TRIBUNALE DI BRESCIA

Ufficio Esecuzioni Immobiliari

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 495/2023 (UDIENZA 29.09.2025)
GE. PRESIDENTE DOTT. GIANLUIGI CANALI
GO.P. DOTT. DAVIDE FOPPA VICENZINI
Promossa da:
difeso e rappresentata dall’ Avv. Andrea Paolucci avente studio in Via Vittorio Emanuele Il n. 1 —

Brescia - pec andrea.paoluccif@brescia.pecavvocati.it

contro

RELAZIONE
RAPPORTO DI VALUTAZIONEDEI BENI IMMOBILI DELLA PROCEDURA

Premesse:

LTll.me Sig. GO.P. delegato., Dott. DAVIDE FOPPA VICENZINI, ha nominate 1l sottoscritto geom.
Luca Delorenzi, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Brescia col n. 4513 e all'Albo dei
Consulenti Tecnici del Tribunale di Brescia, con studio a Castel Mella (Bs) in Via Roncadelle n. 58
(pec luca.delorenzi@geopec.it tel. 0302780783 fax 0302580581), esperto perito estimatore per 1 beni
caduti nella procedura esecutiva in epigrafe.

Durante 1’'udienza del giorno 30.01.2025 1l sottoscritto prestava il giuramento nella formula di rito ¢
prendeva atto del quesito che viene riportato in grassetto e corsivo, per stralei, di volta in volta
all'mizio dei diversi capitoli e paragrafi con cui si articola il presente elaborato peritale. In data
20.02.2025 1l sottoscritto veniva contattato dal Custode Nominato, avvocato dr.ssa Beatrice Tomasoni,
al fine di effettuare sopralluogo agli immobili fissato per il 14 Marzo 2025. Alla data preposta, in

presenza del proprietario ¢ del Custode Nominato, veniva effettuato sopralluogo.

Effettuati tutti 1 rilievi e gli accertamenti ritenuti necessari per evadere 1'incarico affidatogli, il
sottoscritto, rilascia la sotto estesa
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1 — Riepilogo dei prezzi di hase d'asta dei beni caduti nella procedura

Di seguito si niporta la tabella riassuntiva dei singoli valori di mercato ¢ dei prezzi da porre a base
d'asta degli immobili oggetto dell'esecuzmone in epigrafe.

N.B. Le superfici utilizzate per la valutazione sono state desunte dalla documentazione formta al
sottoscritto o dallo stesso reperita (plamimetrie catastali, pratiche edilizie, ecc.) ed a seguito di

rilevamento in loco.

PROSPETTO RIEPILOGATIVO DEI VALORI BENI IMMOBILI CADUTI NELLA PROCEDURA ESE CUTIVA
LOTTO 1/1 DESCREIONE UNITA' CS;I:UII?EF[I;:)] :rﬁ'LrgglEo VNS?SE&LEELLE
€MQ) UNITA’
APPARTAMENT O CON ACCESSORI a9 45 800,00 80.505 DO}
SOMMANO 80.50500]
DECURTAZIONI
Diritti reali di terzi {usufutta, abitazione, ece) ACORPO 0,004
APPARTAMENTO A PIANO| Immohile soggetto a contratto di locazione ACORPO 0,00
Tigiffgﬁlfglaigﬂl stato particolare di conservazione ACORPO 5.UUU.UUI
REZZATO IN VIA XX spese condominiali insalute (Prg. 5.3) ACORPO U.UUI
SETTEMBRE N. 11 Sipese per aggiomamenti mappe catastali (Prg. 3.5) ACORPO EEEI,DDI
oneti per regolarizzazione abusi ACORFO S.EED,DDI
VYAl ORE DIMERCATO AL NETTO DI DECURTAZIONI ?l].ﬂl]ﬁ,l]l]l
mancanza di garanzie postume (Prg. 8.1)' 10% ?.EIBEI,EDI
PREZ70 DI BASE D'ASTA (arrotondato) ﬁ3.|]|]|],l]l]l

La valutazione viene eseguita considerando gli immobili nello stato di fatto ¢ di dintto rilevabile e

risultante al momento della redaznione della presente stima.

2 — Risposta al punto “A - Verifica deila compieterz dei docionenti art, 567 cpe™

2.1 — Verifica completezza documentazione art. 367 cpc

“1) Verifichi, prima i opsil aftra attiviti, In completere della docunwntazione di cui ol 'urt. 367, 2°
conmms c.p.c evidenziaiwlo le eventuali nmncanze e'o carenme, senm effetingre ulieriort ispedoni

ipotecarie, sulva specifica witorizuzione.”

1l sottoseritto, visionato il fascicolo esistente presso la Cancelleria delle Esecuzoni Immobilian del
Tribunale i Brescia, ha riscontrato che & stata prodotta dal Procedente la certificazione di rito di ewm
all>art. 567, 2° comma ¢.p.c.

