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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

PREMESSA

II sottoscritto Ing. Giovanni Mosca con studio in San Zeno, Via A. Diaz n. 13, iscritto allOrdine degli
Ingegneri di Brescia, Sezione A al n°3515, a seguito di ordinanza di nomina del 27.03.2024 del Tribunale
di Brescia Ufficio Esecuzioni Immobiliari, ha prestato giuramento in data 02.04.2024 in qualita di esperto
per la stima dei beni pignorati nel’Esecuzione Immobiliare n® 483 / 2023.

In data 09.05.2024 il sottoscritto CTU ha potuto accedere allimmobile ed eseguire il sopralluogo.
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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

RIEPILOGO SINTETICO

Descrizione generale dell’'unita immobiliare e identificazione del lotto di vendita

Il bene in oggetto é ubicato a Castrezzato (BS) in via dei Gelsi n. 14 ed é costituito da un appartamento al

piano terra con giardino esclusivo, lavanderia e autorimessa al piano interrato in un edificio a schiera.

LOTTO UNICO

Descrizione sintetica

[1] Appartamento trilocale al piano terra con giardino e lavanderia al piano interrato

Ubicazione: Castrezzato (BS)

Via dei Gelsi n°14
|dentificativi catastali: Sez. NCT, Fg.2, part. 883 sub. 8
Quota e Diritto di Proprieta: “Omissis” Piena proprieta 2

‘Omissis” Piena proprieta 2
Valore di mercato ridotto
piena proprieta quota 1/1 : € 86.700,00 (euro ottantaseimilasettecento/00)

[2] Autorimessa al piano interrato

Ubicazione: Castrezzato (BS)

Via dei Gelsi
|dentificativi catastali: Sez. NCT, Fg.2, part. 883 sub. 20
Quota e Diritto di Proprieta: “Omissis” Piena proprieta 2

“Omissis” Piena proprieta 2
Valore di mercato ridotto

piena proprieta quota 1/1: € 15.800,00 (euro quindicimilaottocento/00)

Valore di mercato complessivo

unita immobiliari [1] e [2] €102.500,00 (euro centoduemilacinquecento/00)

Verifica di conformita:

Conformita edilizia: NO

Conformita catastale: NO

Conformita titolarita: S|
Pagina 4

Ing. Giovanni Mosca - 25010 San Zeno Naviglio (BS) Via A. Diaz 13 Mail: studio@e-artec.it

Firmato Da: MOSCA GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 49d7b39bb6e0142129497e5c67ed86da

-



Esecuzione Immobiliare n. 483/ 2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Formalita e vincoli rilevanti:

Immobile occupato: Sl

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici: NO

Servitu, vincoli, oneri, pesi, gravami: NO

Limitazioni:

Assunzioni e/o condizioni limitative: NO
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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14
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Esecuzione Immobiliare n. 483/ 2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

1. INQUADRAMENTO DEL COMPLESSO IMMOBILIARE

Localizzazione
Provincia di Brescia
Comune di Castrezzato
Via dei Gelsi n° 14

Zona
L'unita immobiliare oggetto di perizia & ubicata nella zona nord del Comune di Castrezzato in un contesto

prevalentemente residenziale.

Mappa geografica

(-

Figura 01: inquadramento territoriale dell'immobile - fonte Google map

Destinazione urbanistica dell'immobile

Trattasi di edificio residenziale ricadente in “T.U.C.R2: Tessuto Urbano Consolidato residenziale esistente
a media densita”, definite nelle NTA dall'art. 15.

Per le destinazioni d'uso ammesse sull'area e sugli immobili su essa costruiti si rimanda alle norme del
P.G.T. vigente.

Pagina 8

Ing. Giovanni Mosca - 25010 San Zeno Naviglio (BS) Via A. Diaz 13 Mail: studio@e-artec.it

Firmato Da: MOSCA GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 49d7b39bb6e0142129497e5c67ed86da

s@



Esecuzione Immobiliare n. 483/ 2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Tipologia edilizia e caratteristiche generali del fabbricato

Il complesso immobiliare i cui € inserito I'immobile in oggetto € costituito da due corpi di fabbrica posti
frontalmente I'uno all'altro, entrambi di due piani fuori terra oltre ad un piano interrato, con vialetto
pedonale comune posto al centro che consente 'accesso alle varie unita immobiliari.

