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TRIBUNALE DI BRESCIA 

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 76/19 - 673/2019 

CREDITORE PROCEDENTE:  

CF:               P.IVA   

Sede in 

con l'Avv. 

CONTRO: 

Magistrato: 

Giudice delle Esecuzioni: Pernigotto Alessandro 

Udienza di incarico e giuramento 21/01/2020 

DESCRIZIONE DEL BENE 

Lotto Unico 

Quota di proprietà: propr. 100%  

Immobile sito in comune di Sarezzo - Catasto Fabbricati 

Distinto in Catasto Sez. NCT; Fg.15; mapp. 198 sub 9, Cat C/3; Piano 1; Via Fratelli Capponi; R.C. € 

1.394,43 (Laboratori per arti e mestieri) 

 

Valore intero                    €  170.000.00    

Valore di realizzo            €   132.000,00  

Comproprietari: no 

Divisibilità: no 

Problematiche: sono presenti modifiche interne rispetto al progetto depositato in Comune di opere in 

carton-gesso e creazione di un soppalco utilizzato come deposito. 
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C o n  o r d i n a n z a  d e l  1 3 / 0 1 / 2 0 2 0  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 1 / 0 1 / 2 0 2 0  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 :  

- A -  

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 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 .  

1)  Veri f ichi ,  pr ima di  ogni  a l t ra  a t t iv i tà ,  la  

completezza  del la  documentazione  d i  cui  a l l ’ar t .  

567,2  comma c .p .c .  evidenziando  le  eventual i  

mancanze  e /o  carenze.  

2)  Acquis isca  copia  del  t i to lo  d ’acquis to  in  favore  

del  debi to  oppure  del  suo dante  causa ,  ove i l  debi tore  

abbia  acquis ta to  i l  bene iu re  beredi ta t i s  (se  non già  

r i su l tante  del la  documentazione in  a t t i ) .  

3)  Acquis isca ,  sempre se  non già  in  a t t i  e  ove  

necessar io :  a )  es t ra t to  d i  matr imonio  con  annotazioni  

marginal i  del  debi tore  a t tes ta te  lo  s ta to  pat r imoniale  

del lo  s tesso  momento  del l ’acquis to ;  b)  v isura  

camerale  s tor ica  ove  l ’ in tervis ta to  del  bene  s ia  una 

persona  g iur id ica .  

-B-  

Ident i f icazione  e  descr iz ione a t tuale  dei  beni  
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1)  Proceda  a l l ’ ident i f icazione  dei  beni  p ignorat i ,  

previo  accesso  a i  luoghi ,  comprensiva dei  conf in i  e 

dei  dat i  catas ta l i ,  indicando anal i t icamente  eventual i  

per t inenze ,  accessor i ,  par t i  comuni  e  con dominial i ,  

anche  con speci f i co  esame in  meri to  del  t i to lo  d i  

per t inenze a  del  regolamento  d i  condominio  ove 

es is tente .  Al l ’uopo al l eghi  p lanimetr ie  del lo  s ta to  dei  

luoghi  ed  idone a rappresentazione  fo tograf ica  ed  

eventualmente  v ideo  f i lmat i  epurat i  del le  persone 

occupant i ,  degl i  immobi l i  p ignorat i  e  del le  

per t inenze .  

3)  Acquis isca ,  per  i  ter reni  p ignorat i ,  e  per  le  tu t te  le  

a ree  non  urbane e /o  non per t inenzial i  ad  immobi l i  

urbani  g l i  es t ra t t i  d i  mappa ,  come sopra  precisato  e  i  

cer t i f icat i  d i  des t inazione urbanis t ica  d i  cui  

a l l ’ar t icolo  del  30  del  D .P .R 6  g iugno 2001,  n . ro  380,  

deposi tandol i  in  or ig inale .  

Ident i f icazione  pregressa  dei  beni  

Confront i  det tagl ia tamente  la  descr iz ione ed 

ident i f icazione  dei  beni   p ignorat i  a  de l le  per t inenze ,  

r i su l tant i  del le  indagini  d i  cui  sopra ,  con la  

documentazione p rod ot ta  in  a t t i  dal  credi tore  e  

segnal i  ogni  d i f fo rmi tà  emersa  dal le  indagini  tu t te  

come sopra  ef fe t tuate  e  c i ò   non solo  a i  f in i  del la  

ver i f ica  del la  cor re t tezza  del  p ignoramen to ,  a l  tempo 

del la  sua  t rascr iz ione ,  ma anche  a l  f ine  del la  

indiv iduazione d i  in te rvenute  modif icazioni  

urbanis t iche  nel  tempo e  p iù  ampiamente  a l  f ine  del la  
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esat ta  cronis tor ia  del  ventennio  del  bene  d al  punto  d i  

v is ta  catas ta le  amminis t ra t ivo  ed  ipotecar io ;  

