10-11-12 aprile 2024 e verifiche del 24 maggio 2024
X Desunto graficamente da:
O Planimetria catastale
X Elaborato grafico (autorizzato)
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X Esecuzione di Elaborati grafici indispensabili
di verifica per difformita redatti in studio
Criterio di misurazione X SEL- Superficie Esterna Lorda
O SIL - Superficie Interna Lorda
O SIN - Superficie Interna Netta

= CALCOLI SUPERFICI ATTUALI FABBRICATI ESISTENTI: (coperture con AMIANTO):

= Stalla di RIPOSO a Nord aperta: ml. 44,30 x 8,00= mq. 354,40

= Stalla “Corsia di alimentazione” aperta: ml. 40,20 x 13,50=mq. 542,70 (considerata con sbalzi laterali)
= Stalla di RIPOSO a Sud aperta: ml. 35,35x7,75 = mq. 273,96

= Stalla a Sud chiusa: ml. 30,85x8,25 = mq. 254,51

Totale mgq. 1.425,57
= Fabbricato Sala Mungitura e vani accessori: ml. 25.50x7,56= mq. 192,78
* TOTALE FABBRICATI: mq. 1.425,57+ mq. 192,78 = mq. 1.618,35 arrtondato mq. 1.620,00

Nel progetto originale del 1975 ed ulteriore ampliamento stalla verso Sud del 1978 la superficie totale
autorizzata era mq. 1.500 pertanto sono stati realizzati in pitt mq. 120,00 (mq. 1620,00-mq. 1500,00).

* TETTOIE METALLICHE NON AUTORIZZATE costituite da profilati metallici verticali
semplici, traversi superiori e copertura grecata con pannello isolante:

=Nei PADDOK a Nord e SUD sono state realizzate 4 tettoie mq. 534,40
(Vedasi calolo nella Sanatoria)

= altra AMPIA TETTOIA METALLICA a forma in pianta di L
raccordata ai fabbricati vicini verso Sud/Est sala mungitura
costituita da profilati metallici verticali diversi dim. 20x20,
arcarecci superiori e traversi:
(ml. 35,50x6,80+ml.7,10x4,30 )= mq. 271,93

Totale mq. 806,33 Tot. arrot. mq. 806,00

=N° 3 CONCIMAIE VASCHE IN C.A. NON AUTORIZZATE
(Posizionate verso Est in corrispondenza delle stalle)
I°vascainca.dicirca (ml. 19,75x4,10) = mq. 80,98
II° vasca in c.a. dicirca (ml. 19,10x4,10) = mq. 78,31
III° vasca in c.a. di circa (ml. 13,00x4,00) = mq. 52,00

Totale mq. 211,29 Tot. arrot. mq. 212,00
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= CALCOLO COPERTURE FABBRICATI CON AMIANTO (con sbalzi e sviluppo di falda):

= Stalla di RIPOSO a Nord aperta: ml. 45,50x 9,00= mq. 409,50
= Stalla “Corsia di alimentazione™ aperta

con sbalzi laterali: ml. 41,00x15,00= mgq. 615,00
= Stalla di RIPOSO a Sud aperta: ml. 36,50x 9,00= mq. 328,50
= Stalla a Sud chiusa: ml. 31,50x 9,20= mq. 289,80

= Fabbricato Sala Mungitura e vani accessori: ml. 26.10x 8,90 = mq. 232,29

Totale mgq. 1.875,09

4. AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE

4.1 Legittimita edilizia — urbanistica

Anno di costruzione / ristrutturazione totale.

I sottoscritto ha inoltrato domanda VIA PEC il 23 febbraio 2024 all’ufficio tecnico comunale prot. n°® 4403
per la documentazione edilizia e all’Ufficio Tributi VIA PEC il 21 marzo 2024 Prot. n°® 6461,visionata in
seguito.

Trattasi di fabbricati agricoli : “n°3 stalle a stabulazione libera” — n° 1 stalla chiusa — n° 1 Sala mun-
gitura con vani accessori,oltre a 5 tettoie metalliche non autorizzate.

X Fabbricati successivi al 01/09/1967 in parte
X Fabbricati anteriori al 01/09/1967

Titoli autorizzativi esaminati inerenti il mapp. 85 - fg. 50:

- 25 novembre 1975 Prot. n® 185/75 — Reg. Costruzioni n®1468 = Licenza di costruzione per stalla di 80 capi
con Sala mungitura (sono indicati nei disegni n® 2 paddok)

- 10 maggio 1978 Prot. n°678/78 Reg. Costruzioni n°1893= Concessione Edilizia per ampliamento stalla
chiusa e n® 2 vasche per liquami.

- 21 dicembre 1979 Permesso di Agibilita n® 1468.

- 9 settembre 2023 D.I.A n° 185/03 Prot. n® 14207 - Per la realizzazione di una vasca per liquami
posizionata a Nord /Est del mappale dim. ml. 38,00x9,00= mq. 342,00 - capienza mc. 1.026.
Il manufatto in c.a NON E’ STATO PIU’ REALIZZATO.

X Elenco
X Indicare la documentazione visionata come sopra

O Fonte documentazione visionata
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X Data verifica urbanistica:  presso I’ufficio tecnico comunale 14 marzo 2024 per recupero della docu-
mentazione della pratica edilizia.
Situazione urbanistica:

X Strumento urbanistico: attuale PGT

Piano delle regole: zona E1 AGRICOLA PRODUTTIVA
NTA —PDR art. 29 ¢ PDR art.29.1 — in parte I’ART. 34
= Sensibilita paesistica:
Classe di sensibilita —3 Sensibilita media (77,1%)
Classe di sensibilita — 4 Sensibilita elevata (22,9%)

= Fattibilita geologica:
Classe di fattibilita 2a — Aree a aelevata vulenabilita idrogeologica (100%)
Relazione CG art. 9 — Relazione CG art. 9.1 —Relazione CG art. 9.1.1

= Pericolosita sismica:
Classe di pericolosita: Zona Z4a — (100%)
Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali/fluvioglaciali granulari /coesivi (100%)

= RETICOLO IDRICO MINORE:
Il mapp. 85 ricade nella fascia di rispetto di cui all’art. 5 ml. 10,00 (dieci).
La distanza di rispetto va misurata secondo la definizione* distanza da un corso d’acqua,pertanto_in
ogni intervento ¢ necessario riportare 1’esatta delimitazione delle fasce di rispetto nelle planimetrie
verificando la posizione degli elementi idrografici.

= Rientra la Classe di Sensibilita media con I’ART.34 Beni costitutivi del paesaggio (norme NTA) solo
per i punti 9) fasce di contesto alla rete idrica ecc. e punto 16) Punti e visuali panoramiche (vedasi alle-
gati in seguito).

O Convenzione Urbanistica

X Cessioni diritti edificatori assenti

Limitazioni urbanistiche

O Vincoli urbanistici: assenti
O Vincoli ambientali: assenti
O Vincoli paesaggistici: assenti

Il Comune di LENO (BS) s’¢ dotato di PGT con delibera n® 46 del 18 dicembre 2008 e successiva altra
Variante con delibera n® 7 del 30 giugno 2020.
= Negli allegati ¢ presente il Certificato di destinazione urbanistica che ha durata 1 anno rilasciato
I’11 marzo 2024 Prot. n° 2024/0005689 scadenza 11 MARZO 2025.

= DIFFORMITA’ RISCONTRATE indicate in precedenza .
Rispetto al progetto autorizzato sono stati eseguiti SENZA AUTORIZZAZIONE superfici di fabbricati in
pitll per: mq. 120 ; TETTOIE metalliche per mq. 770 e concimaie in c.a. interrate per mq. 212.

= VEDASI IN FONDO AGLI ALLEGATI IL DISEGNO TAVOLA UNICA DETTAGLIATA IN

SCALA 1: 100 DA METRI LINEARI 2,00 X H. 0,90 REDATTO DAL CTU PER DIFFOR-
MITA’ RISCONTRATE.
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e GRUPPO DI LAVORD
RAPPRESENTAZIONE CARTOGRAFICA - USO DEL SUOLO
modificato a seguite di controdeduzioni Ing. Cesare Bartocchi |
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Art. 29.1 ZONA “E1” — AGRICOLO PRODUTTIVA

In queste zone I'obiettivo primario & la difesa dell'attivitd agricola e degli elementi costitutivi del
paesaggio agrario, prevalentemente a seminativo la cui potenzialita edificatoria & utilizzabile per la
realizzazione di infrastruttire agricole funzionali al tipo di coltivazioni aziendali, per I'allevamento
in genere e per le serre.

1 - Modalita di intervento e parametri urbanistico-edilizi:

Per gli edifici esistenti sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro,
risanamento conservativo e ampliamento.

Per gli edifici rurali non compresi fra quelli di interesse storico ambientale & ammessa anche la
ristrutturazione edilizia.

Le aziende agricole proprietarie di terreni nella zona "E1" e che volessero realizzare in tale zona
edifici destinati ad attivita agricole possono conteggiare ai fini delledificazione eventuali terreni di
proprieta nella zona E2, nella zona ambientale di salvaguardia e nella zona ambientale del fiume
Mella, del Molone e della Gambara con l'indice del 10% della superficie del fondo compreso
l'esistente alla data di adozione del P.G.T.

E' altresi ammessa I'utilizzazione di tutti gli appezzamenti esistenti su terreni di comuni contermini.
Su tutte le aree computate ai fini edificatori ¢ istituito un vincolo di non edificazione debitamente
trascritto presso i registri immobiliari, modificabile in relazione alla varazione delia normativa
urbanistica.

A - Per gli edifici ad uso agricolo e produttivo legato all'agricoltura:

a,) Classificazione degli allevamenti

a1.1) Classificazione per dimensione
Per quanto attiene la definizione degli allevamenti si deve fare riferimento al Regolamento Locale

d'lgiene come adottato dal Comune di Leno; la definizione delle fasce e della consistenza delle
diverse tipologie di allevamento sono da intendersi quelle introdotte con I'Aggiornamento del
regolamento locale di igiene tit. Il Cap. X - Requisiti specifici degli edifici rurali (case rurali
pertinenze e slalle) e dei luoghi adibiti a detenzione di animali, compresi quelli d'affezione di cui al
Decreto ASL Brescia n. 608 del 04/12/2014 e smei.

a, ;) Classificazione per tipologia
Si definiscono allevamenti:

esistenti

gli allevamenti che, alla data di entrata in vigore delle presenti norme di P.G.T., siano gia in
esercizio;

nuovi

gli allevamenti che non ricadono nella definizione di allevamenti esistenti

Si definisconao inoltre:

- ampliamenti di allevamenti esistenti

le modifiche delle caratteristiche o del funzionamento degli allevamenti esistenti, come sopra
definiti, che comportano. un incremento del peso vivo allevato, cambio di specie allevata
(riconversione) o modifica di sistema di allevamento.

In termini di requisiti di garanzia ambientale, cosi come definiti dalle presenti norme, non si
considerano ampliamenti gli interventi di adeguamento delle strutture aziendali finalizzati a
ottemperare le norme inerenti it benessere animale purché non comportino incremento del peso
vivo allevato, cambio di specie allevata (riconversione) o modifica di sistema di allevamento che
comporti un maggiore impatto ambientale.

a) Distanze minime

L'indicazione grafica della fascia di rispetto degli allevamenti & costruita come buffer dell'elemento
puntuale di identificazione dell'azienda, opportunamente localizzato sulla scorta delle coordinate
fornite da ATS e di opportune verifiche da parte dell'ufficio tecnico.
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E’ a carico del progettista la verifica dell'individuazione dell'allevamento: I'esatta fascia di rispetto &
da considerarsi come buffer del perimetro dei fabbricati adibiti a ricovero efo qualsiasi struttura per
la raccolta e lo stoccaggio dei refiui zootecnici o similari da esso derivanti sulla scorta degli edifici
presenti e delle reali situazioni autorizzate, rimanendo l'indicazione cartografica sul piano un “alert”
per porre I'attenzione al tema allevamenti e come normato dal Regolamento Locale di Igiene.

La fascia di rispetto generata dagli allevamenti & un vincolo dinamico di valore ricognitivo e
cogente; I'ampiezza della fascia di rispetto & da calcolarsi/aggiornarsi sulla base dei parametri
sussistenti ed autorizzati al momento della rilevazione.

a, ) per la costruzione di nuovi allevamenti

La costruzione di stalle per il ricovero di piu di due capi adulti porcilaie e ogni altra struttura
destinata all'allevamento a scopo produttivo di animali é consentita solo nelle zone appositamente
individuate dallo strumento urbanistico comunale (zone agricole).

Le localizzazioni nell'ambito del PGT di nuove aree a destinazione residenziale, commerciale o
attivita terziaria, dovranno tenere conto delle attivita agricole esistenti anche se ricadenti in comuni
confinanti, garantendo il rispetto delle distanze minime che di seguito vengono specificate.

