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RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
 
 

Liquidazione Giudiziale OMISSIS n. 191/2025 del 25/09/2025, autorizzata dall’On. Giudice in data 
13/10/2025 del Tribunale di Brescia  

 
ANAGRAFICA 
 
Esecutato: OMISSIS 
 Sede: OMISSIS 
 C.F.: OMISSIS 

 
Curatore Fallimentare: AVV. MARCO CEFIS 
 Sede: Via Cozzaglio n° 15, 25125 Brescia (BS) 

Tel: 0303533822 
 Email: cefis86@gmail.com 
  
Esperto incaricato: ARCH. BRUNO GORLANI 

 Con studio in Via Benacense, n. 11/A Brescia 
C.F.: GRL BRN 83S15 B157Z 
Tel: +39 030 7776184 
Mail:  info@archgorlani.com 
Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it 
Iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia Sezione A nr. 2.852 
 
 

 
 

Timbro e firma  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
DATE  
Conferimento d'incarico di stima  : 25 09 2025 autorizzata il 13 10 2025 
Data della consegna della 
valutazione 

: 02 02 2026 
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IDENTIFICAZIONE LOTTI 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE  
Il Lotto 1 è da intendersi come unico fabbricato, sebbene catastalmente composto dai subalterni 3 e 4, in 
quanto, al momento del sopralluogo, gli stessi risultavano fisicamente comunicanti mediante un’apertura, con 
una centrale termica promiscua ed erano utilizzati congiuntamente dalla medesima società per le medesime 
lavorazioni. 
 
Descrizione sintetica: Capannone  
 
Ubicazione: COMUNE DI LENO 
 
Identificativi catastali: COMUNE DI LENO - CATASTO FABBRICATI  

Sez. NCT, Fg. 1, Mapp. 432, come segue: 
 

- Sub. 3, cat. D/7, rendita € 7.114,00 (VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 
25/09/2025 Pratica n. BS0339861 in atti dal 25/09/2025 VARIAZIONE DI 
TOPONOMASTICA n. 339861.1/2025); 

 
- Sub. 4, cat. D/7, rendita € 3.998,00 (VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 

25/09/2025 Pratica n. BS0339863 in atti dal 25/09/2025 VARIAZIONE DI 
TOPONOMASTICA n. 339863.1/2025); 

 
Quota di proprietà:  Proprietà per 1/1   
 
Valore immobile in LENO pari a circa  € 1.100.000,00 (unmilionecentomila,00) 
 
Valore immobile in LENO in caso di vendita forzata circa € 890.000,00 (ottocentonovantamila,00) 
 
“Giudizio” sintetico sulla commerciabilità dell’immobile. 
La commerciabilità dell’immobile risente della situazione leggera ripresa nell’ambito del settore immobiliare. 

LOTTO N. 2 di 2 - TERRENI 
 
Descrizione sintetica: Terreno 
 
Ubicazione: COMUNE DI LENO 
 
Identificativi catastali: COMUNE DI LENO - CATASTO TERRENI  

Fg.19, come segue: 
 

- Mapp. 25, Qualità SEMIN IRRIG, Cl. 3, Sup. are 06 ca 40, Deduz. I17A, Reddito 
dominicale € 5,29, Agrario € 5,95 (Dati derivanti da: istrumento, atto pubblico, 
del 22/05/1989 in atti dal 05/10/1995 n. 6763.1/1989); 
 

- Mapp. 29, Qualità SEMIN IRRIG, Cl. 3, Sup. are 95 ca 30, Deduz. F2A, Reddito 
dominicale € 93,51, Agrario € 88,59 (Dati derivanti da: VARIAZIONE 
D’UFFICIO in atti dal 03/09/1985 n. 20681); 

 
- Mapp. 191, Qualità SEMIN IRRIG, Cl. 3, Sup. are 11 ca 80, Deduz. I17A, 

Reddito dominicale € 9,75, Agrario € 10,97 (Dati derivanti da: VARIAZIONE 
D’UFFICIO in atti dal 03/09/1985 n. 20681); 

 
Quota di proprietà:  Proprietà per 1/1   
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Valore immobile in LENO pari a circa € 78.500,00 (settantaottomilacinquecento,00) 
 
Valore immobile in LENO in caso di vendita forzata circa € 63.500,00 (sessantatremilacinquecento,00) 
 
“Giudizio” sintetico sulla commerciabilità dell’immobile. 
La commerciabilità dell’immobile risente della situazione leggera ripresa nell’ambito del settore immobiliare. 

AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE 
 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE ARTIGIANALE 
 
Conformità edilizia   □ Si X No 
 
Conformità catastale   □ Si X No 
 
Conformità titolarità   X Si □ No 
 
LOTTO N. 2 di 2 - TERRENI 
 
Conformità edilizia   □ Si X No 
 
Conformità catastale   □ Si X No 
 
Conformità titolarità   X Si □ No 

 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE  
Immobile occupato X No □ Si 

 
 
   

Non sono presenti contratti di locazione come da comunicazione dell’Agenzia delle Entrate in data 28/11/   
si comunicava “non risultano registrati, a nome della società OMISSIS e relativamente all’immobile   
contratti di locazione presso gli Uffici di nostra competenza”.     

Spese condominiali arretrate X No □ Si  
 
  

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami □ No X Si    

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici X No □ Si    
 

LOTTO N. 2 di 2 - TERRENI 

Immobile occupato X No □ Si 
Non sono presenti contratti di locazione come da comunicazione dell’Agenzia de    
data 28/11/2025 dove si comunicava “non risultano registrati, a nome della  
società OMISSIS e relativamente all’immobile in oggetto, contratti di locazione   
Uffici di nostra competenza”.   

 
Spese condominiali arretrate 

 
 
X 
No 

 
 
□ Si 

FORMALITÀ E VINCOLI RILEVANTI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 
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Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami 
□ 
No X Si 

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici 
□ 
No X Si  

 
Come da CDU ricevuto in data 06/11/2025 dal Comune di Leno si specifica che i vincoli sono:  

- Fascia dei fontanili - (100,0%). NTA_PDR Art 34, NTA_PDR Art 34.2, NTA_PDR Art 34.3, 
NTA_PDR Art 34.6, NTA_PDR Art 34.7, NTA_PDR Art 34.8, NTA_PDR Art 34.9 (mapp. 25, 29 e 
191); 

- Fascia di rispetto delle strade esistenti - (51,2%). NTA_PDR Art 34.12 (mapp. 29 e 191); 
- Tutti i mappali presentano una Classe di sensibilità paesistica 4 = Sensibilità elevata (100%). 

 

LIMITAZIONI 
 
 

La stima del valore presentata è valida solo per le finalità stabilite e per la data a cui la valutazione si 
riferisce, l’immobile potrebbe subire modifiche successive alla data di ispezione. 
RIEPILOGO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI 
In base alla relazione Notarile del Notaio Giovanni Posio in Brescia in data 30/09/2025 sono stati 
reperiti i relativi dati:  
LOTTO 1 
- l'ipoteca volontaria iscritta a Brescia il 22 giugno 2020 ai n.ri 20.083/3.677 per la complessiva 
somma di Euro 375.000,00 (trecentosettantacinquemila virgola zero zero) a favore della "CASSA 
PADANA BANCA DI CREDITO COOPERATIVO – SOCIETÀ COOPERATIVA" con sede a Leno 
(BS), Codice Fiscale 01741030983 e domicilio ipotecario eletto in Leno (BS), Via Garibaldi n. 25, a 
carico, dei soli laboratori al mappale 432 subb. 3 e 4 del Foglio 1 del Catasto Fabbricati; 
LOTTO 1 e 2 
- l'ipoteca giudiziale iscritta a Brescia il 24 febbraio 2025 ai n.ri 7.799/1.335 per la complessiva 
somma di Euro 100.000,00 (centomila virgola zero zero) a favore della "BANCA DEL TERRITORIO 
LOMBARDO CREDITO COOPERATIVO" con sede a Brescia, Codice Fiscale 00436650170 e 
domicilio ipotecario eletto in Brescia (BS), Via Malta n. 7/C, a carico, tra l'altro, di tutti gli immobili 
oggetto della presente; 
- il verbale di pignoramento immobili trascritto a Brescia il 7 maggio 2025 ai n.ri 20.162/13.686 a 
favore della "BANCA DEL TERRITORIO LOMBARDO CREDITO COOPERATIVO" con sede a 
Brescia, Codice Fiscale 00436650170 e non risulta eletto il domicilio ipotecario, a carico, tra l'altro, 
di tutti gli immobili oggetto della presente. 
 
