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Via Vitt. Veneto, 1 - 25128 BRESCIA 
 

Tel. 0303701715 – Fax 0303399842 – E-Mail: info@studiofracascio.it - C.F. e Partita IVA: 02852540984 

 

TRIBUNALE DI BRESCIA 

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 638/19 

CREDITORE PROCEDENTE: 

 

  

 

 

CONTRO: 

 

Magistrato: 

Giudice delle Esecuzioni: Dr.Davide Foppa Vincenzini 

Udienza di incarico e giuramento 14/01/2020 

Determinazione modalità di vendita udienza del 18/11/2020 ore 15:00 

DESCRIZIONE DEL BENE 

Lotto 1 

Quota di proprietà ½   - ½  

Immobili siti in comune di Rezzato Catasto Fabbricati 

Distinto in Catasto Fabbricati 

➢ Sez. NCT; Fg.26; mapp. 99 sub.20, Cat A/2, Classe 5; Piano 2; Via Bronzetti N° SCN;  Cons. vani 

5,5; Sup. catastale mq 85 ( Totale escluse aree scoperte: mq 81 );  R.C. € 426,08 

➢ Sez. NCT; Fg.26; mapp. 99 sub.33, Cat C/6, Classe 4; Piano S1; Via Bronzetti N° SCN;  Cons. 

mq 17; Sup. catastale mq 18;  R.C. € 43,02 

Quota di proprietà 142/10000   - 142/10000   

➢ Sez. NCT; Fg.26; mapp. 26 sub.508, Cat F/1 Area Urbana;  Cons. mq 1541 

Valore intero €  166.000,00  

Valore quota pignorata € 214.417,66 

Valore di realizzo €    132.800,00  

Comproprietari:  si 

Divisibilità: no 

Problematiche: debito condominiale, leggero abuso edilizio 
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C o n  o r d i n a n z a  d e l  0 7 / 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  

1 4 / 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 :  

“ R i s p o n d a  a 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 .  

B )  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 i  

b e n i  e  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  

C )  S t a t o  d i  p o s s e s s o  

D )  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  

E )  R e g o l a r i t à  e d i l i z i a  e d  u r b a n i s t i c a  

F )  F o r m a z i o n e  d e i  l o t t i  

G )  V a l o r e  d e l  b e n e  e  c o s t i ”  

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

1 8 / 0 3 / 2 0 2 0  o r e  1 0 , 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  
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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 ,  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  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  1  

Quota d i  propr ie tà  ½  –  ½ 

 

Immobi le  s i to  in  comune  di  Rezzato  

Dis t in to  in  Catas to  Fabbricat i  Sez .  NCT,  Fg.26;  

mapp.  99  sub.20,  Cat  A/2 ,  Classe  5 ;  Piano T -2;  Via  

Bronzet t i  N° 10;  Cons .  5 ,5  vani ;  Sup.  catas ta le  mq 85 

(Totale  escluse  aree  sco per te :  81  mq);  R.C .  €  426 ,08 

(appar tamento )  

Dis t in to  in  Catas to  Fabbricat i  Sez .  NCT,  Fg.26;  

mapp.  99  sub.33,  Cat  C/6 ,  Classe  4 ;  Piano  S1;  Via  

Bronzet t i  N° 10;  Cons .  17  mq;  Sup.  catas ta le  mq 

18mq;  R.C.  €  43,02 (autor imessa )  

In tes tazione catas ta le  

   propr .  ½ 
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La proprie tà  è  pervenuta  con  at to  d i  Compravendi ta  

dal la  

 con a t to  del  22/04/2009 rep  37845 not .  

 sede  Manerbio  Regis t ro  generale  

n°194472,  Regis t ro  par t icola re  n°11970,  

presentazione  n°  152 del  07/05/ 2009.  

