il

www.studiotecnicobellini.it
Accreditato presso il Tribunale di Brescia al n°61Cat. VII

Tecnico del Dipartimento Nazionale Protezione Cé&vih Emergenza Sismica e Geologica

TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA
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Fallimentare -Procedure Concorsuali - Esecuzioni
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BANCA VALSABBINA S.C.P.A. parteCreditrice Procedente ;

contro

Consulente Tecnico Forense - Perito Estimatore -rnSalente Tecnico Ambientale
Albo dei Geometri della Provincia di Brescia n° 393
Via Verdi n° 13 — 25080 Padenghe sul Garda (Bay It Tel. e Fax 030/9907819
Indirizzi e-mail: studiotecnicobellini@virgilio.it
ivano.bellini@geopec.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

:j@/ Firmato Da: IVANO BELLINI Emesso Da: TI TRUST TECHNOLOGIES QTSP CA 1 Serial#: 1109ac



il

www.studiotecnicobellini.it
Accreditato presso il Tribunale di Brescia al n°61Cat. VII

Tecnico del Dipartimento Nazionale Protezione Cé&vih Emergenza Sismica e Geologica

PREMESSA:

In data0O7 Novembre 2024 I'lll.mo Giudice Dr.ssa Angelina &ldissera (GE)della Sezione IV Civile del
Tribunale di Brescia, sospendeva I'esperimentoetiidita dei beni e su disposizione della stessa @OP
Dr.ssa Liana Zaccarain pari datanominava me sottoscrittdGeom. lvano Bellini iscritto all’Albo dei
Geometri della Provincia di Brescia al n° 3934 ejuiallo deiConsulenti Tecnici del Tribunale di Brescia

al n° 126e domiciliato in Padenghe sul Garda (BS) Via Veartlil3, Consulente Tecnico di Ufficionel
Processo emarginato in epigrafe.

L'lllLmo GOP Dr.ssa L. Zaccara col decreto di nomina di cui sopra invitava il CTUrispondere al
Quesito formulato nello stesso provvedimento. Altresi ilu@ice fissava termine per il Deposito della
Relazione con copia della stessa in Omissis, alf38mgiorni prima dell’'udienza di comparizione debirti
gia fissata alll Marzo 2025 inviando copia alle parti stesse secondo le nitddialcui all'art. 173 bis,

comma 3, disp. Att. Cpc.

La presente relazione si suddivide nei sequentialap

1) Quesito;

2) Operazioni peritali;
3) Motivi;

4) Risposte al quesito;
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1.QUESITO

il GOP dispone che il Perito :

“Verifichi lo stato dei luoghi in relazione alle pypblematiche dedotte in ricorso *“.

2. OPERAZIONI PERITALI

3

Il sottoscritto C.T.U. accettato il madato con giuramento di rito datafoNbvembre 2024, procedeva

nell'individuazione di tutti gli accertamenti nesesi per una compiuta risposta ai quesiti.

» In particolare procedeva nell'acquisizione della sguente documentazione Catastale presso

I’Agenzia delle Entrate Sezione Territorio (Vedi Alegati B-C-E-G) :

- Estratto Mappa NCTR Fg. 74 Comune Censuario di Morithiari ;

- Estratto Mappa NCT Fg. 74 Comune Censuario di Monthiari ;

- Visure Catastali dei Mappali di seguito riportati eriferiti al Fg. 74 del Comune Censuario
di Montichiari : Mappali 312 — 313 — 198 — 58 — 145 144 e 55 Sub. 1 e 2.

- Planimetrie Catastali dei beni oggetto di procedurgMapp. 55 Sub. 1 e 2) comprensive di

Elaborato Planimetrico.
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» Altresi acquisiva Copia dell’Atto Notarile di provenienza dei Beni in favore degli esecutati
del 0412/1990. (Vedi All. A)

» Infine in data 23 Dicembre 2024 il sottoscritto CTU effettuava sopralluogo esterno agli
immobili stante che il ricorso faceva riferimento a specifiche problematiche rconducibili

all'accessibilita agli immobili.

Durante la perlustrazione il CTU acquisiva altresicompleta e dettagliata documentazione

fotografica (Vedi All. F).

3. MOTIVI

Il sottoscritto C.T.U. Bellini Geom. lvano, dopo un’attenta verifica di quanto visionato eerip nelle

varie operazioni peritali e di ricerca, procedsefjuito nella descrizione delle proprie risultanze.

il GOP Dr.ssa L. Zaccara disponeva che il Perito spondesse al seguente quesito :

“Verifichi lo stato dei luoghi in relazione alle psblematiche dedotte in ricorso “.
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In relazione a tutto quanto sopra si procede rgglbsizione dei vari punti necessari ad una piurahéa

completa risposta al Quesito.