2.2 — Acquisizione titolo di provenienza

“2) Acyuisivea copia del titolo d'ucysiisto in_fuvore del debitore oppare del suo dante casisu, ove il
debitore abbis ucigiistito i bene fure hereditotis (se non gl vissltante dalls documentagone in
art).”
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I sottoscritto ha provveduto a verificare il titolo di provemenza con il quale 1’esecutato ¢ divenuto
pieno proprietario degli immobili oggetto del rapporto di valutazione, ovvero:

=>» Con atto di Donazione del notaio Mario Brunelli rep. n. 74063 race. 22460 del 03.06.2010,
trascritto a Bresciail 18.06.2010 a1 on. 25544/14380; (allegato n. 01)

23 — Acquisizione esiratto matrimonio o visura camerale

“3) Aciuisiscs, sempre se 1o gi in stti ¢ ove necessurio: u) estrutto di pastriznonio con annotuzioni
nureinali del debitore mtestunte lo suto putrimoniale dello stesso al monwnto dell'ucgstisto; b)
vissra camersle stovica ove Uinestatario del bene sia sina persons giundice. ™

L’esecutato, persone fisica, ha acquistato 1 beni de guibus, per ’intera proprieta, come rilevabile dagli

atti di provenienza, da coniugato in regime di separazione dei ber.

3 — Risposta al punto “B - Identificazione e descrizione attuale dei beni”

“1) Procedu ull'identificazione dei berd pignorati, previo sccesso ai hioghi, comprensiva dei confini
e dei dati cotastoli, indicondo analiticamente eventuali pertinenge, dccessori, parti conpi ¢
condontwiali, anche con specifico esame in merito del titolo &i proverienza e del regolurento di
condontmio ove esistente. All'wopo alleghi planimetrie dello stmto dei Tuochi ed idonea
rappreseriagione fotografice ed evertualnente video filiugi eprurati delle persone occupanti, degli
innrnobili plenovati e delle perti e

3.1 — Identificazione catasiale

Piena proprieta di uniti immobiliare facente parte di un complesso immobiliare a corte sito in Rezzato
Franone Virle, alla via XX Settembre n. 11, composto da appartamento ad uso di civile abitazone
posto a piano terra completo di due vani, bagno e disimpegno, cucina ¢ soggiorno con annesso
porzione di portico (sotto-balcone) esterno esclusivo, il tutto con quota proporzionale di proprieta sulle
parti comum dell’edificio (individuate in cortile interno ¢ vano cantina nel seminterrato), individuato
al Catasto Fabbneati al foglio NCT/14, come segue:

pdla 177 sub. 1 via XX Seftembren. 11 p. T ¢l.3 cat. A/3 vani 4,5 rendita € 158,04

{appartamento, denvante da Denuncia di Variazione per modifica identificativo n. BS0291646 in atti
all’Agenzia Entrate Ufficio Provinciale di Bresciain data 03/09/2004, variante I’unita immobiliare gia
distinta nel N.C.E.U. del Comune di Rezzato al foglio VIR/10 con il mapp. 797 sub. 1)

Parti comuni: E’ espressamente compresa la proporzionale quota di proprietd sulle parti comurm
dell’edificio, ai sensi dell’art. 1117 C.C. individuate nella cantina cotmune con il solo sub 2 e cortile
interno ingressivo anche con altre proprieta.

Coerenze per il mappale 177: a nord mappali 174 ¢ 175; est altre ragioni; a sud mappali 200 ¢ 193; a
ovest mappali 172 ¢ 174
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Peruna migliore visualizzazione della collocazione ¢ della consistenza delle unitd in esame si allegano
alla presente:

* Visura catastale aggiornata (allegato n. 02);

e planimetrie catastali (allegati 1. 03);

s estratto di mappa (allegato n. 04)

3.2 — Descrizione de beni

Lunith immobiliare in esame & collocata in un fabbricato residenziale di antica formaznone nella
frazione di Vide, distribuito su pit livelli limitrofo al centro storico del paese di Rezzato ¢ in zona
completamente residenziale con piceole attivith commerciali loeali.

Si trova in Via XX Settembre e 1l complesso residenziale nsulta a corte con solo aceesso pedonale che
collega il cortile comune alla strada pubblica. Attraversando poi 1’area comune interna, si raggiunge la
propneta oggetto di stima in estremo sud del cortile. Tl fabbricato s distribmisce con due piani fuoni
terra ¢ la poraone oggetto di stima occupa quella di piano terra

Le parti condominiali, oltre a quello che prevede 1a normativa, consiste nel cortile interno ¢ la cantina
nel seminterrato (comune al sub. 2). La pavimentazione del cortile risulta in cemento, piccola aiuola a
verde centrale con aldila, verso le abitazion, 1 marciapiedi parzialmente rivestiti in gres poreellanato e
in cemento.

La zona & urbanizzata ed & dotata delle principali reti teenologiche e dei serviz (rete idrica, elettricita,
telefonia, fognatura, parcheggi, zone verd comuni, ecc.).

L'unita in esame & parte del complesso a corte di antica formazione oggetto di pratica di risanamento
igienico sanitario negli anm “80 ¢ che si distnbuisee su due piam.

Strutturalmente Pedificio si presenta solido, ben dimensionato ¢, a un esame visivo, prive di evident
segni di dissesto.

Le fimture generali del complesso (es. facciate, tetti, ece.) si presentano in uno stato di conservazione
¢ di manutenzione sostanzialmente disereto, murature intonacate e tinteggiate, solai intermed in
cemento armato e nnghiere parapetti in ferro, gronda del tetto in latero-cemento.