Ri fer isca  tu t t i  i  cas i ,  a l t res ì ,  in  ordine  del la  

conformità  o  d i f fo rmi tà  del lo  s t a to  d i  fa t to  dei  dat i  

catas t i  e  del le  p lanimetr ie ,  nonché  del la  loro  

r i spondenza  a i  dat i  dei  regis t r i  immobi l iar i ,  onde 

rendere  edot to  l ’aggiudicata r io  d i  tu t te  l e  not iz ie  u t i l i  

per  l ’eventuale  adeguamento  a l le  d ispos iz ioni  d i  cui  

al l ’ar t .  19  D.L  31  maggio  2010.  n .  78 ,  conv .  In  L.30 

lugl io  2010,  n .  122  ed  i  re la t iv i  cos t i  presunt i v i .  Nel  

corso  d io  r i scontr are  d i f formi tà  catas ta l i  r i spet to  a l lo  

s ta to  dei  luoghi ,  ove  a i  f in i  del la  esat t a 

ident i f icazione del  bene ,  proceda,  so lo  previa  

speci f ica  autorizzazione  d i  ques to  g iudice  e  

quant i f icazione del la  re la t iva  spesa ,  ad  eseguire  l e 

var iaz ioni  per  l ’aggiornamento  del  catas to ,  so lo  nel  

caso  che  le  manutenzioni  r i scontra te  e  s iano l egi t t ime 

dal  punto  d i  v is ta  urbanis t ico  e  non via  s ia  idonea 

p lanimet r ica  del  bene;  indicando in  ogni  caso  i  cos t i  

necessar i  a  sos teners i  da  par te  del l ’aggiudicator io  

ove l ’ immobi le  non venga regolar izzato  catas ta lmente  

pr ima del la  vendi ta .  

-C-  

Stato  d i  possesso  

1)  Accer t i  se  l ’ immobi le  è  l ibero  o  occupato ;  in  t a l  

caso  acquis isca  i l  t i to lo  legi t t i mante  i l  possesso  o la  

detenzione  del  bene  evidenziando se  esso  ha dat a  

cer ta  ante r iore  a l l a  t rascr iz ione  del  p ignoramento .  Se  
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i l  bene occupa to  dal l ’esecutato  è  prevenuto a 

ques t ’ul t imo iure  beredi ta t i s  s i  speci f ichi  da  quanto  

tempo s i  t rovi  nel  possesso  del  bene ,  a l l ’uopo,  

acquisendo -se  poss ib i le -  d ichia razione  scr i t ta  del  

possessore  (con re la t iva  a l legazione  d i  documento  

d ’ ident i tà ) .   

2)  Veri f ichi  che r i su l t ino  regis tra t i  presso  l ’uff ic io  

del  regis t ro  contat t i  d i  locazione  -acquisendone 

copia -  e  se  sono s ta te  regolarmente  pagate 

annualmente  l e  re la t ive  imposte ,  indicando la  data  d i  

scadenza  ed  eventual i  osservazion i  su l la  congrui tà  

del  canone ,  a l legando copia  d i  tu t to  quanto  acquis i to .  

3)  Determini  i l  valore  locat ivo  del  bene .  

Ove l ’ immobi le  s ia  occupato  dal  co niuge separato  o  

dal l ’ex coniuge del  debi tore  esecutato  acquis ta  i l  

provvedimento  d i  assegnazione  del l a  casa  coniugale ,  

ver i f icandone l ’eventuale  t rascr i z ione a i  sens i  

del l ’ar t .  337 sexies  c .c .  

Nel  caso  in  cui  l ’ immobi le  r i su l t i  occupato  da  terz i  

senza  t i to lo  o  con  t i to lo  in  ordine a l  quale  va  valuta ta  

l ’opponibi l i tà  a l la  procedura ,  re lazioni  

immediatamente  a l  cus tode g iudiziar io  ove g ià  

nominato  a  d iversamente  a l  Giudice  del l ’Esecuzione 

per  i  conseguenzial i  provvediment i  in  ordine  a l la  

cus todia .  

-D-  

1)  accer t i  l ’es is tenza d i  forma l i tà  v incol i  ed  oner i  di  

ogni  t ipo  e  natura ,  s ia  r iesaminando l a 
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documentazione ipocatas ta le  agl i  a t t i ,  i l  t i to lo  di  

provenienza  e  quant ’al t ro  come sopra  acquis i to ,  s ia  

e ffe t tuando speci f iche indagini  p resso  g l i  uff i c i  

comunal i ,  i l  ca tas to ,  le  conservator ie  competent i ,  le  

sovr in tendenze  e  p resso  tu t t i  g l i  uff ic i  a l l ’uopo 

prepost i ,  qual i  a  so lo  t i t o lo  esempl i f icat ivo:  