Le stesse distanze minime, secondo il principio della reciprocita, inteso come rispetto da ogni
parte, dei medesimi vincoli di distanza e di inedificabilita, dovranno essere rispettate anche nel
caso di realizzazioni di nuovi allevamenti o ampliamenti con incremento di peso vivo allevato;
pertanto la reciprocita prevede, anche in questo caso, il rispetto delle distanze minime dalle zone a
destinazione residenziale, commerciale o attivita terziaria, con riferimento anche a quelle presenti
nei comuni limitrofi.

Le stesse distanze costituiscono un vincolo per la costruzione successiva di edifici agricoli o per il
cambiamento di destinazione d'uso di quelli esistenti.

La definizione delle fasce e della consistenza delle diverse tipologie di allevamento sono da intendersi
quelle introdotte con I'Aggiornamento del regolamento locale di igiene tit. Il Cap. X - Requisiti
specifici degli edifici rurali (case rurali, pertinenze e stalle) e dei luoghi adibiti a detenzione di
animali, compresi quelli d'affezione di cui al Decreto ASL Brescia n. 608 del 04/12/2014 e smei.

Le abitazioni degli addetti alla azienda debbono essere ubicate ad una distanza non inferiore a
metri 20 dagli impianti di allevamento.

Il Consiglio Comunale ha comunque facolta di stabilire diverse distanze da zone edificabili di PGT,
in rapporto alla adozione di idonei e certificati sistemi di tutela sanitaria ed ambientale e,
comunqgue, con distanze non inferiori a mt. 200 per Leno-Capoluogo, Porzano, Castelletto e a mt.
100 per Milzanello in relazione al contesto di inserimento e alla vocazione agricola della frazione
stessa.

a;,) per gli ampliamenti di allevamenti esistenti
Nel caso di aziende agricole esistenti che non rispettino i limiti di distanza fissati per i nuovi

allevamenti, sono ammessi interventi edilizi, purché tali opere non comportino una diminuzione
delle distanze gia in essere dalle tipologie di fabbricato sopra indicate.

Eventuali incrementi del peso vivo allevato in tali aziende possono essere concessi nei limiti delle
norme concernenti il benessere animale della specie allevata e fatte salve le norme previste dalle
disposizioni edilizie ed urbanistiche vigenti.

Per le aziende agricole esistenti, poste a distanze inferiori ai limiti fissati per i nuovi allevamenti,
sono ammessi intereventi di ampliamento delle strutture aziendali (stalle) soltanto se legate
all'adeguamento alle norme sul benessere animale, per il carico a peso vivo ed il numero di capi
autorizzato dall’'ultima concessione edilizia o provvedimento di analogo significato (D.L.A.,
comunicazione) rilasciate prima dell'emanazione del presente titolo.

In assenza dei dati sopradetti, dovra essere presentata specifica documentazione, prevista dalle
norme, che permetta di attribuire la potenzialita di allevamento della struttura in essere.

La riconversione degli allevamenti esistenti, posti a distanze inferiori a quelle fissate per i nuovi,
sara ammessa soltanto quando essa comporti una tipologia di allevamento con minore impatto
ambientale e con peso vivo allevabile, conforme al presente regolamento.

Non sono ammesse, salvo deroga sindacale, riconversioni per gli allevamenti ubicati a meno di
200 metri dal limite esterno di zona di PGT a destinazione residenziale, commerciale e ad attivita
terziarie, né se sono a distanza inferiore di quelle stabilite per i nuovi allevamenti dalle abitazioni
isolate.
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a,) Parametri edilizi
| _parametri edilizi degli edifici sono quelli previsti all'art. 59 della L.R. 12/2005 e successive
modifiche.
asy) Manufatti agricoli
UF  =max0,10 mq/mq SC/SF dell'intera superficie agricola
H = max mt. 7,50 pari'a due piani fuori terra; solo in caso di provata necessita
potranno essere realizzati silos con altezza superiore
DC = minimo mt. 7,50
DF  =minimomt. 5
DS  =secondo DM. 1/4/68 N. 1404 e non inferiore a mt. 10

asz) Serre
UF  =max 0,40 SC/SF dell'intera superficie agricola
H = max 4,50 mt

DC = minimo mt. 7,50
DF = minimo mt. 5,00
DS = secondo DM. 1/4/68 N. 1404 e non inferiore-a mt. 10

| manufatti per le serre devono avere caratteristiche costruttive tali da escludere destinazioni d'uso
diverse ossia rapporto aeroilluminante (sup. illuminata/sup. prevista) pari almeno a 16/8.
Sara ammessa la realizzazione di serre con caratteristiche diverse da quelle sopra indicate solo
nel caso di riuso di manufatti edilizi gia esistenti che a tale funzione vengano trasformati.

a,,) Territorio comunale incluso negli elenchi dei “comuni vulnerabili da nitrati” ai sensi delle
normative sovracomunali.

Considerato che il territorio agricolo di Leno ai sensi della normativa attualmente vigente (D.G.R.
n.8/3297 del 11/10/2006) & classificato "vulnerabile”, nel caso di istanza di nuovo allevamento o di
ampliamento dell'allevamento esistente, oltre all'istanza di permesso di costruire, il richiedente
dovra presentare al Comune la documentazione prevista dalla normativa di settore vigente in
materia di inquinamento da nitrati di origine agricola per le aziende localizzate in zona vulnerabile,
con particolare riferimento alla D.G.R. n. 8/3439 del 07/11/2006 ed alla D.G.R. n. 8/5868 del
21/11/2007 e successive modificazioni e integrazioni.

Per i nuovi allevamenti di grandi dimensioni e per gli ampliamenti che portino ad allevamenti di
grandi dimensioni, ai fini della verifica di fattibilitéa edilizio-urbanistica dell'intervento, sono inoltre
richiesti i requisiti di garanzia ambientale di cui al punto a.3) delle presenti norme.

a,,) Vulnerabilita in funzione delle caratteristiche pedologiche dei suoli

In assenza dell'attribuzione di Comune vulnerabile da nitrati a mezzo di normative sovracomunali,
in sostituzione di quanto disposto dall'art. as1), entra in vigore quanto previsto dal presente
arlicolo, da attuarsi, per motivazioni precauzionali, nell'ambito delle procedure edilizie-urbanistiche.

Nel caso di allevamenti nuovi o ampliamenti di allevamenti esistenti (come definiti dalle presenti
norme), € necessario che la richiesta di titolo abilitativo venga integrata con apposita Relazione
Tecnica.

La Relazione Tecnica dovra comprendere i seguenti aspetti.

1. La descrizione degli elementi rappresentativi dell'allevamento, con particolare
riferimento alla potenzialita delle strutture di allevamento aziendali.
In questa sezione si dovranno evidenziare la specie allevata, il tipo ed il sistema di
allevamento, la distribuzione degli animali distinti per classi di eta e/o peso, e una stima del
numero di capi (e peso) massimo in relazione alle struiture di allevamento aziendale
(esistenti e di progetto), tenuto conto dei dati unitari minimi contenuti nelle tabelle relative al
“benessere animale”.
Si precisa, comunque, che per il dimensionamento dovranno essere utilizzati i succitati dati
minimi senza alcun incremento onde non aumentare in tal modo le polenzialita
dell'allevamento. Ossia i fabbricati in progetto devono avere dimensioni proporzionate al
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carico di PV indicato nel P.U.A/P.O.A..
Per quanto riguarda il tipo di allevamento, questo deve specificare non solo le specie, ma
anche il ciclo produttivo ( es. allevamento di suini a ciclo chiuso, allevamento di suini da
ingrasso distinti per taglia, allevamento di suini con scrofe fino a vendita lattoni, ecc. ).

2. Piano di indagine agronomica dei liquami e di altri reflui zootecnici.
E fatto obbligo di eseguire un'analisi pedologica aziendale mediante trivellate e di redigere
un Piano di indagine agronomica in conformita all'allegato ERSAL del 1992 “Criteri guida
per la realizzazione dell'indagine pedoagronomica volta a definire il carico massimo
allevabile e a predisporre un piano di concimazione basato sullimpiego dei prodotti
organici® (od eventuali sue successive modifiche ed integrazioni), ove il P.V. max.
ammissibile & dipendente in prevalenza dalle caratteristiche pedologiche dei terreni
utilizzati. Con tale metodo infatti il fatiore limitante, a paritad di utilizzazione dell'azoto da
parte delle colture, & quello pedologico.
Si precisa che gli approfondimenti suddetti sono richiesti anche se tutti i terreni utilizzati per
lo spandimento sono compresi nelle zone “non vulnerabili* (suoli moderatamente adatti e
adatti).
Tale scelta & giustificata dal criterio della "prevalenza™ adottato dallE.R.S.A.L. per la
definizione della classe di attitudine dei suoli allo spandimento dei liguami, secondo il quale
un suolo viene classificato ad esempio “adatto”, se la maggior parte dei terreni esaminati
per quella categoria risultano adatti; cid non esclude pero la presenza all'interno di quella
unita pedologica, di una minor parte di terreni meno adatti.
Di conseguenza si ritiene necessario, in funzione della notevole eterogeneita dei suoli di
Leno, approfondire ogni volta a livello aziendale le caratteristiche dei suoli in esame, in fase
di redazione della Relazione Tecnica integrativa suddetta.

3. Il Progetto e la Relazione Tecnica relativi agli impianti di stoccaggio efo di
depurazione e/o di maturazione dei reflui.
Gli stoccaggi dovranno essere dimensionali come previsto dalle norme vigenti, in materia di
utilizzazione agronomica dei reflui zootecnici. Dovranno, comunque, essere presentate
tavole di progetto come previsto dalla normativa vigente.

It P.UA./P.O.A. e le relazioni integrative dovranno essere redatte da tecnico abilitato: Dottore
Agronomo, Perito Agrario, Agrotecnico.

Le presenti norme sono da considerarsi integrative e non escludono quanto previsto dalle norme in
vigore che fanno riferimento alla ex. L.R. 93/1980 oggi abrogata e sostituita dalla L.R. 12/2005 e
s.m.i., che prevede la complementarieta dei fabbricati agricoli al fondo.

Il controllo della documentazione e relativo parere dovra essere espresso da Dottore Agronomo
iscritto al relativo Ordine Professionale.

a, ) Allevamenti di grandi dimensioni

Per la realizzazione di nuovi allevamenti di grandi dimensioni, o degli ampliamenti di allevamenti
esistenti che portino ad allevamenti di grandi dimensioni (classificati secondo i criteri suddetti), ad
integrazione di quanto disposto dagli articoli as1) 0 asz), € necessario che la richiesta di titolo
abilitativo venga integrata con la formalizzazione all'Ente Locale dell’effettiva disponibilita dei fondi
e degli impegni sottoscritti dall'allevatore, come di seguito specificati.

Effettiva disponibilita dei fondi

Considerata la situazione di criticita ambientale emersa dalle indagini specifiche in tema di
sopportabilitda dei suoli in Comune di Leno, al fine di regolamentare il comparto zootecnico
comunale nell'ottica di uno sviluppo sostenibile, si ritiene necessario che i nuovi allevamenti di
grandi dimensioni e/o gli ampliamenti che portino ad allevamenti di grandi dimensioni, siano dotati
dei seguenti requisiti di garanzia ambientale:

1) disponibilita in proprieta e/o in affitto, con durata almeno decennale, nel comune di Leno o
nei comuni contermini (comunque entro la distanza limite prevista dalle norme vigenti in
materia di utilizzazione agronomica dei reflui zootecnici) di almeno il 50% della superficie
necessaria indicala dal P.U.A./P.O.A., a condizione che:

- i contratti d'affitto in corso abbiano durata residua decennale dal momento della
presentazione dell'istanza mentre i nuovi contratti durata almeno decennale;

- il titolo di proprieta dei terreni e/o l'intestazione del contratto d'affitto sopraccitato, dovra
coincidere con il nominativo dell’Azienda Agricola richiedente concessione per nuovo
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allevamento e/o ampliamento dell'esistente, oppure con il nominativo del titolare o di un
componente dell'azienda che dovra dimostrare l'altiva partecipazione alla conduzione
dell'azienda stessa, oltre che documentare che fa parte integrante dell'impresa agricola.
2) la quota rimanente della superficie necessaria indicata dal P.U.A./P.O.A. (comunque non

superiore al 50%) potré essere in disponibilita dell'allevatore richiedente anche a mezzo di

convenzioni con terzi a condizione che dette convenzioni abbiano le seguenti

caratferistiche:

- durata minima quinquennale dal momento del rilascio del permesso di costruire;

- dovra essere prevista l'autorizzazione allo spargimento dei reflui nelle quantitd e
modalita indicate dal P.U.A./P.O.A.

