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TRIBUNALE ORDINARIO - BRESCIA  

ESECUZIONE IMMOBILIARE  

38/2025 

 
PROCEDURA PROMOSSA DA: PENELOPE SPV S.R.L. 

DEBITORE: Ferrari Anna Maria – Isorella (BS)  

GIUDICE: Dott.ssa Liana Zaccara 

 

 
FOTO 0: ortofoto 
 

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA  
30 aprile 2025 

 

TECNICO INCARICATO: MASSIMO PAGLIARI CF: PGLMSM58E19F471S  
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TRIBUNALE ORDINARIO - BRESCIA –  

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 38/2025 

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA 
 

 

1. GENERALITA’ E DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE  
Con preciso riferimento a quanto in oggetto, lo scrivente in qualità di tecnico incaricato 

dal Tribunale di Brescia, ha provveduto in data 09/04/2025 alla presenza dell’Avv. Selene 

Avanzi – Custode Giudiziario – ad effettuare regolare sopraluogo presso gli immobili 

oggetto della presente Consulenza Estimativa Giudiziaria. 

Preciso che trattasi di un’unità immobiliare posta nel comune di Isorella in via Cavour n. 37 

- costituita da fabbricato a schiera a piano terra, primo e soffitta con accesso dalla via 

Cavour n. 37 e dal vicolo Valbona, composto da due corpi di fabbrica con cortile interno 

ad uso esclusivo delle due porzioni di fabbricato. attualmente occupato dall’esecutata. 

 

 
FOTO 1: vista del fabbricato dalla pubblica strada 
 

L’immobile è con accesso indipendente dalle altre unità confinanti e l’area di pertinenza – 

cortile, è interno alle due strade denominate via Cavour - via Valbona. 

L’appartamento è posto a piano terra e primo, in zona residenziale semicentrale del 

Comune di Isorella, dotata di tutti i servizi cittadini e prossima ai servizi residenziali principali 

(scuole, municipio, centro sportivo, negozi di vicinato). 
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FOTO 2/3: vista esterna dell’appartamento con individuazione della proprietà  
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Il fabbricato è di antica formazione ed è stato oggetto di interventi di autorizzazione edilizia 

rilasciati dal Comune di Isorella (che di seguito allego e specifico). Il generale stato di 

manutenzione del fabbricato è riconducibile - per il fabbricato principale - allo stato della 

ristrutturazione eseguita, soggetto poi nel tempo a ordinaria manutenzione. Il fabbricato 

accessorio con accesso dalla Via Valbona, ha ricevuto interventi di ordinaria 

manutenzione, riversa nello stato di costruzione originaria e richiede interventi edilizi di 

ristrutturazione. 

La porzione di unità immobiliare che affaccia sulla via Cavour è dotata di impianti 

autonomi alimentati a corrente e acqua potabile, non è dotata di impianto di 

riscaldamento. Le pavimentazioni sono in ceramica e marmette di cemento, i bagni hanno 

rivestimento in ceramica e sono tinteggiati. 

Il fabbricato che prospetta la via Valbona è allo stato rustico, si sviluppa a piano terra e 

soffitta ed è dotato del solo impianto elettrico. Le pavimentazioni sono in battuto di 

cemento 

 

   
FOTO 4/5: vista esterna del fabbricato dal cortile interno (parte principale e accessorio) 

 

 

 

2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE  
FOGLIO MAPPALE SUB. CAT. CLASSE VANI SC (MQ) RC (€) 

9 87 1 C/2 1  45 39.15 

9 87 2 C/6 2  21 24,94 

9 87 3 A/4 4 6  136,34 

Le unità immobiliari oggetto della presente procedura sono identificata dalle schede 

catastali qui allegata e contenute in banca dati dell’A.E. 
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Si evidenzia che dette schede catastali sono conformi alla situazione reale dell’immobile 

così come verificato in sede di sopralluogo, e sono inoltre conformi alla documentazione 

urbanistica così come verificato con richiesta di accesso agli atti prot. 0007102 del 

01/04/2025. 

Dalla certificazione notarile a firma del Notaio Niccolò Tiecco – Perugia del 21/02/2025, si 

evidenzia che la provenienza della proprietà pervenuta alla Sig.ra Anna Maria Ferrari, sia 

avvenuta tramite donazione effettuata dal padre, con atto Rep. 7568 del18/12/1990 – 

Notaio Giovanni Battista Calini in Brescia, per pieni diritti di proprietà e uso. 

