

 Geom. P.Ind. Carmelo Fracascio   
  Iscr. Albo Geometri n° 5642   
   Iscr. Albo CTU di BS n° 209   
    Iscr. Cert. Energ. N° 8792 
 

Via Vitt. Veneto, 1 - 25128 BRESCIA 
 

Tel. 0303701715 – Fax 0303399842 – E-Mail: info@studiofracascio.it - PEC: carmelo.fracascio@geopec.it 

C.F. FRC CML 71T06 B157 G - Partita IVA: 04109880981 

TRIBUNALE DI BRESCIA 

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 76/19 

CREDITORE PROCEDENTE:  

 

CF:               P.IVA   

Sede in 

con l'Avv. 

CONTRO: 

Magistrato: 

Giudice delle Esecuzioni: Dr.ssa Liana Zaccara 

Udienza di incarico e giuramento 20/06/2019 

Determinazione modalità di vendita udienza del 4/12/2019 ore 9,00 

DESCRIZIONE DEL BENE 

Lotto Unico 

Quota di proprietà: propr. 100%  

Immobile sito in comune di Agnosine - Catasto Fabbricati 

Distinto in Catasto Sez. …; Fg.5; mapp. 3477 sub 504, Cat  D/7; Piano 1; Via G.Marconi;  R.C. € 

3.688,00  (capannone) 

 

Valore intero                    €  340.000.00 (capannone) .   

Valore quota pignorata   €  340.000,00 

Valore di realizzo            €   270.000,00  

Comproprietari: no 

Divisibilità: no 

Problematiche: in uso alla ditta con contratto di affitto iniziato il 1-4-2005 e oggi scadente il 

31-3-2023 – fare sanatoria per tramezza interna. 
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C o n  o r d i n a n z a  d e l  1 0 / 0 6 / 0 1 9  l a  S . V .  I l l . m a  h a  

n o m i n a t o  i l  s o t t o s c r i t t o  G e o m .  C a r m e l o  F r a c a s c i o  

d i  B r e s c i a ,  E s p e r t o  p e r  l a  v a l u t a z i o n e  d e g l i  

i m m o b i l i  p i g n o r a t i  n e l l a  E s e c u z i o n e  d i  c u i  

a l l ’ o g g e t t o ,  f i s s a n d o  p e r  i l  g i u r a m e n t o  l a  d a t a  d e l  

2 0 / 0 6 / 0 1 9  o r e  0 9 : 0 0 .  

A d e m p i u t e  l e  f o r m a l i t à  d i  r i t o ,  a v a n t i  a l  

s o t t o s c r i t t o  è  s t a t o  p r o p o s t o  i l  s e g u e n t e  q u e s i t o :  

“ D e t e r m i n i  l ' E s p e r t o ,  e s a m i n a t i  g l i  a t t i  d i  c a u s a ,  

i s p e z i o n a t i  i  l u o g h i ,  t e n u t o  c o n t o  d e l l o  s t a t o  d i  

m a n u t e n z i o n e  e  d i  p r o d u t t i v i t à  d e g l i  i m m o b i l i  

e s p r o p r i a n d i ,  n o n c h é  d i  o g n i  a l t r o  e l e m e n t o  

n e c e s s a r i o  e d  u t i l e  a i  f i n i  d e l l ' i n d a g i n e ,  i l  v a l o r e  

o d i e r n o  d i  m e r c a t o  d e g l i  i m m o b i l i  s t e s s i .  

L ' E s p e r t o  p r o v v e d e  a l l a  r e l a z i o n e  d i  s t i m a  

d e l l ' i m m o b i l e  s t a g g i t o ,  t e n u t o  c o n t o  d e l  s u o  

e f f e t t i v o  v a l o r e  d i  m e r c a t o  e  d i  r e a l i z z o .  ”  

N e l l a  r e l a z i o n e  d e v o n o  e s s e r e  i n d i c a t i  i  s e g u e n t i  

d a t i :  

- V e r i f i c a  d e l l a  c o m p l e t e z z a  d e i  d o c u m e n t i  d i  c u i  

a l l ’ a r t . 5 6 7  C . P . C .  