L'unith abitativa si trova a piano terra ed & distribuita ¢con una zona giorno dotata di cucina, un
disimpegno lungo e stretto collega la zona giomno al servizio igienico e a due stanze.

Internamente 1” appartamento si presenta in precarie condizion, si avverte la mancanza delle ordinarie
manutenzioni, in particolare nelle tinteggiature interne, intonaci che si sgretolano, impianti obsoleti e
serramenti danneggiati. Le finiture risultano ancora quelle onginarie, pavimenti in gres porcellanato,
serramenti in legno con vetro doppio, porte interne in legno, muri intonacati e tinteggiati.

Limmobile ¢ costitite da impianto termo autonomo sia riscaldamento che generazione di acqua
samtaria, con bruciatore posizionato nella zona giorno. Radiatoni in alluminio ¢ non si & rilevato
Pimpianto di raffrescamento. Gli impianti tecnologici a vista risultano funzionanti comunque da

revisionare.
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Dati stereometrici:
Dalla documentazione catastale ¢ dalle verifiche a campione eseguite dallo scrivente, le superfic lorde
¢ poi ragguagliate dell’ appartamento e degli accessori risultano le seguenti:
- Abitazione mq 85,70 coeftf. 1,00 mgq 85,70
- Areaesclusiva mq 7,50 coeftf. 0,50 mq 3,73
Per una migliore wvisualizzazione di quanto appena desentto in narrativa si rimanda alla

documentazione fotografica. {allesata n. 05)

3.3 — Acquisizione esiratto mappa e certificato destinazione urbanistica

“2) Acgnisisca, per i terveni pignorsti, ¢ per Ie tate le aree non whane e/'o non pertinenzioli ad
fnnobili wrbaid gl estratti di nuppa, come sopra precisato e i certificoti di destinazione urbanistica
di eai all'articolo 30 del D.E.R. 6 gingsio 2001, nro 330, depositandoli in originale.”

Riguarda un immobile residenziale con piccola corte esclusiva ¢ non aree scoperte, quindi non

necessario procedere al reperimento del C.D.U.

34 — Identificazione pregressa dei beni

“Tdemtificazione pregressa dei beni

Cosfronti dettaglimurmente In descrizione ed idewtificagone dei bernd pionormi e delle pertinenze,
rissdianti dulle indagind di cii sopra, con ln docianentuzione prodotia in aiti dul creditore e segnali
ogiii difforaits emersa dalle indagind tistte conw sopra effettite e cio non solo ai fird dells verifica
della corretterza del pivnovamento, ol temipo dellu sug tuscrizione, mu ainche of fine della
individuugone di interverite modificuziond srbanistiche nel tempo e pist ampinmente ol fine deila
esutty cronistorin nel vemtenrio del bene dal prvto di visty cogustale anninistrativo ed ipotecario;
riferivca in tutti § casi, altvesi, in ordine ollu conformitia o difformita allo stato di futto dei duti
catustali e delle plardmetiie, nonché della love rispondenza ai dati dei registri inunobiliuri, onde
rendere edotto Pageiisdicatario di tite le notizie utili per 'eventuale adegruamento alle disposizion
di cui all'arr. 19 DL, 31 aggio 2010, s, 78, conv. in L. 30 fuglio 2010, n. 122 ed i relutivi costi
presuntivi. Nel caso di riscontrate difforniti cotastali vispetto allo stuto dei Inoghi, ove necessario i
fird della esmte identificazione del bene, proceds, solo previa specifica wmitonzuegione & gruesto

gindice e guuntificazione deliu relative spesa, ud esegsiive le vaniazioni per l'spgiomamento del
ceiusto, solo nel cave che le nugazion riscontrate siano legittine dul pumto di vista urbanistico
non vig sig idonex planimetria del bene; indicondo in ogni cave i costi necessard o sostenersi da
parte dell'agoindicatario ove Fipnwnobile non venge wegolurizzo catastplmente paip  della
vendita.”

L'identificazione dei bem contenuta nel pignoramento & corretta con rniferimento all’attuale

individuazione del bene ¢ a quella contenuta nell’ atto di provenienza.
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3.5 — Conformita catastale

La situazione rappresentata dalle visure catastali ¢ conforme allo stato di fatto. Si preciza perd che
nella planimetria catastale risulta indicato esternamente al limite del portico esclusivo un piccolo
ripostiglio che in stato di fatto non ¢ stato rilevato. Comunque la scheda planimetrica attuale, a seguito
di verifica urbanistica-amministrativa, rappresenta uno stato di fatto che non risulta autorizzato
{specifiche nel paragrafo successivo dedicato). Si dovrd procedere comunque alla rettifica grafica con
deposito presso Agenzia Entrate servizi Catasto in quanto il ripostiglio esterno indicato nell “attuale
scheda, non risulta piu esistente. Il tutto comportera una spesa tra onorari e borsuali comprensivo degli
oneri di Legge di 850,00 euro. Da aggiornare anche i dati toponomastici.