 
FOTO 6: estratto di mappa NCT  

 

Fabbricato principale: questo è costituito dalla porzione di fabbricato a fronte della via 

Cavour che si sviluppa a piano terra, primo e sottotetto. A piano terra sono disposti due 

locali abitabili oltre a cucina, veranda e vano scala di accesso al piano primo. Al piano 

primo sono disposte due camere da letto con bagno e loggia, oltre alla scala di accesso 

al piano soffitta. 

Il piano soffitta non è separato con muratura divisoria dalla proprietà confinante a est (di 

attuale proprietà del fratello dell’esecutata). Detta muratura divisoria dovrà essere 

eseguita con spese condivise con la proprietà confinante. Così come il cortile esclusivo 

esterno posto fra i due fabbricati, è privo di recinzione divisoria a lato est, opera che dovrà 

essere eseguita in condivisione con la proprietà confinante. 

Inoltre la scheda catastale sub.3 che individua il fabbricato principale, riporta una porzione 

di cortile esclusivo a lato della Via Cavour, cortile che di fatto nella realtà costituisce 

allargamento stradale e quindi è parte della strada pubblica. 
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Gli interni a piano terra e primo appaiono intonacati, con murature perimetrali portanti e 

scale in laterocemento. Il fabbricato è privo di impianto di riscaldamento, è servito dalla 

rete di servizi pubblici di luce, acquedotto e fognatura. Le finiture interne sono costituite da 

mattonelle ceramiche e a marmette di cemento. I serramenti sono in legno con vetro 

semplice. 

Fabbricato Secondario: questo è costituito dalla porzione di fabbricato a fronte del Vicolo 

Valbona, si sviluppa a piano terra e primo ed è identificato dal sub.1 e 2. Come detto è un 

fabbricato rustico, privo di impianti, con copertura e solaio in legno che necessita di 

interventi di ristrutturazione. 

Si segnala che parte della copertura posta sul fabbricato accessorio è in eternit, e che 

dovrà essere smaltita con apposita procedura. 

 

     
FOTO 7/8: ripresa della cucina nella zona giorno a piano terra del fabbricato principale  

      
FOTO 9/10: ripresa delle camere da letto a piano primo del fabbricato principale  
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FOTO 11: ripresa del piano soffitta del fabbricato principale  

       
FOTO 12/13/14: ripresa del fabbricato accessorio con accessorio dalla via Valbona e destinato a piano terra a garage  
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FOTO 15/16/17: estratto scheda catastale appartamento e estratto della visura 
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3. IDENTIFICAZIONE URBANISTICA 
L’immobile oggetto di perizia è individuato nel vigente P.G.T. del comune di Isorella, in zona 

di NAF (Nucleo di Antica Formazione) non sono previste trasformazioni edilizie urbanistiche 

che possano parzialmente influire sulla valutazione economica del bene oggetto di perizia, 

in quanto è possibile valutare il recupero del sottotetto di parte del fabbricato principale e 

dell’accessorio, mediante PDC diretto, senza variazioni della sagoma dei fabbricati. 

Si riporta stralcio dell’art. 26.1.5  

 

 
FOTO 18: estratto NTA di PGT vigente  

 

Dall’analisi di quanto sopra si evince la possibilità di un parziale recupero ad uso abitativo 

di parte del sottotetto del fabbricato indicato come sub. 3 posto nel fabbricato principale 

e sub. 1 posto nel fabbricato accessorio. 

Di tale possibilità se ne è tenuto conto nella determina del prezzo unitario indicato per la 

valutazione del bene in conformità a quanto è indicato nel Listino della Borsa immobiliare 

di Brescia – Camera di Commercio. 

 

Come da richiesta di accesso agli atti, l’unità immobiliare, nel tempo, è stata interessata 

dai seguenti provvedimenti autorizzativi: 

1) CE 256/87 DEL 26/11/1987 relativo alla sanatoria l.47/85 del fabbricato;  

2) CONCESSIONE GRATUITA PER OPERE EDILIZIE PROT. N.2003 – REGISTRO COSTRUZIONI 

N.56/81 relativa all’unita oggetto di procedura 

Si osserva che quanto contenuto nei provvedimenti autorizzativi indicati al punto 1 – 2 è 

conforme allo stato di fatto. 
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4.  IDENTIFICAZIONE DELLA PROPRIETA’ 
Come si rileva dagli atti la proprietà è della Signora Ferrari Anna Maria (proprietà 1/1) come 

da certificazione notarile sottoscritta in data 27/02/2025 e presente in atti, nella quale sono 

riportati gli atti di provenienza e dai quali si ha evidenza la regolarità dei passaggi di 

proprietà. 