Trat t as i  d i  uni tà  immobi l iare  composta  da  

appar tamento  e  autor imessa  e  quota  par t e  del l ’area 

urbana  ident i f icata  catas ta lm ente  a l  Fg NCT26 mapp 

26 sub  508  che  rappresentante  la  zona  ant is tante  

l ’ immobi le  u t i l izzata  a  pubbl ico  parcheggio .  

REGOLARITA' EDILIZIA 

Immobi le  in  Rezzato  

Fabbricato  cos t ru i to  con  Concess ione  Edi l iz ia  n .  

02/2000 del  27/03/2000 r i lascia ta  dal l ’Uffic io  

Tecnico  d i  Rezzato  a l la   per  la  

Cost ruzione  d i  Nuova Palazzina ad  Uso Residenziale 

con  formazione  di  n  18  uni tà  abi ta t ive .  

Nel l ’autor izzazione  vengono indicate  le  seguent i  

Prescr iz ioni  Part icolar i :  

“Le cant ine  a l  p iano in te rra to  dovranno es sere  dotate  

d i  bocca  d i  lupo  per  garant i re  un  m inimo di  r icambio 

d ’ar ia  dei  local i .  I  p iani  cot tura  devono essere  dotat i  

d i  cappa  aspi rante  col legate  a  canna  d i  esalazione .  

Per  le  autor imesse  in terra te  autor izzate  a i  sens i  del l a  

Legge 122/89 dovrà  essere  r edat to  a t to  d i  v incolo  di  

per t inenzial i tà  del le  s tesse  agl i  a l loggi  da  real i zzars i .  

Tale  v incolo ,  regolarmente  t rascr i t to  e  regis t ra to ,  
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dovrà  essere  contes tualmente  p resentato  a l la  r i chies ta  

d i  Cer t i f icato  d i  Agibi l i tà . ”  

La  r ichies ta  d i  Agibi l i tà  è  s ta ta  r ichies ta  in  data  

14/11/2001 dal la   protocol la ta  

in  data  23/11/2001.  

I l  Comune  di  Rezzato  ha  r i lascia to  i l  Cer t i f i cato  d i  

Abi tabi l i tà /Agibi l i tà  v is te  le  d ichiarazioni  del  D.L 

 in  data  26/11/2001,  v is to 

l ’ in iz io  l avor i  del  10/04/2004 e  l a  f ine  lavor i  del  

24/09/2001 e  v is to  l ’esecuzione  dei  lavor i  in  

conformità  a l  proget to  approvato .  Tale  Cer t i f icato  d i  

Abi tabi l i tà /Agibi l i tà  ha  Numero  33/2001.  

Catas ta lmente  l a  p lanimet r ia  è  s ta ta  deposi ta ta dal  

 in  data  27/07/2001.  

Durante  i l  sopral luogo è  s ta ta  r i levata  una modif ica  

in terna  che  non r i su l ta  autor izzata  mediante  prat iche 

edi l iz ie  presentate  in  Comune .  Trat tas i  d i  parete  in  

car ton  gesso  che del imi ta  la  Cucina dal  sa lo t to .  Tale  

opera  è  d i  fa t to  non sana bi le ,  in  quanto  non r i spet ta  i  

Rapport i  Areo  I l luminant i  nel  sa lo t to .  La  s t ru t tura  

esegui ta ,  quindi  è  da  demol i re  r ipr is t inando la  

s i tuazione  d i  proget to .  Si  fa  p resente  che  nel  p roget to 

non è  r ipor ta to  nessu n muret to  t ra  sa lo t to  e  cucina ,  

mentre  nel l a  p lanimetr ia  catas ta le  è  v is ib i le  un  

muret to ,  senza  però  essere  speci f i cato  se  t ra t tas i  di  

muro  a  tu t t ’al tezza o  se  muret to .  

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  Rezzato  
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Catas to  Fabbricat i  Fg .  NCT26 mapp .  99/20 

(abi tazione  a l  p iano  secondo);  mapp.  99/33 

(autor imessa  a l  p iano  pr imo sot tos t rada ) .  