Ogni unita abitativa gode di un ingresso pedonale indipendente e di giardino esclusivo, mentre I'accesso
carraio, posto nell'angolo nord/est, &€ comune a tutte le unita del complesso. Il piano interrato si sviluppa

lungo un corsello centrale su cui sono distribuiti gli accessi alle autorimesse.
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Figura 02: Indicazione del fabbricato in cui & inserito I'immobile - fonte Google maps

Il fabbricato in cui sono inserite le unita immobiliari oggetto di stima ha le seguenti caratteristiche:

-N. tot piani: n° 2 fuori terra e n° 1 interrato
-Struttura in elevazione: Di tipo misto in muratura/calcestruzzo
-Solai: Laterocemento
-Copertura: A falde inclinate e manto di copertura in tegole
-Murature perimetrali: Laterizio
-Coibentazionifisolamenti: Non rilevabili
-Infissi esterni: Con doppi vetri e ante in legno
-Finiture esterne: Buone
-Allaccio fognatura: Presente
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Esecuzione Immobiliare n. 483/ 2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Fig. 06: Indicazione accesso all'immobile

Fig. 07: Rampa d'accesso al piano interrato e corsello comune Fig. 08: Corsello comune d'accesso alle autorimesse

Gli immobili cosi come di seguito descritti e le relative pertinenze, risultano di proprieta dei sig.ri
“Omissis” e “Omissis” per la quota %2 ciascuno della piena proprieta in regime di comunione dei beni e

ricadono nell’Esecuzione Immobiliare n°® 486 / 2023.
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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023

Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Nelle immagini a seguire, tratte dall'elaborato planimetrico catastale ultimo in atti, sono evidenziati con il

colore azzurro le unitd immobiliari (abitazione con giardino e autorimessa) oggetto del presente lotto di

vendita.

PIANO TERRA

PIANO PRIMO

PIANO INTERRATO

Figura 09: Estratto Elaborato planimetrico ultimo in atti con indicazione delle unita immobiliari in oggetto
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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

TIPOLOGIA QUOTA
IMMOBILE POSIZIONE DATI CATASTALI PROPRIETA’ STATO
FG.2 PART. 883 SUB. 8 “Omissis”
APPARTAMENTO Via dei Gelsi i iets
PIANO : . piena proprieta 1/2 OCCUPATO
m | N fé%i?:“o E S1-T cat. A2, cl.4, consist. 4,5 vani, DAGLI
ACCESSORI Sup. cat. 89 mq “Omissis” ESECUTATI
Rendita € 290,51 piena proprieta 1/2
FG.2 PART. 883 SUB. 20 “Omissis”
PIANO Via dei Gelsi piena proprietd 1/2 | occuPATO
[2] | AUTORIMESSA St cat. C/6, cl.2, consist. 24 mq, DAGLI
Sup. cat. 30 mq “Omissis” ESECUTATI
Rendita € 38,42 piena proprieta 1/2

2. DESCRIZIONE DELL’UNITA' IMMOBILIARE OGGETTO DI VALUTAZIONE

Descrizione sintetica dell’unita immobiliare

Oggetto della presente perizia € un appartamento trilocale di circa 67 mq di superficie commerciale oltre

ai locali accessori e le aree esterne e autorimessa di circa 27 mq di superficie commerciale, inserito in un
complesso immobiliare a schiera di due piani fuori terra oltre al piano interrato.

L’accesso pedonale avviene dal vialetto comune che, da via dei Gelsi, attraversa centralmente il lotto in
direzione nord/sud. Attraverso il giardino privato si accede all'abitazione costituita da un soggiorno con
zona cottura, un disimpegno che distribuisce un bagno e due camere da letto. Attraverso quest'ultime si
pud accedere al secondo giardino posto sul retro. Dal soggiorno, attraverso una scala a chiocciola, si

accede al piano interrato dove mediante un disimpegno si accede alla lavanderia e all'autorimessa.

Stato di manutenzione e finiture dell’'unita immobiliare e dell’edificio

L’appartamento si presenta in buone condizioni manutentive. La pavimentazione di tutti gli ambienti & in
ceramica cosi come i pavimenti e i rivestimenti del bagno.

