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TRIBUNALE DI BRESCIA 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO PROCEDIMENTO  

ESECUTIVO IMMOBILIARE N. 216/2024 

 

promosso da OMISSIS con sede legale in Via Alfieri n°1 in Conegliano (TV) Codice fiscale e 

P.IVA OMISSIS, capitale sociale interamente versato pari ad 10.000,00€ rappresentata da do 

Value S.p.A., società di diritto italiano con sede in Verona, Viale dell’Agricoltura n°7, capitale 

sociale 41.280.000,00 i.v. codice fiscale e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di 

Verona 00390840239, P.IVA. 02659940239, in virtù di procura speciale autenticata in data 

11/05/2022 dal Dott. Simoncini Francesco, Notaio in Salice, iscritto nel Collegio Notarile di 

Pordenone, a rep. n. 33171/22257, rappresentata e difesa dall’Avv. Marco Orizio (CF. 

RZOMRC66D24B157Y) del Foro di Brescia (m.orizio@brescia.pecavvocati.it) in forza di 

procura generale alle liti conferita in data 18/01/2017 a rep. 73459, racc. 22391 del Dott. Maurizio 

Marino, notaio in Verona, dal Sig. , nella sua qualità di Vice Direttore Generale e 

legale rappresentante pro tempore in virtù del vigente Statuto Sociale, ed elettivamente 

domiciliata presso il suo studio sito in Brescia, Piazza della Loggia n°5 

CONTRO 

OMISSIS, nato i  CF. OMISSIS, residente in Sarezzo (BS), Fraz. 

Ponte Zanano, Via Marconi 11; proprietario dell’immobile sito in Via Marconi 11, 

catastalmente individuato al foglio 6, mappale 120 (A/4, classe 2). 

PREMESSO 

- che la sottoscritta Dott.ssa Ing. Arch. Alessandra Pedercini è stata nominata dal Giudice delle 

Esecuzioni Immobiliari, consulente tecnico d’ufficio per la stima degli immobili pignorati 

con provvedimento in data 03/09/2024 

- che in data 16/09/2024  la sottoscritta ha prestato giuramento ed accettato l’incarico di 

rispondere ai seguenti quesiti (riportati sinteticamente):  

A- VERIFICA della COMPLETEZZA dei DOCUMENTI di cui all’art.567 cpc 

B- IDENTIFICAZIONE e DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI 

C- STATO DI POSSESSO 

D – ESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI O ONERI ANCHE DI NATURA 

CONDOMINIALE 

E – REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA 

F – FORMAZIONE DEI LOTTI 

G – VALORE DEL BENE E COSTI 
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Piano primo - rilievo 
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Piano secondo - rilievo 
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SOMMARIA DESCRIZIONE DEI BENI 

 

L’immobile, allibrato nel catasto Fabbricati del Comune di Sarezzo – così come descritto in 

precedenza - ha accesso dalla pubblica Vicolo Mella n° 11. L’immobile al mappale n.120 è 

inserito in un contesto residenziale consolidato in prossimità della Frazione Ponte Zanano nel 

comune di Sarezzo (BS). 

 

 

Ingresso da Vicolo Mella 

 

SOPRALLUOGO 

In data 14/10/2024 alle ore 10.30 è stato effettuato dal CTU, in presenza del Custode Giudiziario 

Dott. Ragazzoni Marco, il sopralluogo per verificare lo stato dei luoghi. 

 

DESCRIZIONE 

ACCESSO 

La descrizione dei beni avverrà seguendo l’identificativo catastale come di seguito: 

L’unità immobiliare oggetto di pignoramento immobiliare è dotata di ingresso pedonale esclusivo 

affacciato su strada comunale (in lato est) al civico 11.  
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DISTRIBUZIONE E CONFINI 

L’immobile è distribuito su due livelli (piano primo e secondo); il piano primo, con antistante 

area di pertinenza, è raggiungibile mediante una scalinata con partenza dalla quota strada (Vicolo 

Mella); analogamente il piano secondo è raggiungibile mediante scala aperta con partenza dallo 

spazio esterno del piano primo.  

L’immobile confina sui lati nord, sud ed ovest con altre unità immobiliari (F.6 mapp. 116 e119). 

 

DESCRIZIONE DEL BENE 

Al piano primo si trova l’area di pertinenza esclusiva, costituita da un plateatico in calcestruzzo, 

dal quale è possibile accedere alla zona giorno, e, mediante scala esterna, anche al piano secondo 

dove si trova la zona notte.  

 

 

Ingresso da Vicolo Mella 
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Vista area esterna 

Al primo piano, in lato ovest, è collocato un piccolo locale adibito a ripostiglio, 

presumibilmente ricavato da una porzione di altro ambiente (indicato nella planimetria catastale 

come “portico comune”).  

Il ripostiglio ha una altezza pari a 2,90 m. 