 
Per le trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli vedi Pagina 22-23 
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1. FASI - ACCERTAMENTI E DATE DELLE INDAGINI 
 
In data 25 09 2025         l’avv. Marco Cefis conferiva l'incarico di stima al sottoscritto Arch. Bruno 
                                       Gorlani poi autorizzato dal giudice della procedura; 
 
In data 05 11 2025   l’Arch. Gorlani effettuava indagini catastali tramite il portale Sister dell’Agenzia    

delle Entrate; 
 
In data 05 11 2025         l’Arch. Gorlani contattava il Comune di Leno per richiedere l’Accesso agli Atti ed il 

CDU;   
 
In data 24 11 2025         il Comune di Leno inviava all’arch. Gorlani l’accesso agli atti in formato digitale; 
 
In data 20 12 2025 il Comune di Leno inviava al CTU il CDU richiesto; 
 
In data 26 11 2025 l’Arch. Gorlani contattava l’Agenzia delle Entrate per effettuare ricerche sui    contratti 

di locazione; 
 
In data 10 12 2025        l’Arch. Gorlani, con la sua collaboratrice arch. Giada Muscio, avevano effettuato il 

rilievo dell’immobile; 
 
In data 26 11 2025        l’Arch. Gorlani, nominato CTU, chiedeva al Responsabile dell’Agenzia delle Entrate 

lo stato dei contratti di locazione degli immobili; 
 
In data 28 11 2025 l’Agenzia delle Entrate rispondeva al CTU che non sono in essere contratti di 

locazione; 
 
In data 12 01 2026        l’Arch. Gorlani richiedeva gli atti di compravendita all’archivio notarile di Brescia; 
 
In data 16 01 2026 l’archivio notarile di Brescia provvedeva ad inviare al CTU i contratti di 

compravendita; 
 
 
 
 
 
 
 



Rapporto di valutazione – Liquidazione Giudiziale n.  191/2025 del 25/09/2025 

Arch. Bruno Gorlani 
Via Benacense, 11a 25123 Brescia (BS) 

  Tel +39 030 7776184  Mail: info@archgorlani.com 
 Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it Web: www.archgorlani.com 

 

7 

2. INQUADRAMENTO DELL’IMMOBILE 
 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE ARTIGIANALE 
 
ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO 
 
Localizzazione 
□ Provincia : Brescia 
□ Comune : Leno  
□ Via/Piazza : Via Niccolò Copernico 
□ Civico n. : 7 
 
Zona 
□ Urbana  

□ Centrale 
□ Semicentrale 
□ Periferica 

 
X Extra urbana      

□ Agricola 
X   Industriale 
X   Artigianale  
□ Residenziale  

 
 
Mappa geografica VIA NICCOLO’ COPERNICO, N. 7 – COMUNE DI LENO 
 

 
Fonte Google Earth 

 
□ Destinazione urbanistica dell’immobile □ Residenziale 

 

 □ Direzionale 
 

 □ Commerciale 
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 □ Turistico – ricettivo 
 

 X Industriale/Produttivo (D/7) 
 

 □ Artigianale 
 

 □ Terziario 
 

 □ Sportiva 
 

  
 

 □ Tipologia immobiliare □ Terreno  
 

    X Fabbricato Indicare lo stato di conservazione: 
 

 □ nuovo 
 

 □ ristrutturato 
 

 □ seminuovo 
 

 X usato 
 

 □ rudere 
 

 Indicare se l’immobile è 
 

 X indipendente  
 

 
□ in condominio 
 

 

□ Tipologia edilizia dei fabbricati □ fabbricato storico 
 

 □ fabbricato singolo 
 

 X fabbricato: capannone con uffici al piano primo 
 

 □ fabbricato rurale 
 

Caratteristiche generali dell’immobile  Descrizione sintetica 
 
□ Copertura : in cemento armato precompresso e fibrocemento 
 
□ Divisori tra unità : muratura 
 
□ Infissi esterni : ferro e vetro 
 
□ Infissi interni : assenti 
 
□ Pavimenti e rivestimenti : calcestruzzo industriale nella parte del capannone e     

piastrelle in ceramica negli uffici e bagni 
 
□ Impianto riscaldamento : parziale 
 
□ Impianto climatizzazione : assente 
 
□ Fonti rinnovabili : assenti 
 
□ Finiture esterne : medie 
 
□ Dimensione      □ Piccola 
       X Media 

□ Grande 
 
□ Caratteri domanda e offerta   □ Lato acquirente 

□ Privato 
X Società 
□ Cooperativa 
□ Ente 
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□ Lato venditore 
□ Privato 
X Società 
□ Cooperativa 
□ Ente 

□ Fase del mercato immobiliare   X Leggero recupero 
□ Espansione  
□ Contrazione  
□ Recessione 

LOTTO N. 2 di 2 – TERRENO 
ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO 
 
Localizzazione 
□ Provincia : Brescia 
□ Comune : Leno  
□ Via/Piazza : Via Cascina Cesira 
□ Civico n. : s. n. c 
 
Zona 
□ Urbana  

□ Centrale 
□ Semicentrale 
X Periferica 

 
X Extra urbana      

X Agricola 
□ Industriale 
□ Artigianale  
□ Residenziale  

 
Mappa geografica VIA CASCINA CESIRA – COMUNE DI LENO 
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Fonte Google Earth 
 
□ Destinazione urbanistica dell’immobile □ Residenziale  
 □ Turistico – ricettivo  
 □ Industriale  
 □ Artigianale  
 □ Terziario  
 □ Sportiva  
   
 □ Tipologia immobiliare X Terreno   

    □ Fabbricato   
   
□ Caratteri domanda e offerta   □ Lato acquirente 

X Privato 
X Società 
□ Cooperativa 
□ Ente 

□ Lato venditore 
X Privato 
X Società 

 
□ Fase del mercato immobiliare   X Leggero recupero 

□ Espansione  
□ Contrazione  
□ Recessione 

 
 

3. DESCRIZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE OGGETTO DI 
VALUTAZIONE 

 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE 
DESCRIZIONE IMMOBILI 
L’unità immobiliare è ubicata nella zona industriale del Comune di Leno, all’interno di un contesto urbanistico 
consolidato a prevalente destinazione produttiva ed artigianale. Il compendio risulta facilmente accessibile 
dalla viabilità pubblica tramite Via Guglielmo Copernico, mediante un doppio ingresso, pedonale e carrabile, 
che conduce direttamente al cortile di pertinenza esclusiva. Quest’ultimo è completamente delimitato da una 
recinzione costituita da muretto in calcestruzzo sormontato da rete metallica e presenta una pavimentazione in 
asfalto e cemento battuto; mentre, lungo i confini di proprietà sono presenti fasce verdi di mitigazione con 
siepi perimetrali. Sul lato est sono collocate tettoie adibite al deposito temporaneo delle merci, in parte 
realizzate con strutture metalliche leggere che dovranno essere demolite in quanto non rappresentate in nessuna 
pratica edilizia e soprattutto non rispettano la distanza dal confine di almeno m 5,00. L’area esterna risulta 
inoltre attrezzata con scaffalature metalliche di tipo industriale, idonee allo stoccaggio di materiali quali per 
esempio bobine. 
Il capannone oggetto di perizia è suddiviso in due subalterni, è di forma regolare e con sviluppo 
prevalentemente longitudinale, realizzato con struttura portante in cemento armato. L’edificio si sviluppa su 
due livelli fuori terra: il piano terra è destinato alle attività operative, mentre il piano primo è adibito ad uffici. 
Le facciate esterne sono intonacate e tinteggiate con colorazioni di tonalità neutra; le finiture risultano 
essenziali e funzionali alla destinazione d’uso. La copertura è di tipo piano ed è caratterizzata da un ampio 
aggetto perimetrale. Sono visibili segni di normale degrado superficiale imputabili all’esposizione agli agenti 
atmosferici. 



Rapporto di valutazione – Liquidazione Giudiziale n.  191/2025 del 25/09/2025 

Arch. Bruno Gorlani 
Via Benacense, 11a 25123 Brescia (BS) 

  Tel +39 030 7776184  Mail: info@archgorlani.com 
 Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it Web: www.archgorlani.com 

 

11 

I prospetti presentano aperture di tipo industriale, tra cui portoni carrabili metallici, finestre a nastro e aperture 
protette da griglie metalliche. Il piano primo è dotato di finestre rettangolari, regolarmente distribuite lungo le 
facciate. 
Internamente il capannone, costituito da un soffitto a capriate prefabbricate in cemento armato con lucernari 
che permettono l’ingresso di luce naturale, le pareti perimetrali invece sono tinteggiate di colore bianco e 
presentano per la maggior parte dei casi ampie finestre a nastro nella parte alta. Il compendio, come detto in 
precedenza, è suddiviso in due subalterni che sono comunicanti tramite un’apertura; essi verranno descritti di 
seguito:  
 
Sub. 3 

o Piano terra: 
tale subalterno presenta un ingresso posto sul prospetto sud, dove tramite una porta è 
possibile accedere ad un androne dove sono presenti delle scale che conducono al piano primo ed 
un’apertura che conduce al laboratorio che costituisce l’area più grande e principale dell’intero 
compendio. Qui sono presenti lunghi banchi metallici allineati attrezzati per le lavorazioni inerenti 
alle lavorazioni che si effettuano nel capannone oggetto. Il pavimento di questa area è in cemento 
industriale. Da questa area è possibile accedere ai bagni, costituiti da tre servizi igienici e da un’area 
comune dove è ubicato il lavabo. Oltretutto, il bagno presenta una pavimentazione in ceramica con 
colorazione blu e bianca ed un rivestimento in piastrelle di colore bianco. Accanto ai w.c. sono 
presenti gli spogliatoi dove sono locati alcuni armadietti. Accanto all’ingresso sono poi presenti due 
uffici dove sono disposte armadiature e scrivanie. Dalla grande area del laboratorio è possibile 
accedere ad un magazzino che si sviluppa longitudinalmente. Procedendo si accede ad un altro 
laboratorio di dimensioni inferiori rispetto a quello principale dove sono disposte varie scaffalature 
metalliche a più livelli e da quest’ultimo è possibile accedere al sub. 4 tramite un’apertura. 
Dall’esterno, invece, è possibile accedere ad un piccolo refettorio (in corrispondenza dell’ufficio) 
dove al momento del sopralluogo erano disposti due tavoli ed una piccola area cottura 
presumibilmente utilizzata per la pausa pranzo dei dipendenti.  

o Piano primo: 
per quanto invece riguarda il piano primo, raggiungibile tramite la scala posta all’ingresso (sub. 3), 
è possibile accedere all’area dedicata agli uffici dai quali tramite alcune finestre è possibile vedere il 
laboratorio principale (sub. 3). Quest’area è suddivisa in uffici dotati di scaffalature e scrivanie, ad 
ovest è presente l’ufficio principale con notevoli dimensioni rispetto agli altri infatti è presente una 
grande scrivania ed un tavolo per le riunioni. In prossimità delle scale, invece, è presente un bagno 
costituito da un servizio igienico. I vari ambienti sono caratterizzati da pareti con colorazione neutra 
e la pavimentazione è in piastrelle di ceramica. Mentre il soffitto è costituito da un controsoffitto a 
pannelli. 