Estratto scheda catastale attuale

PIANO TERRA

Cortile Comune
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4 — Risposia al punto “C - Sunte & possesso™

4.1 — Occupazione e godimenio del bene

“1) Accerti se innnobile & libero o occruputo; in tl caso acgisisea il titolo legittinunte il possesso o
la detengione del bene evidenzivndo se esso ha dime certo anteriove alla trasciizione del
pignovamento. Se il bene occipato doll'esecitito & pervemito o guest'ultimmo inve heveditntis 5i
specifichi dua gquunto tempo si trovi nel possesso del bewe, all'uopo, acyrisendo - se possibile -
dichisruzione seritto del possessore {con relutiva allepazione di docsmento di identiti). ”

Al momento della presente stima 1’ immobile risulta occupato da persona terza senza titolo valido, nel
senso che I’occupante ha presentato al sottoseritto un documento definito come contratto di locazone

risultante scaduto e non pit rinmovato.

4.2 — Esistenza di contratti d"affitto registrati

“2) Yerifichi se risultano registragi presso Unfficio del registro contratti di locazione — acqiisendone
copin — & se Soio sigte repolgnneite papute wvialmente le velptive imposte, indicando Iy date di
scadenza od eventieali osservazioni sulla congraiti del canone, uile 0 i di nitto 0
aciyssito.”

Assenza di contratti e I’immobile risulta occupato da terzi senza titolo valido.

4.3 — Valore locativo del bene

“3) Deternsini il valore locative del bene.

Ove Pinmmobile sie occupate dul confuge separato o doil'ex confuge del debitore esecinato
acyidsisca # provwedimento di assegnogione delln case coniuyale, verificandone ['eventuuale
trascrizione i sensi 155 quater c.c.

Nel caso in cui V'innnobile risulti occupato da terzi senz titolo o con titolo in ordine ol giale va
vahitate Poppornibilite alix procedwrs, reluzioni inwnedimamente ol Custode pindiziario ove pia
nonmnate o diversanente al Gindice dell’Esecizione per i consegnenzinli prowedinenti in ordine
allg custodin,

Come specificato nel paragrafo 4.1 al punto 1), gli immobili risultano oceupati senza titolo valido e
quindi attualmente non abbiamo dei nferiments in merito al valore locativo.

Per rispondere alla richiesta dellTll.mo Sig. Giudice il sottoseritto quindi, oltre che in base alla propria
conoscenza diretta del mercato della zona, ha provveduto a sentire operatori del settore del luogo, ha
effettuato opportuna ricerca attraverso i canah ordinan del marketing (es. siti web specializzati) ¢ ha
verificato 1 valori dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare relativi alla mierozona in cui sono
ricompresi gli immmobili.

Ne & emerso che, all'attualita, nella zona, per tipologie simili a quella in esame, l'importo mensile per
I'affitto, in base alla superficie netta delle unitd con la corte esterna esclusiva (complessivamente mq
75,70), varia per immobili in normale stato d'uso da€/mq 3,70 ad €/mq 5,20, per le abitazioni.

A giudiao dello serivente, nel caso in esame ¢ nello stato in cw s1 ¢ nlevato ’immobile, s1 pud
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applicare un valore in linea all’attuale mercato per immobili in normale stato d’uso, per tutta la
proprietid comprensiva di abitazione ¢ corte, pari a €/mq 3,90, in considerazione delle caratteristiche
oggettive del bene di nnfenimento.

Pertanto si ottengono i seguenti importi:

Canone d'affitto mensile: € 300,00

Canone annuo: € 3.600,00

S — Risposta al punto “D - Esisterza di forrmulita, vincoli o onen™

“1) Accesti l'esistenza &i fornuslita, vincoli ed onesi di ogni tipo & naturs, sin riesuminando la
docianentazione ipo-catasinle agli aitd, il titole di provenienzs e guant'altvo come sopra acgiisito,
siu effettuando specifiche indagini presso pli wffici commnali, il catasto, le conservatorie competenty,
e soviintendenze e presso il glf suffici all vopo preposti, quali o solo titolo esemplificativo:

- esisteniza i divitti veali (guali usufrutto, superficie, enfitensi) e personali (uso, abitazione,
assegrazione) o fuvore di terd esistenti sull'inwnobile pignovato alle duta dells trascrizione del
pilonoranento ed all wttnualiti;

- servitiz aitive e passive e formuliti ipotecarie di guulsiasi titolo e nutsre

- donuinde gindiziali e pindizi in corse;

- vinceli di ogid natitra e tipo, con particolare attenzione ui vincoli storico-artistice, architettonici,
pacsaggistics, archeologich, ai vincoli urbuardstici e'o ammmiidstrativi, alle acyrisizioni ol patrimenio
conumuale per irregoluritis srbasistiche;

- segrestri penuli ed arrgrdistrativi;

- canound, livelli, divitti deswsniali (#i superficie o servitit pribbliche) o ssi civici,

Indichi specificanwente guoli signo § pesi di cii sopra che comtinergnno o grovare sl bene in
verndita e che quindi resteranno o cavico dell'appfidicaturio e quali potranno essere cancelluti ex
art. 530 epe ed i relutivi oneri e tasse di cancelluzione;

nonche tittl 1 costi necessari wlla affrancazione di canoni, livelli, riscatto, conversione del divitto di
superficie in diritto di proprictis per l'edilida convenzionmta o convmigie necessuri ally

cancellazione dei vincole se previste,

5.1 — Formalita, vincoli e oneri che resteranno a carico ddl'acquirente

Dalle ispeziom, visure ¢ raccolta di informazioni effettuate 1l sottoseritto, per quanto materialmente
possibile ¢ nonostante I’ impegno profuso, non ha potuto trovare nulla i particolare a riguardo.
L’immobile in esame non risulta essere oggetto di specifici vincoli mimsteriali di tipo storico o

monumentale.