- l ' i d e n t i f i c a z i o n e  e  d e s c r i z i o n e  a t t u a l e  d e l  b e n e ,  

c o m p r e n s i v a  d e i  c o n f i n i  e  d e i  d a t i  c a t a s t a l i ;  

- I d e n t i f i c a z i o n e  p r e g r e s s a  d e i  b e n i ;  

- l o  s t a t o  d i  p o s s e s s o  d e l  b e n e ,  c o n  l ' i n d i c a z i o n e ,  

s e  o c c u p a t o  d a  t e r z i ,  d e l  t i t o l o  i n  b a s e  a l  q u a l e  è  

o c c u p a t o ,  c o n  p a r t i c o l a r e  r i f e r i m e n t o  a l l a  

e s i s t e n z a  d i  c o n t r a t t i  r e g i s t r a t i  i n  d a t a  
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a n t e c e d e n t e  a l  p i g n o r a m e n t o ,  a c q u i s e n d o n e  

c o p i a ;  

- D e t e r m i n i  i l  v a l o r e  l o c a t i v o  d e l  b e n e ,  o v e  

l ’ i m m o b i l e  s i a  o c c u p a t o  d a l  c o n i u g e  s e p a r a t o ,  

a c q u i s i s c a  i l  p r o v v e d i m e n t o  d i  a s s e g n a z i o n e  d e l l a  

c a s a  c o n i u g a l e ;  

- l ' e s i s t e n z a  d i  f o r m a l i t à ,  v i n c o l i  o  o n e r i ,  a n c h e  

d i  n a t u r a  c o n d o m i n i a l e ,  g r a v a n t i  s u l  b e n e  c h e  

r e s t e r a n n o  a  c a r i c o  d e l l ' a c q u i r e n t e ,  i v i  c o m p r e s i  i  

v i n c o l i  d e r i v a n t i  d a  c o n t r a t t i  i n c i d e n t i  s u l l a  

a t t i t u d i n e  e d i f i c a t o r i a  d e l l o  s t e s s o  o  i  v i n c o l i  

c o n n e s s i  c o n  i l  s u o  c a r a t t e r e  s t o r i c o - a r t i s t i c o ;  

- l ' e s i s t e n z a  d i  f o r m a l i t à ,  v i n c o l i  e  o n e r i ,  a n c h e  d i  

n a t u r a  c o n d o m i n i a l e ,  c h e  s a r a n n o  c a n c e l l a t i  o  c h e  

c o m u n q u e  r i s u l t e r a n n o  n o n  o p p o n i b i l i  

a l l ' a c q u i r e n t e ;  

- l a  v e r i f i c a  d e l l a  r e g o l a r i t à  e d i l i z i a  e  u r b a n i s t i c a  

d e l  b e n e  n o n c h é  l ' e s i s t e n z a  d e l l a  d i c h i a r a z i o n e  d i  

a g i b i l i t à  d e l l o  s t e s s o  p r e v i a  a c q u i s i z i o n e  o  

a g g i o r n a m e n t o  d e l  c e r t i f i c a t o  d i  d e s t i n a z i o n e  

u r b a n i s t i c a  p r e v i s t o  d a l l a  v i g e n t e  n o r m a t i v a .  

- a c c e r t i  s e  s i a n o  s t a t i  c o s t r u i t i  p r i m a  d e l  1 - 9 - 6 7  

e d  o v e  n e c e s s a r i o  p r i m a  d e l  1 9 4 2 ;  

- q u a n t i f i c h i  i n  i p o t e s i  d i  a c c e r t a t e  i r r e g o l a r i t à  

u r b a n i s t i c h e  i  c o s t i  n e c e s s a r i  p e r  l a  s a n a t o r i a  ( s e  

p o s s i b i l e )  o  p e r  l a  d e m o l i z i o n e  d e l l a  p a r t e  

a b u s i v a ;  

- p e r  i  f a b b r i c a t i  r u r a l i  i n s i s t e n t i  s u i  t e r r e n i  

v e r i f i c h i  l a  e f f e t t i v a  r i s p o n d e n z a  d e g l i  s t e s s i  a i  

F
irm

at
o 

D
a:

 F
R

A
C

A
S

C
IO

 C
A

R
M

E
LO

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 2
74

df
9c

18
4f

bd
c2

0c
b2

c3
ed

9d
25

fd
ef

5



r e q u i s i t i  d i  r u r a l i t à  p o s t i  d a l l a  l e g g e  5 5 7 / 9 3  e  

s u c c .  m o d .  e  i n t e g r .  