Il portoncino d'ingresso € di tipo blindato con sopraluce; le finestre e le portefinestre sono in legno con
doppi vetri e sono munite di scuri in legno. | locali sono tutti intonacati e tinteggiati; la scala a chiocciola ha
struttura in metallo con gradini rivestiti in materiale antiscivolo.

Tutti i locali al piano seminterrato, si presentano intonacati e tinteggiati, la pavimentazione é ceramica e la

lavanderia ha finestra in pvc.

La porta basculante di accesso all'autorimessa € in metallo.
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Esecuzione Immobiliare n. 483/ 2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14
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Fig. 10: Giardino esclusivo fronte Fig. 11: Portico e giardino esclusivo
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Esecuzione Immobiliare n. 483/ 2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Fig. 12: Portico Fig. 13: Soggiorno-cucina

Fig.15: Soggiorno - cucina

Fig. 16: Disimpegno Fig. 17: Bagno

Pagina 14
Ing. Giovanni Mosca - 25010 San Zeno Naviglio (BS) Via A. Diaz 13 Mail: studio@e-artec.it

Firmato Da: MOSCA GIOVANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 49d7b39bb6e0142129497e5c67ed86da

=}




Esecuzione Immobiliare n. 483/ 2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Fig. 20: Giardino di proprieta retro Fig. 21: Vano scala

A= et SOt

Fig. 22: lavanderia piano interrato Fig. 23: Autorimessa
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Esecuzione Immobiliare n. 483/ 2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Impianti in dotazione dell’'unita immobiliare

- Riscaldamento X Presente [ ] Assente [] Vetusta: /
Se presente: [] Centralizzato X Autonomo
Alimentazione: X] Metano [] Gas propano liquido
[] Elettrico [] Gasolio/olio combustibile
[] Pellet
Elementi radianti: X1 Radiatori [] Pavimento/soffitto
[] Aria [] Stufa
- Condizionamento: X Presente [] Assente [] Vetusta: /
- Solare termico: [] Presente X Assente [] Vetusta: /
- Elettrico: X Presente [ ] Assente [ ] Vetusta: /
- Idraulico: X Presente [] Assente [] Vetusta: /
- Antifurto: [ ] Presente X Assente [] Vetusta: /
- Pannelli fotovoltaici:  [] Presente X Assente [ Vetusta: /

Figura 24: Caldaia installata nella lavanderia al piano interrato

Nota sulle attrezzature impiantistiche:

Durante il sopralluogo non si € potuto verificare il funzionamento degli impianti in dotazione allimmobile;

I'appartamento risulta comunque abitato.
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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Si fa presente che I'appartamento & dotato di riscaldamento tradizionale a termosifoni e caldaia collocata
nella lavanderia del piano interrato. Si ritiene che le dotazioni impiantistiche siano funzionanti e in buono
stato di conservazione.

Presso l'ufficio Tecnico comunale sono depositate le dichiarazioni di conformita degli impianti e la
richiesta di Agibilita Prot. n. 4790.

Classe energetica

X Classe energetica desunta dall'APE: Non presente/ non desumibile
Da indagine svolta su portale della Regione Lombardia non risulta presente in banca dati alcun attestato

di prestazione energetica.

Funzionalita dell’unita immobiliare

La funzionalita valuta la disposizione dei vari ambienti di un'unita immobiliare, riguardo alle possibilita
funzionali, al complesso delle parti che li mantengono in reciproca continuita e alla forma e dimensione.

Nel caso specifico risulta: [ ] Minimo  [] Medio X Buono [] Massimo

Esposizione prevalente dell’'unita immobiliare

L'esposizione prevalente indica l'ubicazione di un luogo rispetto ai punti cardinali. Le classi di esposizione
esprimono un giudizio in merito alla correttezza dell'esposizione prevalente. Nel caso specifico risulta:
[] Minimo  [X] Medio [] Buono  [] Massimo

Luminosita dell’unita immobiliare

La luminosita indica la capacita di ricevere la luce naturale diretta, adeguata alla destinazione d'uso. Nel
caso specifico risulta:
[ ] Minimo  [X] Medio [] Buono  [] Massimo