-  es is tenza  d i  d i r i t t i  real i  (qual i  usufrut to ,  superf ic ie ,  

enf i t eus i )  e  personal i  (uso ,  abi tazione ,  assegnazione ,)  

a  favore  d i  te rz i  es is tent i  su l l ’ immobi le  p ignorato 

a l la  data  del la  t rascr iz ione  del  p ignoramento ed  

a l l ’at tual i tà ;  

-  se rvi tù  a t t ive  o  pass ive  e  formal i t à  ipotecar ie  d i  

quals ias i  t i to lo  o natura ;  

-  domande  giudizia l i  e  g iudizi  in  corso;  

-  v incol i  d i  ogni  natura  e  t ipo ,  con par t icola re  

a t tenzione a i  v incol i  s tor ico -ar t i s t ico ,  archi te t tonici ,  

paesaggis t ic i ,  archeologici ,  a i  v incol i  u rbanis t ic i  e /o 

amminis t ra t iv i ,  a l le  acquis iz ioni  a l  pat r imonio 

comunale  per  i r regolar i tà  ed  amminis t ra t iv i ;  

-  seques t r i  penal i  e  amminis t ra t iv i ;  

-  canoni ,  l ivel l i ,  d i r i t t i  demanial i  (d i  super f ic ie  o  

se rvi tù  pubbl iche)  o  us i  c iv i l i ;  

Indichi  speci f icamente  qual i  sono i  pes i  d i  cui  s opra  

che  cont inueranno  a  gravare  sul  bene  in  vendi ta  e  che 

res teranno  a  car ico  del l ’aggiudicata r io  e  qual i  

pot ranno  essere  c ancel la t i  ex  ar t .586 cpc ed  i  re la t iv i  

oner i  e  tasse  d i  cancel lazione ;  
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nonché tu t t i  i  cos t i  necessar i  a l la  af f rancazione  d i  

canoni ,  l ivel l i ,  r i scat to ,  convers ione  del  d i r i t to  di  

super f ic ie  in  d i r i t to  d i  propr ie tà  per  l ’edi l iz ia  

convenzionata  o  comunque ne cessar i  a l la  

cancel lazione  del  v incolo  se  previs ta .  

2)  Accer t i  l ’es is tenza  d i  v incoli  e  oner i  d i  natura  

condominiale  a l l ’uopo acquisendo presso 

l ’amminis t razione  l ’eventuale  regolamento 

condominiale  onde  ver i f i care  l ’es is tenza  d i  beni  

condominial i  (case  por t ie re ,  l as t r ico  e tc )  e  d i  v incoli  

d i  des t inazione  ovvero  l imi tazioni  a l l ’ut i l izzo  degli  

immobi l i  p ignorat i .  

3)  Accer t i ,  a l t res ì ,  con cont ro l lo  presso  

l ’amminis t razione  condominial e ,  anche  con  r i lascio  

d i  a t tes tazione  del lo  s tesso :  l ’ammontare  medio  del le  

spese  condominial i  ordine  e  l ’es is tenza  d i  eventual i  

spese  condominial i  insolute  nel l ’anno in  corso  e  

nel l ’anno solare  precedente ,  l ’ importo  annuo  del le  

spese  f i sse  e  d i  ges t ione  ordinar ia ;  eventual i  spese  

s t raordinar ie  e  g ià  del iberate  ma non anco ra  scadute ,  

eventual i  cause  in  corso  pass ive ed  a t t ive .   

-E-  

1)  Accer t i ,  anche  a i  f in i  del la  redazione  del l ’avviso 

d i  vendi ta  ex  a r t .173 quat e r  c .p.c ,  la  conformità  o  

meno del la  cos t ruzione  or ig inata  e  d i  tu t te l e  

success ive var iazioni  in tervenute ,  a l le  autor izzazioni  

o  concess ioni  amminis t ra t iv e ,  nonché  accer t i  

l ’es is tenza o  meno del le  d ichiarazioni  d i  agi l i tà  e /o 
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abi tabi l i tà  e  ne  acquis isca  copia  presso  i l  comune  di  

competenza ,  con espressa  indicazione  nel la  re lazione 

d i  s t ima dei  re la t iv i  es t remi;  

indichi  l a  des t inazione  d ’uso  del l ’ immobi le ,  

speci f ichi  se  essa  è  compat ib i le  con  qu el la  previs ta  

nel lo  s t rumento  urbanis t ico  comunale ,  nonché  con 

quel la  espressa  dal  t i t o lo  abi ta t ivo  assent i to  e  con 

quel la  cens i ta  in  catas to ;  

accer t i  se  s iano s ta t i  cos t ru i t i  pr ima de l l ’1 .9 .1967 ,  

(ed  ove  necessar io  pr ima del  1942) .  In  caso  di  

cos t ruzioni  success ive  a  t a le  data ,  indichi  g l i  es tremi  

del la  l icenza o  del la  concess ione  edi l iz ia  (e  del le  

eventual i  var iant i ) ,  ovvero  del la  conc ess ione  in 

sanator ia  eventualmente  r i lascia ta  dal la  competente  

autor i tà  amminis t ra t iva  ed  in  ogni  caso  d i  tu t t i  i  

provvediment i  autor izzat i  r i lascia t i ,  a l legandone  

copia .  