52 — Farmalita, vincoli e oneri che verranno cancellati

Dalla “Certificazione natarile sostitutive del certificato ipo-catastale, ai sensi della legge .
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J02/1998” prodotta dal Procedente in data 30.04.2024 opportunamente aggiornata dallo serivente con
apposita visura effettuata presso 1’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di Brescia - Terntorio,
Servizi di Pubblicitd Immobiliare, con aggiornamento della repertoriazione al 06.06.2025, non s
sono reperite altre seritture pregiudizievoli.

533 — Esistenza di vincoli o oneri di natmra condominiale

“2) Accesti l'esistennzu @i vincoli o oneri di nutire condominiale oii'stopo sciisendo presso
anmidsistrutore  U'eventimle repolumento condominiale onde verificare Uesistenza di bend
condorniniali {casa portiere, lustrice, etc) e di vincoli di destinazione ovvero Entuzioni all'tilizzo
degli inmnobili pigrnori”

La proprieta & parte di un fabbneato a corte composto da pit unitd abitative oltre pertinenze, ma non
risulta in essere un regolamento che fissa 1 rapporti di diritto ¢ di fatto riguardanti la proprieta comune

riguardante la corte intema ¢ la cantina.

54 — Spese condominiali

“3) Accerti, altresi, con controllo presso anwninistrazione comlominiale, anche con riluscio di
attesiezione delle stesso: 'asnwnontare nedio delle spese condonninli ordinarie e l'esistenza di
eventruali spese condoniniali insobite nell'umno in corso e nell'anno solare precedente; 'importo
arninio delle spese fisse e di gestione ordinaris; eventuuli spese straordinarie giis deliberate nxs noin
ancora scadite; evertiali casise in corso passive ed attive. ™

In merito al presente quesito il sottoscritto non ha rilevato un Amministratore Condominiale per la
cestione delle porzioni comuni, di conseguenza non & stato possibile risalire ad eventuali spese
condomimali che ai fimi economici, nsultano molto probabilmente essere caratterizzate dal
mantenimento dell’area comune interna, I’ingresso ¢ Penergia elettrica facente funzionare 1*apertura

cancello pedonale ¢ citofom.

6 — Risposta al punto “F - Regolurits ediliziv ed urbanistica”

6.1 — Sitmazione urb anistico- amminisir ativa

“1) Accestl, anche ai fini della redazione dell'ovviso & vendita ex wi. 173 quater c.p.c., la
conformitis 0 meno dellu costrazione ovigingria e di pite le successive variazioni intervemite, aile
antorizzaziont o concession mnmdnistrative, nonché gccerti U'esistenza o neno delle dichiorazioni di
agibilitis e'o abitabilitis e ne wcguivisca copia presso il Consine di competenzn, con espressa
indicazione neily reluzione di stinue dei relutivi estrend:

indichi s destinazione d'iso dell'fsnnobile, specifichi se essa e compatibile con guells prevista nello
stramiento srbanistico convinale, nonché con guells espressu dal titolo abilitativo assentito ¢ con
yselln censits in cotasto;

accerti se signo stuti costrstiti privs defli’]. 9.1967, (ed ove necessurio prinus del 1942). In caso di
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costruzioni successive a tale data, indichi gli estremi della licenza o della concessione edilizia (e
delle eventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria eventualmente rilasciata dalla
competente autoritd amministrativa ed in ogni caso di tutti i provvedimenti autorizzativi rilasciati,
allegandone copia.”
Dalle ispezioni effettuate presso 1 pubblici uffici, in particolare presso 1'Ufficio Tecnico Comunale, si &
potuto accertare quanto segue:
Che le opere relative all’originaria consistenza del complesso immeobiliare di cui fanno parte le unita
immobiliari oggetto di stima risultano iniziate anteriore all’1 Settembre 1967;
Che loriginaria consistenza di detto complesso immobiliare ¢ stata interessata dai seguenti
provvedimenti rilasciati dal Comune di Rezzato: Concessione per opere edilizie emessa in data
15/12/1981 n. 170/81 di Reg. Costr. ¢ n. 8327 di Prot. riguardante il risanamento 1gienico sanitario del
fabbricato esistente sul mappale 177. Non si € reperita la richiesta di fine lavori e richiesta di Agibilita.
Esaminando gli elaborati autorizzativi e confrontandoli con lo stato di fatto rilevato a seguito di
sopralluogo effettuato, si evidenziano le seguenti difformita sia interne che etserne:

- Finestra esterna tra bagno/stanza piu grande;

- Locale chiamato ripostiglio in parte al bagno, rilevato con misure diverse ¢ trasformato in

ampio locale;

- Riduzione di superficie della zona soggiorno/pranzo a favore dell’attiguo locale.