- d i c a  s e  è  p o s s i b i l e  v e n d e r e  i  b e n i  p i g n o r a t i  i n  

u n o  o  p i ù  l o t t i ;  

- d i c a  q u a l  o r a  g l i  i m m o b i l i  s i a n o  s t a t i  p i g n o r a t i  

s o l o  p r o  q u o t a  s e  e s s i  s i a n o  d i v i s i b i l i  i n  n a t u r a ;  

- d e t e r m i n i  i l  v a l o r e  c o m m e r c i a l e  d e g l i  i m m o b i l i ,  

o p e r i  l e  o p p o r t u n e  d e c u r t a z i o n i  s u l  p r e z z o  d i  

s t i m a ,  i n d i c a n d o l e ;  

- i n d i c h e r à  i l  v a l o r e  f i n a l e  d e l  b e n e ;  

- l a  p e r i z i a  d o v r à  i n  o g n i  c a s o  c o n t e n e r e  t u t t e  l e  

i n f o r m a z i o n i  i n d i c a t e  d a l l ’ a r t .  1 7 3 - b i s  

d i s p o s i z i o n i  a t t i  c . p . c .  c o m e  m o d i f i c a t o  p e r  

e f f e t t o  d e l  d .  l .  n °  8 3 / 2 0 1 5    

T E R M I N E  A S S E G N A T O  

 

L a  S . V .  p o n e v a  t e r m i n e  p e r  i l  d e p o s i t o  d e l l a  

r e l a z i o n e  p e r i t a l e  a l  3 / 1 1 / 0 1 9  e  f i s s a v a  n u o v a  

u d i e n z a  a l  0 4 / 1 2 / 0 1 9  o r e  9 , 0 0 ,  .  

S u c c e s s i v a m e n t e ,  i l  s o t t o s c r i t t o ,  p r e s a  v i s i o n e  

p r e s s o  l a  C a n c e l l e r i a  d e l  T r i b u n a l e  d i  B r e s c i a  

d e g l i  a t t i  e  d o c u m e n t i  d i  c a u s a  c o n t r o l l a t a  l a  

d o c u m e n t a z i o n e  e  t r a s c r i t t i  g l i  e l e m e n t i  u t i l i ,  h a  

e s e g u i t o  p r e s s o  l ’ U f f i c i o  T e c n i c o  E r a r i a l e  d i  

B r e s c i a ,  r i s p e t t i v a m e n t e  a l l e  s e z i o n i  N . C . E . U .  E  

N . C . T . R .  e  p r e s s o  l a  C o n s e r v a t o r i a  d e i  R e g i s t r i  

I m m o b i l i a r i  d i  B r e s c i a  e  S a l o ,  l e  i n d i s p e n s a b i l i  

v i s u r e  e d  a c c e r t a m e n t i ,  o l t r e  a  r e n d e r s i  e d o t t o ,  

c o n  l a  s c o r t a  d e l l a  m a p p a ,  c i r c a  l a  p o s i z i o n e  
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d e g l i  i m m o b i l i  e s p r o p r i a n d i ,  a l  f i n e  d e l l a  l o r o  

i d e n t i f i c a z i o n e  i n  l o c o .  

E s e g u i t e  l e  i n d a g i n i  m e n z i o n a t e ,  i l  s o t t o s c r i t t o  è  

i n  g r a d o  d i  r i f e r i r e  q u a n t o  s e g u e :  

 

I N T E S T A Z I O N I  C A T A S T A L I  –  P O S S E S S O  

 

Lot to  unico  

Quota  d i  propr ie tà :   

 

  

Cod .  Fisc .   

Propr  100/100 

Immobi le  s i to  in  comune  di  Agnosine .  

Catas to  Fabbricat i  

Sez .  … ,  Fg .5 ;  mapp .  3477 sub 504 ,  Cat  D/7 ,  Piano  1 ;  

Via  G.  Marconi ;   R.C.  €  3.688 ,00   

La  propr ie tà  è  pervenuta  con at to  d i  compravendi ta  

del  22/12/06 rep .  Not .   n°27978/12104 reg 

a  Gardone  VT 29/12/2006 al  N°  5054  t rascr i t to  a  Salo   

i l  3 /01/2007 ai  n°  137/93.  e  come da  a t to  a l l egato .  

Trat t as i  d i  uni tà  immobi l iar e  adib i ta  a  deposi to  al  

pr imo  piano del  complesso  d i  capannoni  indust r ia l i   

con  accesso  da  v ia  Marconi  c iv ico  N° 22.   