2)  In  caso  d i  cos t ruzione real izzata  o  modif icata  in  

v io lazione del le  normat ive edi l iz ie ,  determini  l ’epoca 

d i  real izzazione del lo  s tesso  e  descr iva  l e  suddet te  

opere ,  descr ivendo det tagl ia tamente ,  la  t ipologia  

degl i  abus i  r i scon tra t i ;  

d ica  inol t re  se  l ’ i l leci to  s ia  s ta to  sanato ,  ovvero  se  lo 

s tesso  s ia  compat ib i le  con gl i  s t rument i  urbanis t ic i  e  

con  i  v incol i  ambiental i ,  dei  beni  cul tural i  e  del le  

a ree  prote t te  d i  cui  a l  Decreto  Legis la t ivo  42/04 e  

s .m.i . ,  precis i  inol t re  se  l ’ i l leci to  s ia  sanabi le .  In  

par t i colare ,  d ica  se  s ia  sanabile  a  segui to  degl i  
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accer tament i  d i  conformità  ex  a r t .  36  e  37  del  D .PC.  

380/01,  o  comunque  a  mezzo  degl i  s t rument i  

urbanis t ic i  v igent i  appl icabi l i  a l  caso ,  ed  in 

par t i colare  se  s ia  condonabi le  cura  

del l ’aggiudicatar io  ent ro  centovent i  g iorni  dal  

decreto  d i  t rasfe r imento  g ius ta  agl i  ar t .  40  del la  

legge  47  /  85  e  46  comma 5 ,  del  D.P.R.  380/01 come 

prorogat i  con  D.L .  30  set t embre  2003,  n269,  conv .  

Con  mod.  in  L .24  novembre  2003 ,  n .  326;  indicando 

in  ques to  u l t imo caso  se  suss is tano tu t te  l e  condi zioni  

per  l ’aggiudicatar io  d i  procedere  det ta  sanator ia .  

Indichi  a l t res ì  l ’eventuale  pendenza  d i  i s tanze di  

sanator ia ,  a l legandone  copia  ed  accer tando se  le  

s tesse  sono s ta te  respinte  o  approvate  ovvero  se  s ia  

ancora  in  corso  la  prat ica  d i  approvazione ,  indicando 

a l t res ì  i  cos t i  necessar i  per  i l  completamento  del la  

s tessa  ed  i l  r i lascio  del la  concess ione  in  sanator ia   

3)  Quant i f ichi ,  in  ipotes i  d i  accer tare  i r regolar i tà  

urbanis t iche ,  i  cos t i  necessar i  per  la  sanator ia  (se  

poss ib i le)  o  per  la  demol iz ione del la  par te  abusiva  e  

per  l ’esecuzione  d i  opere  tese  a l  r ipr is t ino  del la  

funzional i tà  dei  beni  (ove  gravemente  compromessa ) ;  

nel  caso  d i  immobi l i  abus iv i  non suscet t ib i l i  d i  

sanator ia  l ’esper to  dovrà ;  

ver i f icare  l ’es is tenza d i  procedure  d i  acquis iz ione  a l  

pat r imonio  comunale  e  la  loro  t rasc r iz ione a l  

pat r imonio  comunale  e  la  l oro  t rascr iz ione  e  l a  loro  

eventuale  cancel lazione e x  legge  724/94 ,  
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segnalandone immediatam ente  a l  GE pr ima di  

procedere  o l t re  nel le  indagini .  

4)  Nel  caso  d i9  te rreni ,  ver i f ichi  l a  des t inazione 

urbanis t ica  del  te rreno r i su l tante  dal  cer t i f icato d i  

des t inazione  urbanis t ica  d i  cui  a l l ’ar t .  30  del  T .U di  

cui  a l  D.P.R.  6 .6 .01  n .380,  indicando  la  data  di  

r i lascio  del lo  s tesso  e  la  sua  val id i tà  con r i fer imento 

a l lo  s t rumento  u rbanis t ico  a l la  data  del la  s t ima.  

Per  i  fabbr icat i  ru ral i  ins is tent i  su i  te rreni  ver i f ichi  

la  effe t t iva  r i spondenza  degl i  s tess i  a i  requis i t i  di  

ru ral i tà  pos t i  dal la  legge  557/93 e  succ .  mod if iche  ed  

in tegrazioni ,  e  indichi  in  caso  d i  assenza  o  d i  perdi ta  

dei  requis i t i  d i  rural i t à ,  i  cos t i  per  i l  cens imento  dei  

beni  a l  catas to  fabbricat i  e  quindi  ver i f ichi  tu t te  l e  

condizioni  d i  regolar i tà  edi l iz ia  sopra  r ichies t e  per  

g l i  immobi l i  urbani .  