Panoramicita dell’'unita immobiliare

La panoramicita € la caratteristica tipologica ed ambientale che mira a rappresentare la presenza di
qualita nel contesto ambientale ove si colloca I'immobile, per presenza di vedute, da uno o piu ambienti,
su aree di valore urbano, storico-architettonico o paesaggistico. Nel caso specifico risulta:

[ ] Minimo  [X] Medio [] Buono  [] Massimo
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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Identificazione del bene e intestazione catastale

Le unita immobiliari cosi come indicate nell'atto di pignoramento immobiliare sono identificate come

segue:

[1] Sez. NCT FG 2 part. 883 sub. 8, cat. A/2, classe 4, vani 4,5,

Via dei Gelsi, piano T-S1, Sup. cat. 89 mq, rendita €290,51

Dati derivati da:

- Variazione del 09.11.2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

- Costituzione del 04.05.2006 Pratica n. BS0121355 in atti dal 04.05.2006 COSTITUZIONE (n.
1917.1/2006)

[2] Sez. NCT FG 2 part. 883 sub. 20, cat. C/6, classe 2, cons.24 mq, Sup. cat. 30mq,

Via dei Gelsi, piano S1, rendita €38,42

Dati derivati da:

- Variazione del 09.11.2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

- Costituzione del 04.05.2006 Pratica n. BS0121355 in atti dal 04.05.2006 COSTITUZIONE (n.
1917.1/2006)

| beni cosi identificati risultano catastalmente intestati a:
“Omissis”

Piena proprieta %z in regime di comunione dei beni con “Omissis”
“Omissis”

Piena proprieta % in regime di comunione dei beni con “Omissis”

Si riportano di seguito le planimetrie in banca dati dal 04.05.2006.
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Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

AU | Lﬁ_\i

| e
,,A\ S i
e T
e e ! = a o o L il o O L B L
]
SOiEGICRN
CUGIHA -

CORTE ESCLU

Y

Figura 26: Estratto planimetria catastale Part. 883 sub. 8 -piano interrato
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Figura 27: Estratto planimetria catastale Part. 883 sub. 20 -piano seminterrato

Allegati alla presente relazione di stima vi sono le visure, I'estratto mappa, le planimetrie catastali attuali.

(Allegato 1). Si riporta a seguire uno stralcio delle planimetrie catastali ultime in atti.
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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Suddivisione dell’'unita immobiliare in lotti

L’immobile cosi come attualmente identificato catastalmente costituisce il seguente lotto unico di vendita:
[1] Abitazione piano terra, lavanderia piano interrato: Sez. NCT FG 2 part.883 sub. 2, Via dei Gelsi n.14,
S1-Tsup cat. 89 mq, cat. A2, classe 4, consist. 4,5 vani, Rendita € 290,51.

[2] Autorimessa piano interrato: Sez. NCT FG 2 part. 883 sub. 20, Via dei Gelsi n. 14, S1 sup cat. 30 mq,
cat. C/6, classe 2, consist. 30 mq, Rendita € 38,42.

Confini dell’'unita immobiliare

Le unita immobiliari presentano i seguenti confini (da Nord, in senso orario):

[1] Abitazione piano terra

- a Nord confina parte con altra proprieta (part. 883 sub. 7), parte con altra proprieta (part. 883 sub. 11);
- a Est confina con vialetto comune (part. 883 sub. 25);

- a Sud confina parte con altra proprieta (part. 883 sub. 9), parte con altra proprieta (part. 883 sub. 12);

- a Ovest confina con corsello comune (part. 883 sub. 25);

[2] Autorimessa

- a Nord confina parte con altra proprieta (part. 883 sub. 23), parte con altra proprieta (part. 883 sub. 11);
- a Est confina con corsello comune (part. 883 sub. 25);

- a Sud confina con altra proprieta (part. 883 sub. 24);

-a Ovest confina con stessa proprieta (part. 883 sub. 8).

Consistenza

In data 09.05.2024 & stato eseguito un sopralluogo presso 'unita immobiliare; e stato possibile prendere
visione della stessa, verificarne la consistenza, rilevarne internamente gli ingombri e le superfici e
verificare la conformita edilizia, urbanistica e catastale di quanto rilevato.

L’elaborato grafico redatto sulla base del rilievo eseguito (Allegato §) & stato confrontato con le

planimetrie catastali ultime in atti (Allegato 1).

