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ALLEGATO A 
 
 

LOTTO 1 - APPARTAMENTO TRILOCALE PIANO PRIMO  

 
DESCRIZIONE 
Appartamento trilocale, situato al piano primo del “Condominio Breda 3” in via Laura Bianchini a 
Collebeato (BS), meglio descritto nell’allegata “scheda illustrativa immobile 1”, approvata con il Piano 
delle alienazioni 2024/2026. 
L’Attestato di Prestazione Energetica (APE) è registrato al Catasto Energetico Edifici Regionale in data 
30 luglio 2024 Codice Identificativo 1705700008924 redatto e sottoscritto da Marcello Adami Ricci 
iscritto al n.ro 22678 dell'Elenco dei soggetti certificatori accreditati dalla Regione Lombardia (classe 
energetica A1). 
 
DATI CATASTALI 
NCT foglio 4 particella 401 sub. 10 
Categoria A/2 – Classe 5 – Consistenza 4,5 vani 
Superficie catastale Totale 88 m² - escluse aree scoperte 80 m² 
Rendita € 325,37 
 
PREZZO A BASE D’ASTA 
€ 233.000,00 (euro duecentotrentatremila/00) 
 
DEPOSITO CAUZIONALE 
10% del Prezzo a base d’Asta: € 23.300,00 (euro ventitremilatrecento/00) 
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SCHEDA ILLUSTRATIVA IMMOBILE N. 1 
 

APPARTAMENTO TRILOCALE PIANO PRIMO  
VIA LAURA BIANCHINI N.9 

 

L’immobile oggetto di stima, denominato Immobile n. 1 “APPARTAMENTO TRILOCALE 
PIANO PRIMO”, è un appartamento acquisito al patrimonio comunale disponibile a seguito di 

cessione nell’ambito del Piano Attuativo denominato CIS1, come previsto all’articolo 7 punto 5 della 
Convenzione Urbanistica del Piano Attuativo denominato CIS1 sottoscritta in data 25/06/2014 con 
repertorio n. 16465 e raccolta n. 23653 Notaio Luigi Mazzola. 
L’acquisizione dell’immobile è stata formalizzata con atto del Notaio Gianluigi Cisotto in data 

14/11/2024 repertorio n.138.245 raccolta n. 26.506. 

 

CARATTERISTICHE DELL’EDIFICIO AL QUALE APPARTIENE L’IMMOBILE 1 

Il fabbricato nel quale è collocata l’unità immobiliare oggetto di stima appartiene ad un complesso 

residenziale di nuova costruzione costituito da tre palazzine, disposte attorno ad un cortile centrale 

pavimentato con acciottolato e cemento colorato, ed ubicato al civico 9 della via Laura Bianchini a 

Collebeato (BS), identificato come “Condominio Breda 3”.  

Il cortile condominiale è di proprietà privata ad uso pubblico. 

L’edificio, realizzato a seguito di rilascio del Permesso di Costruire n. 01/2016, si sviluppa su tre piani 

fuori terra ed un piano interrato, collegati da un vano scala interno e da un ascensore condominiale, ed 

è costituito da sei appartamenti.  

L’edificio è caratterizzato da una struttura portante verticale in muratura e cemento armato, copertura a 

falde, murature perimetrali di tamponamento coibentate con cappotto esterno di 14 cm di spessore e 

finitura ad intonaco civile tinteggiato, serramenti esterni in legno con scuri in legno e balconi provvisti 

di ringhiere metalliche.  

Dal punto di vista impiantistico, l’edificio è dotato degli impianti idrico, elettrico, fognario, telefonico e 

videocitofonico. 

L’immobile versa in ottimo stato manutentivo e di conservazione, essendo stato completato nel 2024 

(comunicazione di fine lavori protocollo n. 9301 del 31/07/2024). 

L’agibilità dell’edificio è stata consegnata con segnalazione certificata di inizio attività protocollo n. 