- dovra essere previsto l'obbligo, per il proprietario del terreno soggetio a convenzione, o
per l'effeitivo conduttore, di effefiuare le colture previste nel piano colturale del
P.UA/P.O.A., corrispondenti a quelle contenute nel fascicolo aziendale dell’azienda
che concede lo spandimento.

Puo concorrere al raggiungimento dei suddetti requisiti l'adozione di un impianlo di depurazione
con processo di denitrificazione e di abbattimento della quantita di azoto contenuto nei reflui
prodotti, o di altri sistemi utilizzati nel comparto zootecnico, (separazione, centrifuga, sistemi nitro-
denitro, gasificazione, pirolisi, oltreché quelli deftagliati dall’All. 3 del D.M. del 07/04/2006), che
consentano in modo analogo di gestire l'abbattimento dell'azoto.

Impegni sottoscritti dall'allevatore
I requisiti sopra esplicitati dovranno essere definiti in una Convenzione, avente ad oggetlo

“Impegni sottoscritti dall’Allevatore”, da stipularsi tra il Comune e I'Azienda Agricola, con possibilita
di fideiussione a garanzia. (osservazione 46)

B) Per gli edifici ad uso abitativo a servizio dell’azienda agricola:

Il rilascio di permessi di costruire per nuova edificazione residenziale per proprietd agricole
sprovviste di abitazione rurale alla data di adozione del P.G.T. & subordinato alle seguenti
condizioni:

1)  requisiti presupposti soggettivi ed oggettivi art. 6, L.R. 12/2005 e successive modifiche.

2) disponibilita di adeguata superficie aziendale in proprietd secondo i limiti di cui al seguente

elenco:
- colture in serra e ortaggi Ha 1.50
- colture a frutteto e vigneto Ha 2.00
- colture a seminativo irriguo Ha 5.00
- colture a seminativo asciutto Ha 8.00

Al fine di tale computo & ammessa |'utilizzazione di tutti gli appezzamenti, anche non contigui,
componenti 'azienda, compresi quelli esistenti su terreni di comuni contermini.

Su tutte le aree computate ai fini edificatori & istituito un vincolo di non edificazione debitamente
trascritto presso | registri immobiliari, modificabile in relazione alla variazione della normativa
urbanistica.

Abitazioni rurali

UF = max 0,01 mg/mq Slp

UF = max 0,02 mg/mq Slp nel caso di attivita principale florovivaistica
H = max mt. 7,50 pari a 2 piani fuori terra

DC = minimo mt. 7,50

DF = minimo mt. 15,00

DS = secondo DM. 1/4/68 n. 1404 e non inferiore a mt. 10

Per la zona posta a Porzano contrassegnata con i mappali n. 32 e 558 del fg. n. 1 & possibile
I'utilizzo quale superficie a piazzale e per ampliare la struttura produttiva e di deposito attigua, con i
seguenti indici e parametri:

RC = 10% dei mappali n. 32 e 558
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H = max mt. 9,00

DC = minimo mt. 5,00

DF = minimo mt. 10,00 o in aderenza
DS = minimo mt. 20,00.

Disposizioni particolari

- Sul mappale 47 del fg. n. 9 € possibile realizzare una Sip residenziale definita di max maq.
150 e una Slp max di mq. 50 per accessori fuori terra quali garage o ripostigli. Il nuovo
immobile deve essere posizionato a distanza dalla cascina esistente relazionandosi
comunque con la stessa per finiture, caralteristiche costruttive e tipologia atfraverso una
analisi paesaggistica del contesto (osservazione 16).

- Sul mappale 106p. del fg. n. 29 é possibile individuare I'immobile quale zona “sportivo-
ricreativa” per svolgere attivita di equitazione, ippoterapia, corsi di formazione ippica, gestita
dall’Associazione “Favole e Cavalli" con l'obbligo di stipulare una convenzione con
I'Amministrazione Comunale (osservazione 56).

- Per l'edificio posto sui mapp. 3 e 10 del fg. 52 é ammesso l'ampliamento dell’abitazione
esistente a lato della strada vicinale, in allineamento-con il fabbricato esistente, salvo diritto
di terzi. (variante 2011)

Per la cascina Pedronchina posta sul mapp 61del fg. 6. € ammesso l'ampliamento
dell'abitazione esistente a lato della strada vicinale, in allineamento con il fabbricato
esistente, salvo diritto di terzi. (variante 2011)

Piano di recupero

- Per l'allevamento bovini dismesso interessante il mapp. 613 del fg. 1, con piano di
recupero & ammesso la trasformazione dei volumi esistenti in residenza o ad usi compatibili con la
residenza.

Per altri parametri vedi zona “B2".

In sede di attuazione del P.R. si dovra dar conto del monitoraggio in merito all'indicatore AG6 delle
NTA del DdP e degli opporiuni approfondimenti inerenti la tematica ambientale.

Pertanto in sede di P.A. si valutera che:

- lattivita pregressa non abbia precluso la salubrita dell'area,

- lintervento sia adeguato ai carichi aggiuntivi del sistema di adduzione di acqua potabile e
dell'impianto di depurazione esistente. Si valutera altresi la possibilita di raccogliere in
sistemi idonei le acque pluviali,

- lintervento promuova sistemi di efficienza energetica anche attraverso impianti che
sfruttano le energie rinnovabili,

- lintervento osservera gli eventuali vincoli e limitazioni esistenti.

- L'intervento verifichera gli effetti del traffico indotto sull'intorno di riferimento,
- Llintervento promuovera efficaci opere di mitigazione e compensazione ambientale e
paesistiche sul contesto agricolo limitrofo.
La variante per quanto riguarda i contenuti paesaggistici si rifa alla Carta Condivisa del paesaggio
e alle relative Norme con riferimento all'art. 34 delle NTA del PdR e all'allegato | alle NTA del
PTCP “ll sistema del paesaggio e dei beni storici. (variante 2011)

Art. 29.2 ZONA "E2" AGRICOLA A FORTE PERMEABILITA' ED ELEVATA
VULNERABILITA'

Tale zona agricola in seguito ad indagini pedologiche e geologiche é ritenuta a forte permeabilita e
quindi la falda acquifera € soggetta a facile rischio di inquinamento.

In tale zona per la composizione fisica del suolo, la profondita del suolo e della pendenza, la
presenza di ristagni e del rischio di inondazioni, la velocita di percolazione delle acque e del loro
scorrimento superficiale in ottemperanza alla legge regionale n. 37/93 il riutilizzo dei reflui
zootecnici (come definiti all'art. 3) € ammesso solo previa presentazione di piani di utilizzazione
agronomica definiti all'art. 5 della stessa.

Per tutte le rimanenti norme vedi zona "E1" agricola.
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ART.5.- RETICOLO IDRICO MINORE E FASCE DI
RISPETTO

Nella Parte cartografica (“Taiola RIN: Individuazione del reticola idrico del territorio
comnale” in scala 1:10.000 per la zona periurbana e 1:5.000 per le zone urbane), il
reticolo idrico, con le relative fasce di rispetto, & rappresentato graficamente in modo
da distinguere i corsi d'acqua in funzione della loro appartenenza al Reticolo
principale o minore e delle Autorita competenti: Regione; Comune. In Allegato alla
presente Parte Normativa € riportato elenco dei corsi-d’acqua per i quali esiste la
denominazione, con i loro principali dad identificativi.

Nella cartografia le diverse ampieczze delle fasce di rispetto sono individuate
con segni grafici convenzionali, i quali rappresentano solo cartograficamente la fascia
stessa, dovendosi necessariamente individuare le distanze minime da rispettare con
misure dirette in sito. Le predette distanze di rispetto vanno misurate secondo la
definizione “distanza da un corso d’acqua” di cui al precedente art. 3 (Definizioni).

In particolare, per ogni singolo intervento soggetto ad autorizzazione ¢
necessario riportare l'esatta delimitazione delle fasce di rispetto nelle planimetrie,
verificando Pesatta ubicazione degli elemend idrografici, riportati nella parte

cartografica.

ART. 6.- NORME DI TUTELA

Per le opere/attivita assoggettate ad autorizzazione, I'Autorita con competenze
idrauliche ha la facolta di definire le procedure autorizzative necessarie affinché tali
opere non producano conseguenze negative sul regime delle acque.

Le attivita che ottengono autorizzazione devono garantire il mantenimento o il
miglioramento,_ delle condizioni di drenaggio superficiale dell’area, I'assenza di
interferenze-negative con il regime delle falde freatiche presenti e con la sicurezza
delle opere di difesa esistenti.

Le artivita vietate e quelle soggette ad autorizzazione in corrispondenza dei

corsi d’acqua ricompresi nel reticolo idrico minore vengono elencate negli articoli

S A_OTT D 8

Comuene di Leno - Elaborato tecnico di individuasione.e regolamentasione del-Reticolo ldrico:
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In tal caso sono dovuti i contributi ai sensi della legge n. 12/2005 e successive modifiche.

- Non é possibile trattare il terreno naturale con superfici impermeabili se non per evitare che
scarti derivanti dalle attivita agricole possano inquinare la falda. | tipi di pavimentazione per
sistemazioni esterne. di immobili presenti in tale zona dovranno rispeftare le esigenze di
ordine ambientale. Dovranne essere mantenute le essenze arboree d‘alto fusto esistent.

Il passaggio sulla rete viabile esistente e futura va mantenuto al pubblico transito pedonale e
ciclabile.

Art. 33  ZONA DI RECUPERO AMBIENTALE

Tale zona é costituita da vecchie cave abbandonate o in disuso.

Quando tali cave hanno fatto parte di un piano di recupero ambientale approvato dalla Regione
Lombardia si deve procedere al ripristino delle aree dismesse in conformita ai progetti di
coltivazione relativi all'intero ambito territoriale interessato (ai sensi art. 46 L.R. 18/82 e successive
maodifiche).

In easo di assenza di un piano di recupero ambientale gia approvato dal Comune, dalla Provincia o
dalla Regione, la destinazione di tali zone é quella di essere comunque riutilizzate con destinazioni
urbanistiche di tipo agricolo.

L'eventuale rinuncia al solo ripristino naturalistico puo essere contemplata solo in caso di
attuazione attraverso "piano di recupero” ambientale della cava che consenta linsediamento a
strutture di particolare risultato urbanistico ambientale e sociale.

Per la zona di recupero di Castelletto con P.R. in atto & ammesso quanto previsto dal Piano
stesso e dalla convenzione allegata.

Art.34 BENI COSTITUTIVI DEL PAESAGGIO (CARTA CONDIVISA DEL
PAESAGGIO)

Sono quei beni costitutivi dell'identita storica, visiva o naturale del paesaggio di Leno desunti dallo
studio paesistico comunale: rendono riconoscibile un luogo, lo distinguono e ne sono presenze
fondamentali; sono elementi o ambiti che svolgono (o possono svolgere) una funzione
equilibratrice e/o di arricchimento dei cicli ecologici.

Le successive prescrizioni sono legate alla singola categoria di beni costitutivi e si applicano in
tutto il territorio comunale indipendentemente dalle zone omogenee in cui si trovano e delle relative
norme.

| beni costitutivi del paesaggio sono individuati nella tavola n. 4 della carta condivisa del paesaggio
del paesaggio che costituisce parte integrante delle tavole del P.G.T..
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Per |'utilizzo agricolo, sono vietati anche a fini colturali agricoli:

- il rimodellamento morfologico. delle rive e delle scarpate al di fuori di specifici studi di natura
idraulica ed ambientale paesistica,

- l'eliminazione o la riduzione della vegetazione riparia.

Nel caso di canali, rogge e navigli che risultano compresi nel Reticolo Idrico Minore, tutti gli
interventi previsti dal presente articolo devono essere autorizzati ed effettuati come previsto dal
relativo regolamento.

8. Fontanili

Indirizzi di tutela

Per il mantenimento, il recupero e la valorizzazione del ruolo paesistico originario:

- sono da evitare la manomissione, la bruciatura, I'estirpazione o la riduzione in genere della
vegetazione ripariale,

- sono da favorire interventi di manutenzione della vegetazione ‘ripariale,-con possibilita di
introduzione di vegetazione autoctona per la valorizzazione paesistica dei corsi d'acqua, purché
non in contrasto con il relativo assetto idraulico,

- sono inoltre da favorire interventi di ampliamento delle fasce di vegetazione ripariale esistenti e/o
il rimboschimento con specie arboree e arbustive al fine di creare nuove fasce di vegetazione di
ampiezza variabile in funzione della dimensione del corpo idrici e delle caratteristiche
dell'ambiente circostante,

- sono da evitare movimenti di terra che alterino i caratteri morfologici esistenti, gli avvallamenti, i
rilevati.