Criterio di misurazione

La misura delle superfici ¢ riferita:

- alla Superficie Esterna Lorda (S.E.L.) ovvero considerando l'area delle unita immobiliari delimitata da
elementi perimetrali verticali, misurati esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra, rilevata ad
una altezza convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento.

- alla Superficie Interna Netta (S.I.N.) ovvero considerando l'area delle unita immobiliari determinata dalla

sommatoria dei singoli vani che costituiscono I'unita medesima, misurata lungo il perimetro interno dei
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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori terra o entro terra, rilevata ad una altezza convenzionale di m
0,50 dal piano pavimento.
Per calcolare la superficie commerciale degli spazi di proprieta, al netto degli spazi comuni, si procedera

come segue:

Per i locali principali si computera il 100% della superficie esterna lorda (S.E.L.)

Per il portico si computera il 30% della superficie esterna lorda (S.E.L.)

Per i locali accessori interrati si computera il 30% della superficie esterna lorda (S.E.L.)

Per l'area esterna esclusiva si computera il 10% della superficie esterna lorda (S.E.L.).

Per l'autorimessa interrata si computera il 100% della superficie esterna lorda (S.E.L.)

Calcolo delle superfici di proprieta

Di seguito vengono indicate le superfici interne nette dei locali (S.I.N. o superficie utile) ovvero le superfici
dei singoli vani misurate lungo il perimetro interno dei muri e dei tramezzi per ciascun piano fuori terra o
entro terra rilevata all'altezza convenzionale di m 0,50 dal piano pavimento.

N.B: La misurazione avviene sulla base della rielaborazione grafica eseguita a seguito di rilievo dei locali

avvenuto in occasione del sopralluogo. (Allegato 5)

Per cui si ottengono le seguenti superfici interne nette dei locali:

- Soggiorno-cucina di superficie utile di circa: 23,00 mq;
- Disimpegno di superficie utile di circa: 1,76 mq;
- Bagno di superficie utile di circa: 9,05 mq;
- Camera matrimoniale di superficie utile di circa: 14,40 mq;
- Camera di superficie utile di circa: 9,52 mq;
- Vano scala di superficie utile di circa 4,30 mq;
- Lavanderia piano interrato di superficie utile di circa: 11,70 mq;
- Giardino fronte di superficie utile di circa: 35,70 mq;
- Portico di superficie utile di circa: 6,40 mq;
- Giardino retro di superficie utile di circa: 96,00 mq;
- Autorimessa piano interrato di superficie utile di circa: 23,07maq;
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Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023

Per cui si ottiene il seguente calcolo della Superficie Commerciale:

Consistenza Tipologia | Superficie Rapport'o Quo't a Sup. .
Mercantile | proprieta commerciale
(mq) (%) (%) (ma)
[1] Abitazione
Locali abitazione P.T. S.E.L 67,15 100% 100% 67,50
° Portico S.E.L. 6,90 30% 100% 2,07
‘E’ Locali accessori P.-1 S.E.L 19,80 30% 100% 5,94
=’° Giardino S.E.L. 96,50 10% 100% 9,65
E Superficie Commerciale mq 84,81
[2] Autorimessa
Autorimessa S.E.L. 27,20 100% 100% 27,20
Superficie Commerciale mq 27,20
Parti condominiali gia ricomprese
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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

3. ANALISI DELLO STATO DOCUMENTALE

Di seguito vengono indicati i risultati delle analisi svolte al fine dell'accertamento e riscontro tra lo stato
documentale, le prescrizioni normative e lo stato di fatto con, ove possibile, la quantificazione degli oneri

economici per gli eventuali costi di adeguamento.

3.1 LEGITTIMITA' EDILIZIA ED URBANISTICA

Tale analisi consiste nelle verifiche atte ad accertare la conformita di un immobile rispetto alla normativa

urbanistica-edilizia-ambientale ed ai titoli abilitativi rilasciati.

Anno di costruzione

Il fabbricato in cui sono inserite le unita immobiliari oggetto di perizia & stato realizzato a partire dalla fine
del 2004.