11351 del 30/09/2024 (Pratica n. SUED/2024/00017/AGI). 

 

L’area risulta essere urbanizzata secondo gli impegni convenzionali assunti dai compartisti del Piano 

Attuativo CIS1 con Convenzione Urbanistica sottoscritta in data 25/06/2014 con repertorio n. 16465 e 

raccolta n. 23653 Notaio Luigi Mazzola. 

 

CARATTERISTICHE DELL’IMMOBILE 1 

L’unità immobiliare oggetto di stima è un appartamento trilocale, privo di autorimessa e locali accessori, 

ubicato al primo piano dell’edificio precedentemente descritto, caratterizzato da un’altezza interna di 

2,70 m e da una superficie commerciale pari ad 85,00 mq. 

L’appartamento è costituito da: soggiorno con angolo cottura, disimpegno, camera matrimoniale, 

camera singola, due bagni (uno finestrato completo di sanitari e doccia con rubinetteria ed uno cieco 
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uso lavanderia con sanitari, vaschetta ed attacchi lavatrice). Completano la dotazione dell’immobile due 

logge coperte, una in lato nord ed una in lato sud, entrambe dotate di presa d’acqua e predisposizione 

scarichi.  

Per quanto concerne le finiture, l’unità immobiliare è dotata di porta di ingresso blindata, pavimenti e 

rivestimenti interni in gres porcellanato, battiscopa in legno, infissi interni in legno, infissi esterni in 

legno con soglie in marmo e scuri esterni in legno laccato, logge con ringhiere in ferro e 

pavimentazione e battiscopa in gres porcellanato.  

L’alloggio è termoautonomo con pompa di calore elettrica (installata esternamente in nicchia dedicata, 

realizzata in muratura e chiusa mediante porta in ferro, ubicata sulla loggia in lato nord,) che alimenta 

l’impianto di riscaldamento a pavimento e la produzione di acqua calda sanitaria. La regolazione della 

temperatura è per singolo ambiente, mediante termostato installato in ogni locale. 

L’impianto di condizionamento è così composto: sola predisposizione delle unità interne (una in 

soggiorno e una nel disimpegno della zona notte) mentre l’unità esterna è già installata sulla loggia più 

in lato nord.  

L’alloggio è dotato di impianto elettrico, comprensivo di induzione elettrica per l’angolo cottura, 

impianto videocitofonico, predisposizione dell’impianto di allarme. 

Il contatore elettrico è già installato, ubicato in nicchia esterna comune in prossimità del cortile 

condominiale, con utenza da attivare.  

Nella medesima nicchia esterna è collocato il contatore idrico, con utenza da attivare. 

Le certificazioni di conformità degli impianti sono depositate agli atti d’ufficio, unitamente alla 

certificazione di prima accensione della pompa di calore. 

 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

L’unità immobiliare è identificata come segue: Sezione NCT, foglio 4, mappale 401, subalterno 10 

(vedere allegato 1 – scheda catastale).  

Il lotto mappale 401 confina: 

− a nord con terreni agricoli privati;  

− a est e ovest con proprietà private residenziali, edificate con medesimo piano attuativo; 

− a sud con strada pubblica (Via Bianchini); 

La palazzina affaccia su corte pavimentata privata ad uso pubblico e fronteggia la palazzina a tre piani 

fuori terra del medesimo condominio. 