  

REGOLARITA'  EDILIZIA  

- - Immobi le  in  Agnosine 
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Fabbricato  or ig inar io  cos t ru i to  ante  1967;  DIA in  

sanator ia  del  23/7/2004 N° 35/2004 e  prot .  3 625.  

Agibi l i tà  del  27/12/2004 N° 9 /2005 e  prot .5728.    

Le  p lanimetr ie  catas ta l i  r i su l tano aggiornate  a l  2004 

e  sono da considerare  fedel i  con l ’eccezione d i  una 

t ramezza  in terna  in  car tongesso  esegui ta  senza 

r i chies ta  in  Comune .  

Costo  del la  sanator ia  compr ensiva d i  spese  tecniche   

€  1 .000,00   

D E S C R I Z I O N E  D E G L I  I M M O B I L I  

-Com.  Cens .  d i  Agnosine 

Catas to  Fabbricat i  Fg.  5  mapp.  3477 sub  504   

(  deposi to  nel la  par te  d i  capannone)  a l  pr imo  piano;   

Confin i  del  lo t to :  nord  con  Via  Marconi ;  es t  mapp . 

3344;  sud mapp.  570;  oves t  mapp .  5426  e  mapp.  

3142.  

Access i :  pedonale  e  carra io  da  Via  Marconi  22  e  da  

Via  Discip l ina  11 .  

Trat t as i  d i  complesso  edi l iz io  composto  da  var ie 

uni tà  immobi l iar i  ove sono cos t i tu i te  servi tù  per  

cos t ru i re  camini  a t t raverso  i  p iani  super ior i  e  come  

da  convenzione  con  i l  comune  del  3 /5 /90 n°  29050/  

4252 rep .  Not .   e  success iva  convenzione del  

28/12/92 n°  57489/7646.  

Le  f in i ture  del la  uni tà  immobi l ia re  sono buone con 

in tonaci  a l  c iv i le ,  paviment i  in  ceramica ,  serramenti  

in  ferro  e  vet ro ,  so le t ta  incl inata  d i  coper tura  a  sched 

con  t ravet t i  in  la te r iz io  e  so le t ta  in  la tero  cemento ,  

impianto  d i  r i scaldamento  con  radiator i  in  a l luminio 
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per  le  so le  zone  dei  bagni  e  uf f ic i  con  caldaia  a   

funzionamento  a  gas .       

I l  tu t to  come da documentazione fo togra f ica  a l legata .  

Le  s t ru t ture  sono in  murature  por tant i  e  t ravi  e 

p i las t r i  in  C.A. ,  g l i  in tonaci  es te rni  sono in tonacat i  al  

c iv i le  e  p i t turat i .  le  par t i  comuni  sono  pavimentate  in  

cemento  l i sc ia to  sono present i  parcheggi  in  uso  a l la  

d i t ta  ma di  propr ie tà  con dominiale .  

I l  tu t to  in  mediocre  s ta to  d i  uso  e  manutenzione .  

    

                                S T I M A  

 

P r e m e s s o  q u a n t o  i n n a n z i  d e s c r i t t o ,  e s p e r i t e  l e  

i n d a g i n i  v o l t e  a d  a c c e r t a r e  i l  p r o b a b i l e  p r e z z o  d i  

m e r c a t o  d i  i m m o b i l i  s i m i l i  n e l l a  z o n a ,  t e n u t o  

c o n t o  d e l l o  s t a t o  d i  m a n u t e n z i o n e ,  d e l  r e d d i t o  e  

d e l l a  p r o d u t t i v i t à ,  d e l l e  c o n d i z i o n i  a t t u a l i  d e g l i  

i m m o b i l i ,  n o n c h é  d i  t u t t i  g l i  a l t r i  e l e m e n t i  

n e c e s s a r i  e d  u t i l i  a i  f i n i  d e l l e  i n d a g i n i .  

L ' e s p e r t o  s o t t o s c r i t t o  a d  e v a s i o n e  

d e l l ' i n c a r i c o  r i c e v u t o  d a l l a  S . V .  I l l . m a  

r i t i e n e  p o t e r  a s s e g n a r e  l a  s e g u e n t e  

v a l u t a z i o n e :  

Immobi le  d i  propr .   

   

Comune  di  Agnosine .  Catas to  Fabbricat i  

Fg .  5  mapp.  3477 sub 504  Categ .  Catas ta le  D/7   

(  capannone  )  d i  compless iv i  mq.  900 ci rca  lordi .  