Ut i l i tà  comuni :  

✓  mapp.  99/39:  Scala ,  Ascensore ,  Corr idoio ,  

Cant ina ,  Locale  Ascensore ,  Por t ico ,  Giardino  

✓  mapp.  99/40:  Scivolo  e  Corsel lo      

Confin i  del  lo t to :  nord  corr idoio  d ’ ingresso su  

mappale  26 ;  es t  mapp.  102;  sud mapp 77 e  mapp 98 ;  

oves t  mapp 26  (zona  adibi ta  a  parcheggio  pubbl ico ) .  

Access i  pedonale  da  v ia  Bronzet t i  n  10  e  carra io da 

Via  Bronzet t i  n  8 .  

Trat t as i  d i  appar tamento  in  palazzina  real izzata  nel  

2000 che  s i  sv i luppa  su  t re  p iani  fuor i  te rra  e  uno 

sot to  approvato con  concess ione  N°  2 /2000 del  

27/3 /2000. 

Le f in i ture  sono nel lo  s t i le  del l ’anno di  cos t ruzione .  

L ’ impianto  d i  r iscaldamento  è  d i  t ipo  au tonomo con 

col le t tore  a l imentato  da  caldaia  a  gas  pos ta  

a l l ’es terno  e  calor i fer i  in  a l luminio .  

La  zona  cot tura  è  p ias t re l la ta  f ino  a l l ’al tezza  d i  1 .80 

c i rca .  I  serrament i  sono in  legno con doppio  vet ro  e 

pers iane i l  legno  che presentano normal i  segni  di  

usura  dovute  a l l ’esposiz ione  del le  in temperie  su l  la to  

es te rno .  Le por te  in terne  sono in  legno tamburato  d i  

t ipo  c ieco .  La  pavimentazione  è  in  p ias t re l le  posate  

in  d iagonale  nel la  zona  ingresso ,  zona cot tura  e  

cor r idoio ,  mentre  nel le  camer e  è  perpendicola re  a l  

muro .  I l  bagno è  p ias t re l la to  f ino  a l l ’al tezza  di  2  

metr i  c i rca .  Le  p ias t re l le  del  pavimento  sono  le  s tesse  

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

R
M

E
LO

 F
R

A
C

A
S

C
IO

 E
m

es
so

 D
a:

 T
I T

R
U

S
T

 T
E

C
H

N
O

LO
G

IE
S

 E
ID

A
S

 C
A

 S
er

ia
l#

: 8
46

83



del le  p r ime due f i l e  del  muro che  poi  cambiano 

colore  d iventando più  chiare  e  t ra  l ’ul t ima e  la  

penul t ima f i la  d i  p ias t re l le ,  c ’è  una  greca che g i ra  i l  

bagno.  Sono present i  sani tar i  s tandard  complet i  di  

rubinet te r ia .  L ’ impianto  e le t t r i co non sembra  var ia to  

da  quel lo  in iz ia le  e  sono ut i l izzate  pulsanter ie  e  copri  

p lacche  del la  Vimar  l inea  idea .  Alcun i  por ta  f ru t t i  

r i su l tano ro t t i .  E ’  p resente  l a  predispos iz ione per  

l ’ impianto  d i  c l imat izzazione in  quanto  s i  vedono gl i  

a t tacchi  de l lo  spl i t ter  in terno .  

I l  por toncino di  ingresso  è  d i  t ipo  ant is fondamento .  

La  te rrazza  è  del imi ta ta  da  muret to  p ieno  

prevalentemente .  Ci  sono  due  par t i  aper t e  del imi ta te  

con  del le  colonnine .  I l  bat t i scopa  es te rno ,  la to  

muret to ,  r i su l ta  d ivel to  per  c i rca  2  metr i  di  

lunghezza .  Al  momento  del  sopral luogo sono present i  

del le  p ias t re l l e  d i  r icambio .  

La  palazzina  è  servi ta  da  ascensore  in te rno  che 

permet te  l ’accesso  a  tu t t i  i  p iani ,  compreso i l  

seminterra to  per  raggiungere  l ’autor imessa.  