Per |'utilizzo agricolo:
- La salvaguardia dei fontanili richiede una programmata limitazione d'uso nei dintorni dei liquami

animali, dei concimi inorganici e dei pesticidi, la progressiva disincentivazione dell'agricoltura
intensiva, mediante incentivi di natura finanziaria per eventuali interventi di rinaturalizzazione,
secondo la normativa nazionale e comunitaria.

Sono vietate anche a fini agricoli:

- manomissioni,

- il imodellamento morfologico dei suoli, lo spianamento degli orli,

- I'eliminazione o la riduzione della vegetazione riparia.

9 - Fasce di contesto alla rete idrica artificiale
Sono le aree di contesto paesistico e ambientale dei corpi idrici artificiali e riguardano:
a) corpi idrici artificiali primari e secondari ad andamento rettilineo identificati in cartografia di
piano;
b) tratti di corpi irrigui che presentano caratteristiche di naturalita con vegetazione riparia ed
assetto talora meandriforme, identificati in cartografia di piano.

Indirizzi di tutela

Per il mantenimento, il recupero e la valorizzazione del ruolo paesistico originario

- Sono da evitare la-manomissione, la bruciatura, |'estirpazione o la riduzione in genere della
vegetazione ripariale. Sono da favorire interventi di manutenzione della vegetazione ripariale,
con possibilita di introduzione di vegetazione autoctona per la valorizzazione paesistica dei corsi
d'acqua, purché non in contrasto con il relativo assetto idraulico.

- Sono inoltre da favorire interventi di ampliamento delle fasce di vegetazione ripariale esistenti
elo il rimboschimento con specie arboree e arbustive al fine di creare nuove fasce di
vegetazione di ampiezza variabile in funzione della dimensione del corpo idrico e delle
caratteristiche dell'ambiente circostante.

- Sono sconsigliati i movimenti di terra che alterino i caratteri morfologici esistenti, gli avvallamenti,
i rilevati.

- Sono da vietare |'apertura di cave e di discariche in alveo o in'prossimita dei corsi d'acqua.

- 'Sono da incentivare la creazione di percorsi pedonali e di spazi per il tempo libero, la ricreazione
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e lo sport moderatamente attrezzati, con i necessari collegamenti con gli insediamenti limitrofi.

- La riqualificazione paesistica delle sponde e dei litorali dei bacini artificiali degradati o
compromessi da interventi antropici deve garantire la liberta di accesso e la percorribilita
pedonale delle medesime.

Per l'utilizzo agricolo

- La salvaguardia della falda superficiale e la fragilita di tali aree richiedono una programmata
limitazione d'uso dei liguami animali, dei concimi inorganici e dei pesticidi, la progressiva
disincentivazione dell'agricoltura intensiva, I'espansione della praticoltura e della arboricoltura
(con esclusione di impianti produttivi che necessitano di elevato uso di pesticidi), mediante
incentivi di natura finanziaria per eventuali interventi di rinaturallzzazione, secondo |la normativa
nazionale e comunitaria.

- Sono vietati anche a fini colturali agricoli:
- il imodellamento morfologico dei suoli, lo spianamento degli orli o scarpate di terrazzo;
- I'eliminazione o la riduzione della vegetazione riparia.

Per gli interventi infrastrutturali a rete (esistenti e di nuovo impianto)

- Sono ammessi solo interventi di adeguamento e trasformazione di infrastrutture a rete o puntuali
esistenti comunque dotati di studi tesi a verificare gli effetti di reale mitigazione sulla componente
paesistica, delle scelte proposte.

Per il recupero di un corretto inserimento paesistico dei manufatti edilizi isolati esistenti

- Per quanto concerne gli interventi sui manufatti edilizi esistenti a servizio dell'attivita agricola
(case, stalle, ecc.), sono ammessi interventi di adeguamento funzionale purché coerenti con le
caratteristiche tipologiche, costruttive e di materiali d'uso, dell'edilizia tradizionale.

- Per i manufatti edilizi non riconducibili alla classificazione del comma precedente sono ammessi
interventi tesi al recupero dell'immagine tipologica e costruttiva dell'architettura rurale storica.

Per un corretto inserimento paesistico di nuovi manufatti edilizi isolati

Sono da evitare interventi che prevedano la costruzione di nuovi manufatti edilizi isolati fatta
esclusione per quelli strettamente necessari per il governo e la tutela degli assetti idrogeologici,
nonché quelli relativi a modeste infrastrutture tecniche necessarie al mantenimento dell'attivita
agricola e zootecnica, come allacciamenti idrici ed elettrici, di servizio ai manufatti esistenti.

10 — Alberature notevoli e raggruppamenti
Di_origine naturale o antropica costituiscono di fatto presenze di alto valore ambientale e
paesistico; la vegetazione ripariale, e le alberature disposte in filare possono fungere da corridoi
ecologici per alcune specie animali.
Debbono considerarsi di apprezzabili dimensioni gli alberi — generalmente isolati, ma non soltanto
— che abbiano un diametro, misurato a mt. 1.50 da terra pari o superiore a cmt. 20.

Indirizzi di tutela

Per il mantenimento, il recupero e la valorizzazione del ruolo paesistico originario:

- E'necessaria la conservazione e potenziamento delle vegetazioni ripariali esistenti,

- E' necessaria I'evoluzione verso fasce di vegetazione autoctone il pit possibile continue e
interconnesse.

Per la vegetazione ripariale esistente sono vietati:

- il taglio a raso

- il taglio, la potatura o qualsiasi intervento che possa arrecare danno agli alberi di apprezzabili
dimensioni

- l'impoverimento della vegetazione arbustiva diffusa

- lintroduzione di essenze non autoctone o naturalizzate

- lincendio della vegetazione arborea

- l'esecuzione di interventi in profondita sul terreno circostante entro una fascia di mt 10,00.

- Dovra essere incentivato il rafforzamento della presenza dell'alto fusto, anche a fini colturali.

- Gli alberi danneggiati da eventi naturali, da grossi attacchi xilofagi o defegliatori ecc. o per
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RILEVANZA PAESISTICA - COMPONENTI IDENTIFICATIVE, PERCETTIVE E VALORIZZATIVE
DEL PAESAGGIO

16 - Visuali panoramiche

Sono quei siti 0 quei percorsi dai quali si godono ampie viste a grande distanza e/o con ampio
campo visivo, che permettono di cogliere in modo sintetico i caratteri distintivi del paesaggio.
L'interesse paesistico dei percorsi e dei punti panoramici risiede principaimente nelle particolari
relazioni di natura storico-culturale e visiva che essi instaurano con il contesto territoriale e, in
particolare nella possibilita di fruizione visiva privilegiata del quadro paesistico.

Rientrano alcuni siti in ambito urbano e agricolo fra cui le varie strade provinciali e comunali
immagliate nel territorio.

| tracciati viari rappresentano le principali occasioni di fruizione del paesaggio, sia pure secondo
una modalita fortemente condizionata spesso dal mezzo automobilistico su cui ci si muove.

Indirizzi di tutela
Per il mantenimento, il recupero e la valorizzazione del ruclo paesistico originario:

E' necessaria la salvaguardare la panoramicita residua dai tracciati,

- & necessario migliorare le condizioni di visibilita.

- & vietata la realizzazione di strutture che possano occludere gli assi percettivi

- & vietata la collocazione di cartellonistica pubblicitaria.

- limpianto di alberature dovra essere subordinato ad un piano di dettaglio che non comprometta
la visibilita degli elementi costitutivi del paesaggio.

COMPONENTI DI CRITICITA’ E DEGRADO DEL PAESAGGIO

17 — Aree estrattive
Sono le aree interessate da attivita estrattive e da attivita di discarica anche dismesse e loro

contesti.

Indirizzi di tutela

Per il mantenimento, il recupero e la valorizzazione del ruolo paesistico originario

~ Si deve attuare il ripristino ambientale e paesistico delle aree interessate e del loro contesto,
anche mediante trasformazioni progressive

- Allinterno degli areali interessati e di contesto, gli interventi devono essere volti a riorganizzare o
riqualificare le parti di territorio degradate recuperando, ove possibile, identita tra elementi
naturalistici agrari e il paesaggio urbano.

- Il processo di riqualificazione deve creare, secondo concetti di pianificazione ecologicamente
orientata, spazi aperti volti alla compensazione bioecologica del sistema urbano a forte carico
inquinante e alla creazione di aree strategiche che migliorino la qualita paesistico-ambientale dei
contesti interessati.

- Per le discariche dismesse & prescritto il recupero dell'area secondo le modalita gia previste.

18 - Ambiti degradati e soggetti-ad usi diversi
Sono aree di degrado-paesislico ed infrastrutturale dovuto prevalentemente all'abbandono dei

manufatti preesistenti.

Indirizzi di tutela

Per il mantenimento, il recupero e la valorizzazione del ruolo paesistico originario

- Il piano individua le situazioni di degrado dovute alla presenza di attivita turbative all'aperto, di
costruzioni dismesse e altre strutture edilizie costituenti profonde alterazioni alle caratteristiche
del paesaggio.

- Si deve attuare il ripristino ambientale e paesistico delle aree interessate e loro contesto, anche
mediante trasformazioni progressive.

- |l processo di riqualificazione deve creare, secondo concetti di pianificazione ecologicamente
orientata, spazi aperti volti alla compensazione bioecologica del sistema urbano a forte carico
inquinante e alla creazione di aree strategiche che migliorino la qualita paesistico-ambientale.
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o DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA

Il sottoscritto STASSALDI Geom. Pietro,iscritto all’Albo dei Geometri e Geometri laureati della Prov. di
Brescia al nr. 3341,in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia,in funzione alla

documentazione visionata presso |’ Ufficio Tecnico Comunale di LENO (BS),ed in base a quanto rilevato in
loco, con la presente
DICHIARA
O la REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e la conformita della stessa ai titoli abilitativi
edilizi citati.
la NON REGOLARITA edilizio - urbanistica della costruzione e le difformita della stessa ai titoli abili-

tativi edilizi citati, per “LA PROPRIETA’ * come gia esposto e motivato a pag. n° 19

Nel caso di accertata irregolarita,specificare se le difformita edilizie ed urbanistiche sono sanabili:
O No, perché

X Sledicosti per “la pratica in SANATORIA e I"OBLAZIONE” sono quantificati:

- Per ONERI € 8.970,38
- “ Smaltimanto amianto e nuove coperture €  70.463,19
- diritti di Segreteria € 50,00

- spese tecniche per pratica edilizia: €  6.000,00 oltre a cassa ed i.v.a.,

TOTALE PER I FABBRICATI del mapp. 85: €  85.483,57+contributo cassa ed [.V.A.

Brescia Li, 15 GIUGNO 2024
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=FORMAZIONE DEI LOTTI.

In relazione alla presente Perizia relativa al mappale 85 e la successiva dei mappali a Sud della stessa
proprieta (mapp.3-4-5-6-7-8-9-10-52-53-61 - fg.50), la proprieta & indivisibile sia per la disposizione dell’al-
levamento che per la sala mungitura con accessori.

4.2 Rispondenza catastale

Immobili a destinazione AGRICOLA identificatl in mappa col:

mapp. 85 - fg. 50 superficie mq. 6.474
(Ha 0 - are 64 ca 74) nel Comune di LENO (BS):

= Intestatari attuali:

I mappale 85 fg. 50 LENO (BS) s’¢ generato col frazionamento-tipo mappale n° BS0221201 del 3 marzo
1990 derivante dal mapp. 61 (superficie originaria mq. 26.920 /Ha 2 - are 69 ca 20) variati anche i mapp. 6
¢ 7 come superficie in Atti dal 14 luglio 2004 — RURALITA’ n° 210/90 (n.2 10.1/1990).

=1 FABBRICATI ESISTENTI NON SONO ACCATASTATL
Elenco documentazione visionata:
- Visure catastali storiche,

- Estratto mappa NCTR e richiesta del frazionamento del 1990,

Data verifica catastale (gg/mm/aa) : 22 - 29 febbraio e 4 aprile 2024

L DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

I sottoscritto STASSALDI geom. Pietro,iscritto all’Albo dei Geometri e Geometri laureati della Prov. di
Brescia al nr. 3341,in qualita di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla
documentazione visionata presso I’Agenzia Entrate, Ufficio provinciale di Brescia Territorio Servizi catastali
ed in base a quanto rilevato in loco,con la presente

DICHIARA

@ 1a REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dell’immobile

X la NON REGOLARITA catastale rispetto alla stato attuale dell’immobile per le seguenti motivazioni:
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Nessun fabbricato ¢ accatastato neppure quelli della stessa proprieta adiacente al mapp. 85 (mapp. 3-
4-5-6-7-8-9-10-52-53-61-11 fg.50) la cui Perizia precedente viene aggiornata e in fondo allegata.