PIANO TERRA

Cortlle Comune
r

RILEVATO AUTORIZZATO

6.2 — Esistenza di abusi e loro sanabilita

“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 legislagione, descrivendo dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati;

dica inoltre se l'illecito sia stato sanato, ovvero se lo stesso sia compatibile con gli strumenti
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#rbasristics e con i1 vincoli ambientali e/ puesappistici e nell'ipotesi di vielszione delle nonne
relative ai vincoli ambientali, dei berd cultirali e delle aree protetie di cif al Decreto Legisiutivo
4204 e 5., precisi inoltve se 'illecito sia sunabile. In particoluve, dica se sia sanabile, a segidto di
accertanento di conforndti ex artt. 36 ¢ 37 D.ER. 33001, 0 conntngie & niezzo degli strimnenti
wrhanistici vigenti applicabili al caso, ed in purticolare se sia condonabile u criva dell'agenidicatario
entro cerdoverdi piovid dal decreto di trasferimento phiusta oli artt, 40 della legpe 4785 e 40 convr
35 del D.ER 380/01 come provogati con D.L. 30 settembre 2003, n. 209, com. con mod. in L. 24
noveptbre 2003, n. 326; fndicando in guesto ultimo cuso se sussistono hiutte le condizioni per
l'apyindicatario di procedere a detia sanmtoria.

Indichi altresi U'eventuale pendenza di istanmw i sanutovia, allegandone copiu ed uccestando se le

stesse sono stle respivde o approviie ovwero se sig ancorg in corsoe la pratica di approvagione;
indicarndo altresi i costi necessari per il completunento delia stessu ed il riluscio della concessione
in surgoria.”

Dal confronto tra quanto nlevato in loco con le pratiche edilizie succitate, per quanto possibile
accertare, per la realizzazione del fabbricato, sono emerse le difformmta citate nel precedente paragrafo.
Tutte le difformitd elencate, wsto che nsultano molto probabilmente realizzate al momento
dell’ edificazione del fabbricato, Concessione Edilizia 170 del 1981, possono rientrare nelle tolleranze
costruttive come prevede 1’art. 34-bis comma 3 del D.PR. 380/2001 ¢ successive modifiche essendo
state realizzate durante 1 lavon di costruzione dell’edificio e trattasi i lieve diffornmita in quanto opere

che non modificano la conformazione dell’unita abitativa e del fabbricato.

6.3 — Oneri per la regolarizzazione degli abusi

“3) Quantifickd, in ipotesi di accestige ivveoolusita wrbanistiche, { costi necessari per li sarumoriie (se
possibile) o per la demolizione delle parte ubiisiva e per Uesecuzione di opere tese al ripristino della
fundonalia dei beni (ove gravemente conipromnessi);

Nel caso di fnnobili abisivi non suscettibili di sanatovia 'esperto doveie:

verificare l'esistenza di procedire di ucquisizione ol patrimonio conninale e lu lovo trascrizione e lu
foro evertiale cancelluzione ex legge 72494, secnalundole innnedigigmente ol GE prinwe di
procedere oltre nelle indagin,”

Eventuale pratica di dichiarazione a1 fim dell’attestazione dello stato legitimo degli immobili, art. 34-

bis comma 3 del D.PR. 380/2001 o ¢ pratica edilizia, & previsto un importo complessivo di €
3.850,00.

6.4 — Verifiche relative alla ruralita e all'uso agricolo dei beni

“A) Nel caso di tervend, verificld ln destinazione wrbanistica del terveno visultunte dul certificato di
destinazione mrbanistica di cig all'avt. 30 del TU. di e al D.RR. 6.60.01 1. 380.

Per i fabbricati rirali insistenti s:i terreni verifichi la effettiva rispondenza degli stessi af requisiti di
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riralitis posti dalle legge 557793 e suce. mod. ed intep., e indichi, in caso di assenza o di perdite dei
reguiisiti di rraliti, i costi per il censinento dei beni al cotusto fubbricati & quindi verifichi tutte le
condiziorni & regoluriti ediliziu soprs vichieste per gli imnobili urbeani.”

Gli immobili pignoratt non rientrano tra quelli eitati nel quesito.

7 — Risposta al punto “F - Formazione def lotti™

7.1 — Della vendita in loti

“1) Dica se & possibile vendere § beni pionorati in sno o pist lotl. Provveda, in guest'ultinmo cuso,
alls loro fommzione procedendo aoll'identificazione dei singoli beni secondo quarnto sopra
richiesto.”

Essendo un solo immobile, la messa in vendita comporta un unico lotto.

72 — Della divisibilita dei beni

“2) Dica, grurlori gli inynobili siano stuti pigrorati solo pro giotw, se essé sivno divisibili in nati
e, procedu, in guesto caso, alla forruzione dei singoli lotti indicando il valore di cigscino di essi e
tenerndo conto delle quote dei singoli compropriviari e prevedendo pli evertitali congsiapli in denaro,
procedesdo of relptivi frogionamenti catastali e pratiche wrbunistiche, solo previu gquutificabione
dei costi ed mutorizazione del GE.;

proceda, in caso di indivisibilitis, olle stimy dell'isgero esprimendo compiamente il gindizio di
indivisibilitee eventualmente anche alla bice & quanto disposto dall'unt. 577 ep.c., dugli wrtt, 720,
722, 727 ¢ 1114 e.c e pist in generule di quosto disposto dulle norme in tenxs di divisione.”