Indichi  a l t res ì  l a  natura  par t icola re  del le  aree  e  dei  

te rreni  (agr icol i ,  ed i f i cabi l i ,  non agr icol i  e  non 

edi f i cabi le ) ,  cos ì  come la  proporzione r ipar t i ta  del le  

super f ic i  quando nel  CTU di  d is t ingua l ’area  come 

par te  d i  natura  e  par te  d i  natura  edi f icabi le .  

5)  Si  faccia  un  espr esso  r ichiamo al la  d ichiarazione 

d i  f ine  lavor i  conclus ivamente  deposi ta ta  presso  

l ’uff ic io  t ecnico  comunale  

-F-  

Formazione  dei  lott i  

1)  Dica se  è  poss ib i le  vendere  i  beni  p ign orat i .  

Provveda ,  in  ques t ’ul t imo caso ,  a l la  loro  fo rmazione 
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procedendo al l ’ ident i f i cazione dei  s ingol i  b eni  

secondo  quanto  sopra  r i chies to .  

2)  Dica ,  qualora  g l i  immobi l i  s iano  s ta t i  p ignorat i  

so lo  p ro  quota ,  se  ess i  s iano  div is i  in  natura  e ,  

proceda ,  in  ques to  caso ,  a l la  fo rmazione dei  s ingoli  

lo t t i  indicando i l  valore  d i  c iascuno .  

Ove l ’ immobi le  s ia  occupato  dal  coniuge separato  o  

dal l ’ex coniuge del  debi tore  esecutato  acquis ta  i l  

provvedimento  d i  assegnazione  del la  casa  coniugale ,  

ver i f icandone l ’eventuale  t rascr iz ione  a i  sens i  

del l ’ar t .  337 e .e . .  

Nel  caso  in  cui  l ’ immobi le  r i su l t i  occupato  da  terz i  

senza t i to lo  o  con un  t i t o lo  in  ordine  a l  quale  va  

valu ta ta  l ’opponibi l i tà  a l la  procedura ,  re lazioni  

immediatamente  a l  Custode g iudiziar io  ove g ià  

nominato  o  d iversamente  a l  Giud ice  del l ’Esecuzione  

per  i  conseguenzial i  provvediment i  in  ordine  a l la  

cus todia .  

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  e  f i s s a v a  n u o v a  u d i e n z a  

a l  0 3 / 1 2 / 2 0 2 1  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 ,  l e  i n d i s p e n s a b i l i  v i s u r e  
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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  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  Sarezzo .  

Catas to  Fabbricat i  

Sez .  NCT, Fg.15;  mapp.  198 sub 9 ,  Cat  C/3 ,  Piano 1;  

Via  Frate l l i  Capponi ;  R.C.  €  1 .394,43  

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

del  24/10/06  rep .  Not .   n°27411 reg  a 

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

Brescia  i l  03/11/2006 ai  n°  58952/33756 e  come da  

a t to  a l legato  su l l ’ immobi le  è  g rava  un ’ ipoteca  

volontar ia  i scr i t ta  a  Brescia  i l  16/01/200 7 ai  numeri  

2204/578 per  la  compless iva somma di  € 

21.250 .000,00(ventunomil ion iduecentocinquantamilae

uro/00)  a  favore  del la  .  

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

Comparto  o r ig inar io  edi f i cato  con Concess ione 

Edi l iz ia  n  5915  r i lascia ta  i l  04/05/1999 presentata  i l  

14/10/1998 prot  11746/UT e var iant i  success ive :  

5915/A DIA per  Variante  presentata  i l  15/03/2000  

prot  3315/UT; 5915/B DIA per  real izzazione 

soppalchi  a l l ’ in terno  di  due uni tà  produt t ive  

presentata  i l  25/01/2001  prot .  1280/UT;  5915/C DIA 

in  var iante  presentata  i l  16/03/2001  prot .  3811/UG. 

Nel la  prat ica  edi l iz ia  è  p resente  anche 

l ’Autorizzazione Edi l iz ia  per  l a  real izzazione d i  muri  

d i  sos tegno e  d i  recinzione per  l ’ insediamento 

produt t ivo  real izzato  con la  C.E.  p recedente .  Tale  

Autor izzazione è  s ta ta  autor izzata  a l  n  6042 del  

23/07/1999 prot .  9672/UT. 

L ’agibi l i tà  è  s ta ta  emessa  con  Autor izzazione  Un ica  n  

108 del  10/10/2003 prot .12637/UT.  

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

14/03/2000 quindi  agg iornate  a l la  var iante  n  5915/A.  

Le  p lanimet r ie  sono conformi  a l lo  s ta to  d i  fa t to  per  

quanto  r iguarda la  sagoma del l ’ immobi le  e  le  

aper ture  es terne ,  ma non  sono conformi  per  qu anto 

r iguarda l a  d i spos iz ione  del le  s t ru t ture  in terne .  E ’  

necessar io  procede re  con una  prat ica  in  sanator ia  da  

presentare  presso  l ’uff ic io  tecnico  per  la  

real izzazione  d i  un  soppalco  nel la  p ar te  pos ter iore  
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del  capannone e  la  real izzazione d i  t ramezzature  

in terne .  