= La direttiva da seguire &:

- a seguito dell’ampliamento del Silos a trincea verso Est per ml. 8,00 (non autorizzato) il quale ricade
sui i mapp. 5-85-61,¢ necessario un frazionamento per lo spostamento della linea ad Est del mapp. 85 col
mapp. 61 per ml. 10,00 in modo che vi sia un accesso perimetrale alla proprieta,attualmente sul posto & gia
esistente una massicciata per il transito, fusione del mapp. 85 con i mappali esistenti a Sud 5-6-7-8-9-10-
52-53 in modo da avere un unico mappale ove sono inseriti tutti i fabbricati dell’Azienda Agricola,

- 1 restanti mappali saranno per i terreni.
L’aggiornamento pratica catastale completae ha un costo:

Totale € 6.000 oltre a cassa ed i.v.a.,
compresi oneri catastali

per rettifica del Tipo mappale fabbricati,inserimento nuove Tettoie in Sanatoria,vasche e Silos,fraziona-
mento,oltre alle schede catastali fabbricati a Nord e Sud e della Residenza.

_F -

STASSALDI geom. Pietro)

Brescia Li, 15 GIUGNO 2024
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4.3 Verifica della titolarita

Inquadramento della titolarita

Titolo di provenienza: Atto di Testamento del 8 ottobre 1984 per causa di morte del
originario (deceduto il 2 maggio 1984) noluiu_ Brescia (BS) rep. 6244; Racc.

12141) alla mogli ed ai figli alcuni sopraintestati
- Trascrizione del 30 ottobre 1984 - Reg. gen. n® 25406 / Reg. part. n°® 18869
Atlo notaio_dcl 22 novembre 2004 per Stralcio di quota tra fratelli
/divisione proprieta dei mappali terreni Rep. 266616 ; Rac. 10912.
- Trascrizione del 7 dicembre 2004 - Reg. gen. n° 64510 / Reg. part. n° 37748

X Quota di proprieta :

14285/100.000

28572/100.000

28572/100.000

14286/100.000

14285/100.000

X Usufrutto NO

X Nuda proprieta NO

Condizioni limitanti

X Servitl NO

X Vincoli NO

O Oneri NO

X Pesi NO

X Gravami  SI  Pignoramento sull’intera superficie del mapp. 61 che ha generato il mapp. 85

del 1 marzo 2013 Rep. 3475 [

Pignoramento sull’intera superficie del mapp. 61 che generato il mapp. 85
del 25 luglio 2019 Rep. 1748

Pignoramento del 24 luglio 2023 rep. n° 6333/2023 a favore della
g P

W specifico sul mapp. 85 fg. 50 NCT quota
totale | /10000.
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Stato del possesso del bene alla data della valutazione:

Rif

O Libero

X Occupato:  Dall’Azienda agricol

Nella azienda agr1c0|a 3 1nse!1ato un a”cvamento !1 !OVIDI !vacche da latte) mentre nella zona dei
maiia]i a Sud imapp. 4-5-6-7-8-9-10) e esistente un allevamento di manzette,attivita svolta dal sig.

Indicare a che titolo € occupato il bene per soggetti diversi dall’esecutato, specificando gli estremi
di registrazione.

E’esistente un Contratto di Locazione sottoscritto anche dalle associazioni di categoria secondo I’art.15
della legge 203/1982: Associazione coltivatori e Confederazione italiana Agricoltori Provincia CIA Est;
I’eventuale modifica dovra essere stipulata per iscritto con I’assistenza delle organizzazioni professionali.
Per 'immobile in affittanza non sussistono i presupposti affinché possa essere fatta valere la prelazione in
caso di nuovo affitto secondo I’art. 4 bis della legge sopra,menzionata.

X  tipo o dicontratto:  Affitto di terreno agricolo
X  €/anno 12.000 (diconsi Euro dodicimila/00)

X Rata 2 all’anno

X Durata in anni 8 (OTTO)

X  Scadenza contratto 10 novembre 2030
X

Estremi registrazione - serie 3 T n°102 del 9 GENNAIO 2023
avevvuta oltre i 30 giorni dal 30 novembre 2022 della stipula

Indicare se i contratti di cui sopra sono:
X Registrati in data ANTERIORE al pignoramento del mapp. 85 —fg. 50

Il mappale 85 fg. 50 LENO (BS) s’¢ generato col frazionamento-tipo mappale n° BS0221201 del 3
marzo 1990 derivante dal mapp. 61 (superficie originaria mq. 26.920 /Ha 2 -are 69 ca 20) variati anche
i mapp. 6 ¢ 7 in Atti dal 14 luglio 2004 — RURALITA’ n° 210/90 (n.210.1/1990).

PIGNORAMENTO mapp. 85 del 24 luglio 2023 Rep. 6333/2023 a favore della

F riferimento fg. 50 NCT mapp. 85 quota totale 100000/10000 superficie: 64 are 74 centiare
mq. 6.474)

- Trascrizione del 4 agosto 2023 - Reg. gen. n° 35767 / Reg. part. n° 24988 contro tutti gli intestatari.

=DETERMINAZIONE DEL CANONE DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE.

Nel nostro caso spesse volte si considera il canone di Locazione al metro quadro di superficie.

Per I’ Azienda agricola I'importanza nell’allevamento € il numero dei capi da latte o da rimonta; la richesta
per un’allevemanto di animali da rimonta ¢ circa Euro 3.000/al mese mentre per 1’allevamento bovini da
latte in considerazione che sono estistenti almeno circa 160 capi il CANONE DI LOCAZIONE equo
minimo € pari ad Euro 2.000 al mese // Euro 24.000 ALL’ANNO.

Nel mappale 85 non vi sono terreni a coltivazione.

Il valore commerciale stimato di TUTTA LA PROPRIETA’ (N°2 Stime riunite) ¢ pari a totale:

Euro 1.561.000,00 ( Stima mapp. 85 NORD € 187.000,00 + Stima mappali SUD € 1.374.000,00) comples-
sivo. Il rendimento del capitale investito in base a tassi di investimenti a basso rischio,pari al 3% da un
rendimento anno medio di Euro 1.561.000,00 x 3%= Euro 46.830,00 arrotondato.
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Il rendimento annuo medio ra
risulta essere:

- Stima del rendimento medio de

pportato agli immobili delle 2 STIME,in base a un coefficiente di riparto,

gli immobili zona NORD: € 46.830/ € 1.571 .000,00 x 187.000,00=
=€ 5.574,28.
- Stima del rendimento medio degli immobili zona SUD: € 46.830/ € 1.571.000,00 x 1.374.000,00=
=€ 40.957,62.

= Rendimento annuo medio atteso: € 5.574.28 + € 40.957,62=€ 46.830,00 (come sopra).

I CONTRATTO DI LOCAZIONE ATTUALE (1 dicembre 2022 scadenza 10 novembre 2023)
3T n.102 registrato a Montichiari (BS) non entro 30 giorni,ma
Euro 12.000 annui,non ha durata 15 anni come in genere ha il
vi sono terreni coltivati ma solo fabbricati,
ti senza rischio; in questa zona di LENO (
menti ed & discreta la richiesta.

SI. RIMANDA LA DECISIONE IN M
LEGATO,

Serie
in ritardo il 9 gennaio 2023 importo di
contratto agrario; nel mappale 85 non

e risulta non congruo rispetto al rendimento di investimen-
BS) bassa bresciana sono attualmente esistenti 20 alleva-

ERITO ALL’OPPONIBILITA® ALL’TLL.MO GIUDIGE DE-

B. Formalita, vincoli,oneri a carico dell’acquirente :[

= Comune di LENO (BS)
- Non si sono riscontrati ONERI DA SALDARE per i Tributi comunali.

=NOTE RIGUARDANTI GLI ACQUIRENTI =

I FUTURI ACQUIRENTI DELLA PROPRIETA’ HANNO L’OBBLIGO DI INTERPELLARE
L’UFFICIO TECNICO COMUNE DI LENO (BS) PER ESPLETARE LE PRATICHE RELATIVE
ALLA SANATORIA E LE PRATICHE CATASTALI PER ACCATASTARE TUTTA LA
PROPRIETA’,

LG. Formalita, vincoli, oneri non opponibili all'acquirente. :I

Indicare I’esistenza di formalita,vincoli e oneri
opponibili all’acquirente.

= Accertamento presso gli uffici della Conservatoria di Brescia (Via Sorbanella):
CRONISTORIA dell’ultimoventennio:

,che saranno cancellati o che comunque risulteranno non

- S marzo 2004

Atto notaio Rep. 254970 per IP RIA per Concessione di mutuo
Fondiario da parte della mmua per Euro 1.200.000.=
durata 20 anni fg. 50 N mapp. 4-61-5-6-/-8-9-10-52-53-3-11

- Trascrizione del 15 marzo 2004 - Reg. gen. n°® 13085 / Reg. part. n° 2664

- 22 novembre 2004
Alto notaio

i vari fratell1

Rep. 266616; Rac. 10912 per Divisione proprieta dei mappali terreni tra
e assegmzione o SRR prorict
- Trascrizione del 7 dicembre 2004 - Reg. gen. n® 64510 / Reg. part, n® 37748
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- 1-marzo 2013
Rep. 3478 per IGNORAMENTO IMMOBILI a favore dellajji R
riferimento fg. 50 NCT mapp. 3-11 ¢ riferimento fg. 50 NCT mapp. 4-5-6-7-8-9-10-52-53-61
- Trascrizione del 10 maggio 2013 - Reg. gen. n° 16239 / Reg. part. n° 11461

= contro |

- 25 febbraio 2019
Rep. 1748 per IGNORAMENTO IMMOBILI a favore della
riferimento fg. 50 NCT mapp. 3-4-5-6-7-8-9-10-11-52-53-61 quota totale 100000/10000
- Trascrizione del 21 marzo 2019 - Reg. gen. n° 12795 / Reg. part. n° 8013 contro tutti gli intestatari

24 luglio 2023

Rep. 6333/2023 per IGNORAMENTO IMMOBILI a favore della [
riferimento fg. 50 NCT mapp. 85 quota totale 100000/10000 64 are 74 centiare (mgq. 6.474)

- Trascrizione del 4 agosto 2023 - Reg. gen. n° 35767 / Reg. part. n° 24988 contro tutti gli intestatari.

~-16 febbraio 2024
- Trascrizione Reg. gen. n° 6466 ; Reg. part. n° 988.
riferimento fg. 50 NCT mapp. 3-4-5-6-7-8-9-10-11-52-53-61 quota totale 100000/10000
Rinnovata IPOTECA VOLONTARIA ventennale ; la precedente era del 5 marzo 2004 importo
originale Euro 1.200.000.= notaio Alberto Rotondo-Precedente rep. 254970; Race.10354 in scadenza

o favore dels
Nella ventennale del notaio dot._ ¢ indicata un’ipoteca giudiziale della ||| | NN

I iscritta il 25 giugno 2012 n°22584/3672 (precedente decreto ingiuntivo del 19 giugno 2012 rif.
n°517/2012) riguardate il mapp. 85-fg. 50 per la quota di 2/16 in carico al ||| N N R

Tale quota in quel periodo non era piu esistente con Atto di Stralcio del 22 novembre 2004 Rep.266616;
Rac. 10912 notaio N Trscrizione del 7.12.2004 reg. part. 37748; reg. gen. 64510.

E’ stata inoltre depositata al Catasto di Brescia il 28 agosto 2019 Prot. n°138648 Istanza di rettifica in-
testazione.

7. Analisi estimativa

Utilizzo della valutazione

L’utilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di stima
dipende, o se si vuole ¢ in funzione, dello scopo per il quale & richiesta la valutazione, avendo ogni valu-
tazione 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.

I presente rapporto di valutazione ¢ finalizzato alla determinazione del “piit probabile valore da porre quale
base d’asta ai fini dell’esecuzione in oggetto quindi del “piit probabile valore di mercato in condizioni
vendita forzata™ nell’ambito delle procedure esecutive.

Per determinare il pil probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal
piu probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i differenziali esistenti, al momento
della stima, fra I’ipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa
implicita alla procedura esecutiva.

Basi del valore

Il-piu probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 — IVS 1, nota 3.1) edil
Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue: “II valore di mercato é
tammontare “stimato per il quale un determinato immobile pud essere compravenduto alla data della
valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e
con inleressi opposti, dopo un’adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito
con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.”
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‘Il valore di mercato é 1'ammontare stimato per il quale un' determinato immobile puo 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 attivita di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, 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 cosi definito:

“L’importo stimato al quale I'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.”

I 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:

"Il termine di vendita forzata é usato spesso in circostanze nelle quali unvenditore é costretto a vendere e/o
non & 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 puo
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 cosi definito:

“Il valore di vendita forzata é I'importo che si puo 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.”

MOMENTO DELLE VALUTAZIONE.
La data di riferimento ¢ rigorosamente a quella attuale.

