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TRIBUNALE DI BRESCIA 

ESECUZIONE IMMOBILIARE N° 207/16 

CREDITORE PROCEDENTE: 

Cassa Padana Banca di Credito Cooperativo Soc. Coop. A r.l. 

CF:  01741030983               P.IVA   

Sede in Leno c/o Studio legale Via XX Settembre  N°8 

con l'Avv. Marco Molinari Tosatti Via XX Settembre 8.  - 25122 Brescia 

CONTRO: 

Antonietta Comincioli 

Magistrato: 

Giudice delle Esecuzioni: Dr.ssa Vincenza Agnese 

Udienza di incarico e giuramento 24/08/2016 

Determinazione modalità di vendita udienza del 10/02/2017 ore 9,00 

 

Descrizione del bene e possibile suddivisioni in lotti 

Lotto 1 

Quota di proprietà Comincioli Antonietta   

Immobile sito in comune di Brandico  Catasto Fabbricati 

Distinto in Catasto Sez. NCT; Fg.7; mapp. 9064 sub.2, Cat C/6, Classe 2; Piano T; Via Carobbio N° 

6;  Cons. mq 14; Sup. catastale mq 18;  R.C. € 16,63 

Trattasi di vecchia planimetria catastale non aggiornata nel cartaceo e nei mappali ed ora indicata con 

il N° di mappa 90 sub 7  

Problematiche: cancellare in Catasto la planimetria.  

 

Lotto 2 

Quota di proprietà Comincioli Antonietta  usufrutto 50% con diritto di accrescimento 

Nuda Proprietà Marchioni Amos  

Immobile sito in comune di Brandico  Catasto Fabbricati 

Distinto in Catasto Sez. NCT; Fg.7; mapp. 90 sub.6, Cat A/3, Classe 2; Piano T-1; Via Carobbio N° 

6;  Cons. vani 6; Sup. catastale mq 148;  R.C. € 223,11 (abitazione al primo piano ) 
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Sez. NCT; Fg. 7; mapp. 90 sub7; Cat. C/2; Classe 2; Piano T-1; Via Carrobbio N° 6; Cons. mq. 70; 

Sup. Catastale mq. 88; R.C.€ 57,84 ( vecchio Box e ripostiglio e fienile soprastante)  

Sez. NCT; Fg. 7; mapp. 90 sub 8; Cat. C/2; classe 3; Piano T;  Via Carrobbio N° 6; cons. mq. 60; Sup. 

Catastale mq. 74; R.C. € 58,88 ( vani al piano terra) 

Valore intero €  157.000,00  

Valore quota pignorata usufrutto del 50%€     33.500,00 

Valore di realizzo €    33.500,00  

Comproprietari:  si - 

Divisibilità: no 

Problematiche: passaggi interni alle varie proprietà 

 

Lotto 3 

Quota di proprietà Comincioli Antonietta  usufrutto 50% con diritto di accrescimento 

Nuda proprietà Marchioni Moira 

Immobile sito in comune di Brandico  Catasto Fabbricati 

Distinto in Catasto Sez. NCT; Fg. 7; mapp. 90 sub 9; Cat. A/2; classe 4; Piano T; Via Carrobbio N° 

6; cons. vani 4,5; Sup. Catastale mq. 86; R.C.€ 232,41 ( appartamento sul retro a piano terra) 

Valore intero €      85.000,00  

Valore quota pignorata usufrutto del 50% €    18.000,00 

Valore di realizzo €    18.000,00  

Comproprietari:  si - 

Divisibilità: no 

Problematiche: passaggi interni alle varie proprietà 

 

Lotto 4 

Quota di proprietà Comincioli Antonietta  50/100 

Immobile sito in comune di Borgo San Giacomo Catasto Fabbricati 

Distinto in Catasto Sez. NCT; Fg.32; mapp. 413 sub.1, Cat A/2, Classe 4; Piano T; Via Maggiore N° 

10;  Cons. vani 10; Sup. catastale mq 316;  R.C. € 506,13 (parte di appartamento ) 

Sez. NCT; Fg 32; mapp. 413 sub 2; Cat. C/6; classe 1; Via Maggiore N° 10; Cons. mq 58; Sup. 