  
Sub. 4 

o Piano primo:  
tale subalterno è costituito da un’area principale adibita a magazzino dove sono presenti svariate 
scaffalature per appoggiare il materiale necessario alle lavorazioni effettuate all’interno del 
capannone. In questa area, è stato ricreato un piccolo ufficio tramite dei tamponamenti ancorati al 
pavimento in alluminio e vetro. Da qui procedendo verso nord è possibile raggiungere tramite una 
porta un’area che al momento del sopralluogo era utilizzata come deposito di alcuni oggetti, inoltre 
è locato un ulteriore bagno costituito da due servizi igienici. Anche in questi bagni sia la 
pavimentazione che il rivestimento presentano piastrelle in ceramica. Nel magazzino è presente una 
scala che, dal piano terra, conduce ad un soppalco, utilizzato anch’esso come deposito.  

 
In sede di sopralluogo si è potuto constatare che l’immobile si trova ad un buon livello manutentivo, sarà però 
necessario demolire le tettoie presenti sul lato ad est ed anche il deposito in muratura posto sotto ad una di esse 
in quanto non risultano presenti nelle pratiche edilizie e soprattutto non rispettano i limiti delle distanze dai 
confini.  
Inoltre va specificato che nei due subalterni, per lo più nel sub. 4 vi sono presenza di infiltrazioni dalla copertura 
in punti precisi, pertanto sarà necessario un sopralluogo sulla copertura per pianificare un intervento di  
manutenzione alle guaine. 
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Identificazione catastale 

□ Comune Censuario: Leno  
 

□ Tipologia Catasto □ Terreni 
 

 X Fabbricati (capannone) 
 

□ Identificativo 
□ Foglio: 1 

 

 

 

□ Particella: 432 
□ Subalterno: 3 e 4 
 

 

Confini Come da Estratto Mappa da nord in senso orario: via 
Guglielmo Copernico, mapp. 542, mapp. 438, mapp. 429 e 
mapp. 349 

Consistenza 
□ Rilievo    X Interno ed esterno 

□ Solo esterno  
□ Solo interno 
 

□ Diretto in loco   □ Collaboratore Arch. Giada Muscio 
□ Data del sopralluogo:   □ 10/12/2025 

□ Desunto graficamente da:  X Planimetria catastale 
X Elaborato grafico (atto autorizzativo) 
□ Elaborato grafico (generico) 

 
Criterio di misurazione  X SEL - Superficie Esterna Lorda  
  □ SIL - Superficie Interna Lorda  
  □ SIN - Superficie Interna Netta 

 

Calcolo Superficie Commerciale 
  mq % di valutazione mq commerciali 

Piano terra  
Lab. e magazzini 1650,82 1,00 1 650,82 

Scala 1 6,74 0,50 3,37 

Scala 2 12,88 0,50 6,44 

Tettoie 225,73 0,25 56,43 
Cortile 1189,00 0,05 59,45 

  TOTALE in mq 1 776,51 
Piano primo 

Uffici 219,31 1,50 328,97 

Scala 1 6,74 0,50 3,37 

Scala 2 12,88 0,50 6,44 

Soppalco 238,94 0,50 119,47 

  TOTALE in mq 458,25 
TOTALE in mq 2 234,76 

Si specifica che la superficie commerciale è stata desunta della pratiche edilizie e dalla documentazione 
catastale. 
 
Caratteristiche dell’unità immobiliare oggetto di valutazione 
 
□ Livello di piano         area produttiva al piano terra, uffici al piano primo 
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Impianti in dotazione 
□ Riscaldamento     X Presente: parzialmente solo negli uffici  
 
□ Condizionamento □ Presente  

 
X Assente 
  

□ Elettrico X Presente   

 
□ Assente 
  

□ Idraulico X Presente  

 
□ Assente 
  

□ Manutenzione fabbricato □ Minimo  
 X Medio  
 
 

□ Massimo 
  

□ Manutenzione unità immobiliare   
 □ Medio   
 □ Massimo  
□ Classe energetica     X Classe desunta dall’APE      

  

X Certificazione energetica 
non reperita come da visura 
allegata presso il CENED  
 

□ Inquinamento     □ Atmosferico □ Assente 

  
X Presente 
 

     □ Acustico □ Assente 
  X Presente 
     □ Elettromagnetico X Assente 
 
□ Esposizione prevalente dell’immobile □ Minimo 
 X Medio 
 □ Massimo 
 
□ Luminosità dell’immobile        □ Minimo 
        X Medio 
        □ Massimo 
 
□ Panoramicità dell’immobile        X Minimo 
        □ Medio 
        □ Massimo 
 
□ Finiture dell’immobile        □ Minimo 
        X Medio 
        □ Massimo 
 
LOTTO N. 2 di 2 – TERRENO 
DESCRIZIONE IMMOBILI 
L’area in oggetto è costituita da un compendio di terreni agricoli identificati ai mapp. 29 e 191, oltre al mapp. 
25 che comprende parte di sedime della viabilità di via Cascina Cesira e una capezzagna che delimita il confine 
settentrionale della proprietà. Al momento del sopralluogo, i terreni si presentavano sostanzialmente 
pianeggianti. Essi risultavano incolti, caratterizzati da vegetazione spontanea, pertanto non era in atto alcun 
tipo di coltivazione. L’area è delimitata a nord da via Cascina Cesire ed a Sud dalla Strada Provinciale SP668. 
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Lungo i margini sono presenti fossati e filari di vegetazione arbustiva tipica della zona.  
È importante specificare che all’interno del mapp. 29 e del mapp.191 sono state riscontrata la presenza di due 
manufatti, “baracche” prive di manutenzione ed utilizzate come deposito attrezzi. Una baracca era costituita 
da pareti in lamiera grecata e copertura piana, mentre, l’altra presentava maggiori dimensioni, parzialmente 
nascosta dalla vegetazione, realizzata con materiali di recupero come legno e lamiere e dotata di una tettoia 
laterale ed un basamento di calcestruzzo. 
 
Identificazione catastale 

 
 

 

□ Comune Censuario: Leno 
  

 

□ Tipologia Catasto X Terreni e capezzagna 
 

 □ Fabbricati  
 

□ Identificativo 
□ Foglio: 1 

 

 

 
□ Particella: 25 (capezzagna), 29 e 191 (terreni) 
 

 

Confini Come da Estratto Mappa, l’intero compendio, da nord in 
senso orario confina con: mapp. 237, SP668 (mapp. 197 e 
196), mapp. 19, mapp. 223, mapp. 185 e mapp. 238. 

Consistenza 
□ Rilievo    □ Interno ed esterno 

X Solo esterno  
□ Solo interno 

□ Diretto in loco   □ Collaboratore Arch. Giada Muscio 
□ Data del sopralluogo:   □ 10/12/2025 

□ Desunto graficamente da:  □ Planimetria catastale 
□ Elaborato grafico (atto autorizzativo) 
X Estratto Mappa 

 
Tabella calcolo valore dei terreni 

  ha mq % di valutazione ha commerciali 
Capezzagna mapp. 25 0,064 640,00 1,00 0,064 
Terreno mapp. 29 0,953 9 530,00 1,00 0,950 
Terreno mapp. 191 0,118 1 180,00 1,00 0,120 

Si specifica che la superficie è stata desunta dalla visura catastale. 
 

4. AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE 

 4.1. LEGITTIMITÀ EDILIZIA – URBANISTICA 
 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE  
Anno di costruzione / ristrutturazione totale 

X Fabbricato successivo 01/09/1967  

□ Fabbricato anteriore 01/09/1967 (come si evince dalla provenienza dell’immobile) 
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□ Fabbricato costruito tra il 31/10/1942 e 01/09/1967 
 

□ Fabbricato costruito prima del 31/10/1942 
 

Titoli autorizzativi esaminati 
Durante l’Accesso agli Atti Amministrativi è risultata la presenza di numerose pratiche edilizie, delle quali 
sono state esaminate le più recenti e qui di seguito vengono riportate quelle relative all’immobile oggetto di 
esecuzione: 
X Concessione edilizia del 04/01/1988 prot. n. 43/1988 per la nuova costruzione di un capannone artigianale; 
X Concessione edilizia del 19/03/1992 prot. n. 815/1992 per l’ampliamento del capannone artigianale; 
X Concessione edilizia del 15/07/1992 prot. n. 877/1992 per l’ampliamento del capannone artigianale; 
X Concessione edilizia del 03/11/1992 prot. n. 919/1992 variante alla C.E. N. 3.736/1992; 
X Concessione edilizia del 26/04/1994 prot. n. 1185/1994 per ampliamento laboratorio; 
X Concessione edilizia del 12/02/1995 prot. n. 1303/1995 per ampliamento zona uffici; 
X Concessione edilizia del 22/05/1996 prot. n. 1539/1996 variante alle C.E. 1303/1995 e 1185/1994 per la 

diminuzione della superficie coperta del volume del capannone artigianale; 
X Concessione edilizia del 30/10/1997 prot. n. 1805/1997 per ampliamento capannone produttivo.  

Revocata in data 30/04/1998; 
X Concessione edilizia del 29/01/1998 prot. n. 1857/1998 variante in corso d’opera alla C.E. 4607/1997. 

Revocata in data 30/04/1998; 
X DIA del 12/11/2004 prot. n. 212/2004 per ampliamento zona uffici; 
X Permesso di costruire in sanatoria del 13/08/2012 prot. n. 6101/2012 per la sanatoria al fine di poter fare un 

ampliamento e modifiche interne; 
X Richiesta Certificato di agibilità  
 
Situazione urbanistica 
 
□ Strumento urbanistico    x Vigente: PIANO DEL GOVERNO DEL TERRITORIO 

□ Adottato  
□ Convenzione urbanistica   x No 
      □ Si 
□ Cessioni diritti edificatori   x No 
      □ Si 
□ Vincoli urbanistici    x No 
      □ Si 
 
Indicare la documentazione visionata: Concessione edilizia e successive varianti, richiesta di agibilità. 
Fonte documentazione visionata: Ufficio Tecnico Comune di Leno 
 
Data verifica urbanistica 10/12/2025 

 
 

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA 
 
 
Il sottoscritto Arch. Bruno Gorlani, iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia Sezione A nr. 2.852, in qualità 

di esperto valutatore incaricato, in funzione alla documentazione visionata presso l’Ufficio Tecnico Comunale 

di Leno ed in base a quanto rilevato in loco con la presente 
 
DICHIARA 

 

Si fa presente che per tale verifica sono stati presi in considerazione gli elaborati grafici delle planimetrie 

catastali depositate in date 05/11/2025 n. T43.512. 
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□  la REGOLARITÀ edilizio - urbanistica della costruzione e la conformità della stessa ai titoli abilitativi 

edilizi citati.  
X la NON REGOLARITÀ edilizio - urbanistica della costruzione e le difformità della stessa ai titoli abilitativi 

edilizi citati, per le seguenti motivazioni: 

- Il Layout interno autorizzato è differente dallo stato di fatto, qui di seguito si riportano le difformità 

più rilevanti.  