 

L’unità immobiliare è trasferita unitamente alle quote millesimali delle parti comuni, di seguito 

individuate: 

− NCT, foglio 4, mappale 401, subalterno 21 - bene comune a tutti i subalterni (rampa carrabile, 

corsello coperto)  

− NCT, foglio 4, mappale 401, subalterno 22 - bene comune ai subalterni dal n. 8 al n. 13 compresi 

(vano scala, ascensore, vialetto)  

− NCT, foglio 4, mappale 381 - Quota di diritti condominiali relativa all'area urbana (verde di 

quartiere) 

− È in corso di perfezionamento il trasferimento del NCT, foglio 4, mappale 401, subalterno 20 

(cortile comune con servitù ad uso pubblico)  
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DESTINAZIONE URBANISTICA 

L’area sulla quale è edificato il complesso immobiliare al quale appartiene l’unità immobiliare oggetto di 
stima ricade nella zona urbanistica denominata “B2-Tessuti urbani e complessi edilizi unitari”, nella quale i 
tessuti e i complessi edilizi sono realizzati sulla base di una progettazione unitaria dell’assetto insediativo 
e dei caratteri edilizi. 
L’area pertinenziale del complesso immobiliare risulta assoggettata alla disciplina del Piano dei Servizi: 
standard urbanistico a servizio della residenza (SU1) “Verde Pubblico” e più precisamente “verde di 
vicinato” destinato alla libera fruizione.  
Vedere allegato 2 – estratti di P.G.T. 
 
SERVITÙ ED ALTRI DIRITTI REALI 

Il bene immobile oggetto di valutazione non è mai stato abitato ed attualmente risulta libero. 

L’immobile è esente da qualsiasi altro peso, servitù, vincoli vari sia reali che personali, da gravami fiscali 
(arretrati di imposte inclusi) a qualunque titolo od ufficio dovuti, da privilegi inerenti o di sorta, da 
ipoteche od iscrizioni comunque pregiudizievoli, che possano determinare una diminuzione 
dell’appetibilità sul mercato immobiliare. 
Sono asservite all’uso pubblico le aree private esterne individuate al mappale 381 (verde di quartiere) e 

al mappale 401 sub. 20 (cortile comune). 

 
CONSISTENZA 

Il bene oggetto di stima ha una superficie commerciale complessiva lorda ragguagliata pari a 85,00 m2 
determinata come segue:   
 

Dati catastali Destinazione locali SLP (mq) 
Coefficienti di 

ragguaglio catastali 

Superficie catastale 

(D.P.R. 138 DEL 

23/03/98) 

NCT foglio 4, 

mappale 401, 

subalterno 10 

Vani principali e 

accessori diretti 
77,00 mq 1,00 77,00 mq 

Balconi terrazzi e 

simili comunicanti 
27,00 mq 

0,30 (fino a 25 mq) e 

0,10 (> 25 mq) 
7,70 mq 

SLP 85,00 mq 

 

dove la superficie è calcolata considerando la sommatoria: 

a) della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli principali quali 
bagni, ripostigli, ingressi, corridoi e simili (100%); 

b) della superficie dei vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte, cantine e 
simili, computata nella misura: 
- del 50%, qualora comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a); 
- del 25% qualora non comunicanti; 

c) della superficie dei balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unità immobiliare, 
computata nella misura: 
- del 30%, fino a metri quadrati 25, e del 10% per la quota eccedente, qualora dette pertinenze 

siano comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a); 
- del 15%, fino a metri quadrati 25, e del 5% per la quota eccedente qualora non comunicanti. 

d) della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva della 
singola unità immobiliare, computata nella misura del 10%, fino alla superficie definita nella lettera 
a), e del 2% per superfici eccedenti detto limite. 
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Il caso in esame è interessato solo dalle voci a) e c), non essendo presenti cantine e/o box pertinenziali 

o altre aree scoperte pertinenziali. 

 