Catastale mq. 65; R.C.€ 68,90 (Box ) 
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Sez. NCT; Fg. 32; Mapp. 413 sub 3; Cat. In corso di costruzione (Altro appartamento)  

Valore intero €     653.000,00 meno opere da condonare pari a circa  € 35.500,00  

Valore quota pignorata €    308.750,00 

Valore di realizzo €    250.000,00  

Comproprietari:  si - 

Divisibilità: potrebbe essere possibile 

Problematiche:  non si rinviene licenza di costruzione per le opere interne. 
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C o n  o r d i n a n z a  d e l  2 4 / 0 8 / 0 1 6  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  

0 6 / 1 0 / 0 1 6  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  
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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  e  f i s s a v a  n u o v a  u d i e n z a  a l  

1 0 / 0 2 / 0 1 7 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 ,  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  
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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    50% 

Immobi le  s i to  in  comune  di  Brandico   Catas to  

Fabbricat i  

Dis t in to  in  Catas to  Sez .  NCT, Fg .7 ;  mapp .  9064 

sub.2 ,  Cat  C/6 ,  Classe  2 ;  Piano  T;  Via  Carobbio  N° 6;   

Cons .  mq 14;  Sup.  catas ta le  mq 18;   R .C.  €  16,63 

(box  con zona  d i  so t to te t to  )  

In tes tazione catas ta le  

Cominciol i  Antoniet ta  nata  a  Borgo  San Giacomo i l  

20/09/41 CF.  CMNNNT41P60B035X   propr .  ½  

Marchioni  Natale  nato  a  Brandico  i l  15/12/39 CF.  

MRCNTL39T15B120W 

La proprie tà  è  pervenuta  con  at to  d i  donazione da 

Marchioni  Angelo  e  Marchioni  Adele  a t to  del  16/9/75 

rep  not .  Dognini  t rascr i t to  a  Brescia  i l  25/9/75 a i  n°  

12957/10152.  

Trat t as i  d i  uni tà  immobi l iare  non aggiornata  

catas ta lmente  con  mappale  ines is tente  sul le  mappe 

car tacee  però  a t tualmente  individuata  con  i l  mapp.   

90  sub  7  del  fogl io  7  del  comune  di  Brandico .  
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Lot to  2  

Quota  d i  p ropr ie tà  Cominciol i  Anto niet ta   usufrut to  

50% con  di r i t to  d i  accrescimento .  

Nuda propr ie tà  Marchioni  Amos  

Immobi le  s i to  in  comune  di  Brandico   Catas to  

Fabbricat i  

Dis t in to  in  Catas to  Sez.  NCT,  Fg .7 ;  mapp.  90  sub .6 ,  

Cat  A/3 ,  Classe  2 ;  Piano  T -1;  Via  Carobbio  N°  6;   

Cons .  vani  6 ;  Sup .  catas ta le  mq 148;   R .C.  €  223,11 

(abi tazione )  

NCT,  fg .  7 ;  mapp .  90  sub7;  Cat .  C/2;  Classe  2 ;  Piano 

T-1;  Via  Carrobbio  N°  6;  Cons .  mq.  70;  Sup.  

Catas ta le  mq.  88;  R.C.€  57,84  

NCT;  fg .  7 ;  mapp .  90  sub  8;  Cat .  C/2;  c lasse  3 ;  Piano 

T;   Via  Carrobbio  N° 6;  c ons .  mq.  60;  Sup .  Catas ta le  

mq.  74;  R.C.  €  58 ,88  

In tes tazione Catas ta le  

Cominciol i  Antoniet ta  nata  a  Borgo San  Giacomo i l   

20/09/41 CF.  CMNNNT41P60B035X  nuda  p ropr .  Per  

½ in  regime di  comunione dei  beni .  

Marchioni  Amos  nato  a  Brescia  i l  30/3/68 CF.  

MRCMSA68C30B157P nuda propr ie tà  per  1 /1  

Marchioni  Natale  nato  a  Mairano  i l  15/12/39  CF.  

MRCNTL39T15E841T usufrut to  per  ½ in  regime di  

comunione  d i  beni .  
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L’immobi le  è  pervenuto  con  at to  d i  compravendi ta  

del  21/4/2011  not .  Boschiro l i   n°  796/612 t rascr i t to  a  

Brescia  i l  18/5/2011 ai  N°  20756/  12662.  