Assunzioni limitative

= Il risultato della Stima ¢ da intendersi rigorosamente riferito ¢ limitato alla finalita stabilita e alla data in
cui sono state effettuate le indagini e alla data del sopraluogo dell’immobile.in quanto il valore previsio-
nale medio ordinario puo discostarsi dal prezzo conseguente ed ad una eventuale effettiva compra-vendita
dipendente da fattori soggettivi e dalla capacita contrattuale dei contraenti.
La relazione di stima riguarda I’indagine eseguita sul luogo con visita all’immobile sia interna che esterna
e sull’analisi dei dati reperiti presso gli uffici pubblici e privati del settore.
L’attendibilita pertanto ¢ legata alla veridicita degli elementi messi a disposizione del perito, ed il presente
rapporto di valutazione tiene conto dell’analisi del mercato e delle sue peculiareta:
- condizioni di mercato,

- tempi di marketing,
- margini di guadagno atteso dall’acquirente.

Condizioni limitative

La presente relazione di stima & riferita ai dati reperiti dal CTU presso i pubblici uffici e privati del settore,a
garanzia della veridicita ed affidabilita.

Verifica del migliore e piii 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.

0O Si

O No. Se no procedere alla determinazione dell’HBU (allegare ulteriore analisi estimativa)
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Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli

standard internazionali di valutazione
Per la determinazione analitica del valore di mercato d
criterio di valutazione

X Metodo del confronto

0-MCA con nr. 3 comparabili
O Sistema di Stima

0 MCA + Sistema di Stima con nr. ______comparabili

O Sistema di ripartizione

O Analisi di regressione semplice con nr. _____dati campione
O Analisi di regressione multipla con nr. _____ dati campione

O Altro mediante comparazione con Listino immobiliare,

altre informazioni ed aggiustamento della stima.
O Finanziario

O Capitalizzazione diretta

O Capitalizzazione finanziaria

O Analisi del flusso di cassa scontato
X Dei costi

Al fine della determinazione del valore dell'immobile Possono essere

utilizzati uno o pitt metodiche di valutazione.
In alcuni casi, potrebbe essere opportuno realizzare la valutaz

ione immobiliare adottando pii di una metodica di valutazione.

= CRITERIO DI STIMA
Essendo esistenti nel mappale fabbricati e non su
tazione mediante il metodo del
degli stessi.

perfici coltivate,si ritiene corretto procedere alla loro valu-
“Costo di Produzione deprezzato negli anni” per le peculiarita intrinseche

=SCELTA DI VALUTAZIONE.

Metodologia estimativa adottata — fabbricati.

Il criterio scelto per la valutazione in libero mercato dell

comparandolo:

- col prezzo desunto dal Listino immobiliare 2024 de
con altre di professionisti ed operatori del settore,te
estrinseche,alla qualita dei materiali esistenti e vetu

I piu probabile valore di mercato sara determinato

zione deprezzato.;tale valore & com
ri e utile dell’imprenditore.

Al valore ottenuto si applichera un coefficiente d

determinato con la formula empirica proposta da

a proprieta da stimare,consiste nel valutare 1o stesso

lla Prov. di Brescia,con ulteriori informazioni in loco,
nendo conto della caratteristiche costruttive intrinseche,
sta degli immobili,e zona urbanistica in cui & inserito,
attraverso I’applicazione del metodo del costo di riprodu-
posto dal costo di costruzione del fabbricato comprensivo di tutti gli-one-

1 deprezzamento, per vetusta ed obsolescenza tecnologica,
II’Unione Europea esperti Contabili (ULEEC):

D = [(100xN/T+20) 2:140] - 2,86 dove:

D= deprezzamento percentuale per vetusta dell’edificio a nuovo;
N = numero di anni virtuali dell’edificio

T = numero di anni di presunto utilizzo previsti per I'immobile.

Nel nostro caso si considera la vetusta del prefabbricato anni 60.
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L’obsolescenza funzionale ¢ legata all’attualita di strutture, impianti ¢ finiture ed alla concezione stessa
dell’immobile,che si evolvono seguendo il progresso tecnologico e gli orientamenti della societa, ai fini del
calcolo del valore dell’edificio si applicano i seguenti coefficienti di deprezzamento in base al livello di
obsolescenza:

- normale nessun coefficiente riduttivo; - mediocre — 10/15%; - superata— 15/20%.

| 8. Riepilogo dei valori di stima

IFABBRICATI AGRICOLI ¢ SALA MUNGITURA]
- Valore del bene:  Euro 470.970,50 — 68,00%= Euro 150.710,56+

- Spese tecniche:  Euro 470.970,50 x 7% = * 0 32.967,94=

TOTALE Euro 183.678,50+

=TETTOIE METALLICHE NON AUTORIZZATE (da SANARE)
strutture e coperture con pannelli grecati coibentati eseguite recentemente (pag. n°17):
semplici: mq. 534 x Euro 50/mq.= Euro 26.700+
particolare: mgq.272x Euro 90/mq.= “ 24.480=

Euro 51.180= Euro 51.180,00=

= VALORE DELL’AREA SUPERF. CATASTALE: mq. 6.474-
a dedurre (-):
- fabbricati agricoli: mq. 1.620
- concimaie in c.a.: « 212
- porzione Silos a tricea sul mapp. 85: “ 420

mq. 4.222 x Euro 10/mq.= Euro 42.220,00+

VALORE FABBRICATI: Totale Euro 277.078,50(-)

Tolte le Detrazioni per la Sanatoria,lo smaltimento amianto con rifacimento delle coperture,abbiamo un
importo residuo di Euro 187.000,00.=

Il piu probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 187.000,00 (diconsi Euro
centoottantasettemilamila/00) vedasi analisi estimativa all’allegato I.

I prezzo di Libero mercato viene decurtato del 3% circa per ottenere il valore di mercato in condizioni di
forzata vendita € 176.000,00 vedasi analisi estimativa all’allegato II.

Il pit probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta,viene quantificato
arrotondato in € 176.000,00 (diconsi centosettantaseimila/00) arrotondato vedasi analisi estimativa
all’allegato IT .

Note

Al fine di perseguire obiettivi di trasparenza e di efficienza dei mercati immobiliari moderni, 'analisi estimativa dev'essere
ricondotia alla best practise, ovvero la migliore pratica valutativa tra quelle esistenti nell ‘esercizio della professione.

La best practice é usata come benchmark minimo accettabile.

Non sono pertanto ammessi per la determinazione dei valori di cui sopra i giudizi di stima o stime sintetiche (monoparametriche). in
quanto difficilmente dimostrabili, replicabili e verificabili nel tempo.
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LQ. Dichiarazione di rispondenza

II sottoscritto STASSALDI geom. Pietro incaricato dal Tribunale: Iscritto all’Albo dei Geometri e Geometri
laureati della Prov. di Brescia al n°3341,in applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007
(IVS), in conformita al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previ-

ste dalle Linee Guida ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie,con la
presente

DICHIARA
X Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.
X Di non aver agito in conflitto di interesse.
X Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.
X Diaver svolto il proprio incarico nella pi rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.
X Diessere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
X La versione dei fatti presentata nel documento & corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.
X Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.
X Non ha alcun interesse verso il bene.in questione.
X Ha agito in accordo agli standard etici e professionali.
X E'in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.
X Possiede I’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato I'immobile.

X Ha ispezionato di persona la proprieta.

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

Data rapporto valutazione: 15 GIUGNO 2024
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ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL
PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO (Allegato I°)

Le indagini di mercato si rivolgono in genere ad informazioni dei dati che emergono da ricerche nel mercato
locale,dalla banca dati dell’ Agenzia delle Entrate e dal Listino dei valori degli Immobili rilevati dalla Borsa
immobiliare di Brescia e C.C.LA.A. di Brescia.

L’unita di misura ¢ il metro quadrato (mq.) ove sono comprese le superfici principali e accessorie raggua-
gliate con un coefficiente in relazione all’utilizzo,allo stato di conservazione e deprezzamento per vetusta.

La consistenza in mq. commerciali delle unita immobiliare € riferita con la superficie esterna lorda (SEL) .
STIMA VALORE UNITARIO DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

Ai fini della determinazione del costo di costruzione unitario a “Nnuovo del fabbricato agricolo”, quindi
comprensivo di tutti i lavor complementari, il sottoscritto ha fatto affidamento al Manuale dei prezzi delle
tipologie edilizie 2024. edito dalla DEI, redatto con i Collegi degli Ingegneri e Architetti della Provincia di
Milano. A tal fine sono state assunte le tipologie “E” relative alla tipologia industriale. Preso atto che dette
tipologie sono relative a immobili attuali, mentre le strutture prefabbricate esistenti all’anno 1976, non sono
piu a norma, sia per le sezioni dei pilastri che per le armature dei copriferri, sono state pertanto assunte le
percentuali di incidenza piu attinenti alle strutture da stimare.

Cosi procedendo si sono determinati i costi di costruzione unitari a nuovo che di seguito si riportano:

Stalla Euro 250,00/mq
Corsia di alimentazione Euro 200,00/mq
Sala mungitura Euro 350,00/mq
Costo per posta Euro 7 000,00/cad.
Tettoia metallica (struttura semplice) Euro  50,00/mgq.
Tettoia metallica (con caratteristiche profilati diversi) Euro  90,00/mq
Concimaia in c.a. interrata Euro  20,00/mq.

Si procede con la seguente specifica per i fabbricati inserit nel Mappale 85 fg.50:

= Stalla di Riposo a Nord aperta: ml. 44,30x8,00= mq. 354,40
= Stalla di Riposo a Sud aperta: ml. 35,35x7,75 = mq. 273,96

= Stalla a Sud chiusa; ml. 30,85x8,25 = mq. 254,51
Totale mq. 882,87 x Euro 250= Euro 220.717,50+
= Concimaie in c.a. interrate (n°3): mgq. 212,00x 20,00= Euro 4,240,004+

= Stalla “Corsia di alimentazione” aperta: ml. 40,20 x 13,50= mq. 542,70 x Euro 200= Euro 108.540,00+
(considerata con sbalzi laterali)

= Fabbricato Sala Mungitura e vani accessori: ml. 25.50x7,56= mgq. 192,78 Euro 350= Euro 67.473,00+
Costo per Posta (n°10): Euro 7.000x10 Euro  70.000,00 =

VALORE ATTUALE FABBRICATI SE REALIZZATI OGGI Euro 470.970,50
(da deprezzare nel tempo di 48 anni dalla data di costruzione)

* Valore TETTOIE METALLICHE NON AUTORIZZATE (da SANARE)
Strutture e coperture con pannelli grecati coibentati eseguite recentemente mq.806 (pag. n°17):
semplici: mq. 534 x Euro 50/mq.= Euro 26.700+
particolare: mq.272x Euro 90/mq.= “ 24.480=

Euro 51.180=
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= DEPREZZAMENTO DEL VALORE NEL TEMPO.
Preso atto che i prezzi indicati nella pagina precedente sono riferiti a un costo di costruzione a nuovo, quando
invece le strutture in cav esistenti hanno circa 48 anni, e sono particolarmente deteriorate, si provvede
all’opportuno deprezzamento come segue:

= FABBRICATI A STABULAZIONE LIBERA CON SALA MUNGITURA (foglio 50 mappale 85):
- dati struttura: anno di costruzione 1976 - vetusta 48 anni - vita utile prevista 60 anni
- deprezzamento D % = [(100xN/T+20) 2:140] — 2,86 ; (48/60 x 100 + 20)2 : 140 - 2,86 = 68,00%

- Valore del bene: Euro 470.970,50- 68,00%= Euro 150.710,56+
- Valore dell’area superficie catastale: mq. 6.474-

a dedurre (-):

- fabbricati agricoli: mq. 1.620

- concimaie in c.a.: * 212

- porzione Silos a tricea sul mapp. 85: “ 420

mq. 4.222 x Euro 10/mq.= Euro 42.220,00+

- Spese tecniche: Euro 470.970,50 x 7% = 0 32.967,94=

TOTALE Euro 225.898,50+

* Valore TETTOIE METALLICHE NON AUTORIZZATE (da SANARE)
strutture e coperture con pannelli grecati coibentati (pag. n°17): come sopra Euro  51.180,00=

STIMA DEI FABBRICATI TOTALE Euro 277.078,50(-)
(-) DETRAZIONI SPESE VARIE:
=PER SANATORIA (’importo per I'imprenditore agricolo non si raddoppia)
Comune di LENO (BS) zona di PGT E1 Agricola produttiva:
Oneri Primarie Euro 3,76/mgq. ; Secondarie Euro 3,22 ; RSU Euro 2,15/mq.
Totale Euro 9,13
= Fabbricati Autorizzati: mq. 1.500 / Fabbricati Realizzati mq. 1.620

- Differenza (dx) mq. 120 x Euro 9,13/mq. = Euro 1.095,60+
- Per n.3 concimaie in c.a. interrate = < 516,00+
- Tettoie metalliche mq .806 x Euro 9,13 = “  7.358,78=

Totale Oneri al Comune Euro 8.970,38+
= LAVORI DI SMALT. AMIANTO. E RIF. COPERTURA
(Computo metrico lavori come specificati): Euro 70.463,19+1L.V.A. (¥)

- Pratica Catastale (vedesi pag. n® 37) £ 6.000,00
- Spese tecniche +cassa ed i.v.a. $ 5.000,00
- Diritti di segreteria . 50.00

totale Euro 81.513,19=
______ Euro 90.483,57=

TOTALE Euro 186.594,93
arrotondato ad Euro 187.000 VALORE del mapp. 85
(Diconsi Euro centoottanaseimila/00)
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° 363 /2013

/I Spiegazione:

(*) Computo metrico Euro 105.155,00 — Euro 34.691,81 = Euro 70.463,19+LV.A.
Computo metrico per nuova copertura di fibrocemento e lattonerie (importo pagine precedenti):

- per nuova copertura Euro 41.345,73+
- lavori vari di lattoneria Euro 19.149,14+
- per pluviali Euro 522,50=

TOTALE Euro 51.017,37 +i.v.aax 68% = Euro 34.691,81

68%: Percentuale di deprezzamento derivanti dai conteggi della presente stima, tenendo conto dell’epoca
costruttiva delle strutture in essere rispetto all’intervento che dovra sostenere I’assegnatario, il quale, cosi
stante, si vedra una nuova copertura.

