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TRIBUNALE DI BRESCIA 

SEZIONE PROCEDURE CONCORSUALI 

L.G. N. 4/2026:                 XXXXXX 

GIUDICE DELEGATO:  DOTT. LUCA PERILLI 

CURATRICE:  DOTT.SSA DANIELA PEA 

PREMESSE 

Il sottoscritto ing. Stefano Bertoglio di Brescia è stato nominato dalla 

Curatrice dottoressa Daniela Pea, previa autorizzazione del Giudice 

Delegato, esperto per la stima dei beni immobili pervenuti alla massa 

della liquidazione giudiziale. 

Successivamente il sottoscritto si recava nel Comune di Urago 

d’Oglio (BS) ove sono siti gli immobili in oggetto; compiuti tutti gli 

accertamenti necessari il sottoscritto ha redatto la seguente 

RELAZIONE 

QUOTA INDIVISA DI ½ DI NUDA PROPRIETÀ DI 

APPARTAMENTO CON CANTINA E DUE AUTORIMESSE IN VIA 

DON ALBERTO DONINA 8 A URAGO D’OGLIO (BS) 

DATI CATASTALI 

Gli immobili sono censiti al catasto fabbricati come segue: 

Comune di Urago d’Oglio 

Foglio 9 

mapp.423/6 via Don A. Donina, P.T.-1, cat. A/2, cl. 5, vani 5,0, RC€ 296,96 

mapp.423/7 via Don A. Donina, P.1, cat. C/6, cl. 3, mq 20, RC€ 33,05 

mapp.423/11 via Don A. Donina, P.1, cat. C/6, cl. 3, mq 19, RC€ 31,40 
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Si evidenzia che l’appartamento (mapp. 423/6) è ubicato al piano 

terra, secondo e seminterrato (cantina), le due autorimesse sono 

ubicate al piano seminterrato. 

CONFINI 

L’appartamento (mapp. 423/6) confina a nord, a est e a sud con muri 

perimetrali, e a ovest con il subalterno 18 (vano scala comune) e il 

subalterno 20 (altra unità immobiliare). 

La cantina (mapp. 423/6) confina a nord est con il subalterno 7 

(corridoio comune), a sud est con il subalterno 14 (altra unità 

immobiliare), a sud con muro perimetrale contro terra, e a ovest con 

il subalterno 18 (vano scala comune).  

L’autorimessa (mapp.  423/7) confina a nord e a est con il subalterno 

19 (corsello comune), a sud con il subalterno 8 (altra unità 

immobiliare), e a ovest con muro contro terra e il subalterno 19 

(corsello comune). 

L’autorimessa (mapp. 423/11) confina a nord con il subalterno 19 

(corsello comune) a est con il subalterno 12 (altra unità immobiliare), 

a sud con il subalterno 17 (corridoio comune) e il subalterno 18 (vano 

scala comune), a ovest con il subalterno 10 (altra unità immobiliare). 

Di seguito si riportano l’estratto mappa e l’elaborato planimetrico con 

indicazione delle unità immobiliari in oggetto. 
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estratto mappa 423 

 
estratto mappa 20 
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PROPRIETA’ E PROVENIENZA 

Dalla visura catastale, allegata, emerge che la proprietà di tutti e tre 

gli immobili (appartamento e n. 2 autorimesse) è così suddivisa: 

 quota ½ di nuda proprietà indivisa XXXXXX; 

 quota ½ di nuda proprietà indivisa XXXXXX; 

 quota 1/1 di usufrutto XXXXXX. 

Gli immobili sono pervenuti con atto Notaio Francesco Mannarella 

rep. 37827/22600 del 17.09.2004, trascritto presso la Conservatoria 

dei Registri di Brescia in data 24.09.2004 ai numeri 48396/29437. 

Nell’atto si specifica che: 

- “I signori XXXXXX e XXXXXX, in caso intendessero cedere i 

rispettivi diritti qui acquisiti, si impegnano a riconoscere diritto di 

prelazione a parità di condizioni a favore della signora XXXXXX, da 

esercitarsi secondo la disciplina prevista dall’art. 732 del codice 

civile, in quanto applicabile”; 

- per quanto riguarda patti, clausole, condizioni e servitù viene fatto 

pieno riferimento a quanto contenuto e richiamato nell’atto di 

provenienza notaio Luigi Luosi del 30.07.1999 rep. 91674/28851, 

trascritto a Brescia il 10.08.1999 ai nn. 30734/20469 (non fornito al 

sottoscritto). 