Si  precisa  che g l i  immobi l i  sono in  nuda  propr ie tà  a l  

f ig l io  Amos  ed i  s igg .  Cominciol i  Antoniet ta  e  

Marchioni  Natale  con  di r i t to  d i  usuf rut to  generale  

v i ta l iz io  con di r i t to  d i  reciproco accrescimento .  

     

Lot to  3  

Quota  d i  p ropr ie tà  Cominciol i  Antoniet ta   usufrut to  

50% con  di r i t to  d i  accrescimento .  

Nuda propr ie tà  Marchioni  Moi ra  

Immobi le  s i to  in  comune  di  Brandico   Catas to  

Fabbricat i  

NCT;  fg .  7 ;  mapp .  90  sub  9;  Cat .  A/2;  c lasse  4 ;  Piano 

T;  Via  Carrobbio  N° 6;  cons .  vani  4 ,5 ;  Sup.  Catas ta le  

mq.  86;  R.C.€  232 ,41  

In tes tazione Catas ta le  

Cominciol i  Antoniet ta  nata  a  Borgo  San Giacomo i l  

20/9 /41 CF.  CMNNNT41P60B035X usufru t to  per  ½ in  

regime di  comunione  dei  beni  

Marchioni  Moira  nata  a  Orzinuovi  i l  15/10/73 CF.  

MRCMRO73R55G149V nuda propr ie tà  per  1 /1  

Marchioni  Natale  nato  a  Mai rano  i l  15/12/39   CF.  

MRCNTL39T15E841T usufrut to  per  ½ in  regime di  

comunione  d i  beni .  
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L’immobi le  è  pervenuto  con  at to  d i  compravendi ta  

del  21/4/2011  not .  Boschiro l i   n°  796/612 t rascr i t to  a  

Brescia  i l  18/5/2011 ai  N°  20757/  12663.  

Si  precisa  che l ’ immobi le  è  in  nuda propr ie tà  a l la  

f ig l ia  Moira  ed  i  s igg .  Cominciol i  Antoniet ta e  

Marchioni  Natale  con  di r i t to  d i  usuf rut to  generale  

v i ta l iz io  e  con di r i t to  d i  reciproco accrescimento .      

 

Lot to  4  

Quota  d i  propr ie tà  Cominciol i  Antoniet ta   50 /100 

Immobi le  s i to  in  comune  di  Borgo  San  Giacomo 

Catas to  Fabbricat i  

Dis t in to  in  Catas to  Sez .  NCT, Fg .32;  mapp .  413 

sub.1 ,  Cat  A/2 ,  Classe  4 ;  Piano  T;  Via  Maggiore  N° 

10;   Cons .  vani  10;  Sup.  catas ta le  mq 316;   R.C.  €  

506,13  (par te  d i  appar tamento  )  

NCT;  mapp .  413  sub 2;  Cat .  C/6;  c lasse  1 ;  Via  

Maggiore  N°  10;  Cons .  mq 58;  Sup .  Catas ta le  mq.  65;  

R.C.€  68 ,90 (Box  )  

NCT;  fg .  32;  Mapp.  413 sub 3;  Cat .  In  corso  d i  

cos t ruzione  (Al t ro  appar tamento)   

D i t t a  c a t a s t a l e :  

Cominciol i  Mario  nato  a  Borgo San Giacomo i l  

30/9 /51  CF.  CMNMRA51P30B035S propr  8 /18  

Cominciol io  Antoniet ta  nata  a  Borgo  San  Giacomo i l  

20/9 /41 CF.  CMNNNT41P60B035X propr  5 /18  

Cominciol i  Luigi  nato  a  Borgo  San  Giacomo i l  2 /2 /40  

CF.  CMNLGU40B02B035L propr .  5 /18  
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Si  precisa  che l a  d i t ta  Cominciol i  pe r  errore  d i  

t rascr iz ione  catas ta le  è  indicata  come Cominciol io.  

At tualmente  l a  propr ie tà  deve  in tenders i  Cominciol i  

Antoniet ta  propr .  50%  

La  propr ie tà  è  pervenuta  in  base  success ione  d i  

Cominciol i  Luigia  del  2 /2 /78  denuncia  regis t ra ta  ad  

Orzinuovi  i l  18/9 /80  a l  N°  90  vol  9  e  a  decreto d i  

t rasfer imento  immobi l i  del  10/3/95 t rascr i t to  a  

Brescia  i l  26/6/95  a i  n°  17125/12114.    