= VEDASI SANATORIA PER DIFFORMITA’ FABBRICATI TETTOIE E CONCIMAIE IN C.A.

= VEDASI COMPUTO METRICO PER SMALTIMENTO AMIANTO E COPERTURE.
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TRIBUNALE DI BRESCIA
G.l. Dott. Stefano FRANCHIONI

ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 363/201i

IMMOBILE rif. catastale mapp. 85 — fg.50 NCT

LENO (BS)

SANATORIA PER FABBRICATI AGRICOLI
DELLE OPERE PER DIFFORMITA’

= MAGGIO 2024 =

ALBO DI STASSALDI PIETRO
BRESCIA
GEOMETRA
B 3347 BRESCIA g : i
PERITI-YECNIC l SO Piwte — Rianch)
n 181 TRIBUNALE DI BRESCIA
CAT. ViI* “INDUSTRIALE
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n®363 /2013

Comune di LENO (BS) PGT - zona E1 Agricola produttiva:

Oneri previsti per: Primarie Euro 3,76/mq. ; Secondarie Euro 3,22 ; RSU Euro 2,15/mg.
Totale Euro 9,13/mq.

= FABBRICATI RURALI AUTORIZZATI:

= Stalla di RIPOSO a Nord aperta: ml. 37,80x 8,20= mq. 309,96
= Stalla “Corsia di alimentazione™ aperta: ml. 37,80x13,20= * 498,96
= Stalla di RIPOSO a Sud aperta: ml. 30.00x8,20= * 246,00
= Fabbricato Sala Mungitura e vani accessori: ml. 22,75x 8,60= = 195,65
= Stalla a Sud chiusa (ANNO 1978) * 250,00

Totale mq. 1.500,57 Arrotondati mq. 1.500
=FABBRICATI RURALI REALIZZATI:

= Stalla di RIPOSO a Nord aperta: ml. 44,30x 8,00= - mq. 354,40

= Stalla *Corsia di alimentazione™ aperta: ml. 40,20x13,50= « 542,70
(considerata con sbalzi laterali)

= Stalla di RIPOSO a Sud aperta: ml. 35,35x7,75= ¢ 273,96

= Stalla a Sud chiusa: ml. 30,85x8.25= 254,51

= Fabbricato Sala Mungitura e vani accessori: ml. 25.50x7.56= “ 192,78

Totale mq. 1.618.35

Arrotondali mq. 1.620
= FABBRICATI SENZA AUTORIZZAZIONE:

* TETTOIE METALLICHE NON AUTORIZZATE
(semplice struttura con pannello in lamiera grecato coibentato)

= Nel primo PADDOK a Nord:

prima a Nord circa: (ml. 44,30x3,70) = mq. 163,91

seconda : vicina circa : (ml. 36,00x3,50) = mq. 126,00
= Nel secondo PADDOK dopo

la Corsia di alimentazione:

terza circa: (ml. 32,00x4,00) = mq. 128,00

quarta circa : (ml. 35,30x3,30) = mq. 116,49

= AMPIA TETTOIA METALLICA a forma in pianta di L
raccordata ai fabbricati vicini verso Sud/Est sala mungitura
costituita da profilati metallici verticali diversi dim. 20x20,
arcarecci superiori ¢ traversi, :
(ml. 35,50x6,80+ml.7,10x4,30 )= mq. 271,93

Totale mq. 806,33 / Tot. arrot. mg. 806.00

= N° 3 CONCIMAIE VASCHE IN C.A. NON AUTORIZZATE
(Posizionate verso EsL in corrispondenza delle stalle)
I°vascainc.a.dicirca  (ml. 19,75x4,10) = mq. 80,98
II° vasca in c.a. dicirca (ml. 19,10x4,10) = mq. 78,31
I1I° vasca in c.a. di circa (ml. 13,00x4,00) = mq. 52,00

Totale mq. 211,29 Tot. arrot. mq. 212,00

11 SILOS a TRINCEA in c.a ampliato per mq. 152,60 ricadente nei mapp.61-5-85 ¢ inserito nella
Perizia dei mappali a SUD
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n°363 /2013

= Fabbricati Autorizzati: mq. 1.500 / Fabbricati Realizzati mq. 1.620

- Differenza (dx) mq. 120 x Euro 9,13/mq. = Euro 1.095,60+
- Per n.3 concimaie in c.a. interrate = * 516,00+
- Tettoie metalliche mq .806,00 x Euro 9,13 = * 7.358.78=

Totale Oneri al Comune Euro 8.970,38+

= L’IMPORTO PER GLI ONERI NON SI RADDOPPIA
PER L’IMPRENDITORE AGRICOLO,

—
ALBO Dj

STASSALD

BRESCIA ALDI BiErag
GEOMETRA)
BRESCIA

_ PERITI TEGNIC]
n 64 TRIBUNALE DI BREsiA
6!( CAT. VI INDUSTRIALE i

n. 3341
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° 363 /2013

COMPUTO METRICO ESTIMATIVO
LAVORI

1 TRIBUNALE DI BRESCIA Esec. Imm. n° 363/2013 [}

LAVORI DI SMALTIMENTO AMIANTO -
RIFACIMENTO COPERTURE FABBRICATI.
=ZONA A NORD mappale 85 - fg. 50 -LENO (BS)

COMUNE DI LENO (BS)

Riferim.Prezziario Opere Edili PROV. DI BRESCIA n° 1/2024

ALBO DI STASSALDI PIETRO

GEOMETRA
w. 3341/ BRESCIA

PERITI TECNICI
n. é. TRIBUNALE DI BRESCIA
S| CAT. VII* INDUSTRIALE

27/05/2024
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n® 363 /2013

Elaborato : computo metrico mestimativa
Cliente  : Tribunale Di Brescia Esec. Im. 36372013 | N &
Data : lunedi 27 maggio 2024
Numero d'ordi I == DIMENSIONI PREZZO
i snindng DESCRIZIONE DEI LAVORI — Prodotti —————7 —————
i = = Qta Lungh. Llargh |Altezza  Unitario | Totale
1 1.221b Nolo di Piattaforma aulocarrala,compreso
l'addetto alla manovra carburante

lubrificante ecc.; nella durata del nolo &
compreso il tempo di trasporto e dal
cantiere (durata minima un giomao) per
SMONTAGGIO COPERTURE IN
PRESENZA DI AMIANTO e coperture con
arcarecci in c.a.v. (PIATTAFORMA per
altezza sino a ml. 19, in quanto é
considerato lo sbraccio a distanza del
lavoro e non l'altezza).
= Per fabbricati del mappale 85 - fg. 50
Leno (BS) n® 4 stalle e ulteriore fabbricato
Sala mungitura con loc. accessori:
considerate ore in Economia * (10*8) 80,000 80,000
- Stalla zona si riposo a Nord
- Stalla "Corsia di Alimentazione” centrale

- Stalla di riposo a Sud dalla Corsia di
Alimentazione

- Stalla chiusa a Sud (coperiura con travi
Varese e tavelloni)

- Fabbricato Sala munitura con loc.
accessori

SOMMANO ora BO0O0 90,00 7.200,00

2 i25a Molo di PONTEGGIO TUBOLARE A
TELAI PREFABBRICATI, COMPLETO IN
OPERA ( per facciate
rettilinee),necessario agli operatori
misurato sulla superficie esterna effettiva
del ponteggio,compreso trasporio,
montaggio e smontaggio, compreso piani
di lavoro per il primo mese.

Per i 5 fabbricati:
per sala mungitura n°2 4,000 6,000 24,000
per zona di riposo n° 3 a Nord e Sud 2000 12,000 6,000 144,000
per Corsia di alimentazione n® 3 12,000 4,000 48,000
Per stalla chusa a Sud n® 3 12,000 4,000 48,000
SOMMANO m2 264,000 1180 3.141,60
3 1.26b Nolo di PIANO DI LAVORO (pannelio in

legno dim. 2,00%0,50) da posizionare e
spostare sulle coperture durante i lavori

ove necessiti.
Pannelli in legno portanti 45,000 2.000 0,500 45,000
SOMMANO m2 45000 1200 540,00
4 1.1.1.3 Analisi chimica su campione delle lastre in

AMIANTO con relativo certificato di

laboratorio autorizzato dalle normative.

Eseguite n* 1 per.ogni fabbricato 5.000 5,000
interessato alll AMIANTO.

SOMMANO cad. 5000 250,00 1.750,00

5 1.1.2 Pratica di Autorizzazione presso I'ATS per
smaltimento AMIANTO.

1.000 1,000
SOMMANO A CORPO 1,000 1.200,00 1.200,00

6 1.5.130 Rimozione e smaltimento di copertura in
cemento AMIANTO superficie minima mq.
100,eseguita mediante bonifica costituita
dal preventivo trattamenio delle lastre con
resina sintetica spruzzata a
pioggia,eliminazione di eventuali elementi
di fissanaio come viti aanci o chiodi

Ctu N* 65 Tribunale Di Brescia Stassaldi Pietro - -Brescia Foglion. 1di4
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n° 363 /2013

Elaborato : computo metrico mestimativo

Cliente  : Tribunale Di Brescia Esec. Im. 353;‘2013_ &
Data : lunedi 27 maggio 2024

| e nr. della voce

7 1.5.1.32

8 1221b 6

1.2.21.b
1.2.21b 6

MNumero d'ordine

DESCRIZIONE DEI LAVORI

posizionamento lastre in appositi mancali
e contestauale trattamento con resina
nella patrie inferiore delle slesse
confezionamento finale del bancale con
teli di polietilene ed etichettatura R.C.A.
“rifiuti contenenti amianto”, compreso il
trasporto presso limpianto di smaltimento
autorizzato,gli oneri di smaltimento e la
consegna dei documenti al
committente,sono escluse le
aulorizzazioni presso gli enti / Istituti
competenti,secondo la vigente
normativa,eventuali opere di presidio e le
eventuali integrazioni tecniche richieste
dall'Azienda sanitaria.

= Per SMALTIMENTO AMIANTO: (misure
in sviluppo di falda)

- Stalla zona di riposo a Nord
- Stalla “Corsia di Alimentazione® centrale

- Stalla di riposo a Sud dalla Corsia di
alimentazione

- Stalla a Sud chiusa

- Fabbricato sala mungitura con loc.
accessori

SOMMANO m2

Rimozione lattonerie contaminate e
smaltimento di fibre di cemento
amianto,eseguita mediante bonifica con
prodotio fertilizzante e incapsulante e
separazione delle fibre dalle
lattonerie,compreso il confezionamento ed
il trasporto dei sacchi presso gli impianti di
smaltimento autorizzati e delle lattonerie,e
gli oneri dello smaltimento,i documenti
consegnati al committente,escluso gli
oneri delle autorizzazione presso gli Enti
competenti.
- Per Sala mungitura e loc. accessori
(canali)

pluviali inerenti (n°3)
- Per fabbricato a nord (canali)
- per Corsia di Alimentazione * (241 ,00)
- per stalla chiusa e di Riposo * (2°31,50)

SOMMANO ml.

Nolo di PIATTAFORMA AUTOCARRATA
O SEMOVENTE, compreso I'addetto alla
manovra, carburante, lubrificante ecc.,
nella durata del nolo &' compreso il tempo
di trasporto e dal cantiere (durata minima
del nolo 1 giorno di 8 ore): per
MONTAGGIO DELLA NUDVA
COPERTURA DI FIBROCEMENTO,in
quanto in diverse coperture,non &
esistente il solaio (PIATTAFORMA per
altezza sino a ml. 18,in quanto considerato
lo sbraccio a distanza).