- PIENA PROPRIETA’  1/1 
 

 

 

5. CRITERI DI VALUTAZIONE DEL BENE 
La valutazione proposta per il bene catastalmente individuato come Foglio 9, Mappale n. 

87 sub. 1/2/3 è proposta con riferimento a quanto previsto dalla banca dati della Camera 

di commercio di Brescia (che si allega), si assume un valore medio pari a: 

- Sub. 3  – Agibile 2      €/mq. 400,00 

- Sub. 1/2  – Da ristrutturare     €/mq. 250,00 

Si procede alla determinazione delle superfici commerciali del fabbricato, individuato nelle 

sue parti catastalmente individuate dai subalterni 1/2/3 

 

Fg.9 Mapp.87 Sub.3 – Fabbricato in via Cavour 

Piano Superficie 
Parametro 

 

Superficie 

commerciale 

Piano terra mq. 52,00 100% 52,00 

Piano primo mq. 52,00 100% 52,00 

Veranda PT mq. 2,00 60% 1,00 

Loggia 1°P mq. 2,00 40% 1,00 

Soffitta mq. 50,00 50% 25,00 

Totale SC   131,00 

Fg.9 Mapp.87 Sub.1/2 – Fabbricato in vicolo Valbona 

Piano Superficie 
Parametro 

 

Superficie 

commerciale 

Deposito PT mq. 25,00 70% 18,00 

Garage PT mq. 25,00 100% 25,00 

Fienile 1°P mq. 50,00 50% 25,00 

Totale SC   68,00 

 

Si procede alla valutazione del Valore di mercato e del Valore di vendita giudiziaria, 

moltiplicando la superficie commerciale sopra determinata per il prezzo unitario fornito 

dalla Camera di Commercio. 

 

Sub. Appartamento 
Sup. mq 

 

Valore 

unitario 

€/mq 

Valore di mercato Valore di vendita giudiziaria 

1 Accessorio 43 250 € 10.750,00 10.750,00 

2 Garage 25 250 € 6.250,00 6.250,00 

3 Abitazione 131 400 € 52.400,00 52.400,00 

 TOTALE    € 69.400.00 € 69.400.00 
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6. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALUOGO 
Lo stato di possesso dell’immobile all’atto del sopraluogo è quello di immobile 

occupato dall’esecutata.  

 
 

7. VINCOLI E ONERI GIURIDICI 
VINCOLI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE: Dall’atto di acquisto e 

di provenienza non si evincono per l’unità oggetto di stima, servitù a favore di terzi.  

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI 

A tutto il 26/02/2025 evidenzio quanto riscontrato dalla relazione notarile del NOTAIO 

Niccolò Tiecco in Perugia (PG), in data 27/02/2025: 

- divenne proprietaria per la quota di 1/1 con atto pubblico di Donazione Accettata a rogito Dott. 

Calini Giovanni Battista del 28/12/1990 rep. 7568, trascritto presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di 

Pubblicità Immobiliare di Brescia il 24/01/1991 al n. 2875 di formalità: favore: Ferrari Anna Maria nata 

a Brescia il 04/10/1954 per i diritti di 1/1 di nuda proprietà; contro: Erari Enrico nato a Isorella (BS) il 

08/04/1915 e Travaglioli Modesta nata a Mura (BS) il 11/06/1924 per i diritti di ½ ciascuno di nuda 

proprietà, con riserva del diritto di usufrutto.  

Il Notaio Dott. Niccolò Tiecco, Notaio in Perugia, dichiara in base a detti documenti e registri, che gli 

immobili oggetto di attestazione risultano essere di proprietà di Ferrari Anna Maria nata a Brescia il 

01/10/1954 per i diritti di 1/1 di piena proprietà, e cha a tutto il 26/02/2025 sono liberi da pesi, oneri, 

vincoli e trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi specie e natura, nonché da iscrizioni ipotecarie e 

privilegi risultanti da detti documenti e registri, ad eccezione delle seguenti  formalità: 

1 – IPOTECA GIUDIZIALE NUMERO 1690 DEL 09/03/2009 DERIVANTE DA PUBBLICO UFFICIALE: TRIBUNALE 

DI PERUGIA IN DATA 04/02/2009 al numero di rep. 254 per Euro 66.460,00 di cui per capitale Euro 