 

Vista area esterna – ripostiglio piano 1° 
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Ripostiglio esterno – piano 1° 

 

 

Al piano primo si accede alla zona giorno, attraversando un antibagno, ricavato dalla chiusura del 

sottoscala con pannelli in policarbonato cannettato, che funge da disbrigo tra la cucina-soggiorno 

ed il bagno ricavato nel sottoscala.  
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  Vista accesso wc e cucina da area esterna 

 

              Disimpegno-antibagno 

 

Nell’ antibagno sono posizionati: un lavello, attacchi e scarichi per lavatrice e la caldaia autonoma 

a metano che alimenta la produzione di acqua calda sanitaria e riscaldamento (con 

termoconvettori) dell’unità.  

Il bagno è dotato di lavandino e sanitario tipo “turca” con cassetta esterna.  
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L’antibagno, l’ingresso ed il bagno non sono dotati di riscaldamento. 

Le murature che delimitano i suddetti locali non sono adatte alla funzione che dovrebbero svolgere 

per mancanza di stabilità e di spessore adeguato per la protezione dei locali dalle variazioni 

termiche e dall’azione degli agenti atmosferici, oltre al necessario abbattimento acustico. 

L’altezza del locale, ricavato nel sottoscala, varia da un massimo di circa 2,20 m al un minimo di 

circa 0.40 m.  

 

  Wc piano 1° – sottoscala 

 

La zona giorno è un unico ambiente soggiorno-cucina dotato di impianto luce,  gas metano, foro 

per aspirazione, impianto di riscaldamento (termoconvettore); inoltre è presente un camino  

La pavimentazione è formata da marmette di graniglia.  

Le pareti sono tinteggiate con colori chiari ed il soffitto rivestito da perline verniciate.  

Gli infissi sono in legno e doppio vetro.  

L’altezza del locale è pari a 2,40 m. 
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Vista 1 cucina 

 

 

Vista 2 cucina 
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 Vista scala esterna dal p.1° al p.2° 

 

 Ballatoio-pianerottolo piano 2° 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



STUDIO  PEDERCINI – INGEGNERIA ED ARCHITETTURA 
 DR. ING. PEDERCINI CARLOGIORGIO - DR. ING. ARCH. PEDERCINI ALESSANDRA 

 
 

CTU Procedura Esecutiva Immobiliare n 216/2024 

Itaca spv s.r.l. c/ OMISSIS 17 
 

 Struttura copertura piano 2° 

 

Superata la scala esterna di collegamento tra piano terra e primo si giunge sul piccolo ballatoio 

antistante l’accesso alla zona notte, parzialmente riparato dallo sporto di gronda della copertura. 

 

 Ingresso camera piano 2° 
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La zona notte è composta da un’unica stanza dotata di impianto elettrico, impianto citofonico, 

antenna tv ed impianto di riscaldamento (termoconvettore).  

La pavimentazione è ricoperta con pellicola in PVC con disegno a “parquet posato a mosaico-

quadrotti”.  

Gli infissi sono in legno a doppio vetro.  

Le pareti sono tinteggiate con idropittura chiara ed il soffitto rivestito con perline verniciate.  

 

 

Vista 1 camera piano 2° 

 

Vista 2 camera piano 2° 
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Dalla camera è possibile accedere ad un piccolo balcone ad uso esclusivo, affacciato sulla strada 

comunale (lato est).  

La pavimentazione del balcone è realizzata con assi di legno in cattivo stato di conservazione e 

sostenute da mensole metalliche.  

 Balcone camera piano 2° 

 

 

Balcone camera piano 2° - vista dalla strada 
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Estratto pianta piano terra – da rilievo 

 

 

Presso l’ufficio tecnico del Comune di Sarezzo non è stata reperita altra pratica utile alla verifica 

della conformità edilizia dell’immobile oggetto di pignoramento. 

Nessuna richiesta di agibilità pare essere stata richiesta. 

In particolare, dalla visione dei luoghi, l’immobile oggetto di esecuzione immobiliare appare 

come il risultato di divisioni di immobili adiacenti risultando di difficile destinazione abitativa. 

I locali, pur rispettando le superfici minime richieste dai regolamenti, non appaiono adatte 

all’abitazione per i seguenti motivi: 

- I locali interni hanno una altezza pari a 2.40 m 

- I locali adibiti alla zona giorno sono fisicamente separati dai locali della zona notte ai 

quali si accede solo tramite una scala esterna 

- Non sono presenti adeguati locali igienici 

- Gli impianti idro-termo-sanitari non sono a norma; 

- Non sono rispettati i parametri definiti dal Regolamento d’Igiene e Regolamento 

Comunale del Comune di Sarezzo. 

 

INDIRIZZO 

Si precisa che nella documentazione reperita, l’immobile, risulta essere identificato in Vicolo 

Mella 17 e non 11, come da stato dei luoghi.  

Inoltre nella relazione tecnica allegata alla DIA viene dichiarato che l’accesso pedonale avviene 

da Via Testaforte.  

Si precisa, inoltre, che sulle planimetrie catastali vengono indicati come piano terra l’attuale piano 
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Allegati: 

1. Planimetrie catastali; 

2. Planimetrie del rilievo; 

3. Atto di matrimonio 

4. Accesso agli atti  

5. Atto di provenienza  
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