Gli immobili sono stati pignorati per la quota dell'intero ¢ come tali competono all’esecutato, per cui

non si rende necessario procedere a quanto richiesto nel quesito.

8 — Risposta al punto “(7- Vilore del bene e costi™

“1) Determini prelingnarmente il vilore comprerciale degli inunobili, corvispondestemente ol valore
dei berd considerati come in piems proprietis, pesfetiomente conunerciabili af sensi di legge ¢ liberi,
con espressy 2 compis indicazione del criterio di stin,

Operi le opportune decivtazioni sul prezzo di stinkg, indicandole singolurimernte ed analiticamernte,
onde il professionisia delegwmo alla vendity possa distivtamesnte pore come base del prezzo ex ant.
391 bis sivo 1, relmive a:

- diritti reali ¢ personali di terd (sssfritto suso abitazione) da vabitarsi in ragione delle et e quindi
delle wbelle di valituzione ex decreti ninisteriali di adegiamento delle modalita di calcolo di cui
alla imposta di registro DPR 1311986;

- eventiule stto di occipazione per locagone, diviti di terzi come sopra uccertati, non collegati
all’etis del beneficiurio, conutnigte proavanti s beni, o prescindere dulla vahintazione di opponibiliti
che vesvis futte dugli organi dells procedsra, du valstursi in ragione percentiuie;
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- stisto di conservizione dell'inenobile;

- oneri di gualsiasi tipo che 'aggindicatario doves sostenere o goalsinsi titolo, enersi dalle indugini
di cmi sopra, al fine di rendere Uinunobile libero dua pesi e vincoli e persone e perfetiumente
connerciabile,

2) Nel caso di costrizdioni abusive determini, indicandoli sing olurimente:

I wilore del tervenro e/'o dell'area di sedime sul guale sorge I costrugone abusiva, (non scyrisite ol
patsimonio conuirule); linporto delle spese che apgiudicoario doveis sostenere per lu sig
demolizione, per il pagamento delle religive sanzioni e piit in penerale per il ripristino dello stato dei
fronis; il welore d'nso dell’edificio.

Indicheris, guindi, il valore finale del bene, ul netto d tuli deciunazioni e correzion.

3) Osealors pli inunobili siuno stati pignorsti solo pro guote, proceda conprrupie olla valutadone
dellintero anche oi fini delleventimle applicadone degli att. 599 e ss. c.poc in cuso si debba
procedere alla divisione gindizinle ¢ poi dellu guot.

Nella determinozione del valore di mercato Uesperto procede of calcolo della swuperficie
deil‘tnpnobile, specificando queliy commercinle del valore per metro wusdrato e del wlore
conplessivo, esponendo analiticarente oli adegrmmnenti e le corregioni dells stinu, ivi comprese la

riduzione del vwlore di mercato proticain per 'assenza delle gorands per wi del bene vendmto, e
precisundo tali adesnanwnti in muwera distintes per oli oneri di regolanizzagdone yurbunistion, o
steno d'1uso e di mugrtendone, Io stoto di possesso, § vincoli e gli oneri ginridici non elindnabili nel
corso del procedimento esecitivo, nonché per le eventuuli spese condonvmiali insolute.

La izis doveil in ogni cuso contenere tigte Ie informugioni indicate dall'urt. 173-bis disp. ait.

oo, comne inodificato per effetto del &4, . 33720157

8.1 — Stima del probabile valore di mercato e del prezzo di base d'asia
a) Stima del probabile valore di mercato
La presente stima si rifd ai metodi ¢ ai pnneipr valutativi consueti, in particolare si & fatto riferimento
ai eriteri del “metodo comparativo™ in base al quale 1 valon di mereato sono determinati in relazione ai
prezzi cormisposti per immobili simili in un mercato locale, libero e aperto, ossia basandosi sul
confronto fra il bene in oggetto ed aliri simili recentemente (o in un intervallo di tempo ntenuto
sigmficativo in funzione della staticitd o meno del mercato immnobiliare in zona) oggetto di
compravendita o correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenzali.
Pertanto preso atto della natura, consistenza e destinazione degli immobili, tenuto conto dello stato di
conservazione ¢ manutenzione in cui si trovano ¢ del loro grado di appetibilita, svolte le indagim
relative al mercato attuale di immobili simili ¢ similmente ubicati presso gli uffici pubblici ¢ presso
operatori del settore attivi nella zona, in particolare {ma non solo) sono stati consultati:

s 1 valori dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate relativi alla

microzona in ¢uli si trovano gli immobili;
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* i valori riportati nel vigente “Listino dei valon degli immobili” edito dalla Borsa Immobiliare
di Brescia;

s siti web dedicati alla compravendita ¢ all'atfitto di beni immobili, con specifica ricerca per
tipologia ¢ localizzazione, dai quali emergono per umti immobiliani ubicate nel medesimo
comune ¢ di analoga consistenza richieste economiche aggirantesi tra €/mq 700,00 ed €/mq
1.100,00;

s comparazione ¢on immobili simili e rilevati nella stessa zona oggetti di compravendite negli
ultimi 24 mesi;

eseguiti 1 contegei delle superfici, tenuti presenti 1 fattori positivi, negativi, comodi ¢ di quant’altro
pud influre sulla stima il sottoseritto ritiene che il piu probabile valore di mercato dei beni in esame
possa essere di €'mq 900,00, dato che verrd utilizzato per il calcolo del valore complessive del bene
nella tabella insenta pit avanti, dopo le consideraziom di eventuali decurtaziom e alla determinazione
del probabile prezzo di base d'asta.