49.837,92 a favore di Unipol Banca S.p.a. sede in Bologna (BO), codice fiscale 03719580379 e contro 

FERRARI ANNA MARIA, nata a Brescia (BS) il 04/10/1954, codice fiscale FRRNMR54R44B157R; 

2 – IPOTECA GIUDIZIALE NUMERO 3541 DEL 21/05/2024 DERIVANTE DA PUBBLICO UFFICIALE: TRIBUNALE 

DI PERUGIA IN DATA 02/02/2024 al numero di rep. 162 per Euro 100.000,00 di cui per capitale Euro 

537.234,60 a favore di Penelope SPV S.r.l. sede in Conegliano (TV), (domicilio ipotecario eletto: GETEST 

S.r.l. per ORGANA SPV S.r.l. Centro Direzionale Isola G/8 Napoli) codice fiscale 04934510266 e contro 

FERRARI ANNA MARIA, nata a Brescia (BS) il 04/10/1954, codice fiscale FRRNMR54R44B157R;  
3 – VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI NUMERO 2862 DEL 31/01/2025 DERIVANTE DA PUBBLICO 

UFFICIALE: UNEP CORTE DI APPELLO DI BRESCIA IN DATA 21/01/2025 al numero di rep. 11346 a favore 

di Penelope SPV S.r.l. in Conegliano (TV), (domicilio ipotecario eletto: GETEST S.r.l. per ORGANA SPV 

S.r.l. Centro Direzionale Isola G/8 Napoli) codice fiscale 04934510266 e contro FERRARI ANNA MARIA 

sopra generalizzata.  
 

8. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI 

8.1 ATTUALI PROPRIETARI: Ferrari Anna Maria 

8.2 PRECEDENTI PROPRIETARI: passaggio di proprietà alla presente avvenuto per atto di 

donazione a rogito Dott. Calini Giovanni Battista del 28/12/1990 rep. 7568, trascritto presso 

l’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Brescia il 24/01/1991 al n. 2875 di 

formalità: favore: Ferrari Anna Maria nata a Brescia il 04/10/1954 per i diritti di 1/1 di nuda 

proprietà; contro: Erari Enrico nato a Isorella (BS) il 08/04/1915 e Travaglioli Modesta nata a 

Mura (BS) il 11/06/1924 per i diritti di ½ ciascuno di nuda proprietà, con riserva del diritto di 

usufrutto. 
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9. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA 
La situazione urbanistica vigente non produce variazione alcuna sullo stato dei 

luoghi e quindi permane la destinazione prevista dal P.G.T. L’immobile per intero è 

stato costruito in base alle pratiche edilizie regolarmente rilasciate dal Comune di 

Isorella.  

 

 

 

10. GIUDIZI DI CONFORMITA’ 
- CONFORMITA’ EDILIZIA:     CONFORME 

- CONFORMITA’ CATASTALE:     CONFORME 

- CONFORMITA’ URBANISTICA DELL’EDIFICIO:  CONFORME 

- CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:   CONFORME 

 

 

 

11. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 
Come precedentemente detto il valore di mercato dell’immobile è stato ritenuto 

conforme a quanto contenuto nelle indicazioni del listino ProBrixia – Camera di 

Commercio allegato alla presente e quantificato in:  

€/mq. 400,00 per il fabbricato principale 

€/mq. 250,00 per il fabbricato accessorio 

Si evidenzia inoltre che per la quantificazione del prezzo unitario indicato dal listino 

della CCIA, si è assunto il parametro medio in quanto si è valutato lo stato di 

necessaria manutenzione del fabbricato  

 

- Valore di mercato del bene per l’intero      = €  69.400.00 

- Valore di vendita giudiziaria per l’intero      = €  69.400.00 

 

 
 

 

In fede 

 

____________________ 
         Arch. Ing. Massimo Pagliari 

Capriolo, lì 30 aprile 2025 

 

 

ALLEGATI: 

- Visura PROBRIXIA 

- Visura storica 

- Visura attuale 

- Visura ipotecaria 

- Atto Notaio Niccolò Tiecco 2025 

- CE 256/87 DEL 26.11.1987 RELATIVO ALLA SANATORIA L.47/85 DEL FABBRICATO  

- CONCESSIONE PER OPERE EDILIZIE PROT. N.2003 – REGISTRO COSTRUZIONI N.56/81  
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