Titoli autorizzativi esaminati

Per la verifica della conformita edilizia e stato eseguito accesso agli atti presso l'ufficio tecnico del
Comune di Castrezzato al fine di analizzare le pratiche edilizie autorizzative inerenti alla costruzione
dellimmobile in oggetto.

Le pratiche edilizie fornite dall’'Ufficio Tecnico comunale sono riportate in allegato (Allegato 3) e di seguito

elencate:

e Denuncia di Inizio Attivita (D.I.A.) n. 77 prot. 9967 del 26.10.2004 (Allegato 3.1) per |a realizzazione di
un complesso residenziale di due piani fuori terra e uno interrato costituito da 10 appartamenti oltre alle

autorimesse di pertinenza interrate.

e Denuncia di Inizio Attivita (D.l.A.) n. 05 prot. 1315 del 09.02.2005 (Allegato 3.2) per la variante in

corso d'opera della D.LLA. 77 del 20.10.2004. Tale pratica prevede la realizzazione di 12 appartamenti

anziché i 10 previsti nella precedente pratica edilizia senza aumento della volumetria del fabbricato.

Relativamente alle pratiche edilizie sopra citate risultano anche i seguenti documenti:
- Richiesta di Abitabilita n. 8022 del 21.08.2006 (Allegato 3.3)
- Denuncia di opere in conglomerato cementizio armato Prot. 3046 del 31.03.2005
- Verbale e visita di collaudo Prot. 12238 del 22.12.2005

- Dichiarazione congiunta di conformita sulle caratteristiche di isolamento
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Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

- Certificato di regolare esecuzione
- Dichiarazione con asseverazione delle conformita degli interventi alle norme vigenti
- Dichiarazione di conformita dell'impianto idraulico

- Dichiarazioni di conformita dell'impianto elettrico

Si riporta in allegato uno stralcio delle tavole della pratica edilizia autorizzativa relativa al fabbricato in

oggetto:

Figura 28: D.l.A. n. 05 Prot. 1315 del 09.02.2005 - Estratto tav. 1 planimetria di progetto con indicazione dell'immobile in oggetto

Figura 29: D.I.A. n. 05 Prot. 1315 del 09.02.2005 — Estratto tav. 4 pianta piano terra Blocco “B” con indicazione dell'immobile in oggetto
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Esecuzione Immobiliare n. 483/ 2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Figura 30: D.L.A. n. 05 Prot. 1315 del 09.02.2005 — Estratto tav. 4 pianta piano interrato con indicazione dellimmobile in oggetto

Situazione urbanistica

Strumento urbanistico: X Vigenti: Variante per SUAP ricamificio del Comune di Castrezzato
approvata con delibera di C.C. n. 34 del 04.10.2023 (PR)

Il mappale 883 del fg. 2 Sezione urbana NCT di Castrezzato con il quale & identificato I'edificio in cui &

inserito Iimmobile oggetto di perizia, secondo lo Strumento Urbanistico Vigente ricade in zona identificata

come:

-“T.U.C. R2 - Tessuto Urbano Consolidato Residenziale esistente a media densita” regolamentato dalle

Norme Tecniche Attuative del P.d.R. all'Art. 15;

-P.A.C.-P.LL.C" — Ambiti soggetti a Piano Attuativo o Piano Integrato d’Intervento gia convenzionato-

concessionato”.
Convenzione urbanistica: [ ] No X Si
Cessioni diritti edificatori: X No []Si

Si precisa che il complesso immobiliare di cui gli immobili in oggetto fanno parte € stato realizzato a
seguito di stipula di Convenzione Urbanistica per I'attuazione di un Piano di Lottizzazione denominato
“Zona C3 Comparto A” in data 12.11.1998 redatta dal Notaio Tomaso Petroboni Rep. 78144/17820
(Allegato 4.3).

