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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° 175/17 

CREDITORE PROCEDENTE: 

                  

CONTRO: 

Magistrato: 

Giudice delle Esecuzioni: Dr. Raffaele Del Porto 

Udienza di incarico e giuramento 14/09/2017 

Determinazione modalità di vendita udienza del 12/01/2018 ore 9,00. 

Descrizione del bene e possibile suddivisioni in lotti 

Lotto 1 

Quota di proprietà: 50% - 50%   coniugi separati 

immobile sito in comune di Calcinato  Catasto Fabbricati 

Distinto in Catasto Sez. NCT Fg.33; mapp. 286 sub.5; Zona  ; Cat A/2; Classe 6; Piano T-S1; Via A. 

De Gasperi 10,  Vani 8;  Sup. catastale mq 203;  R.C. € 619,75 (Abitazione civile di circa  mq. 138. + 

cantina di circa mq. 89 + portico di circa mq 34, oltre le quote di parti comuni della palazzina.  

Sez. NCT Fg. 33; mapp. 286 sub 6; Zona  ; Cat C/6; Classe 4; Piano S1; Via A. De Gasperi 10; Mq 40; 

Sup. catastale mq 44; R.C.€  74,37 

Sez. NCT Fg. 33; mapp. 286 sub. 3; area urbana di mq. 17; Piano T; Via A. De Gasperi.   

Valore intero  €  225.000,00 Abitazione- Quota 50%  € 112.500,00  

Valore intero €   41.000,00   Box           - Quota 50%  €    20.500,00 

Valore quota pignorata €  133.000,00 

Valore di realizzo €  105.000,000  

Comproprietari:  si - 

Divisibilità: no 

Problematiche: planimetria catastale da sistemare.     
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C o n  o r d i n a n z a  d e l  0 3 / 0 7 / 0 1 7  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 .  A r c h .  S e r g i 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 9 / 0 1 7  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 2 / 0 1 / 0 1 8  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  

 

C o m .  C e n s .  d i  C a l c i n a t o  

-  C a t a s t o  F a b b r i c a t i -  

-  S e z .  N C T ;   F g . 3 3 ;   m a p p .  2 8 6 / 5 ;  V i a  A .  D e  

G a s p e r i  N °  1 0 ;  P i a n o  S 1 - T ;  C a t .  A / 2 ;  C L .  6 ;  

C o n s .  8  v a n i ;  S u p  C a t a s t . m q  2 0 3 ;  R . C .  €  

6 1 9 , 7 5 ;  

-  Sez.  NCT;  Fg.  33;  mapp.286/6;  Via  A.  De  Gasper i  

N°10;  Piano S1;  Cat .  C/6;  Cl .  4 ;  Cons .  mq 40;  Sup.  

Catas ta le  mq.44 ;  R .C.€  74 ,37 ;  

-  Sez .  NCT;  Fg .  33;  mapp.  286/3;  area  urbana  d i  mq 

17;  Piano T;  Via  A.  De  Gasper i .   

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

 

 propr  ½ in  regime di  

comunione  d i  beni .  

 

 propr  ½ in  regime di  

comunione  d i  beni .  

Dal  regis t ro  degl i  a t t i  d i  matr imonio  del  Comune di  

Calcinato  i  coniugi  s i  sono separat i ,  e  in  data  17  

maggio  2016 sono cessat i  g l i  ef fe t t i  c iv i l i  del  

mat r imonio  controscr i t to .  (Es t ra t to  a l legato)     
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La proprie tà  in  d i t ta  a   è   pervenuta  

con  at to  d i  acquis to  da   

 con  a t to   not .  G.   del  3 /05/89 d i  

rep  n°  55546/24970  t rascr i t to  a  Brescia  i l  25/5 /89  a l  

N°  14254 reg  gen   9714 reg  par t .  

Si  precisa  che  i  sub acquis ta t i  sono gl i  or ig inar i  

mapp .  286 sub 1 -2-3- .   

 

REGOLARITA'   EDILIZIA 

 

1°  Concess ione  del  3 /3 /8 8  N°  4144  e  var iante  del  

14/12/88 e  abi tabi l i tà  del  28/12/88 cer t .  N° 

4144.Tut to  a  nome del la  impresa  .  

La  p lanimetr ia  catas ta le  a t tuale  r i su l ta  presentata  nel  

2010 e  a  par te  uno  spostamento  d i  una  f ines t ra  del la  

zona  scant inato  r i su l ta  regolare  come da  e laborat i  

presentat i  in  Comune .(  prat i ca  a l legata)  

  

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  Calcinato  

Catas to  Fabbricat i  Sez .  NCT Fg.  33  mapp .  286  sub  5 -

6-3   

(abi tazione  a l  p iano  r ia lzato)  e  cant ina  e  box  al  p iano 

in ter ra to .   

Confin i  del  lo t to :  catas to  te rreni  fg  33:  nord  mapp.  

285;  es t  mapp.  283 s t rada  in tes ta ta  ancora  a l la  

vecchia  p ropr ie tà ;  sud  fosso ;  oves t  mapp.281 .  

Accesso  pedonale  dal la  v ia  A.  De Gasper i  N° 10 .  