DESCRIZIONE 

La presente descrizione è esemplificativa ed ha lo scopo solo di 

evidenziare alcune principali caratteristiche degli immobili così come 

emerse durante il sopralluogo del 02.04.2026. Pertanto non deve 
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essere assunta quale elemento vincolante per la successiva stima.  

Trattasi della quota indivisa di ½ di nuda proprietà di un 

appartamento con cantina e n. 2 autorimesse facente parte di un 

edificio residenziale sito in via Don Alberto Donina 8 a Urago d’Oglio 

(BS). 

Il fabbricato ha una forma a L e si sviluppa su n. 3 piani fuori terra 

(piano terra, piano primo e piano secondo) e un piano seminterrato. 

Complessivamente sono ricavate n. 6 appartamenti (n. 2 per piano) 

e n. 9 autorimesse al piano seminterrato. 

Come riferito al sottoscritto non è costituito il condominio e la 

gestione delle parti comuni è demandata direttamente ai proprietari - 

utilizzatori. 

L’edificio è sito nella zona nord ovest del centro abitato caratterizzato 

dalla prevalente presenza di edifici residenziali. 

 
 immagine desunta da googlemaps  
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 immagini desunte da googlemaps  

L’appartamento è sito al secondo piano, a cui si accede dal civico 8 

di via Don Alberto Donina tramite l’ingresso e il vano scala 

condominiale. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



dott. ing. STEFANO BERTOGLIO 

Ordine Ingegneri Provincia di Brescia n. 3556 
Albo CTU Tribunale di Brescia n. 774 

___________________________________________________________________ 
 

 

 

 8 

   

L’unità immobiliare è costituita dal soggiorno, cucina separata, 

disimpegno, n. 3 stanze e n. 1 bagno. 

La proprietà è completata da: 

- un balcone in lato sud con forma triangolare, a cui si accede dal 

soggiorno; 

- un balcone in lato nord con accesso dalla cucina; 

- una cantina al piano seminterrato. 

Le finiture interne dell’appartamento sono caratterizzate da pavimenti 

in ceramica, pareti interne intonacate e tinteggiate con rivestimento 

in ceramica nel bagno, serramenti esterni in legno e vetro camera, 

impianto di riscaldamento autonomo con caldaia a muro alimentata a 

metano e radiatori. 
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Le superfici lorde, desunte dalla lettura in scala delle planimetrie 

catastali, sono pari a circa: 

- appartamento = mq 113,00 

- balconi = mq 13,00 

- cantina = mq 10,00 

 Le autorimesse sono site al piano seminterrato del fabbricato con 

accesso carraio da via Don Alberto Donina e corsello comune; sono 

dotate di basculante in lamiera e pavimento in battuto di cemento; la 

superficie catastale è pari rispettivamente a mq 20 (sub 7) e mq 19 

(sub 11).  

L’autorimessa identificata con il subalterno 11 è dotata anche di una 

porta comunicante con il corridoio comune che conduce al vano 

scala. 
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Di seguito si riportano gli estratti delle planimetrie catastali. 

 

estratto planimetria sub 6 

 

estratto planimetria sub 7                 estratto planimetria sub 11 
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Le unità immobiliari sono occupate dall’usufruttuario. 

CONFORMITÀ CATASTALE 

Si specifica che  la verifica della conformità catastale degli immobili 

in oggetto è stata eseguita senza alcun rilievo strumentale 

confrontando visivamente lo stato di fatto dei luoghi con la 

documentazione reperita; eventuali ulteriori approfondimenti sono da 

intendersi a carico degli acquirenti. 

Dal confronto sono emerse le seguenti difformità: 

abitazione mapp. 423/6 

- nel soggiorno - cucina è stata realizzata una tramezza interna al 

fine di dividere il soggiorno dalla cucina, come rappresentato 

indicativamente nel seguente estratto della planimetria catastale. 

 

estratto planimetria sub 6 

autorimesse mapp. 423/7-11: nessuna differenza catastale. 