Limitazioni urbanistiche
Vincoli urbanistici: X] No [] Si
Vincoli ambientali e paesaggistici: X No L] Si

Per la verifica della presenza di limitazioni urbanistiche si allegano i seguenti estratti delle tavole e delle
norme dello strumento urbanistico vigente: (Allegato 2)

- Piano delle Regole - Tavole PR 1/A e PR 1/B - Tessuto Urbano Consolidato

- Piano delle Regole - Estratto N.T.A. Art. 15
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Esecuzione Immobiliare n. 483/ 2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

TULCRT - TESSUTO URBANG CONSOLIDATO RESIDENZIALE ESISTENTE AD ALTA DENSITA
TUCRZ - TESSUTO URBANG CONSOLIDATO RESIDENZIALE ESISTENTE A MEDHA DENSITA
T UCR3 - TESSUTD URBAND CONSOLIDATO RESIDENZIALE ESISTENTE A BASSA DENSITA'
T.U.C R4 - TESSUTO URBANG CONSOLIDATO DI RICONVERSIONE URBANA SOGGETTI A PREVISIONI SPECIFICHE
TUCP. - TESSUTD URBAND CONSOLIDATO PER ATTIVITA PRODUTTIVE
E TUCC - TESSUTO URBAND CONSOLIDATO PER ATTIVITA' COMMERCIALI
T.UC.C1-TESSUTO URBAND CONSOLIDATO PER ATTIVITA' COMMERCIALE-FLOROVIVAISTICA

- T.UCRR. - TESSUTO URBAND CONSOLIDATO PER ATTIVITA' RICETTIVA-RISTORATIVA

T.U.CBREBE.M - TESSUTO URBANO CONSOLIDATO SEDE BRE - BE- M1

VERDE PRIVATO

54 - SERVIZI ED ATTREZZATURE ESISTENTI DI INTERESSE PUBBLICO (vedi piano dal senvizi)

; E PISTA CIGLABILE ESISTENTE
v 2 e AMBITI SOGGETTI A PIANO ATTUATIVO O PIANO INTEGRATO
XINTERVENTO GIA" CONVEMNZIOMATO-CONCESSIONATO

Figura 31: Estratto Piano delle Regole — Tavole PR 1/A e 1/B unite — Tessuto urbano consolidato

Confronto tra lo stato di fatto e gli elaborati progettuali

Sulla base della documentazione edilizia autorizzativa visionata presso ['Ufficio Tecnico Comunale
(Allegato 3) e sulla base del rilievo eseguito (Allegato 5) in occasione del sopralluogo svolto non sono
emerse sostanziali difformita ad eccezione di:

- il portoncino d’ingresso é stato realizzato in posizione decentrata rispetto a quanto previsto dal progetto.
- La portafinestra della camera singola é stata realizzata di dimensioni minori rispetto a quanto previsto
dal progetto. La superficie finestrata rispetta comunque il rapporto aeroilluminante minimo previsto dalla
normativa igienico-sanitaria.

- Lungo la parete che divide la zona notte dalla zona giorno, accanto alla porta d’accesso al disimpegno &
stato realizzato un pilastro non previsto dal progetto.

- La scala a chiocciola di accesso al piano interrato € stata separata dal locale soggiorno attraverso la
realizzazione tramezzature.

- Si rilevano modeste difformita dimensionali dei locali connesse a variazioni eseguite in fase costruttiva.

Si riporta di seguito la pianta dell'immobile con evidenziate le difformita rilevate.
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Fig. 32: Pianta piano terra - confronto con D.I.A. n. 05 Prot. 1315 del 09.02.2005
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Esecuzione Immobiliare n. 483 /2023
Appartamento trilocale con giardino e autorimessa a Castrezzato (BS) in Via dei Gelsi n°14

Dichiarazione di rispondenza edilizia ed urbanistica

lo sottoscritto ing. Giovanni Mosca, iscritto all'Ordine degli Ingegneri di Brescia al n. 3515, in qualita di
tecnico incaricato dal Tribunale di Brescia, sulla base della documentazione in possesso ed in base a
quanto rilevato in loco, con la presente, dichiaro per 'unita immobiliare in oggetto:

[1la REGOLARITA' edilizio-urbanistica della costruzione

<] la NON REGOLARITA' edilizio-urbanistica della costruzione

Trattasi di difformita eseguite in fase esecutiva dell'immobile che determinano variazioni dimensionali dei
locali nonché modifiche dei prospetti che necessitano di regolarizzazione mediante presentazione di

pratica edilizia.

3.2 RISPONDENZA CATASTALE

Confronto tra lo stato di fatto e la documentazione catastale in atti

La documentazione catastale visionata € stata acquisita mediante portale telematico dell'’Agenzia delle
Entrate dal seguente sito web: http://www.agenz