 

REGOLARITA'   EDILIZIA 

- - Immobi le  in  Brandico  

Fabbricato  cos t ru i to  ante  1967;  Condono ante  1967;  

Concess ione N°  438 del  14  agosto  93;  Permesso d i  

cos t ru i re  N°  784 del  7 /4 /010 ;  Dia  1370  del  11/4/011;  

Agibi l i tà  n°  1374  del  11/4 /011 

- - Immobi le  in  Borgo  San  Giacomo  

Fabbricato  cos t ru i to  pr ima del  se t tembre  del  1967.  

Concess ione  edi l .  Per  sopralzo  del  fabbr icato  del  

13/5 /99 N°  70/3073.  Proget to  d i  modif iche  in terne  a  

fabbricato  es is tente  del  28/1/2009 .  Non  r i su l ta   

r i chies ta  l a  abi tabi l i tà .  

Si  precisa  che  non è  s ta ta  r invenuta  prat ica  edi l iz ia  

t ra  la  concess ione  del  sopralzo  e  la  p rat ica  del le  

modif iche in te rne  a l  fabbr icato .  

Risul tano  esegui te  t ramezze ,  vani  scala ,  serviz i  e  

vani  d i  abi tazione ,  ma ta l i  opere  a t tualmente  

r i su l terebbero  abusive.       

Le  p lanimet r ie  catas ta l i  r i su l tano  parzia lmente  

aggiornate  solo  con  le  uni tà  sub  1  e  sub 2  i l  sub  3  è  
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da  in tenders i  ancora  da  suddividere  in  a l t re  d ue  uni tà  

immobi l iar i .  

  

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  Brandico 

Catas to  Fabbricat i  Fg .  7  mapp .  90/6(  abi tazione  a l  

p iano);  mapp .  90/7  (  vecchio  box  con  r ipos t ig l io  e  

f i eni le  sopras tante) ;  mapp .  90/8  (  vani  a l  p iano 

te rra ) ;   mapp .  90/9  (vani  su l  re t ro a  p iano te rra )  

Ut i l i tà  comuni  mapp .  90/2  e  mapp.  90/3 .      

Confin i  del  lo t to :  nord  Via  del  bosco;  es t  mapp.  93;  

sud  Via  Carrobbio ;  oves t  mapp .  84  e  85 .  

Access i  pedonale  e  carra io  da Via  Carrobio  N°  13 .  

Trat t as i  d i  vecchio  fabbricato  composto  da  p iano 

te rra  e  pr imo  r is t ru t turato  e  s i s temato  con proget to  

approvato  con concess ione  N° 438 del  14/8/93 .  

Le  f in i ture  sono di  t ipo  mediocre  in  par te  pr ive  d i  

r i scaldamento  ove  l a  zona  a  nord  è  provvis ta  d i  

r i scaldamento  con  radiator i  in  ghisa .    

Le  uni tà  immo bi l iar i  sono provvis te  d i  passaggi  

pedonal i  recip roci  con  paviment i  par te  in  ceramica 

fugata  e  par te  in  p ias t re l le  d i  cemento ,  in tonaci  par te  

a l  c iv i le  e  par te  a l  semicivi le ,  cavi  e le t t r ic i  

so t to t raccia ,  por t ico  anter iore  con  pias t re l le  d i  

cemento  e  balaus t ra  super iore  con pavimento  in  

legno.  I l  fabbr icato  a  sud  è  in  muratura  non  s is temato  

con r ipos t ig l i  e  Wc al  p iano terra  e  f ieni le  

sopras tante  e  coper tura  in  coppi  su  s t ru t tura  in  legno.  

I l  tu t to  come da documentazione fo tograf ica  a l legata .  
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Le s t ru t ture  sono  in  murature  por tant i  e  so le t te  par te  

in  la te ro  cemento  par te  in  l egno ,  la  coper tu ra  del  

fabbr icato  è  in  coppi ,  g l i  in tonaci  es terni  sono 

in tonacat i  a l  c iv i le  e  p i t turat i .  