Si evidenzia che per una puntuale verifica delle difformità catastali 

individuate ed altre eventuali è necessario procedere mediante rilievo 

strumentale. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



dott. ing. STEFANO BERTOGLIO 

Ordine Ingegneri Provincia di Brescia n. 3556 
Albo CTU Tribunale di Brescia n. 774 

___________________________________________________________________ 
 

 

 

 12 

SITUAZIONE URBANISTICA 

Mediante accesso agli atti presso gli uffici comunali di Urago d’Oglio 

in data 06.05.2026, si è accertato che le unità immobiliare in oggetto 

sono interessate dalla seguenti pratiche edilizie: 

- Concessione Edilizia n. 1550/93 del 05.11.1993 rilasciata a 

XXXXXXXXXX per nuova costruzione di appartamenti in PLU 

Trepoletti a seguito di richiesta presentata in data 20.05.1993 prot. 

2039; 

- dichiarazione di inizio dei lavori del 15.11.1993; 

- dichiarazione di fine dei lavori del 13.10.1994; 

- richiesta di abitabilità del 17.10.1994 prot. 4246. 

Dal confronto visivo tra lo stato di fatto e le tavole di progetto, 

allegate alla C.E. 1550/93, sono emerse le seguenti difformità 

inerenti alle unità immobiliari in oggetto: 

- appartamento (sub 6): è differente sia la posizione della tramezza 

interna di separazione soggiorno-cucina, sia la posizione della porta 

d’accesso alla cucina; la cantina al piano interrato è stata ricavata 

mediante separazione con tramezza interna di un’unica cantina 

prevista da progetto ed è stata realizzata una finestra; 

- autorimessa (sub 7): l’autorimessa ha forma e dimensioni diverse 

rispetto a quanto previsto da progetto; 

- autorimessa (sub 11): è differente la posizione della porta di 

accesso dal passaggio comune. 

Nei seguenti estratti delle tavole di progetto vengono rappresentate 
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graficamente le differenze riscontrate. 

   
appartamento sub 6 

   
autorimessa sub 7   autorimessa sub 11 

Si specifica che: 

 la verifica della conformità urbanistica edile degli immobili in 

oggetto è stata eseguita senza alcun rilievo strumentale 

confrontando visivamente lo stato di fatto dei luoghi con la 

documentazione reperita; eventuali ulteriori approfondimenti 

sono da intendersi a carico degli acquirenti; 

 la rappresentazione grafica delle differenze riscontrate ha il 
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solo scopo di indicarne l’ubicazione senza fornire 

informazioni inerenti a misure, dimensioni e quote; 

 per una puntuale verifica delle difformità urbanistiche 

individuate ed altre eventuali è necessario procedere con 

rilievo strumentale. 

SITUAZIONE IPOCATASTALE 

Mediante visure ipocatastali eseguite presso la Conservatoria dei 

RR.II di Brescia aggiornate al 05.03.2026, a cui si rimanda 

integralmente, risulta che gli immobili in oggetto sono gravati da: 

1. ipoteca giudiziale di € 90.000,00, decreto ingiuntivo del 

Tribunale di Brescia del 14.07.2025 rep. 2819, iscritta il 

07.08.2025 ai nn. 38951/7593; a favore di XXXXXX, a carico 

di XXXXXX; somma capitale € 66.683,00, somma iscritta € 

90.000,00; colpisce gli immobili in oggetto gravati per la quota 

di ½ di nuda proprietà; 

2. ipoteca giudiziale di € 208.000,00, decreto ingiuntivo del 

Tribunale di Brescia del 23.10.2025 rep. 4006/2025, iscritta il 

24.10.2025 ai nn. 49405/9718; a favore di XXXXXX, a carico 

di XXXXXX; somma capitale € 165.230,91, somma iscritta € 

208.000,00; colpisce gli immobili in oggetto gravati per la 

quota di ½ di nuda proprietà; 

3. ipoteca giudiziale di € 45.000,00, decreto ingiuntivo del 

Tribunale di Brescia del 23.10.2025 rep. 4006/2025, iscritta il 

24.10.2025 ai nn. 49406/9719; a favore di XXXXXX, a carico 
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di XXXXXX; somma capitale € 29.385,29, somma iscritta € 

45.000,00; colpisce gli immobili in oggetto gravati per la quota 

di ½ di nuda proprietà; 

4. ipoteca giudiziale di € 30.000,00, decreto ingiuntivo del 

Tribunale di Brescia del 28.10.2025 rep. 4090, iscritta il 

29.10.2025 ai nn. 50211/9905; a favore di XXXXXX, a carico 

di XXXXXX; somma capitale € 15.157,68, somma iscritta € 

30.000,00; colpisce gli immobili in oggetto gravati per la quota 

di ½ di nuda proprietà; 