Accesso  carra io :  dal la  v ia  A.  De Gasper i .  
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Trat tas i  d i  fabbr icato  d i  c iv i le abi tazione  del  t ipo  

v i l le t ta  a  due  p iani  o l t re  i l  p iano seminterra to  ove  la  

propr ie tà  r i su l ta  a l  p iano r ia lzato  e  seminterra to .  

L’uni tà  immobi l iare  è  composta  da:  ingresso-

soggiorno ,  cucina ,  d isbr igo,  due bagni  d i  cui  uno 

personale  dal la  camera ,  t re  camere  e  dal la  scala  

in terna  s i  accede  a l  p iano  seminterra to  composto  da 

cant ina ,  r ipos t ig l io ,  bagno,  cent ra le  termica .  

Le  superf ic i  d i  r i fer imento  sono di  c i rca  138 mq di  

abi tazione,  89  mq di  scant inato ,  34  mq di  por t ico ,  mq  

42  d i  autor imessa ,  mq 17 di  a rea  urbana  o l t re  la  par te  

comune  a  g iardino .  

La  por ta  d i  accesso  è  in  legno del  t ipo  tamburato  

corazzato ,  i  se rrament i  sono in  legno con vet r i  doppi ,   

con  por te  in terne  in  legno  di  buona  fa t tura ,  i  

paviment i  sono  in  ceramica  fugata  per  la  cucina ,  per  i  

bagni  e  per  i l  soggiorno  e  zona  seminter ra to ,  i l  

pavimento  nei  vani  not te  è  in  parquet ,  l a  rampa scala  

in terna  è  in  marmo,  i l   r i scaldamento  è  con  element i  

f i ss i  con calor i fer i  in  a l luminio ,  l ’ impianto  d i  

r i scaldamento  è  con  produzione d i  acqua  calda  ed  è  a  

gas  con  caldaia  t ipo  Curi t ,  nel lo  scant inato  nel  locale  

cant ina  è  pos iz ionato  un  caminet to  come pure  a l t ro  

caminet to  è  pos iz ionato  a l l ’es te rno sot to  a l  por t ico ,  

la  por ta  del la  r imessa  è  in  lamiera  doppia  con 

movimento  automat ico .     

Le  s t ru t ture  sono in  mur ature  por tant i  e  so le t te  in  

la te ro  cemento ,  l a  coper tura  del  fabbr icato  è  in  

tegole ;  le  murature  es terne  sono del  t ipo  a  cappot to .  

I l  tu t to  in  buono s ta to  d i  uso  e  manutenzione .  
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                                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 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 .   propr  ½  e   propr  ½ 

e  quindi  in  to ta le   propr  100%  d i  cu i  a l  mapp .  286 

sub  5 ,  sub  3   del  fg .  33  del  Com.  cens  d i  Calcinato  

Sez  NCT Catas ta le  A/2 ,   (abi tazione  c iv i le  con 

scant inato  e  area  urbana .)  

Immobi le  d i  cui  a l  mapp.  286  sub  6  del  Fg .  33 del  

Com.  cens  d i  Calcinato  Sez.  NCT Catas ta le  C/6  (Box)   

La  quotazione  immobi l iare  tabel la re  a ffe rente  ad  

edi f i c i  es is tent i  nel la  zona,  r iporta  valor i  del l ’o rdine 

t ra  €  1400 ed €  1110,  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   

nel la  fa t t i specie  concreta  con  la  presente  s i  prefer isce  

assumere  i l  valore  medio  d i  ta l i  quotazioni  par i  ad  €  

1255  e  comprendendo le   quote  del le  par t i  comuni .    

        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:  
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LOCALIZZAZIONE                                     +  5% 

Local izzazione  del l ’ immobi le  r i spet to  a l  ce ntro  

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                                            -3 ,50% 

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 iv e  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                                         -2 ,00% 

Si tuazione locat iva  annuale  

Servi tù  a t t ive  e  pass ive  
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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  

 

  in  compless iv i  €  225.000,00  per  l ’uni tà  immobi l iare  

comprensiva d i  quote  mi l les imal i  d i  par t i  

comuni . (mapp .  286/3  e286/5)  

 (d iconsi  euro  duecentovent ic inque mila ,00) .  

In  compless iv i  €  41 .000,00 per  l ’uni tà  immobi l iare  

comprensiva d i  quote  mi l les imal i  d i  pa r t i  comuni .  

(mapp 286/6)  

(d iconsi  euro  quarantunomila ,00)  

La  quota  d i  propr ie tà   r i su l ta  cos ì  d i   

€  133.000,00   

I l  valo re  d i  real izzo  per  le  uni tà  immobi l ia r i   può 

indicars i  in  €  105 .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 ,  deve  

essere  aggiornata  la  p lanimetr ia  catas ta le .  

Sta to  d i  possesso:  a l la  data  del  sopral luogo  occupato  

dai  s igg .  .  

Es is tenza  v incol i :  non  s i  r invengono. (s i  a l lega copia  

a t to  convenzione urbanis t ic a)  

Non r i su l tano  spese  amminis t ra t ive  per  mancanza d i  

amminis t ra tore  condominiale .    

Formazione  lo t t i :   r i su l ta  unico  e  non div is ib i le .  
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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 9 / 1 2 / 2 0 1 7  

L ’ E s p e r t o  

 

G e o m .  A r c h .  S e r g i o  F r a c a s c i o  
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