CAPITOLI ESPLICATIVI

3.1 Premessa ;

3.2 Individuazione della Zona Geografica degli Immobilioggetto di Vertenza ;

3.3 Individuazione delle specifiche problematiche di cual Ricorso Ex Art. 591 Ter
C.P.C. del Professionista Delegato con riferimentalle allegazioni post- 5

3.4 Analisi esplicativa e confronto tra le problematicle esposte e gli accertamenti

esequiti a seguito dei dati raccolti ;
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3.1Premessa ;

Gli immobili oggetto della Procedura risultano apo agli esecutati a seguito di Rogito NotariletDlatigi
Lechi Notaio, del 04 Dicembre 1990 di cui al Repea 64300/26178 ; Registrazione n.766 e regisirato
data 21/12/1990.

Con tale Atto gli esecutati divenivano proprietaridei Mappali NCTR n. 54-55-56 del Foglio n. 74.
(Vedi All. B Estratto NCTR di sequito riportato)
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| Mappali originari NCTR n. 54-556 del Foglio n. 74&d oggirisultano Censiti al NCT con il Foglio n.
74 e Mappali n. 144145 e 55 Sub.-2-3.
Come da Visure allegate (All. E) i Mappali n. 144 &5 Sub. -2-3 risultano di proprieta degli Esecutati

—nentre il restante Mapfgan. 145 risulta di proprieta di tel

(Vedi All. C Estratto NCT di sequito riportato)
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Estratto NCT
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3.2 Individuazione della Zona Geografica degli Immobilioggetto di Vertenza ;

Gli Immobili riconducibili ai luoghi oggetto di Vé&enza, risultano ubicati nel ComuneMontichiari (Bs)
e precisamente alla conclusione da&lia Marconi in direzione Ghedi,situata nella zona periferica Sud-
Ovest della nota cittadina della Bassa Bresciamen@ile.(Vedi Fig. 1)
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L’'ubicazione dei luoghi in questione & da indivitkian particolare nelle vicinanze delle pit imor
infrastrutture e servizi presenti sul territori@ dreve distanza dal nucleo storico di Borgosadtpiui antico

del Comune di Montichiari.

(Vedi Fig. 2)
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Figura 2
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3.3 Individuazione delle specifiche problematiche di cual Ricorso Ex Art. 591 Ter C.P.C. de

Professionista Delegato con riferimento alle alleg#oni poste_
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3.4 Analisi esplicativa e confronto tra le problematicle esposte e gli accertamenti esequiti a

sequito dei dati raccolti ;

Le problematiche rilevate risultano di sequito ripte :

- Nella Perizia redatta dall'lng. M. Bressanellagbag. 4 viene indicato come confine a Nord dei becui

alla Particella n. 55 del Foglio 74, il Mappal€ld5 citato come “stessa proprieta”.

Viceversa, come in effetti sottolineato nelle adiegni prodottﬂ, i beni di cui al Ndpale n.

55 del Foglio 74, per quanto concerne il Sub. Zinano a Nord con una porzione di immobili di priepa
riconducibili pero’ al Mappale n. 144 del Foglid & non a quello indicato in perizia con il Mappalel45

di proprieta di terzi.

Altresi e doveroso specificare che per quanto aoecié Sub. 1 del Mappale n. 55 del Foglio 74,tksso a
Nord confina di fatto con il Mappale n. 145 del kogr4 di proprieta di terzi e cido in quanto la teor 12
interposta appunto tra il fabbricato di propriet&w al Mappale n. 55 Sub. 1 ed il Mappale n. Itbste la ——
Corte identificata con il Mappale n. 55 Sub. 3 Camai Subalterni 1 e 2 del Mappale 55 di proprikgli
esecutati.

In virtt di quanto sopra lo scrivente CTU ritierfsecquanto contenuto in perizia (indicazione del padg
145 posto a Nord anziché Mappale 144) possa essaeducibile a mero refuso e/o a diversa
interpretazione.

Infine per quanto concerne la lamentata non ideatifone dei confini per quanto concerne il Mappal&5
Sub. 3 e opportuno specificare che trattandosBedine Comune non Censibile” (BCNC) e da identificars
esclusivamente come Area Pertinenziale Comuner@i@ancipali in questo caso riconducibili ai Sube 2
del Mappale n. 55 per i quali viceversa & previstalescrizione la precisa collocazione catastalglide

immobili posti a confine.

(Vedi All. “C” Estratto NCT ed All. “G” Elaborati C atastali di cui al Mappale n. 55 Sub. 1-2-3 del Fg.
74.
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- La medesima errata identificazione dei col nella relazione a firn-i, viene ggwalate

anche per quanto concerne l'indic immobile posto oltre itonfine Sud del Mappale n. 144 del Foglic
74.

Con le motivazioni gia ampiamente indicate e speatié al punto precedente si rile di aver gia

ampiamente definito quanto lamentato specific. che in questo caso l'indicazione “stessa prop
mappale 55” possa essere quindi ritenuta correttmmescritt:

- Viceversa per quanto concerne gli immobili identfi oltre i confine ESTed indicatiin perizia come
“stessa proprietd mappale 14Bbssano esse consideraticorrettamente identificati ma erroneame
descritti in quanto di proprieta effettivamenteoriducibile a soggetti ter

(Vedi All. “C” Estratto NCT ed All. “E” Vis _ura Catastale Mappale n. 145 del Fg. 7
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- L'accesso allimmobile identificato con il Mappah. 145 essendo lo stesso di proprieta di terdé pan
risulta interessare le problematiche avanzate tibeai oggetto della presente procedura.