Piano terra (sub. 3): 

o Il layout delle pareti del bagno in corrispondenza dell’ingresso e degli spogliatoti è 

leggermente differente rispetto a quello autorizzato; 

o Il layout delle pareti degli uffici è leggermente differente da quello autorizzato; 

o nell’area uffici le aperture disposte sul prospetto est hanno dimensioni differenti rispetto a 

quanto riportato nell’ultima pratica edilizia; 

o In prossimità degli spogliatoi è presente una lesena; 

o Tra il laboratorio principale ed il magazzino, in corrispondenza della porta è presente un 

gradino di circa cm 15,00; 

o Tra il laboratorio ed il locale nominato “officina”, presenta aperture e dimensioni differenti 

all’autorizzato; 

o Ed altre modifiche della pianta. 

Piano terra (sub. 4):  

o Alcune pareti hanno un layout leggermente differente rispetto a quello autorizzato; 

o Nell’area del magazzino è stato ricavato un ufficio, con pareti in alluminio e vetro 

presumibilmente ancorata al pavimento ed alle pareti, non raffigurato nell’ultima pratica 

edilizia; 

o sul soffitto del magazzino è presente un abbaino; 

o la scala ha una dimensione leggermente inferiore rispetto a quanto autorizzato; 

o Ed altre modifiche della pianta. 

o in corrispondenza del soppalco, sul soffitto è presente un abbaino; 

Cortile esterno:  

o sono presenti due tettoie, di cui una non conforme a quella riportata sulla pratica edilizia 

mentre un’altra non viene mai raffigurata; 

o Sul lato confinante con il mapp 438 vi è un manufatto in muratura e lamiera (di circa 20 mq) 

a confine che dovrà essere rimosso. 
 
Nel caso di accertata irregolarità, specificare se le difformità edilizie ed urbanistiche sono presumibilmente 
sanabili 
□  No, perché 
X Si presuppone che parte degli abusi sopra citati, possano essere considerati sanabili e parte (es. tettoie) 

debbano essere rimossi, per averne la certezza però risulta necessario presentare una apposita pratica in 



Rapporto di valutazione – Liquidazione Giudiziale n.  191/2025 del 25/09/2025 

Arch. Bruno Gorlani 
Via Benacense, 11a 25123 Brescia (BS) 

  Tel +39 030 7776184  Mail: info@archgorlani.com 
 Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it Web: www.archgorlani.com 

 

17 

sanatoria presso la P.A e ed il ripristino; i costi per la pratica in sanatoria, l’oblazione e le demolizioni sono 
stimati in: circa € 8.000,00 + oneri di legge.  

 
LOTTO N. 2 di 2 – TERRENO 
Titoli autorizzativi esaminati 
Durante l’Accesso agli Atti Amministrativi non è risultata la presenza di pratiche edilizie inerenti ai mapp. 25, 
29 e 191. Però, in data 06/11/2025 è stato richiesto il CDU al Comune di Leno, quest’ultimo ha provveduto ad 
inviarlo al sottoscritto arch. Bruno Gorlani in data 20/12/2025. Di seguito si riporta sinteticamente quanto 
ricevuto: 

- Fg. 19, Mapp. 25 
o Azzonamento: Zona E1 – Zona Agricola Produttiva (100%) - NTA_PDR Art. 29, NTA_PDR Art. 

29.1; 
o Vincoli: Fascia dei fontanili (100%) - NTA_PDR Art 34, NTA_PDR Art 34.2, NTA_PDR Art 

34.3, NTA_PDR Art 34.6, NTA_PDR Art 34.7, NTA_PDR Art 34.8, NTA_PDR Art 34.9; 
o Area di possibile ristagno, torbose e paludose (100%); 
o Classe sensibilità 4: sensibilità elevata (100%); 
o Il mappale ricade nelle fasce di rispetto di cui all’art. 5 dalla parte normativa del Reticolo Idrico 

Minore del territorio comunale.  
- Fg. 19 Mapp. 29 

o Azzonamento: Zona E1 – Zona Agricola Produttiva (100%) - NTA_PDR Art. 29, NTA_PDR Art. 
29.1; 

o Fascia di rispetto delle strade esistenti (51,2%) – NTA_PDR Art. 34.12; 
o Vincoli: Fascia dei fontanili (100%) - NTA_PDR Art 34, NTA_PDR Art 34.2, NTA_PDR Art 

34.3, NTA_PDR Art 34.6, NTA_PDR Art 34.7, NTA_PDR Art 34.8, NTA_PDR Art 34.9; 
o Area di possibile ristagno, torbose e paludose (100%); 
o Classe sensibilità 4: sensibilità elevata (100%); 
o Il mappale ricade nelle fasce di rispetto di cui all’art. 5 dalla parte normativa del Reticolo Idrico 

Minore del territorio comunale. 
- Fg. 19, Mapp, 191 

o Azzonamento: Zona E1 – Zona Agricola Produttiva (100%) - NTA_PDR Art. 29, NTA_PDR Art. 
29.1; 

o Fascia di rispetto delle strade esistenti (100%) – NTA_PDR Art. 34.12; 
o Area di possibile ristagno, torbose e paludose (100%); 
o Classe sensibilità 4: sensibilità elevata (100%); 
o Il mappale ricade nelle fasce di rispetto di cui all’art. 5 dalla parte normativa del Reticolo Idrico 

Minore del territorio comunale. 
 
Situazione urbanistica 
 
□ Strumento urbanistico    x Vigente: PIANO DEL GOVERNO DEL TERRITORIO 

□ Adottato  
 
□ Convenzione urbanistica   x No 
      □ Si 
 
□ Cessioni diritti edificatori   x No 
      □ Si 
 
□ Vincoli urbanistici    □ No 
      x Si  

Mapp. 29 e 191: Fascia dei fontanili (100%) e fascia di 
rispetto delle strade esistenti 
Mapp. 25, 29 e 191: il mappale ricade nelle fasce di rispetto 
di cui all’art. 5 dalla parte normativa del Reticolo Idrico 
Minore del territorio comunale. 
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA 

 
 
Il sottoscritto Arch. Bruno Gorlani, iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia Sezione A nr. 2.852, in qualità 

di esperto valutatore incaricato, in funzione alla documentazione visionata presso l’Ufficio Tecnico Comunale 

di Manerbio ed in base a quanto rilevato in loco con la presente 
DICHIARA 
 

Si fa presente che per tale verifica sono stati presi in considerazione gli elaborati grafici allegati all’ultima 

Variante prot. n° 071/99 del 01/04/1999. 

□ la REGOLARITÀ edilizio - urbanistica della costruzione e la conformità della stessa ai titoli abilitativi 

edilizi citati.  

X la NON REGOLARITÀ edilizio - urbanistica della costruzione e le difformità della stessa ai titoli abilitativi 

edilizi citati, per le seguenti motivazioni: 

o Sui terreni, in particolare mapp. 29, insistono due “baracche” utilizzate come deposito attrezzi. 
 
Nel caso di accertata irregolarità, specificare se le difformità edilizie ed urbanistiche sono presumibilmente 
sanabili 
□ No, perché 
X Si, i due depositi dovranno essere demoliti, pertanto si presuppone che l’importo per la demolizione sia di 

circa € 1.500,00 
 
 

4.2. RISPONDENZA CATASTALE 
 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE   
 
Immobile identificato in mappa al Foglio 1 Particella 432 Subalterni 3  
Categoria D/7, Rendita € 7.114,00  
 
Immobile identificato in mappa al Foglio 1 Particella 432 Subalterni 4 
Categoria D/7, Rendita € 3.998,00  
 
Documentazione visionata □ Direttamente presso   
 X Da siti web: Agenzia Entrate - Ufficio provinciale di 

Brescia  
 
Elenco documentazione visionata □ Visura storica Catasto Terreni 

X Visura storica Catasto Fabbricati 
X Scheda catastale 
□ Elaborato planimetrico di subalternazione 
□  Elenco immobili 
X Estratto mappa 
□  Tipo Mappale 

 
Data verifica catastale (gg/mm/aa) 10/12/2025 
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    DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE 
 
Il sottoscritto Arch. Bruno Gorlani, iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia Sezione A nr. 2.852, in qualità 

di esperto valutatore incaricato, in funzione alla documentazione visionata presso l’Agenzia Entrate _ Ufficio 

provinciale di Brescia _ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente 
DICHIARA 

 
□ la REGOLARITÀ catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile  
X la NON REGOLARITÀ catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile per le seguenti motivazioni:  

- Il Layout interno depositato è differente dallo stato di fatto, qui di seguito si riportano le difformità più 

rilevanti.  

Piano terra (sub. 3): 

o Il layout delle pareti del bagno in corrispondenza dell’ingresso e degli spogliatoti è 

leggermente differente rispetto a quello autorizzato; 

o Il layout delle pareti degli uffici è leggermente differente da quello autorizzato; 

o In prossimità degli spogliatoi è presente una lesena; 

o Tra il laboratorio principale ed il magazzino, in corrispondenza della porta è presente un 

gradino di circa cm 15,00; 

Piano terra (sub. 4):  

o Nell’area del magazzino è stato ricavato un ufficio, con pareti in alluminio e vetro 

presumibilmente ancorata al pavimento ed alle pareti, non raffigurato nella planimetria 

catastale; 

o sul soffitto del magazzino è presente un abbaino; 

o in corrispondenza del soppalco, sul soffitto è presente un abbaino; 

Cortile esterno:  

o sono presenti due tettoie, di cui una non conforme a quella riportata sulla pratica edilizia 

mentre un’altra non viene mai raffigurata; 

o Sul lato confinante con il mapp 438 vi è un manufatto in muratura e lamiera (di circa 20 mq) 

a confine che dovrà essere rimosso. 