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  Sarezzo 

Catas to  Fabbricat i  Fg.  NCT/15  mapp .  198 sub  9   

(C/3  laborator i  ed  ar t i  e  mest ie r i )  a l  pr imo piano;   

Confin i  del  lo t to :  Nord/Est  con  Via  Capponi ;  Sud 

mapp.  256;  Ovest  parcheggi  su  v ia  Capponi .  

Access i :  a l  complesso  indust r ia le  s i  acce de  da  v ia  

Capponi  82  con un accesso  car ra io  a l  p iano pr imo da 

qui  s i  accede  ad un corr idoio  car ra io  che  serve  per  

accedere  a i  s ingol i  subal terni .  I l  c iv ico  del  sub 9  è  i l  

numero  82/q  ed  è  s ta to  assegnato  a l l ’ ingresso 

pedonale .  L ’accesso  car ra io  de l  subal te rno è  senza 

c iv ico .  

Trat t as i  d i  comparto  indust r ia le  real izzato  nel  1999  

composto  da var ie  uni tà  immobi l ia r i  che  s i  sv i luppa 

su  due  p iani  con  i l  subal terno  26 ident i f i cato  co me 

Bene  Comune  non  Censibi le  che  cos t i tu isce  l ’accesso  

comune  al  p iano pr imo  come s i  può vedere  

dal l ’elaborato  p lanimetr ico  deposi ta to  in  Catas to .  

Le  f in i ture  del la  uni tà  immobi l iare  sono mediocr i  con 

in tonaci  a l  c iv i le  nel la  zona  bagni ,  mentre  nel  res to  

del l ’ immobi le  sono vis ib i l i  le  paret i  c lass iche 

prefabbricate  dei  capannoni  del  per iodo di  

cos t ruzione ,  paviment i  in  p ias t re l le  nel l a  zona  bagni  

e  cemento  nel  res tante  capannone ,  serrament i  in  

a l luminio  con  vet ro  s ingolo ,  la  coper tura  è  composta  

con t ravi  p refabbricate  in te rval la te  da  l as t re  d i  

“pol ica rbonato”  per  migl iorare  l ’ i l luminazione ,  
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impianto  d i  r i scaldamento  con  radiator i  in  a l luminio 

per  le  so le  zone  dei  bagni  e  r i scaldamento  con 

te rmoconvet tor i  e  termovent i la tor i  a l imentat i  da  

caldaia  ins ta l la ta  nel la  cent ra le  ter mica  a  f ianco  del la  

zona  bagni  e  real izzata  con paret i  in  car ton -gesso .  

La  s t ru t tura  è  i l  c lass ico  p refabbricato  formato  da 

t ravi  e  p i las t r i  pre fabbricat i  in  C.A. ,  g l i  in tonaci  

es te rni  sono in tonacat i  a l  c iv i le  e  t in teggiat i ,  cos ì  

come le  paret i  in terne .  La  s t rada  comune  di  accesso  

(sub  26)  è  in  cemento  l i sc ia to  ant isc ivolo .  

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  Sarezzo .  Catas to  Fabbricat i  

Fg .  NCT/15  mapp .  198 sub  9  Categ .  Catas ta le  C/3  

( l aborator i  per  a r t i  e  mest ier i )  d i  compless iv i  mq.  400 

ci rca  lo rdi  e  cor t i le  esclus ivo  dal la  profondi tà  d i  

2 .90m nel la  zona ant is tante  l ’ ingresso  d i  32  mq ci rca .  
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Per  i l  Comune  di  Sarezzo ,  la  quotazione  immobi l ia re  

tabel la re  af ferente  ad  edi f ic i  esis tent i  nel la  zona ,  

r ipor ta  valor i  per  i  capannoni  di  €  345-445/  Mq 

(quotazione  La Borsa  Immobi l i are  d i  Brescia  

ProBrixia  Anno 2021) .  Nel la  fa t t i specie  concreta ,  con 

la  presente  s i  pre fer isce  assumere  i l  valore  medio  di  

ta l i  quotazioni  par i  ad  € /mq  400 per  i  capannoni .    