5. ipoteca giudiziale di € 90.000,00, decreto ingiuntivo del 

Tribunale di Brescia del 15.11.2025 rep. 4420, iscritta il 

18.11.2025 ai nn. 53987/10679; a favore di XXXXXX, a carico 

di XXXXXX; somma capitale € 62.582,00, somma iscritta € 

90.000,00; colpisce gli immobili in oggetto gravati per la quota 

di ½ di nuda proprietà; 

6. trascrizione sentenza di apertura di Liquidazione 

Giudiziale atto giudiziario del Tribunale di Brescia del 

15.01.2026 rep. 17/2026, trascritta il 25.02.2026 ai nn. 

8197/5568; a favore della massa dei creditori della 

Liquidazione Giudiziale di XXXXXX, a carico di XXXXXX; 

colpisce gli immobili in oggetto gravati per la quota di ½ di 

nuda proprietà; 

Inoltre al momento del trasferimento (Notaio Francesco Mannarella 

rep. 37827/22600 del 17.09.2004, trascritto presso la Conservatoria 
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dei Registri di Brescia in data 24.09.2004 ai numeri 48396/29437), gli 

immobili, come desumibile dalla lettura dell’’atto, erano gravati da: 

- ipoteca volontaria iscritta Brescia il 10.08.1999 ai nn. 30735/8014 a 

favore di XXXXXX, relativa a debito estinto, come da lettera del detto 

istituto di credito del 10.07.2003, che si lascia sussistere; 

- diritto di prelazione a favore dell’usufruttuario riconosciuto dagli 

intestatari della nuda proprietà. 

STIMA 

Il listino immobiliare Probrixia espone per immobili residenziali nel 

Comune di Urago d’Oglio i seguenti valori unitari: 

 
minimo massimo medio 

nuovo 1.780,00 1.950,00 1.865,00 

recente 1.270,00 1.610,00 1.440,00 

agibile 1 590,00 930,00 760,00 

agibile 2 435,00 500,00 467,50 

da ristrutturare 315,00 380,00 347,50 

Dall’analisi del mercato immobiliare in Comune di Urago d’Oglio è 

emerso che nel mese di febbraio 2026 per gli immobili residenziali 

sono stati richiesti in media circa €/mq 1.380. 
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fonte immobiliare.it 

Considerando che: 

- si tratta di un appartamento posto al secondo piano di una 

palazzina, senza ascensore, di complessivi n. 6 appartamenti; 

- l’unità residenziale è in buone condizioni d’uso e manutenzione con 

medie finiture; 

- gli immobili sono ubicati nella zona nord ovest del Comune di Urago 

d’Oglio caratterizzata dalla prevalente presenza di immobili 

residenziali; 

e viste le dimensioni, la destinazione d’uso, l’ubicazione, il grado di 

finiture, vetustà,  

si ritiene congruo valutare le unità immobiliari in oggetto in ragione di 

1.400 €/mq da applicare alle superficie commerciali come indicato 

nella tabella seguente: 
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foglio mappale subalterno descrizione mq % mq €/mq € 

9 423 

6 

appartamento 113,73 100% 

142,07 1.400,00 198.896,43 

balconi 13,36 35% 

cantina 10,42 40% 

7 autorimessa 20,00 50% 

11 autorimessa 19,00 50% 

A tale valore si ritiene opportuno detrarre i costi per la 

regolarizzazione catastale ed urbanistica dello stato di fatto stimati in 

complessivi € 8.000,00.  

Si precisa che la possibilità di regolarizzare le difformità riscontrate è 

accertabile solo a seguito della presentazione in Comune della 

pratica di sanatoria con la conseguente determinazione degli oneri 

(edili e catastali); pertanto i costi considerati devono essere assunti 

come indicativi. 

Pertanto il valore, attribuibile alla piena proprietà delle unità 

immobiliari in oggetto e in condizioni di libero mercato, è pari a € 

190.896,43 (€ 198.896,43 - € 8.000,00) arrotondato a € 190.000,00. 