Nel caso di accertata irregolarità, specificare i costi per la loro sistemazione 
□ No, perché 
X Si, i costi per la presentazione di nuova scheda catastale è quantificabile in circa: € 1.000,00 + oneri di 

legge 
 
LOTTO N. 2 di 2 – TERRENO   
 
Immobile identificato in mappa al Foglio 19 Particella 25  
Qualità Seminativo irriguo, Classe 03, Rendita Dominicale € 5,29 Agrario € 5,95  
 
Immobile identificato in mappa al Foglio 19 Particella 25  
Qualità Seminativo irriguo, Classe 03, Rendita Dominicale € 93,51 Agrario € 88,59  
 
Immobile identificato in mappa al Foglio 19 Particella 191  
Qualità Seminativo irriguo, Classe 03, Rendita Dominicale € 9,75 Agrario € 10,97  



Rapporto di valutazione – Liquidazione Giudiziale n.  191/2025 del 25/09/2025 

Arch. Bruno Gorlani 
Via Benacense, 11a 25123 Brescia (BS) 

  Tel +39 030 7776184  Mail: info@archgorlani.com 
 Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it Web: www.archgorlani.com 

 

20 

 
 
Documentazione visionata □ Direttamente presso   
 X Da siti web: Agenzia Entrate - Ufficio provinciale di 

Brescia  
 
Elenco documentazione visionata X Visura storica Catasto Terreni 

□ Visura storica Catasto Fabbricati 
□ Scheda catastale 
□ Elaborato planimetrico di subalternazione 
□  Elenco immobili 
X Estratto mappa 
□  Tipo Mappale 

 
 

    DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE 
 
Il sottoscritto Arch. Bruno Gorlani, iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia Sezione A nr. 2.852, in qualità 

di esperto valutatore incaricato, in funzione alla documentazione visionata presso l’Agenzia Entrate _ Ufficio 

provinciale di Brescia _ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la presente 
DICHIARA 

□ la REGOLARITÀ catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile  
X la NON REGOLARITÀ catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile per le seguenti motivazioni:  
 

o Sui terreni, in particolare mapp. 29 e 191, insistono due “baracche” utilizzate come deposito 

attrezzi. 

Nel caso di accertata irregolarità, specificare i costi per la loro sistemazione 
X No, perché gli abusi devono essere rimossi. 
 

5. VERIFICA DELLA TITOLARITÀ 
 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE 
 

- Tipo di atto   : Atto di compravendita 
- Notaio    : Simonetta Palombo 
- Data atto   : 28/02/1992 
- Repertorio   : 40.069 
- Raccolta   : 9.551 
- Estremi trascrizione  : 11/03/1992 

□ Quota di proprietà   “OMISSIS.” 
□ Parte venditrice   “OMISSIS”     
 
Condizioni limitanti 
□ Servitù    X No 
     □ Si, se si quali 
 
□ Vincoli    X No 
     □ Si, se si quali 
 
Come da relazione ventennale del 30/09/2025 redatta dal Not. Giovanni Posio, notaio in Brescia (BS), 
alla data della trascrizione dell’atto di Pignoramento, l’immobile precedentemente risultava: 
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- in forza di atto di compravendita del Notaio Simonetta Palombo, stipulato in data 28/02/1992 rep. n. 
40.069 racc. n. 9.551, trascritto a Brescia in data 11/03/1992 ai n.ri 8.995/6.499, la società “OMISSIS 
comprava la piena proprietà dell’immobile oggetto di relazione dalla società “OMISSIS”  

- in forza di atto di trasformazione di società in data 30 dicembre 1996 n. 161 di rep. Notaio Fabio Barca 
trascritto a Brescia il 5 aprile 1997 ai n.ri 10795/7445; 

- in forza di atto di trasferimento sede sociale in data 11 giugno 2020 n. 16751 rep. Notaio Laura Valotti 
trascritto a Brescia il 22 giugno 2020 ai n.ri 19992/12656; 

 
 
LOTTO N. 2 di 2 – TERRENO 

- Tipo di atto   : Atto di compravendita 
- Notaio    : Simonetta Palombo 
- Data atto   : 22/05/1989 
- Repertorio   : 28.043 
- Raccolta   : 6.790 
- Estremi trascrizione  : 31/05/1989 n. 14687 

□ Quota di proprietà   OMISSIS 
□ Parte venditrice    OMISSIS 
 
Condizioni limitanti 
□ Servitù    □ No 

X Si, sull’atto di acquisto non vi sono riportate servitù, ma di fatto 
essendo il mapp. 25 parte di strada, dovrebbe esserci una servitù di 
passaggio necessaria ad accedere alla proprietà successive. 

□ Vincoli    □ No 
     X Si, quelli riportati nel CDU. 
 
Come da relazione ventennale del 30/09/2025 redatta dal Not. Giovanni Posio, notaio in Brescia (BS), 
alla data della trascrizione dell’atto di Pignoramento, l’immobile precedentemente risultava: 

- In forza di atto di compravendita in data 22 maggio 1989 n. 28.043 di rep. in autentica Notaio 
Simonetta Palombo trascritto a Brescia il 31 maggio 1989 ai n.ri 14687/9994;.” 

- in forza di atto di trasformazione di società in data 30 dicembre 1996 n. 161 di rep. Notaio Fabio Barca 
trascritto a Brescia il 5 aprile 1997 ai n.ri 10795/7445; 

- in forza di atto di trasferimento sede sociale in data 11 giugno 2020 n. 16751 rep. Notaio Laura Valotti 
trascritto a Brescia il 22 giugno 2020 ai n.ri 19992/12656; 
 

6. STATO DEL POSSESSO DEL BENE ALLA DATA DELLA 
VALUTAZIONE 

 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE 
X Libero  
□ Occupato Da: 
Data verifica presso Agenzia Entrate (gg/mm/aa): richiesta avvenuta in data 26/11/2025 
                                                                                 risposta ricevuta in data 28/11/2025 
In data 26/11/2025 il sottoscritto inviava all’Agenzia delle Entrate una richiesta di informazioni relativamente 
la presenza di eventuali contratti di locazione gravanti sull’immobile oggetto di relazione. 
In data 28/11/2025 giungeva al sottoscritto, tramite posta certificata, la comunicazione in risposta alla richiesta 
precedentemente inviata all’Agenzia delle Entrate, a firma del “Capo Team 3” sig. Raso Leonardo, dove veniva 
dichiarato che a nome della società OMISSIS non risultavano, al momento di dichiarazione, contratti di 
locazione in essere relativi all’immobile oggetto di relazione. 
 
LOTTO N. 2 di 2 – TERRENO 
X Libero  
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□ Occupato Da: 
Data verifica presso Agenzia Entrate (gg/mm/aa): richiesta avvenuta in data 26/11/2025 
                                                                                 risposta ricevuta in data 28/11/2025 
In data 26/11/2025 il sottoscritto inviava all’Agenzia delle Entrate una richiesta di informazioni relativamente 
la presenza di eventuali contratti di locazione gravanti sull’immobile oggetto di relazione. 
In data 28/11/2025 giungeva al sottoscritto, tramite posta certificata, la comunicazione in risposta alla richiesta 
precedentemente inviata all’Agenzia delle Entrate, a firma del “Capo Team 3” sig. Raso Leonardo, dove veniva 
dichiarato che a nome della società OMISSIS non risultavano, al momento di dichiarazione, contratti di 
locazione in essere relativi all’immobile oggetto di relazione. 
 

7. FORMALITA’, VINCOLI, ONERI A CARICO DALL’ACQUIRENTE 
 
LOTTO 2 

Si, sull’atto di acquisto non vi sono riportate servitù, ma di fatto essendo il mapp. 25 parte di strada, 
dovrebbe esserci una servitù di passaggio necessaria ad accedere alla proprietà successive. 

 

8.  FORMALITA’, VINCOLI, ONERI NON OPPONIBILI 
DALL’ACQUIRENTE 

 
In base alla relazione Notarile del Notaio Giovanni Posio in Brescia in data 30/09/2025 sono stati 
reperiti le seguenti formalità:  
Per il LOTTO 1 
- l'ipoteca volontaria iscritta a Brescia il 22 giugno 2020 ai n.ri 20083/3677 per la complessiva somma 
di Euro 375.000,00 (trecentosettantacinquemila virgola zero zero) a favore della "CASSA PADANA 
BANCA DI CREDITO COOPERATIVO – SOCIETÀ COOPERATIVA" con sede a Leno (BS), 
Codice Fiscale 01741030983 e domicilio ipotecario eletto in Leno (BS), Via Garibaldi n. 25, a carico, 
dei soli laboratori al mappale 432 subb. 3 e 4 del Foglio 1 del Catasto Fabbricati; 
LOTTO 1 e 2 
- l'ipoteca giudiziale iscritta a Brescia il 24 febbraio 2025 ai n.ri 7799/1335 per la complessiva somma 
di Euro 100.000,00 (centomila virgola zero zero) a favore della "BANCA DEL TERRITORIO 
LOMBARDO CREDITO COOPERATIVO" con sede a Brescia, Codice Fiscale 00436650170 e 
domicilio ipotecario eletto in Brescia (BS), Via Malta n. 7/C, a carico, tra l'altro, di tutti gli immobili 
oggetto della presente; 
- il verbale di pignoramento immobili trascritto a Brescia il 7 maggio 2025 ai n.ri 20162/13686 a 
favore della "BANCA DEL TERRITORIO LOMBARDO CREDITO COOPERATIVO" con sede a 
Brescia, Codice Fiscale 00436650170 e non risulta eletto il domicilio ipotecario, a carico, tra l'altro, 
di tutti gli immobili oggetto della presente. 
 