Ed  incrementar lo  e  r idur lo  in  ragio ne  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  eserc izi  

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  

Dimensioni  e  forma del le  aper ture  dei  vani ,  degl i  

agget t i  e  degl i  spazi  esclus iv i  e  comuni  
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Carat te r is t iche e  condizione  degl i  impianti  

tecnologici  

PRODUTTIVE                                          0% 

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  arrotondato  par i  ad  € /mq  420 e  

quindi  i l  valore  a t t r ibui to  a l  sub 9  è  d a  considerarsi  

in  compless iv i  €  170.000,00  compreso i l  cor t i le  

esclus ivo  (d iconsi  euro  centoset tantamilaeuro /00) .  A 

ques t i  s i  deve  scorporare  i l  cos to  re la t ivo  per  la  

prat i ca  d i  sanator ia  ed  aggiornamento  p lanimetr ico 

che ,  compreso  i  d i r i t t i  d i  segreter ia ,  g l i  on er i  per  l a  

sanator ia  e  l e  tasse  per  la  presentaz ione del la  

p lanimet r ia  catas ta le  e  oner i  d i  legge  che  s i  può 

quant i f icare  p resumibi lmente  intorno a i  € 5 .000 ,00  

var iabi le  agl i  oner i  r ichies t i  dal  comune per 

l ’aumento  d i  superf ic ie  dovuto  a l  nuovo sola io .  

I l  valore  d i  real izzo  può indicars i  i n €  132.000,00 

(d iconsi  centot rentaduemilaeuro/00) .  

Con  r i fer imento  a l  verbale  d i  g iuramento  e  a l  ques i to  

esposto  dal  g iudice  in  par t icola re :  

-A-  

Punt i  1-2-3  vedas i  a l legat i  
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-B-  

Accesso  agl i  immobi l i  e ffe t tuato  con i l  delegato dal  

Dr  Gianluca  Rosa  nominato  Custode  Giudiziar io  dal  

Tr ibunale  d i  Brescia ,  che  ha  f i ssato  l ’ incontro  presso  

l ’ immobi le  in  data  3  Novembre 2021 al le  o re  9 .30 .  

Nel  g iorno del  sopral luogo,  a l la  presenza  anche  del  

propr ie tar io ,  s i  è  provveduto  a l  r i l ievo d el l ’ immobi le .   

Non s i  evincono  di f formi tà  nel la  descr iz ione ed  

ident i f icazion i  dei  beni  p ignorat i  r i spet to  al  

cer t i f icato  notar i le  Notaio  .  

-C-  

Durante  i l  sopral luogo ,  o l t re  che  a l l a  non conformità  

del l ’ in te rno,  s i  è  t rovato  un  materasso  nel la  zona 

ant is tante  i l  bagno.  Non è  poss ib i le  speci f icare  da  

quanto  t empo fosse  presente  o  se  fosse  e ffe t t ivamente  

u t i l izzato .  Non suss is tono,  comun que  a ff i t t i  regis t ra t i  

per  nessuna  a t t iv i t à .  

L ’ immobi le  a l  momento  del  sopral luogo era  u t i l i zzato  

come deposi to  con macchinet te  s lo t -machine ,  sedie  e  

var io  mater ia le  d i  r i cambio .  I l  p ropr ie tar io  ha  

convenuto  che tu t to  i l  mater ia le  p resente  doveva 

essere  l iberato ,  per  l asciare  l ’ immobi le  vuoto .  

I l  va lore  locat ivo  del  bene ,  sempre u t i l izzando i  

valor i  propost i  da  ProBrixia ,  è  quant i f i cabi le  in  €  

7 .100,00 per  annual i tà .  

-D-  

Per  quanto  l ’es is tenza d i  formal i tà  v incol i  ed  oner i ,  

presso  i l  Comune  non r i su l tano  oner i  ancora  da 

saldare .  L ’unica par te  comune  del  complesso  è  i l  

cor r ido io  d i  ingresso  Comune ,  che  r i su l ta  suddiviso 
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in  par t i  per  mi l les imi  d i  propr ie tà  come in dicato  

nel l ’at to  d i  acquis to  par i  a  22 ,206/1000 come r isu l ta  

anche  dal la  tabel la  mi l l es imale .  Di  segui to s i  

r ipor tano le  servi tù  r ipor ta te  nel l ’at to  d i  acquis to :  