Per  i l  Comune  di  Agnosine ,  la  quotazione 

immobi l iare  tabel la re  a ffe rente  ad  edi f ic i  es is tent i  
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nel la  zona ,  r ipor ta  valor i  per  i  capannoni   di  €  440-  

365/  Mq.   La  Borsa  Immobi l iare  d i  Brescia  e  Omi . 

Nel la  fa t t i specie  concreta ,  con la  presente  s i  

pre fer isce  assumere  i l  valore  medio  d i  ta l i  quotazioni  

pari  ad  €   410 per  i  capannoni /mq   

        Ed incrementar lo  e  r idur lo  in  ragione del le  

carat te r i s t iche del la  uni tà  immobi l ia re  ovvero:  

 

LOCALIZZAZIONE                                    5% 

Local izzazione  del l ’ immobi le  r i spet to  a l  cent ro  

Presenza d i  a t t iv i tà  col le t t ive  

Livel lo  d i  col legament i  

Disponibi l i tà  e  d is tanza pedonale  d i  esercizi  

commercial i  d i  pr ima necess i tà  

Livel lo  d i  qual i f icazione del l ’ambiente  es terno ,  verde 

pubbl ico ,  e tc .  

 

POSIZIONE                                             5% 

Esposiz ione prevalente  

Panoramici tà  

Luminosi tà  

Prospicienza  

Al tezza dal  p iano  s t radale  

 

TIPOLOGICHE                                     -   5%  

Età  del l ’edi f i c io  

T ipologia  o  condizioni  s ta t i che del la  s t ru t tura  

Carat te r i s t iche composi t ive  o  d i  manutenzioni  del le  

par t i  comuni  ed  esclus ive  
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Dimensioni  e  forma del le  aper ture  dei  vani ,  degl i  

agget t i  e  degl i  spazi  escl us iv i  e  comuni  

Carat te r i s t iche e  condizione  degl i  impianti  

tecnologici  

 

PRODUTTIVE                                          -  5% 

Si tuazione locat iva  annuale  

Servi tù  a t t ive  e  pass ive  

Esenzione  d i  imposizioni  f i scal i  

Sta to  g iur id ico  del  vendi tore  e  problemi  legal i  

Modal i tà  d i  pagamento  

Presenza d i  mutui  bancar i  

Agevolazioni  f i scal i  

 

 

E quindi  in  to ta le  a rro tondato  par i  ad  €  410/mq che 

r idot to  per  la  conduzione in  aff i t to  ad  €  380/mq e 

quindi :Mapp.  3477 sub 504  in  compless iv i  €   

340.000,00  già  decur ta te  le  spese  per  la  sanator ia .  

(d iconsi  euro  t recentoquarantamila /00  

I l  valore  d i  real izzo  può indicars i  in  €  270.000,00.  

 

Con  r i fer imento  a l  verbale  d i  g iuramento:  

 

I  dat i  catas ta l i  r i su l tano esat t i  a l la  data  a t tuale  anche 

se  s i  è  t rovato  un  mappale  ed  un subal tern o che  non 

cent rava  ed  è  s ta to  r imosso ;  

Sta to  d i  possesso:   

In  uso  a l la  d i t ta   con regolare  contra t to  d i  

a ff i t to  in iz ia to  i l  1 /4 /2005 e  scadente  i l  31/3/23 .  
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Esis tenza  v incol i :  u l ter ior i  non s i  r invengono.  

Non r i su l tano spese  condominial i  del la  propr ie tà  se  

non con par tecipazione  a  cos to d i  spurghi  nel la  

fognatura .  

Non è  poss ib i le  conoscere  u l te r ior i  debi t i  del  

fabbr icato .  

Tale  valore  è  comprensivo s ia  d i  quote  d i  p ropr ie tà  

esclus ive ,  s ia  d i  quote  d i  propr ie tà  condominial i .    

Formazione  lo t t i :  come da  prospet to  a l legato .    

C o n  c i ò  r i t e n g o  d i  a v e r  b e n e  e  f e d e l m e n t e  

a d e m p i u t o   a l l ’ i n c a r i c o  c o n f e r i t o m i .  

B r e s c i a  l i  2 8 / 9 / 2 0 1 9  

L ’ E s p e r t o  

G e o m .  P . I n d .  C a r m e l o  F r a c a s c i o  
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