9. FORMAZIONE LOTTI 

 
□ Beni divisibili      X Si. Se si, indicare N. di lotti: 2 
       □ No, pertanto si consiglia la vendita in un unico  
 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE 
□ Identificazione dei Lotti: CATASTO FABBRICATI Comune di Leno 
       Lotto n. 1 – Capannone 
       □ Foglio: 1 
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       □ Particella: 432 
       □ Subalterni: 3 e 4 
 
LOTTO N. 2 di 2 – TERRENO 
□ Identificazione dei Lotti: CATASTO TERRENI Comune di Leno 
       Lotto n. 2 – Terreno 
       □ Foglio: 1 
       □ Particelle: 25, 29 e 191 
 

10. ANALISI ESTIMATIVA 

 
Utilizzo della valutazione 
 
L’utilizzo della valutazione è un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di stima 
dipende, o se si vuole è in funzione, dello scopo per il quale è richiesta la valutazione, avendo ogni valutazione 
un proprio movente o ragione pratica che la promuove, in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono 
tra i soggetti, i fatti e il bene, il servizio o il diritto oggetto di valutazione.  
Il presente rapporto di valutazione è finalizzato alla determinazione del “più probabile valore in libero 
mercato” e del “più probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata” nell’ambito delle procedure 
esecutive. 
 
Per determinare il più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal 
più probabile valore in regime di libero mercato, si prendono in esame i differenziali esistenti, al momento 
della stima, fra l’ipotetica vendita dell’immobile in esame in libero mercato, rispetto alla vendita forzosa 
implicita alla procedura esecutiva. 
 
Basi del valore 
 
“Il valore di mercato è l’ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere compravenduto 
alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati, 
indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attività di marketing durante la quale entrambe le parti 
hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione.” 
 
Il valore di vendita forzata viene definito come segue:   
“Il valore di vendita forzata è l’importo che si può ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro 
un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore 
di mercato 
 
Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione 
 
Per la determinazione analitica del valore di mercato degli immobili staggiti è stato applicato il seguente 
criterio di valutazione 
□ Metodo del confronto 

□ MCA con nr. ______ comparabili 
X Sistema di Stima 
□ MCA + Sistema di Stima con nr. _____ comparabili  
□ Sistema di ripartizione  
□ Altro ____________________  

 
□ Finanziario 

□ Capitalizzazione diretta 
□ Capitalizzazione finanziaria 
□ Analisi del flusso di cassa scontato 
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11. RIEPILOGO DEI VALORI DI STIMA 
 
LOTTO N. 1 di 2 – CAPANNONE 
 
□ Identificazione dei Lotti: CATASTO FABBRICATI Comune di Leno 
       Lotto n. 1 – Capannone 
       □ Foglio: 1 
       □ Particella: 432 
       □ Subalterni: 3 e 4 
 
Per quanto concerne l’immobile identificato in mappa al Foglio 1 Mappale 432 del Catasto Fabbricati del 
Comune di Leno 
 

- Sub. 3, Categoria D/7, Classe 04, Rendita € 7.114,00  
 

- Sub. 4, Categoria D/7, Classe 04, Rendita € 3.998,00  
 
Nei valori di stima è ricompresa anche l’incidenza dei beni comuni non censibili, quali parti comuni. 
 
Valore immobile in LENO pari a circa  € 1.100.000,00 (unmilionecentomila,00) 
 
Valore immobile in LENO in caso di vendita forzata circa € 890.000,00 (ottocentonovantamila,00) 
 
LOTTO N. 2 di 2 – TERRENO 
 
□ Identificazione dei Lotti: CATASTO TERRENI Comune di Leno 
       Lotto n. 2 – Terreno 
       □ Foglio: 1 
       □ Particelle: 25, 29 e 191 
 
 
Per quanto concerne i terreni identificati in mappa al Foglio 1 del Catasto Fabbricati del Comune di Leno 
 

- Mapp. 25, Reddito dominicale € 5,29, Agrario € 5,95 
 

- Mapp. 29, Qualità SEMIN IRRIG, Cl. 3, Sup. ha 00 are 95 ca 30, Deduz. F2A, Reddito dominicale € 
93,51, Agrario € 88,59  

 
- Mapp. 191, Qualità SEMIN IRRIG, Cl. 3, Sup. ha 00 are 11 ca 80, Deduz. I17A, Reddito dominicale 

€ 9,75, Agrario € 10,97  
 
 
Nei valori di stima è ricompresa anche l’incidenza dei beni comuni non censibili, quali parti comuni. 
 
Valore immobile in LENO pari a circa € 78.500,00 (settantaottomilacinquecento,00) 
 
Valore immobile in LENO in caso di vendita forzata circa € 63.500,00 (sessantatremilacinquecento,00) 
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12. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA 
 
 
Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale Arch. Bruno Gorlani, iscritto all’Ordine degli Architetti di 

Brescia Sezione A nr. 2852 in applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione 2007 (IVS), in 

conformità al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa ed alle disposizioni previste dalle 

Linee Guida ABI per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie, con la presente 
DICHIARA 

□ Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.   
□ Di non aver agito in conflitto di interesse.   
□ Di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate.   
□ Di aver svolto il proprio incarico nella più rigorosa indipendenza, obiettività ed imparzialità.   
□ Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione può essere sottoposto a riesame.   
□ La versione dei fatti presentata nel documento è corretta al meglio delle conoscenze dello stesso.   
□ Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate.   
□ Non ha alcun interesse verso il bene in questione.   
□ Ha agito in accordo agli standard etici e professionali.   
□ È in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione.   
□ Possiede l’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato e collocato l’immobile.   
□ Ha ispezionato di persona la proprietà.   
□ Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura 

del rapporto.  
 
 

Timbro e firma  
 
Data rapporto valutazione: 01/02/2026 
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13. ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE DA ALLEGARE AL 
RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

 
 
1. Analisi estimativa analitica per la determinazione del più probabile valore di mercato e in condizioni di 

vendita forzata;  
 

2. Scatti fotografici: 
Lotto n. 1 di 2 – Capannone; 
Lotto n. 2 di 2 – Terreno; 

 
3. Estratto mappa; 

Lotto n. 1 di 2 – Capannone; 
Lotto n. 2 di 2 – Terreno; 
 

4. Visura storica per immobile; 
Lotto n. 1 di 2 – Capannone; 
Lotto n. 2 di 2 – Terreno; 

 
5. Planimetria catastale; 

Lotto n. 1 di 2 – Capannone; 
 

6. Atti di provenienza; 
Lotto n. 1 di 2 – Capannone; 
Lotto n. 2 di 2 – Terreno; 

 
7. Visura sul portale CENED per il lotto 1 di 2 Capannone;  
 
8. Comunicazioni con l’Agenzia delle Entrate; 
 
9. Copia titoli autorizzativi: 

 
10.  Certificato di destinazione urbanistica Lotto 2; 

 
11.  Reazione notarile. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Rapporto di valutazione – Liquidazione Giudiziale n.  191/2025 del 25/09/2025 

Arch. Bruno Gorlani 
Via Benacense, 11a 25123 Brescia (BS) 

  Tel +39 030 7776184  Mail: info@archgorlani.com 
 Pec: bruno.gorlani@archiworldpec.it Web: www.archgorlani.com 

 

27 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Allegato 1 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Analisi Estimativa 
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del valore di mercato attribuibile agli immobili esaminati, che viene dettagliata, unitamente ai criteri impiegati, 
nello specifico paragrafo. 
 
Mapp. 25, Mapp. 29, Mapp. 191:  
Valore immobile in LENO pari a circa € 80.125,08 che ARROTONDATO PER ECCESSO DIVENTA € 
80.000,00 a tale importo vanno detratti € 1.500,00 per la sistemazione delle difformità catastali 
ed urbanistiche; pertanto il valore del bene è pari a € 78.500,00 
(settantaottomilacinquecento,00) 
 
Valore immobile in LENO in caso di vendita forzata circa € 63.500,00 (sessantatremilacinquecento,00) 
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Scatti fotografici 
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Estratto mappa 
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Allegato 4
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Planimetria catastale 

Allegato 5
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 05/11/2025 - n. T43512 - Richiedente: GRLBRN83S15B157Z

Data: 05/11/2025 - n. T43512 - Richiedente: GRLBRN83S15B157Z

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 05/11/2025 - n. T43513 - Richiedente: GRLBRN83S15B157Z

Data: 05/11/2025 - n. T43513 - Richiedente: GRLBRN83S15B157Z

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Atti di provenienza

Allegato 6
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A questi uffici, tramite posta certificata lo stato dei contratti di locazione, riguardanti i seguenti immobili:

al Catasto Fabbricati Sez. NCT - Foglio 1 - mappali:

� 432 sub. 3, Via Niccolò Copernico n. 7, p. T-1, cat. D/7, R.C. Euro 7.114,00;

� 432 sub. 4, Via Niccolò Copernico n. 7, p. T-1, cat. D/7, R.C. Euro 3.998,00;

al Catasto Terreni - Foglio 19 - mappali:

� 25, SEMIN IRRIG cl. 03, Ha. 0.06.40, R.D. Euro 5,29 R.A. Euro 5,95;

� 29, SEMIN IRRIG cl. 03, Ha. 0.95.30, R.D. Euro 93,51 R.A. Euro 88,59;

� 191, SEMIN IRRIG cl. 03, Ha. 0.11.80, R.D. Euro 9,75 R.A. Euro 10,97;

Brescia li, 26/11/2025

Distinti Saluti

Arch. Bruno Gorlani

Allegati:

- Decreto di Nomina del Tribunale di Brescia.