- Viceversa vi € da precisare che 'accessibilitBeni oggetto di procedura di cui al Mappale n.S%b. 1-
2-3 awviene direttamente dalla Via Pubblica posfaud ed identificata quale “reliquato stradale”sitncon

il Mappale n. 312 del Foglio n. 74, mediante Acc€saraio e Pedonale esistenti.

(Vedi All. “C” Estratto NCT ed All. “E” Visura Cata stale Mappale n. 312 del Fg. 74 ed All. F

Documentazione Fotografica)

- Le eventuali difficolta lamentate invece per duarnguarda l'accesso in lato Nord degli immobitjgetto
di procedura (Mappale n. 55 Sub. 1-2) che puo tt favvenire solo mediante il Sub. 3 (corte comdee
medesimi immobili di cui ai Sub. 1 e 2), possonsees eventualmente ascrivibili esclusivamente al um 4
tipologia di passaggio di tipo carraio stante clhiémngmobili stessi risultano come detto gia serwitediante

l'ingresso in lato Sud dalla Pubblica Via attraeeitdransito sul Mappale n. 312 del Foglio n. 74.

- Il passaggio in lato Est per I'accesso al Sufradte comune ai Sub. 1 e 2 del Mappale n. 55 dglié n.

74) che da accesso anche al Mappale n 144 deloFog) come correttamente descritto nella relazione
- pud avvenire solo mediante il trétassui Mappali n. 58 e 313 del Foglio n. 74 digmieta di
terzi soggetti.

Tuttavia ad oggi nessun documento acquisito riszdtatenere prova dell’esistenza di servitl dispiérib

comunque formalizzate a favore dei beni oggetfaraitedura in capo agli esecutati.

(Vedi All. “C" : All. “E” ed All. “A” Roqito Notar ile.
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CONCLUSIONI

» Per tutte le motivazioni ed esplicazioni sopra esgte il sottoscritto CTU ritiene che se per la
messa in vendita dei beni oggetto di procedura gitedesse procedere con la formazione di un

unico lotto, i beni stessi possono essere consigeaccessibili e pertanto non interclusi.

» Viceversa per le stesse motivazioni lo scrivente @Tritiene che se per la messa in vendita dei
beni si procedesse nella definizione di due lottiome da Perizia redatta dalllng. M.
Bressanelli, in questo caso i beni di cui al Mappaln. 144 del Foglio n. 74 devono intendersi

non accessibili e pertanto interclusi.

15

Lo scrivente CTU precisa che la corretta interpretzione di guanto ampiamente prodotto

nell’elaborato peritale va comungue sempre rimandat alla competente Autorita Giudiziaria.

Infine il sottoscritto CTU si rende disponibile pie affidamento di nuovo incarico, qualora I'Autidri

Giudiziaria ritenesse opportuno procedere corviutazione di Stima dei Beni oggetto di procedura.
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4 RISPOSTE AL QUESITO

i GOP dispone che il Perito :

“Verifichi lo stato dei luoghi in relazione alle pyvblematiche dedotte in ricorso *“.

Per le risultanze degli accertamenti condotti e lenotivazioni sopra esposte il C.T.U. puo

pertanto rispondere al quesito formulato cosi comsegue:

Il sottoscritto Bellini Geom. lvano sulla base dell’attento studio della documentaziorsti, a
seguito delle minuziose indagini effettuate e agdralluogo eseguito, al capitototivi” ed
in particolareal Paragrafo 3.1 e 3.2 individua i luoghi per cui €ausa,allo stesso capitolo ed
in particolareal Paragrafo 3.3 specifica sulle doglianze lamerttaed infine al Paragrafo 3.4
lo scrivente CTU illustra le proprie risultanze in merito allo stato dei luoghi ed agli

accertamenti eseguiti.
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Il sottoscritto ritiene con la presente relaziociee si compone di° 17 pagine con n° 07 Allegatidi aver

adempiuto all'incarico conferito e invia Telematiwente la stessa alla cancelleria preposta.

Allegati :

A) Atto di Provenienza ;

B) Estratto Mappa NCTR ;

C) Estratto Mappa NCT ;

D) Rilievi Avv. A. Azzi ;

E) Visure Catastali ;

F) Documentazione Fotografica ;

G) Planimetrie Catastali ed Elaborato Planimetrico deiFabbricati oggetto di Procedura (Mappale
n. 55 Sub. 1-2-3 del Foglio n. 74).

Padenghe sul Garda, Ii 29 Gennaio 2025 Il Corexutie Tecnico d’'Ufficio
Bellini Geom. lvano

*izih‘ﬁq_;‘;‘/yaﬂﬁ"g‘ggﬁ ) ;

Alt
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