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

- - -Comune  Censuar io  d i  Borgo San  Giacomo 

Catas to  Fabbricat i  Fg.  32  mapp .  413/1 (  

appar tamento) ;  mapp .  413/2 (box) ;  mapp .  413/3 (al t r i  

appar tament i  non f in i t i  completamente )    

Ut i l i tà  comuni mapp .  413/4 (  por t icato  e  cor t i le  

ant is tante)  

Confin i :  Nord mapp  412,  Es t  mapp  269,  Sud mapp 72,  

Ovest  s t rada  comunale(  pr iva  d i  accesso  a l la  

propr ie tà)  

Access i :  Pedonal i  e  carra i  da  Via  Maggiore  c iv ico  N° 

10  a t t raverso  i l  por t ico  d i  p ropr .  del  mapp .  412  a  

nord .  

Trat t as i  d i  ex  fabbricato  rurale  ora  r i s t ru t turato  e  

des t inato  ad  abi tazione  c iv i le  composto  da  p iano 

te rra ,  p iano pr imo e  p iano sot to tet to .  

Al  p iano  ter ra  s i  nota  i l  box,  i l  por t ico ,  e  t re  ingress i  

per  l e  abi tazioni ,  una con accesso  dal la  zona  del  box 

e  le  a l t re  due  con accesso  dal  por t ico .  

Le  f in i ture  sono di  t ipo  moderno  con  paviment i  in  

ceramica  par te  fugata ,  in tonaci  a l  c iv i le ,  cavi  

e le t t r ic i  so t to t raccia ,  r i scaldamento  con  s tufe  a  

pal le t ,  serrament i  in  legno di  buona  fa t tura .  

St ru t ture  e  faccia te  

Murature  per imet ral i  e  d i  sp ina  por tant i ,  t ravi  e  

p i las t r i  in  C.A. ,  rampe scale  in  C.A.  r ives t i te  c on 
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pias t re l le  d i  ceramica ,  coper tura  in  la te r iz io  con 

manto  in  coppi .  

    

                                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  propr .  Marchioni  Amos  con  usuf rut to  a l  

50% con di r i t to  d i  accrescimento  d i  Cominciol i  

Antoniet ta   d i  cui  a i  mapp .  90/6 ,  90/7 ,  90/8 ,   del  fg .  7   

del  Com.  cens  d i  Brandico  categ .  Catas t a le  A/3  

(abi tazione  d i  t ipo  economico )  d i  c i rca  148 mq.  

Catas ta l i ,  ca teg .  Catas ta le  C/2  (  r ipos t ig l io  e  f i eni le)  

d i  c i rca  88  mq.  Catas ta l i ,  ca teg .  Catas ta le  C/2  (vani  

a l  p iano te rra )  d i  c i rca  74  mq catas ta l i .  

Immobi le  d i  p ropr .  Marchioni  Moira  con  usuf rut t o  a l  

50% con di r i t to  d i  accrescimento  d i  Cominciol i  

Antoniet ta  d i  cui  a l  mapp.  90/9  del  fg .  7  del  Com. 

cens .  Di  Brandico  categ .  Catas ta le  A/2  (abi tazione 

c iv i le )  d i  c i rca  86  mq.  Catas ta l i .  
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Per  i l  Comune  di  Brandico , l a  quotazione  immobi l iare  

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

r ipor ta  valor i  del l ’ordine  t ra  €  720/mq ed  €  460/mq,  

s i  cons ider i  i l  l i s t ino  immobi l iare   del la  Borsa  

immobi l iare  d i  Brescia  e  Omi .  Nel la  fa t t ispecie  

concreta  con la  p resente  s i  pre fer isce  assumere  i l  

valore  medio  d i  ta l i  quotazioni  par i  ad  €   590/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                                    1%  

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  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 

pubbl ico ,  e tc .  

 

POSIZIONE                                             1%  

Esposiz ione prevalente  

Panoramici tà  

Luminosi tà  

Prospicienza  

Al tezza dal  p iano  s t radale  

 

TIPOLOGICHE                                         1%  

Età  del l ’edi f i c io  

Tipologia  o  condizioni  s ta t i che del la  s t ru t tura  
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Carat te r is 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  

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

tecnologici  

 

PRODUTTIVE                                            1%  

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  €  610/mq e  

quindi :Mapp.  90/6  in  compless iv i  €   93 .000,00 

Mapp.   90/7  in  compless iv i  €  24 .000,00  

Mapp.  90/8  in  compless iv i  €  40 .000,00  

Mapp.  90/9  in  compless iv i  €  85 .000,00  

 e  con un  to ta le  d i  €  242.000,00 .  