Studio di Architettura Gorlani
Via Benacense 11/A – 25123 Brescia, Italy (IT)

tel. +39 030/7776184

www.archgorlani.com

info@archgorlani.com

arch.gorlani@pec.it

Il presente messaggio di posta elettronica non comporta alcun vincolo e non crea obblighi, salvo che ciò non sia espressamente previsto da un

preventivo accordo scritto. Le informazioni  trasmesse sono destinate  esclusivamente  alla  persona o alla  società  in  indirizzo e  sono da

intendersi confidenziali e riservate. Ogni trasmissione, inoltro, diffusione o altro uso di queste informazioni a persone o società differenti dal

destinatario é proibita. Se ricevete questa comunicazione per errore, contattate il mittente e cancellate le informazioni da ogni computer.

This  e-mail  message  does  not  imply  or  cause  any obligation,  unless  it  is  provided by a  previous  written  agreement.  The information

transmitted is intended only for the person or entity to which it is addressed and may contain confidential and/or privileged material. Any

review, retransmission, dissemination or other use of, or taking of any action in reliance upon, this information by persons or entities other

than the intended recipient is prohibited. If you received this in error, please contact the sender and delete the material from any computer.

Liquidazione Giudiziale n° 191/2025 riguardante 

2 di 3 26/11/2025, 14:48



Agenzia delle Entrate – Direzione Provinciale di Brescia – Ufficio Territoriale di Brescia 
Via Sorbanella 30      25125   Brescia 

 e-mail: dp.Brescia.utBrescia@agenziaentrate.it 

Gentile Arch. Bruno Gorlani 
Esperto per la stima dei beni 

Prot. rif. 374493/2025 

OGGETTO: LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE 191/2025 del Tribunale Ordinario di 
Brescia  
Richiesta di esistenza di contratti di locazione relativi ai seguenti immobili: 

- Fabbricati siti in Leno (BS), Via Copernico n. 7, identificati catastalmente
nella sez. NCT, f. 1, mapp. 432, sub. 3 e 4;

- Terreni siti in Leno, identificati catastalmente nel f. 19, mapp. 25, mapp. 29 e
mapp. 191.

Buongiorno, 
in merito alla sua istanza in oggetto le comunico che non risultano registrati, a nome 
della società e relativamente 
all’immobile in oggetto, contratti di locazione presso gli Uffici di nostra competenza. 

Rimaniamo a disposizione per eventuali chiarimenti. 
Distinti saluti. 

IL CAPO TEAM 3 (*) 
Leonardo Raso 

firmato digitalmente 
(*) Firma su delega del Direttore Provinciale Giuseppe Malinconico 

Funzionario di riferimento: Valentina Casto 
Responsabile del procedimento: Leonardo Raso 

Direzione Provinciale di Brescia 
Ufficio Territoriale di Brescia  
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Copia titoli autorizzativi 
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Allegato 10

Certificato di destinazione urbanistica Lotto 2 



COMUNE DI LENO 
Provincia di Brescia 

AREA TECNICA  
E DEL TERRITORIO 

Urbanistica - Edilizia Privata 

VIA DANTE, 3 - 25024 Leno (BS) 
Telefono: 03090461 - Fax: 0309038305 

Codice fiscale 88001410179 - Partita Iva 00727240988 
www comune leno.bs.it 

PEC: protocollo@pec.comune.leno.bs.it 

Prot.(assegnato dal sistema) / Fasc-Class 06.01.01 

Rif. Entrata Prot. n. 2025/0025706 del 06/11/2025 

Spett.le 

Gorlani Bruno 

A mezzo pec: BRUNO.GORLANI@ARCHIWORLDPEC.IT 

Oggetto: rilascio certificato destinazione urbanistica. 

In riferimento all’istanza pervenuta in data 06/11/2025 prot. n. 2025/0025706, in allegato 
alla presente si trasmette il certificato di destinazione urbanistica richiesto. 

 

Cordiali saluti. 

 

Leno, 20.12.2025 

 

IL RESPONSABILE DI P.O. 
Losio Christian 

(Documento firmato digitalmente 
ai sensi dell’art. 24 del D.Lgs. n. 82/2005) 
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COMUNE DI LENO 
Provincia di Brescia 

 

AREA TECNICA  
E DEL TERRITORIO 

Urbanistica - Edilizia Privata 
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Codice fiscale 88001410179 - Partita Iva 00727240988 
www comune leno.bs.it 

PEC: protocollo@pec.comune.leno.bs.it 

 

 

 

Prot. (assegnato dal sistema)/ Fasc-Class 06.01.01.2025 
Rif. Entrata Prot. n. 2025/0025706 del 06/11/2025 
 

Marca da bollo 

01241278031433 

 

Pratica numero 2025/00068/CDU 

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 

Il Responsabile 

Vista la domanda di Gorlani Bruno (C.F. GRLBRN83S15B157Z) presentata in data 06/11/2025 con 
prot. n° 2025/0025706 intesa ad ottenere la destinazione urbanistica alla data odierna delle aree censite al 
Catasto di questo Comune con il/i mappale/i:  

 foglio n°19, mappale n° 25; 

 foglio n°19, mappale n° 29; 

 foglio n°19, mappale n° 191; 

VISTE le integrazioni pervenute in data 18/11/2025 prot. n. 26945;; 

VISTE le prescrizioni urbanistiche relative all'area interessata e contenute nelle Norme Tecniche di 
Attuazione allegate agli atti del Piano di Governo del Territorio approvato dal Consiglio Comunale con la 
deliberazione del 18 dicembre 2008, n. 46 e pubblicata sul BURL Serie Inserzioni e Concorsi del 15 aprile 
2009, n. 15; 

VISTE le prescrizioni relative all'area interessata contenute nella parte normativa allegata al Reticolo 
Idrico Minore del Territorio Comunale approvato dal Consiglio Comunale con la deliberazione del 4 maggio 
2011, n. 25 e pubblicata sul BURL Serie Avvisi e Concorsi del 15 giugno 2011, n. 24; 

VISTE le prescrizioni urbanistiche relative all'area interessata e contenute nelle Norme Tecniche di 
Attuazione allegate agli atti della variante al Piano delle Regole ed al Piano dei Servizi del Piano di Governo 
del Territorio approvato dal Consiglio Comunale con la deliberazione del 26 settembre 2011, n. 31 e 
pubblicata sul BURL Serie Avvisi e Concorsi del 8 febbraio 2012, n. 6; 

VISTE le prescrizioni urbanistiche relative all'area interessata e contenute nelle Norme Tecniche di 
Attuazione allegate agli atti della variante al Piano di Governo del Territorio approvato dal Consiglio 
Comunale con la deliberazione del 30 giugno 2020, n. 7 e pubblicata sul BURL Serie Inserzioni e Concorsi 
del 11 novembre 2020, n. 46; 

VISTO l'art. 30 del Decreto del Presidente della Repubblica 06/06/2001, n. 380; 

CERTIFICA 



 

COMUNE DI LENO 
Provincia di Brescia 
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E DEL TERRITORIO 
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PEC: protocollo@pec.comune.leno.bs.it 

 

 

 che l'area o gli immobili siti in Comune di Leno, identificati catastalmente sulla base degli elementi 
presentati con la domanda e dalle risultanze degli atti in possesso dell’Ufficio, come alla distinta 

sott’indicata, hanno la destinazione urbanistica stabilita per le zone omogenee a fianco di ognuno indicate e 
sommariamente riportate all’interno del presente atto: 

 

FOGLIO 19 PARTICELLA 25 

Comune di Leno PGT - Vigente 

Piano delle Regole 

 Azzonamento 

Zona E1 - Zona agricola produttiva -  (100,0%). NTA_PDR Art 29, NTA_PDR Art 29.1 

 

Documento di piano 

 Vincoli e limitazioni del PTCP 

Fascia dei fontanili -  (100,0%). NTA_PDR Art 34, NTA_PDR Art 34.2, NTA_PDR Art 34.3, NTA_PDR Art 34.6, 

NTA_PDR Art 34.7, NTA_PDR Art 34.8, NTA_PDR Art 34.9 

 Criticità geomorfologica 

Aree di possibile ristagno - torbose o paludose -  (100,0%).  

 

 Sensibilità paesistica 

Classe di sensibilità - 4 - Sensibilità elevata (100,0%).  

 

Componente geologica 

 Fattibilità geologica 

Classe di fattibilità - 3d - 2a - Aree con scadenti caratteristiche geotecniche - Aree ad elevata vulnerabilità 
idrogeologica (100,0%). Relazione_CG Art 9.1, Relazione_CG Art 9.1.1, Relazione_CG Art 9.2, Relazione_CG Art 

9.2.4 

 Pericolosità sismica 

Classe di pericolosità sismica - Z4a - Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali e/o 
fluvioglaciali granulari e/o coesivi (amplificazioni litologiche) (100,0%).  
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Reticolo Idrico 

Il mappale ricade nelle fasce di rispetto di cui all’art. 5 della parte normativa del Reticolo Idrico Minore del 

territorio comunale. 

 

 

FOGLIO 19 PARTICELLA 29 

Comune di Leno PGT - Vigente 

Piano delle Regole 

 Azzonamento 

Zona E1 - Zona agricola produttiva -  (100,0%). NTA_PDR Art 29, NTA_PDR Art 29.1 

 Rispetto stradale 

Fascia di rispetto delle strade esistenti -  (51,2%). NTA_PDR Art 34.12 

 

Documento di piano 

 Vincoli e limitazioni del PTCP 

Fascia dei fontanili -  (100,0%). NTA_PDR Art 34, NTA_PDR Art 34.2, NTA_PDR Art 34.3, NTA_PDR Art 34.6, 

NTA_PDR Art 34.7, NTA_PDR Art 34.8, NTA_PDR Art 34.9 

 Criticità geomorfologica 

Aree di possibile ristagno - torbose o paludose -  (100,0%).  

 Sensibilità paesistica 

Classe di sensibilità - 4 - Sensibilità elevata (100,0%).  

 

Componente geologica 

 Fattibilità geologica 

Classe di fattibilità - 3d - 2a - Aree con scadenti caratteristiche geotecniche - Aree ad elevata vulnerabilità 
idrogeologica (100,0%). Relazione_CG Art 9.1, Relazione_CG Art 9.1.1, Relazione_CG Art 9.2, Relazione_CG Art 

9.2.4 

 Pericolosità sismica 

Classe di pericolosità sismica - Z4a - Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali e/o 
fluvioglaciali granulari e/o coesivi (amplificazioni litologiche) (100,0%).  
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Reticolo Idrico 

Il mappale ricade nelle fasce di rispetto di cui all’art. 5 della parte normativa del Reticolo Idrico Minore del 

territorio comunale. 