STIMA SOMMARIA COMPLESSIVA 

Come meglio precisato nella relazione “Determinazione del prezzo di riferimento da porre a base 
d’asta” del Responsabile dell’Area Tecnica (protocollo n. 10380/2025), per la stima dell’immobile è 
stata utilizzata la valutazione redatta dall’Agenzia delle Entrate – Ufficio Provinciale di Brescia che, a 
seguito di sottoscrizione di accordo di collaborazione per attività di valutazione immobiliare tecnico-
estimativa previa determina n. 38 del 21/02/2023, ha depositato al protocollo n. 11753 del 31/10/2023 
la “Relazione di stima di un’unità immobiliare a destinazione residenziale ubicata in Collebeato (BS) di proprietà della 
società CAMPIANI S.R.L. ed oggetto di potenziale acquisizione al patrimonio comunale”. 
Detta stima è stata redatta dall’Agenzia con riferimento ad unità abitativa trilocale ubicata al piano 
secondo del medesimo fabbricato (sub.12), alla quale è attribuito un valore di mercato di € 233.000,00 
(euro duecentotrentatremila/00), così determinato: m² 85,00 x €/m² 2.744,53 = € 233.000,00. 
Viste le caratteristiche dimensionali e qualitative del tutto similari tra i due immobili, si ritiene che le 
considerazioni e valutazioni economiche contenute nella stima dell’Agenzia delle Entrate possano 
essere estese anche all’unità in questione (Immobile 1 – sub 10). 
 
Il prezzo di riferimento a base d’asta del lotto 1 (appartamento trilocale, piano primo, NCT foglio 4 

particella 401 sub. 10) è pertanto pari a € 233.000,00 (euro duecentotrentatremila/00). 
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SCHEDA RIASSUNTIVA PARAMETRI URBANISTICI IMMOBILE N. 1 
I dati riassuntivi riguardanti l’immobile sono: 

 
dati catastali NCT, foglio 4, mappale 401, subalterno 10 

Superficie commerciale lorda 85,00 mq 

ubicazione Via Laura Bianchini n. 9 

piano Piano primo 

provenienza Cessione nell’ambito del Piano Attuativo denominato CIS1 

utilizzazione attuale residenziale 

utilizzazione prevista residenziale 

destinazione urbanistica attuale B2-Tessuti urbani e complessi edilizi unitari 
destinazione urbanistica in variante 
al PGT prevista nel PAV 

B2-Tessuti urbani e complessi edilizi unitari (invariata) 

disciplina urbanistica  PdR articolo 22 NTA 

disciplina urbanistica prevista nel 
PAV 

PdR articolo 22 NTA (invariata) 

vincoli storico-artistici, archeologici, 
architettonici e paesaggistico-
ambientali 

SI (fascia di vincolo paesaggistico D.Lgs. 42/2004 art. 142 comma 1 
lettera c: 150 metri Fiume Mella)  

Vincoli comunali no 

valore stimato € 233.000,00 

obiettivo da perseguire con il PAV valorizzazione e alienazione   

note  

 
 
In allegato alla presente scheda sono riportati: 

1. Allegato 1 - estratto di mappa, visura e planimetria catastale; 
2. Allegato 2 – Estratti P.G.T. (PdR vigente / PdS vigente); 
3. Allegato 3 – documentazione fotografica 
4. APE 

 
Collebeato, il 07/08/2025 

Il Responsabile dell’Area Tecnica 
Arch. Laura Rossetti 

 
 

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del TU D.P.R. n. 445/2000 e del D.Lgs. n. 82/2005 e rispettive 
norme collegate, il quale sostituisce il documento cartaceo e la firma autografa. DPCM 13 novembre 2014, art. 17 
comma 2. 
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ALLEGATO 1  
 estratto di mappa catastale e visura catastale N 
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ALLEGATO 2 
Estratti P.G.T. (/ PdS vigente) 

 
Piano delle Regole vigente  

 
 

Legenda 
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Piano dei Servizi vigente  
 

 
 
 

Legenda 
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ALLEGATO 3  

Documentazione fotografica 
  

 
Cortile condominiale 

 
  

  
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

Palazzina 
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             Accesso all’edificio     Scale interne comuni 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 
 
                      
    Ascensore condominiale      Vano scala                                   
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zona giorno 

 zona notte  

 
Locali igienico  
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Lavanderia 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 
Loggia nord verso colline 
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Vano pompa d calore su loggia nord 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
Loggia sud verso cortile condominiale 
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