“a favore  dei  laborator i  s i tuat i  a l  p iano pr imo es is te  

se rvi tù  d i  passaggio  degl i  a l lacciament i  te lecom, 

enel ,  acqua ,  metano e  fognatura;  -  a  favore  dei  

laborator i  s i tuat i  a l  p iano ter ra  es is te  servi tù  per  

sa l i ta  in  faccia ta  d i  tubi  d i  scar ico  fumi;  le  uni t à  

immobi l iar i  d i  cui  a i  mappal i  numeri  198 subal terni  

da  7  a  19  e  i  mappal i  numeri  200 subal terni  da  4  a  7 ,  

214 subal te rni  5 ,  6  e  7  e  220 subal terno  4  hanno  a 

favore ,  servi tù  d i  passaggio  pedonale  e  carra io sul  

ponte  sovras tante  i l  mappale  numero 211 di  ha  

00.07 .95 per  accedere  dal la  s t rada  d i  lo t t izzazione  a l  

corsel lo  comune ,  a t t raverso  i l  cancel lo  e le t t r i co 

s i tuato  a l  c iv ico numero  82 d i  v ia  capponi .  le  spese  

d i  manutenzione  ordinar ia  e  s t raordinar ia  del  

pont icel lo  sono a  car ico  dei  l aborator i  a l  p iano  pr imo 

proporzionalmente  a i  mi l les imi  d i  propr ie tà .  La  par te  

acquirente  d ichia rava  d i  essere  a  conoscenza  del la  

por ta ta  d i  ta le  ponte .  c iascun  propr ie ta r io  deve 

r i spet ta re  le  faccia t e ,  l e  canne  fumarie  es terne  ch e  

devono essere  in  accia io  o  z incato  s imi lare;  l e  

insegne  pubbl ic i ta r ie  pot ranno  avere  un 'a l tezza 

mass ima di  metr i  1 ,20  e  l arghezza d i  metr i  5 ,00.  la  

so le t ta  dei  capannoni  a l  p iano  pr imo ha una  por ta ta  

mass ima di  25 ,00 quinta l i .  S i  precisava inol t re  che  i l  

contatore  per  la  pompa del la  fognatura  è  comune  a 

tu t t i  i  propr ie tar i  dei  laborator i  indiv iduat i  nel la  
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planimet r ia  che t rovas i  a l legata  a l  t rascr ivendo at to  

sot to  la  l e t tera  "b" .  Es is te  per  des t inazione del  padre  

d i  famigl ia ,  se rvi t ù  d i  passaggio  pedonale  e  car ra io  a 

car ico  del la  s t rada  d i  cui  a l  mappale  numero 198 

subal terno 20 ed  a  favore  dei  mappal i  numeri  198 

subal terno  4 ,  198  subal terno 5 ,  198 subal te rno 6 ,  per  

poter  accedere  dal la  s t rada  d i  lo t t izzazione  a t t raverso 

i l  cancel lo  e le t t r ico  s i tuato  in  v ia  cappon i  n .120.  La 

par te  acquirente ,  inol t re ,  d ichia rava d i  essere  a 

conoscenza  del la  convenzione  urbanis t ica  s t ipulata  

con i l  comune  di  Sarezzo  con at to  in  data  2  g iugno 

1999 numero  66947/17800 di  reper tor io  nota io  

,  regis t ra to  a  Brescia  i l  21  g iugno 1999 al  

numero 3698 e  t rascr i t to  a  Brescia  i l  29  g iugno 1999 

ai  numeri  22709/15261 e  d ichiarava  d i  subentrare  in 

tu t t i  g l i  obbl ighi  ed  impegni  nel la  medesima par te  

vendi t r ice .  La  par te  acquirente  d ichia rava  d i  essere  a 

conoscenza che le  t rascr iven te  uni tà  immobi l ia r i  

fanno par te  d i  un  fabbricato  in  condominio  e  per tanto 

s i  obbl igava ad  osservare ,  senza  r i serva  a lcuna,  le  

d ispos iz ioni  del le  v igent i  l eggi ,  nonché  quel le  

contenute  nel  regolamento  d i  condominio  r iguardant i  

la  ges t ione  del  fabbr icato ,  la  r ipar t iz ione del le  spese  

e  quanto  a l t ro  r i tenuto  u t i le  a i  f in i  del  paci f ico  

godimento  del le  s ingole  propr ie t à .  La  par te 

acquirente  d ichia rava ,  inf ine ,  d i  accet tare  la  

r ipar t iz ione  mi l les imale  del l ' in tero  fabbricato  fa t ta  in  

sede  tecnica .  
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-E-  

In  data  15/10/2021  è  s ta to  poss ib i le  v is ionare  g l i  a t t i  

deposi ta t i  presso i l  Comune  di  Sarezzo.  I l  fabbr icato 

r i spet to  a l la  Concess ione Edi l iz ia  del  1999 e  del le  

success ive var iant i ,  r i su l ta  che in ternamente  sono 

present i  opere  abusive  e  non  dichiarate  che  sono da 

sanare:  

-Locale  ad  uso  uf f ic io  (non di chia rato) .  

-Locale  da  uso  d i  deposi to  (non dich ia rato) .  

-Locale  d is impegno e  locale  caldaia  (non dichia rato) .  

-Soppalco  (non dichia rato)  

Le opere  sono sanabi l i  con i l  pagamento  d i  oner i  per  

l ’aumento d i  super f ic ie  del  soppalco .  Si  presuppone 

che  le  opere  abusive s iano s ta te  real i zzate  a l  

momento  del la  cos t ruzione  del  capannone  o 

comunque  appena  dopo la  real izzazione del le  

s t ru t ture .  E ’  presente  in  Comune l ’Agibi l i tà  r i lascia ta  

dal l ’Uff ic io  Tecnico .   

Formazione  lo t t i :  non r i su l ta  poss ib i le  suddividere 

l ’uni tà  se  non in  un unico  lo t to .    

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 4 / 1 1 / 2 0 2 1  

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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