La stima attribuibile alla quota di ½ di nuda proprietà, pervenuta alla 

massa della liquidazione giudiziale, viene determinata dividendo il 

valore della nuda proprietà, ottenuto sottraendo alla stima il valore 

dell’usufrutto vitalizio così calcolato: 

- valore usufrutto vitalizio = rendita annua x coefficiente età 

dove: 

rendita annua =  valore piena proprietà x tasso legale 

   valore piena proprietà = € 190.000,00 
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   tasso legale = 2,5% (Dm Economia 10.12.2025) 

coefficiente età = desunto dalla seguente tabella (allegato 4 Decreto 

Legislativo 1 agosto 2025 n. 123) 

età usufrutto coefficiente 

0 - 20 anni 38,00 

21 - 30 anni 36,00 

31 - 40 anni 34,00 

41 - 45 anni 32,00 

46 - 50 anni 30,00 

51 - 53 anni 28,00 

54 - 56 anni 26,00 

57 - 60 anni 24,00 

61 - 63 anni 22,00 

64 - 66 anni 20,00 

67 - 69 anni 18,00 

70 - 72 anni 16,00 

73 - 75 anni 14,00 

76 - 78 anni 12,00 

79 - 82 anni 10,00 

83 - 86 anni 8,00 

87 - 92 anni 6,00 

93 - 99 anni 4,00 

Dato che, alla data della presente relazione, il beneficiario 

dell’usufrutto ha praticamente compiuto 63 anni (data di nascita 

10.05.1963), si considera il coefficiente pari a 22 (fascia d’età 61 - 63 

anni). 

Il valore dell’usufrutto è quindi dato da € 190.000,00 x 2,5% x 22 = € 

104.500,00. 

Ne consegue che il valore della nuda proprietà è pari a € 85.500,00 

(€ 190.000,00 - € 104.500,00) e il valore della quota di ½ della nuda 

proprietà è pari a € 42.750,00 (€ 85.500,00 / 2). 

A tale valore viene applicata una percentuale riduttiva del 10% 
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considerando che: 

- la vendita ha per oggetto la quota indivisa di ½ di nuda proprietà; 

- la vendita avverrà nell’ambito di una procedura concorsuale senza 

garanzia del venduto; 

e pertanto il valore di stima attribuito alla quota indivisa di ½ di nuda 

proprietà è pari a: 

€ 42.750,00 x 90% = € 38.475,00 arrotondato a 

VALORE QUOTA INDIVISA DI ½ DI NUDA PROPRIETÀ DI 

APPARTAMENTO CON CANTINA E DUE AUTORIMESSE IN VIA 

DON ALBERTO DONINA 8 A URAGO D’OGLIO (BS) € 38.000,00 

(diconsi euro trentottomila) 

Si evidenzia che: 

- le stime devono intendersi a corpo e omnicomprensive; il conteggio 

esposto, con riferimento a valori unitari e alle superfici, ha la sola 

finalità di fornire elementi utili per le valutazioni del caso; l’incarico 

non prevede il rilievo di dettaglio degli immobili e pertanto la stima 

prescinde dalle effettive misure degli stessi;  

- le superfici indicate sono state desunte dalla lettura in scala delle 

planimetrie catastali senza eseguire alcun rilievo; tali superfici sono 

fornite al solo scopo informativo e per rappresentare la consistenza 

dei beni; 

- gli impianti e gli allacci (energia elettrica, gas, telefono, acqua, rete 

fognaria) non sono stati oggetto di indagine e verifica in loco; così 

come non sono state eseguite indagini di natura ambientale; 
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- la verifica della conformità catastale è stata eseguita mediante 

confronto visivo tra lo stato di fatto e le planimetrie catastali reperite, 

pertanto deve essere assunta come indicativa e dovrà essere 

eventualmente confermata, integrata, approfondita mediante rilievo 

strumentale (anche topografico) di dettaglio; 

- la verifica della conformità urbanistica edile è stata eseguita 

mediante confronto visivo tra lo stato di fatto e le planimetrie catastali 

reperite, pertanto deve essere assunta come indicativa e dovrà 

essere eventualmente confermata, integrata, approfondita mediante 

rilievo strumentale (anche topografico) di dettaglio; 

- non è stato rinvenuto il certificato di abitabilità, ma solo la relativa 

domanda; 

- la possibilità di regolarizzare le difformità riscontrate è accertabile 

solo a seguito della presentazione in Comune della pratica di 

sanatoria con la conseguente determinazione degli oneri (edili e 

catastali); pertanto i costi considerati devono essere assunti come 

indicativi. 

Brescia, 06.05.2026   ing. Stefano Bertoglio 

allegati:  

- allegato 1: documenti catastali 

- allegato 2: visura ipocatastale 

- allegato 3: atto di provenienza 

- allegato 4: pratiche edilizie 
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