La  palazzina  s i  presenta  in  buono s ta to  di  

conservazione e  d i  manutenzione .  

VINCOLI E SERVITU ’  

Nell ’at to  d i  acquis to  è  evidenziata  l a  presen za  d i  una 

Convenzione  Urbanis t ica  per  p iano di  lo t t izzazione 

denominato  "Lot t izzazione  Residenziale  Bronzet t i"  

s t ipulata  con i l  Comune  di  Rezzato  con  at to  del  

Notaio   in  data  28  lugl io  1999 rep .  

n .54796/17271 regis t ra to  a  Brescia  i l  29  lugl io  1999  

al  n .  4503 ser ie  1  e  t rascr i t to  a  Brescia  i l  29  lugl io 
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1999 ai  n . r i  28003/18593 con la  quale  l ’acquirente  s i  

impegna  ad  osservare  oner i  ed  obbl ighi  dal la  s t essa  

nascent i .  

Tale  convenzione  r ipor ta  l e  seguent i  condizioni :  

”Si  dà  e  s i  p rendete  a t to  ad  ogni  ef fe t to  che l 'a rea  

urbana  d i  cui  a l  mapp.  26  sub.508 del  fg .26 del  

NCEU,  ogget to  pro  quota  del la  presente  

compravendi ta ,  individua le  aree  a  s tandards  

assogget ta te  a  servi tù  d i  uso  pubbl ico  per  i l  

passaggio  pedonale  e  carra io ,  con obbl igo (una  vol ta  

a t t rezzate  secondo gl i  impegni  r i su l tant i  dal  sopra  

c i ta to  a t to  d i  convenzione in  data  28  lugl io  1999 rep .  

54796/17271 Notaio )  d i  manutenzione  ordinar ia  

e  s t raordinar ia  a  car i co  dei  lo t t izzant i  (o  loro  avent i  

causa)  ad  eccezione del lo  spazzamento  che sa rà  a  

car ico  del  Comune  di  Rezzato;  la  par te  acquirente  s i  

d ichiara  a l t res ì  edot ta  che  sul la  medesima area 

urbana  d i  cui  a l  mapp.  26  sub.508 del  fg .26  es is te  

se rvi tù  d i  posa d i  se rviz i  tecnologici  in  genere ,  a  

favore  del le  propr ie tà  che  la  per imetrano.  

La  par te  acquirente  d ichia ra  d i  essere  a  conoscenza 

del la  servi tù  d i  passaggio  pedo nale  e  carra io  e  d i  

se rviz i  tecnologici  in  genere  a  car ico  del l 'a rea  urbana 

d i  cui  a l  mapp.26  sub .502 del  fg .26 del  NCEU ed a 

favore  d i :  

-del  fabbr icato  es is tente  in  l a to  Nord -Ovest ,  

ins is tente  su  

porzione  del  mapp .  26  del  fg .26 del  NCTR;  

-  del l 'a rea  urbana  d i  cui  a l  mapp .  26  sub.501 del  

fg .26 del  
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NCEU;  

-  del  fabbr icato  in  l a to  sud -es t  ident i f i cato  col  mapp.  

1746 

del  fg .6  del  NCEU;  

i l  tu t to  come precisato  nel l 'a t to  Notaio   

in  data  26  g iugno  1998 rep .  51948/15912,  regis t ra to  a  

Brescia  in  data  1  lugl io  1998 n .3512 ser ie  2V,  

t rascr i t to  a  Brescia  in  data  1  lugl io  1998 ai  numeri  

21285/14762”  

REGOLAMENTO DI CONDOMINIO 

I l  regolamento  d i  Condominio  e  le  tabel le  mi l les imal i  

sono s ta te  regis t ra te  t rami te  a t to  del  26  set tembre 

2001 del  Notaio   rep  35507/9157,  t rascr i t to  a  

Brescia  in  data  1ot tobre  2001 ai  numeri  35774/22590.  