 (d iconsi  euro  duecentoquarantaduemila  ,00) .  

I l  valore  del l ’usufrut to  del  50% di  Cominciol i  

Antoniet ta  in  base  a l l e  tavole  d i  morta l i tà  femmini le  

considerando la  fo rmula  Qn -1/ rQn al  tasso  a t tuale  

r i su l ta  d i  €  51 .500 ,00  

 

Immobi le  d i  propr ie tà  Cominciol i  Antoniet ta  d i  cui  a i  

mapp .  413/1(abi tazione c iv i le)  d i  sup.  catas ta le  d i  mq 
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316;  mapp .  413/2  (box)  d i  sup.  catas ta le  d i  mq 65;  

mapp .413/3(catas ta lmente  in  corso  d i  cos t ruzione)  

Piano terra ,  p iano  pr imo,  so t to te t to  . appar tamento d i  

c i rca  mq.270  net t i  del  Comune  di  Borgo San  Giacomo 

del  fg  32 .   

Per  i l  Comune  di  Borgo  San  Giacomo,l a  quotazione 

immobi l iare  tabel la re  a ffe rente  ad  edi f ic i  es is t ent i  

nel la  zona ,  r ipor ta  valor i  del l ’ordine t ra  €  1 .180/mq 

ed  €  920/mq,  s i  cons ider i  i l  l i s t ino  immobi l ia re   del la  

Borsa  immobi l iare  d i  Brescia  e  Omi .  Nel la  fa t t i specie  

concreta  con la  p resente  s i  pre fer isce  assumere  i l  

valore  medio  d i  ta l i  quotazioni  par i  ad  €   1 .050/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                                  -6%   

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  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 

pubbl ico ,  e tc .  

 

POSIZIONE                                            1%  

Esposiz ione prevalente  

Panoramici tà  

Luminosi tà 

Prospicienza  

Al tezza dal  p iano  s t radale  
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TIPOLOGICHE                                          +1%  

Età  del l ’edi f i c io  

Tipologia  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  

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

tecnologici  

 

PRODUTTIVE                                             -1% 

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  €  998/mq e  

quindi :  

Mapp.  413/1  appar tamento  d i  c i rca  300mq ol t re  

te rrazzo  di  c i rca  mq 75  e  sot to te t to  d i  c i rca  mq 80  in  

compless iv i  €   351.000 ,00 

Mapp.   413/2  box  di  c i rca  mq 62  i n  compless iv i  €  

31 .000 ,00 

Mapp.  413/3  appar tamento  d i  c i rca  mq 216 ol t re  

so t to te t to  d i  c i rca  mq 170  in  compless iv i  €  

271.000,00  
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 e  con un  to ta le  d i  €  653.000,00 .  

 (d iconsi  euro  seicentocinquantat remila ,00) .  

Poiché  i l  fabbr icato  nel  suo  in te rno  non  r i su l ta  in  

regola  con  le  l icenze  edi l iz ie  s i  deve  p resentare  in  

Comune  domanda  di  condono che  comporta  oner i  per  

c i rca  €  31.500,00  ol t re  spese  tecniche  per  c i rca  €  

4 .000,00   

La  quota  d i  propr ie tà  del  50% di  Cominciol i  

Antoniet ta  r i su l ta  par i  ad  €  3 08 .750,00  

I l  valore  d i  real izzo  può indicars i  in  €  250.000,00.  

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

 

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

Sta to  d i  possesso:   

Brandico  occupato  dal la  famigl ia  Cominciol i  

Marchioni .  

Borgo San  Giacomo occupato  dai  s ig .  Cominciol i  

Mario ,  Dario  ed  Ermes .  

Es is tenza  v incol i :  non s i  r invengono.  

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

r i s t ru t turazione.   

Formazione  lo t t i :  come da  prospet t i  a l legat i .    

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 / 2 0 1 7  

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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