Per fabbricati del mapp. 85 - fg. 50 Leno
(BS) n® 4 stalle ed ulteriore sala mungitura
con loc. accessori

considerate ore in Economia * (10°8)
8come indicati alla voce n°1)

SOMMANO ora

Ctu N* 85 Tribunale Di Brescia Stassaldi Pietro - -Brescia

CTU STASSALDI geom. Pietro Via Monte Nero,23 — 25128 BRESCIA Tel. (030)-3800] 1

DIMENSIONI PREZZO
e— Prodotti —
:Ml_ezza

Q.ta Lungh. Largh. Unitario | __ Totale

45,500 9,000 409,500
41,000 15,000 615,000
36,500 9,000 328,500

31,500 9,200 289,800
26,100 8,900 232,290

1.875,000 15,80 29,626 42

26,100 26,100

15,000 15,000
45,500 45,500

82,000
63,000 63,000

231,600 6,00 1.388,60

1,000 1,000

80,000 80,000

B1.000 90,00 7.290,00

Foglion. 2di4
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n® 363 /2013

Elaborato : computo metrico mestimativo F
Cllente : Trbunsie D Bresci Esec. im. 363201 2
Data : lunedi 27 maggio 2024
Numero dordi [ - ~ DIMENSIONI o PREZZO
| ok dkioes DESCRIZIONE DEI LAVORI - ; Prodoti iipic i
| ” B Qta L_Elf_lgh. Largh. | Allezza Unitario | Tolale
9 1459a Fornitura e posa in opera di nuova
COPERTURA. con lastre ondulate di
FIBROCEMENTO compresi listelli in
legno da cm 4x4 ad interasse cm 90 -100,
misurazione in sviluppo di falda,spessore
mm 7, comprese viti e rondelle ed ogni
onere.
- Slalla di Riposo a Nord 45,500 9,000 409,500
- Stalla “Corsia di alimentazione centrale” 41,000 15,000 615,000
- Slalla di riposo a Sud dalla Corsia di 36,500 9,000 328,500
alimentazione
- Stalla chiusa a Sud 31,500 8,200 289,800
- Fabbricato sala mungitura con loc. 26,100 8,800 232,290
accessori
SOMMANO m2 1875090 2205 4134573
10 443.g Fomitura e posa in opera di nuovi CANALI
DI GRONDA, e SCOSSALINE chiodati
con rivetti in rame (ogni 5 cm) e
siliconati,compresi i tiranti di sostegno
interni in opera, IN LAMIERA
PREVERNICIATA testa di moro spessore
8/10 mm. sviluppo cm. 50 ed ogni onere
per rifacimento.
- Stalla di Riposo a Nord:
canale 45,500 45,500
scossaline di testate 2,000 9,000 18,000
- Stalla corsia di alimentazione centrale:
canale 2000 41,000 82,000
- Stalla di riposo a Sud
canale 36,500 36,500
scossaline di testate 2,000 9,000 18,000
- Stalla chiusa a Sud
canale 31,500 31,500
scossaline lestate 2.000 9,200 18,400
- Fabbricato sala mungitura e loc.
accessori:
canale 26,100 26,100
scossaline lestate 2,000 8,900 17,800
scossalina lunghezza da parte opposta 26,100 26,100
Est
SOMMANO m 319900 2860 9.149,14
1 446a Fornitura e posa in opera di TUBI
PLUVIALI IN LAMIERA PREVERNICIATA
in colori standard (lesta di moro o bianco
grigio), aggraffati, spessore 6/10 mm:
tondi diametro 8 cm. comprese
curve,controcurve ove necessari ed ogni
onere.
- stalla a Nord 10,000 10,000
- stalla corsia di alimentazione centrale 15,000 15,000
- stalla di riposo a Sud 8,000 8,000
- stalla chiusa a Sud 7,000 7,000
- Sala mungitura e loc. accessori (n°3) 15,000 15,000
SOMMANO m 55,000 9,50 522 50
12 111 Studio e redazione del "P.0.S. perla
Sicurezza®.
PIANO DI SICUREZZA 1,000 1,000
SOMMANO a corpo 1,000 2.000.00 2.000,00
Ctu N*® 65 Tribunale Di Brescia Slassaldi Pietro - -Brescia Foglion 2di4
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Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n® 363 /2013

Elaborato : compulo metrico estimativo

Gllonta  : Trunae 01 Bresca Esec. . 363201 [ i

Data : lunedi 27 maggio 2024
dordine | - —— DIMENSIONI ' PREZZO
Hmewo ol DESCRIZIONE DEI LAVORI — Piodell ———— ]
| b | . _ Qta Lungh. Largh. | Altezza _ Unitario |  Totale
Totale 105/155,00

= Importo di Euro 105.155,00+i.v.a.

Computo metrico per nuova copertura di fibrocemento e lattonerie (importo pagine precedenti):

- per nuova copertura Euro 41.345,73+
- lavori vari di lattoneria Euro 9.149,14+
- per pluviali Euro  522,50=

TOTALE  Euro 51.017,37 +i.v.a.x 68% (*) = Euro 34.691,81
(*) Percentuale di deprezzamento derivanti dai conteggi della presente stima, tenendo conto dell’epoca
costruttiva delle strutture in essere rispetto all’intervento che dovra sostenere |'assegnatario, il quale, cosi

slante, si vedra una nuova copertura.

Euro 105.155,00 — Euro 34.691,81 = Euro 70.463,19+1.V.A.

ALBO DI STASSALDI PIETRO
BRESCIA
GEOMETRA
n. 3341 RRESCIA
PERITI TEENICI
n TRIBUNALE DI BRESCIA
0S| CAL VI INDUSTRIALE
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ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI
MERCATO IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA (Allegato II°).

Per determinare il valore di “vendita forzata di un immobile in Asta™
mercato,necessita considerare 2 fattori:

- tempi di vendita,

- margine di guadagno atteso dall’acquirente,

- immobile occupato.

rispetto ad un immobile in libero

In genere I'immobile soggetto ad esecuzione immobiliare con futura vendita ¢ suscettibile di svalutazione del
prezzo di mercato rispetto ad un IMMOBILE LIBERO,per:

mancate aggiudicazioni d’asta,proroga del tempo di vendita,aumento di

conseguenti mancate opere di manutenzioni ordinarie,

- Considerato che il mercato immobiliare & in fase di ripresa,si ritiene tuttavia che il tempo medio di vendita
di'una unita immobiliare si assesti in circa 2 anni,per le procedure giudiziarie. pertanto il minore valore dj

vendita dovuto ai tempi di attesa per la vendita forzata & stabilito calcolando il Valore Attuale di una vendita

senza costrizioni al valore di mercato fra 2 anni,ritenendo di optare per una componente di rischio sul prezzo
di vendita pari all’3%. (tre per cento).

= Si ritiene quindi equo che il valore dell’immobile stim
venga deprezzato del 3% (tre per cento) annuo.

spese per pubblicitd immobiliari,con

ato,da attribuire in condizioni di forzata vendita

Ne consegue che il valore di vendita forzata risulta pari a:
VA: Euro 187.000,00/ (1 +0,03) *2 = Euro 176.265,44

= Il piu probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata

sviene quantificato arrotondato in
€ 176.000 (diconsi centosettantaseimila/00).

CTU STASSALDI geom. Pietro Via Monte Nero,23 — 25128 BRESCIA Tel. (03 0) 38001 1

icazi iCi [ ersonale - & vietata ogni
Raferimenn « comam el valuaroPUbDlicazione ufficiale ad uso esclusivo p _ vietat; )
| rirp;hbblic;zione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: STASSALDI PIETRO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 347b5bb8479423a8f3529daceb0b8808

=)




Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n® 363 /2013

[ 10. Dichiarazione di rispondenza

11 sottoscritto STASSALDI geom. Pietro incaricato dal Tribunale: Iscritto all’ Albo dei Geometri ¢ Geometri
laureati della Prov. di Brescia al n°3341,in applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007
(IVS), in conformita al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previ-
ste dalle Linee Guida ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie,con la
presente

T T - - - T o T o -l -

DICHIARA
Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.
Di non aver agito in conflitto di interesse.
Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate.
Di aver svolto il proprio incarico nella piu rigorosa indipendenza, obiettivita ed imparzialita.
Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione pud essere sottoposto a riesame.
La versione dei fatti presentata nel documento ¢ 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.
E'in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.
Possiede I’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e collocato I’'immobile.

Ha ispezionato di persona la proprieta.

X Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura

Data rapporto valutazione: 15 GIUGNO 2024

del rapporto.
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11. Elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione

SI ALLEGANO LE COMUNICAZIONI PIU’ IMPORTANTI IN QUANTO SONO MOLTE

. Analisi estimativa analitica per la determinazione del valore di mercato (allegato I)

Analisi_estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita forzata
(allegato II)

DISEGNO SPECIFICO A COLORI PER FABBRICATI DIFFORMI Sc.1:100(formato metri 1,92x 0,90
H.)

n° 33 Fotografie varie della proprieta immobiliare esterna ed interna.

Nota Trascrizione per Testamento del 8 ottobre 1984 notaio _Trascr. Reg. Gen.254006;
Reg,. part. n° 11970 (n® 2 pagine).

Atto Stralcio di quota tra fratelli del 22 novembre 2004 notaio || iR cp. 266616 Racc. 10912
(n® 7 pagine).

. PEC del 23 febbraio 2024 al Comune di LENO (BS) per richiesta accesso agli Atti. (n® 7 pagine).
. PEC del 26 febbraio 2024 al Comune di LENO (BS) per richiesta all’ Ufficio Tributi. (n® 7 pagine).

. Visure catastali,Estratto mappa,storico mapp. 85 fg.50,e allegati specifici degli esecutati (n® 25 pagine).

Visure verifiche e controlli Atti alla Conservatoria di Brescia del 29 febbraio 2024 (n° 20 pagine).
(N.B.= Non si allega altra documentazione specifica di Atfi dei 5 Esecutati in posseso del CTU
in_quanto trattasi di 104 pagine / Su richiesta del Giudice viene consegnata a mano).

Licenza di Costruzione n° 1468 —Prot. n® 185/75 del 25 novembre 1975 per stalla di 80 capi
(n° 4 pagine).

. Concessione Edilizia n® 2837 -Prot. n® 1785 del 10 maggio 1978 per ampliamento stalla in effetti

¢ un altro fabbricato. (n° 3 pagine).
Agibilita stalle n® 1468 del 21 dicembre 1979.

Si allega il Certificato destinazione Urbanistica completo di tutti i mappali compreso I’ 85-fg. 50 del 11
marzo 2024 (n° 13 pagine).

PEC all’Agenzia delle Entrate —Brescia del 15 marzo 2024 che riassume le vicende di “intralcio del
lavoro del CTU™ per ottenere la documentazione (n° 15 pagine).

Raccomandata UNO r.r. del 26 marzo 2024 agli esecutati ¢ legali avyiso Operazioni peritali con
ricevute (n°7 pagine).

Contratto di Locazione sul mapp. 85 del 30 novembre 2022 registrato a Montichiari (BS) il 9
gennaio 2023 (n°8 pagine).
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18 . Visura Camera di Commercio dell’ Azienda agricola Lombardi Barbara (n° 5 pagine).

19. PEC del 15 aprile 2024 al dirigente del CATASTO di Brescia per contestazione di importante
documento richiesto comunicato irreperibile ma non cercato (n°14 pagine).

20 . Tipo mappale / frazionamento depositato al CATASTO il 26 febbraio 1990 riguardante il mapp. 61

inserimento in mappa fabbricati nel mapp. 85 e porzione di fabbricati nella corte 6 —fg.50 LENO (BS)
(n° 6 pagine).

21 . PEC del 17 aprile 2024 Comune di LENO (BS) dell’Ufficio tributi al CTU segnalazioni tributi non
inerenti per gli esecutati (n° 7 pagine).

21. Estratti per Riassunto Atti di Matrimonio di 4 Esecutati / uno non fattibile. (n°4 pagine)

22. Recupero dell’Istanza del 28 agosto 2019 per rettifica INTESTAZIONE in quanto appariva

al CATASTO la quota di 2/16 al | s ! mapp. 85 che invece & stata

stralciata (eseguite altre visure di Conservatoria per il (n° 7 pagine).

(eseguite altre visure di Conservatoria per il che si omettono)
23.Visure catastali de! ||| N o< cffettiva proprieta (n° 8 pagine).

24. Allegato D.I.A. per Silos a trincea sui mapp.61-6-5 NON REALIZZATA Prot., 14207 del 9 settembre
2023 (n°3 pagine).
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