                                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  d i  p o t e r  

a s s e g n a r e  l e  s e g u e n t i  v a l u t a z i o n i :  

Immobi le  d i  p ropr ie tà  per  ½ al la  

 e  per  propr ie tà  per  ½ al la  

 d i  cui  a l  Fg  NCT/26 mapp 99  sub  20  (  

abi tazione )  e  mapp 99  sub 33 (  autor imessa ) .  

Al la  suddet ta  propr ie tà  è  da  in tenders i  anche  la  quota  
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di  28 ,4 /1000  del l ’area  urbana  d i  pe r t inenza  cens i ta  al  

Fg  NCT/26 mappale  26  sub 508 .  

Per  i l  Comune di  Rezzato ,  l a  quota  immobi l ia re  

tabel la re  af ferente  ad  edi f i c i  es is tent i  nel l a  zona  

u t i l izzando i l  l i s t ino  immobi l iare  del la  Borsa 

Immobi l iare  d i  Brescia  ProBrixia ,  r ipor ta  valori  

del l ’o rdine  t ra  i  1325  €/mq e  i  1640  €/mq .  Nel la  

fa t t i specie ,  v is to  l ’ immobi le  e  i l  suo contes to  

condominiale ,  s i  cons idera  come valore  d i  r i fe r imento 

i l  valore  medio  pari  ad  € /mq 1482.50.  

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  ovver o:  

LOCALIZZAZIONE                                    5% 

Local izzaz ione 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  

eserciz i  commercial i  d i  pr ima necess i tà  -  Livel lo  d i  

qual i f icazione  del l ’ambiente  es terno ,  verde  pubblico ,  

etc .  

POSIZIONE                                             3% 

Esposiz ione prevalente  –  Panoramici tà  -  Luminosi tà  

Prospicienza  -  Al tezza  dal  p iano  s t radale  

TIPOLOGICHE                                         5%  

Età del l ’edi f ic io  -  Tipologia  o  condizioni  s ta t iche 

del la  s t ru t tura  -  Carat ter i s t iche composi t ive  o d i  

manutenzioni  del le  par t i  comu ni  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  -

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

tecnologici  

F
irm

at
o 

D
a:

 C
A

R
M

E
LO

 F
R

A
C

A
S

C
IO

 E
m

es
so

 D
a:

 T
I T

R
U

S
T

 T
E

C
H

N
O

LO
G

IE
S

 E
ID

A
S

 C
A

 S
er

ia
l#

: 8
46

83



PRODUTTIVE                                            1% 

Si tuazione locat iva  annuale  -  Servi tù  a t t ive  e  pass ive  

-  Sta to  g iur id ico  del  vendi tore  e  problemi  l egal i  -

Presenza d i  mutui  bancar i  -Agevolazioni  f i scal i  

E  quindi  in  to tale  a rro tondato  p ar i  ad  € /mq 1700  e  

quindi :  

Mapp.  99/20 in  compless iv i  €  149.000,00  

Mapp.   99/33  in  compless iv i  €  16.000,00  

Mapp.  26/508 in  compless iv i  €  25 .000 ,00  (quota d i  

competenza  par i  a  € 800 ,00)  

e  con un  to ta le  d i  €  166.000 ,00  (d iconsi  euro  

centosessantaseimi laeuro /00) .  

Es is tenza  v incol i :  Convenzione Urbanis t ica  per  p iano 

di  lo t t izzazione .  

Sent i to  l ’amminis t ra tore  del  Condominio  geom. 

,  suss is te  un  debi to d i  €  9.313 ,70 nei  

confront i  del  Condominio  Dimore I  Tigl i .   

Per  quanto  r iguarda  i l  r ipr is t ino  a l la  s i tuazione 

autor izzata ,  s i  s t ima  un  cos to  d i  €  2000,00  di  lavori  

p iù  eventual i  prat iche  edi l iz ie  e  cata s ta l i  necessar ie .  

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  1 1 / 1 0 / 2 0 2 0  

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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