b) Decurtazoni

Rispetto a quanto indicato ¢ richiesto dal quesito in particolare al capitolo 6.3 punto 3), ¢1 sono
decurtaziom da applicare per la regolanzzanone pari ad euro 3.850,00, punto 3.5, aggiornamento
mappe catastali che ad oggi ammontano ad euro 850,00 ¢ di cirea euro 5.000,00 per lo stato di degrado
rilevato al momento del sopralluogo.

c) Stima ded prezzo di base d"asta

1l prezzo di base d'asta si ottiene detraendo dal valore di mereato, determinato al paragrafo precedente,
tutti 1 maggiori oneri che incontra un acquirente di un immobile all'asta rispetto ad uno che effettua
'acquisto nel libero mereato, nonché le incombenze della procedura.

A puro titolo esemplificativo si citano di seguito alcune delle differenze pin significative che
sussistono trai due valori (libero mercato ¢ vendita forzata):

¥"  minor attivitd di marketing ¢ di pubblicitd degli immobili ricadenti nella procedura;

v possibili difficoltd nell'ottenere finanziamenti nei tempi relativamente brevi che intercorrono
trala data di pubblicazione del bando ¢ la data ¢i presentazione delle offerte;

v" iter ancora laborioso ¢ articolato per ottenere I’ assegnazione di immobili legati alle procedure
riudiziarie;

gy

v manecata disponbilitd immediata dell'immobile alla data di aggiudicazione;

<,

maneanza di garanzie postume;

v diversitd indotte dalle fasi cicliche del segmento di mercato a cui appartiene il bene
{nvalutazione o svalutazione) che potranno intervenire tra la data di stima ¢ la data di
aggiudicazione;

v" diversita indotte dalle modifiche delle caratteristiche ¢ delle condizioni dell'immobile

{deperimento fisico, obsolescenza funzionale, obsolescenza economica, ece.) che potranno

intervenire tra la data di stima e la data di aggiudicazione;
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v" necessita che ’assegnazione dell’immeobile si svolga con il maggior mumero di rilanci ¢ d

partecipanti, al fine di evitare il fenomeno della turbativa d*asta.

Valutate con attenzione le caratteristiche specifiche del bene in esame e 1 dati del caso & specie 1l

sottoscritto ritiene di stimare il prezzo di base d'asta come pan al pit probabile valore di mercato

calcolato al paragrafo precedente ridotto del 10% e opportunamente arrotondato.

Pertanto 1l prezzo di base d'asta finale del bene & da ritenersi quello emergente dalla seguente tabella:

PROSPETTO RIEPILOGATIVO DE| VALORI BENI IMMOBILI CADUTI HELLA PROCEDURA ESE CUTIVA
LOTTO 1/1 DESCREIONE UNITA' Cg;ﬁf_'}ﬁ'ﬁ:}] Lm#ggfo VMS?SESLEELLE
(€MQ) UNITA'
APPARTAMENTO CON ACCESSORI 89 .45 800,00 80.505 ,DDI
SOMMANO 80.505 00}
DECURTAZIONI
Diritti reali di terzi {usufutio, abitazione, ecc) ACORRPO 0,00y
APPARTAMENTO A PIANO] Immobile soggetto a contratto di locazione ACORPO U.DDI
TEEIE?:;L\ESMNFL?BC:;S%T stato particolare di conservazione ACORPO 5.DDE|.DDI
REZZATO IN VIA XX spese condominiali insolute (Prg. 5.3) ACORPO U.UUI
SETTEMBRE N. 11 Spese per aggiarnamenti mappe catastali (Prg. 3.5) ACORPO 35U.UUI
aneri per regolarizzazione abusi ACORPO 3-35U.UUI
VAL ORE DI MERCATO AL NETTO DI DECURTAZIONI ?UBUﬁ,UUI
mancanza di garanzie postume (Pro. 8.1)' 10% ?.EIBD,:'iDI
PREZZ0 DI BASE D'ASTA {(arrotondato) ﬁ3.l]l]l],l]l]l

Il sottoseritto, ntenendo di avere evaso il mandato conferitogli, rassegna la presente relazione,

ringraziando 1Tl.mo Sig. Giudice dell'incarico affidatogli e della fiducia accordatagli.

Restando a completa disposizione per qualsiasi chianmento dovesse necessitare si porgono 1 pitl sentiti

¢ deferenti ossequi.
Castel Mella, 06.06.2025

ELENCOATLEGATI:

I — Aito provenienza

2 —visura catastale

3 — planimetria abitazione
4 — estratto mappa

J — relazione fatografica

L’ESPERTO

Feom. Lueca Delorenz

{documento firmato digitalmente ai sensi di legge)
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