 

 

FOGLIO 19 PARTICELLA 191 

Comune di Leno PGT - Vigente 

Piano delle Regole 

 Azzonamento 

Zona E1 - Zona agricola produttiva -  (100,0%). NTA_PDR Art 29, NTA_PDR Art 29.1 

 Rispetto stradale 

Fascia di rispetto delle strade esistenti -  (100,0%). NTA_PDR Art 34.12 

 

Documento di piano 

 Vincoli e limitazioni del PTCP 

Fascia dei fontanili -  (100,0%). NTA_PDR Art 34, NTA_PDR Art 34.2, NTA_PDR Art 34.3, NTA_PDR Art 34.6, 

NTA_PDR Art 34.7, NTA_PDR Art 34.8, NTA_PDR Art 34.9 

 Criticità geomorfologica 

Aree di possibile ristagno - torbose o paludose -  (100,0%).  

 Sensibilità paesistica 

Classe di sensibilità - 4 - Sensibilità elevata (100,0%).  

 

Componente geologica 

 Fattibilità geologica 

Classe di fattibilità - 3d - 2a - Aree con scadenti caratteristiche geotecniche - Aree ad elevata vulnerabilità 
idrogeologica (100,0%). Relazione_CG Art 9.1, Relazione_CG Art 9.1.1, Relazione_CG Art 9.2, Relazione_CG Art 

9.2.4 

 Pericolosità sismica 

Classe di pericolosità sismica - Z4a - Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali e/o 
fluvioglaciali granulari e/o coesivi (amplificazioni litologiche) (100,0%).  
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Reticolo Idrico 

Il mappale ricade nelle fasce di rispetto di cui all’art. 5 della parte normativa del Reticolo Idrico Minore del 

territorio comunale. 

 

 

Il presente certificato conserva validità per un anno dalla data di rilascio se, per dichiarazione 
dell'alienante o di uno dei condividenti rilasciata negli atti tra vivi, non siano intervenute modificazioni degli 
strumenti urbanistici. 

Il presente certificato non costituisce presupposto sufficiente per l’utilizzazione edificatoria dell’area 

né per il rilascio del permesso di costruire o la presentazione della denuncia di inizio attività a tale scopo. 

L’utilizzazione edificatoria dell’area può essere limitata o inibita dall’esistenza di vincoli derivanti da 

norme speciali non recepite nello strumento urbanistico o da precedenti interventi sulla medesima area che 
ne abbiano utilizzato in tutto o in parte la potenzialità edificatoria e che il richiedente o il destinatario del 
certificato di destinazione urbanistica deve accertare e verificare a propria cura e sotto la propria 
responsabilità. 

Si rilascia per gli usi consentiti dalla legge. Il presente certificato non può essere prodotto agli organi 
della pubblica amministrazione o gestori di pubblici servizi. 

Leno, 20.12.2025 

 
IL RESPONSABILE 

Losio Christian 

(Documento firmato digitalmente 
ai sensi dell’art. 24 del D.Lgs. n. 82/2005) 
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Allegato 11

Relazione notarile



CERTIFICAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA

DELLA CERTIFICAZIONE STORICA IPOTECARIA

(ART.567 C.P.C.)

***

Il sottoscritto Avv. GIOVANNI POSIO, Notaio residente in Brescia, iscritto presso il Collegio

Notarile di Brescia, esaminati gli atti e documenti tenuti presso l'Agenzia del Territorio di

Brescia

attesta

che alla data del 30.9.2025 (trenta settembre duemilaventicinque),

* la società:

con sede a Leno (BS), Via Copernico n.

7, (novantanovemila virgola zero zero), numero di iscrizione al

Registro delle Imprese di Brescia e

risulta piena proprietaria dei seguenti immobili:

IN COMUNE DI LENO (BS)

identificati:

- al Catasto Fabbricati Sez. NCT - Foglio 1 - mappali:

432 sub. 3, Via Niccolò Copernico n. 7, p. T-1, cat. D/7, R.C. Euro 7.114,00;

432 sub. 4, Via Niccolò Copernico n. 7, p. T-1, cat. D/7, R.C. Euro 3.998,00;

- al Catasto Terreni - Foglio 19 - mappali:

25, SEMIN IRRIG cl. 03, Ha. 0.06.40, R.D. Euro 5,29 R.A. Euro 5,95;

29, SEMIN IRRIG cl. 03, Ha. 0.95.30, R.D. Euro 93,51 R.A. Euro 88,59;

191, SEMIN IRRIG cl. 03, Ha. 0.11.80, R.D. Euro 9,75 R.A. Euro 10,97;

consistenti in:

* laboratori al piano terra con ingresso, officina, due magazzini, ripostiglio, refettorio operai,

ufficio, due spogliatoi, tre bagni, tettoia e corte di proprietà esclusiva, con al piano primo

disimpegno, quattro uffici, cinque archivi, antibagno e due bagni;

* laboratorio al piano terra con magazzino, ripostiglio, due bagni, due tettoie e corte di

proprietà esclusiva, con soppalco al piano primo.

Con precisazione che:

* il mappale 432 subb. 3 e 4 del Catasto Fabbricati Sez. NCT del Foglio 1 derivano dal

mappale 432 subb. 1 e 2 del Catasto Fabbricati Sez. NCT del Foglio 1 in forza della

variazione per ampliamento - diversa distribuzione degli spazi interni del 19 dicembre 2012

n. 56264.1/2012;

- il mappale 432 subb. 1 e 2 del Catasto Fabbricati Sez. NCT del Foglio 1 derivano dal

mappale 432 del Catasto Fabbricati Sez. NCT del Foglio 1 in forza del frazionamento per

trasferimento di diritti del 7 marzo 1998 n. N00915.1/1998.

Con le relative quote di comproprietà delle parti comuni del sopraddetto fabbricato di cui

_____________________________________________________________________________________

Via Fratelli Ugoni, 32

25126 - Brescia

Tel +39 030 3773878

Fax +39 030 3776342

Via Bonfadini, 14

25080 - Nuvolera

Tel +39 030 6897077

info@notaicpv.it

Studio Notarile Associato
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Notaio Giovanni Posio



sono parte.

Confini: quali risultano dalle relative planimetrie catastali e che si intendono qui riportati.

Provenienze:

quanto ai fabbricati:

* atto di compravendita in data 28 febbraio 1992 n. 40069 di rep. in autentica Notaio

Simonetta Palombo trascritto a Brescia l'11 marzo 1992 ai n.ri 8995/6499;

* atto di trasformazione di società in data 30 dicembre 1996 n. 161 di rep. Notaio Fabio

Barca trascritto a Brescia il 5 aprile 1997 ai n.ri 10795/7445;

* atto di trasferimento sede sociale in data 11 giugno 2020 n. 16751 rep. Notaio Laura

Valotti trascritto a Brescia il 22 giugno 2020 ai n.ri 19992/12656;

quanto ai terreni:

* atto di compravendita in data 22 maggio 1989 n. 28043 di rep. in autentica Notaio

Simonetta Palombo trascritto a Brescia il 31 maggio 1989 ai n.ri 14687/9994;

* atto di trasformazione di società in data 30 dicembre 1996 n. 161 di rep. Notaio Fabio

Barca trascritto a Brescia il 5 aprile 1997 ai n.ri 10795/7445;

* atto di trasferimento sede sociale in data 11 giugno 2020 n. 16751 rep. Notaio Laura

Valotti trascritto a Brescia il 22 giugno 2020 ai n.ri 19992/12656.

ANTERIORMENTE AL VENTENNIO

In forza dei titoli sopra citati gli immobili oggetto della presente divennero di proprietà della

società:

con sede a Leno (BS), Via Copernico n.

7, capitale Euro numero di iscrizione al

Registro delle Imprese di Brescia

ATTESTO INOLTRE

* che a carico dei soli laboratori al mappale 432 subb. 3 e 4 del Foglio 1 del Catasto

Fabbricati, di

proprietà della società grava la seguente

formalità:

- l'ipoteca volontaria iscritta a Brescia il 22 giugno 2020 ai n.ri 20083/3677 per la

complessiva somma di Euro 375.000,00 (trecentosettantacinquemila virgola zero zero) a

favore della "CASSA PADANA BANCA DI CREDITO COOPERATIVO - SOCIETÀ

COOPERATIVA" con sede a Leno (BS), Codice Fiscale 01741030983 e domicilio ipotecario

eletto in Leno (BS), Via Garibaldi n. 25, a carico, dei soli laboratori al mappale 432 subb. 3 e

4 del Foglio 1 del Catasto Fabbricati;

* che a carico, tra l'altro, di tutti gli immobili oggetto della presente, di proprietà della società

gravano le seguenti formalità:

- l'ipoteca giudiziale iscritta a Brescia il 24 febbraio 2025 ai n.ri 7799/1335 per la

complessiva somma di Euro 100.000,00 (centomila virgola zero zero) a favore della



"BANCA DEL TERRITORIO LOMBARDO CREDITO COOPERATIVO" con sede a Brescia,

Codice Fiscale 00436650170 e domicilio ipotecario eletto in Brescia (BS), Via Malta n. 7/C,

a carico, tra l'altro, di tutti gli immobili oggetto della presente;

- il verbale di pignoramento immobili trascritto a Brescia il 7 maggio 2025 ai n.ri

20162/13686 a favore della "BANCA DEL TERRITORIO LOMBARDO CREDITO

COOPERATIVO" con sede a Brescia, Codice Fiscale 00436650170 e non risulta eletto il

domicilio ipotecario, a carico, tra l'altro, di tutti gli immobili oggetto della presente.

Brescia, lì 30.9.2025 (trenta settembre duemilaventicinque).

Firmato digitalmente
da GIOVANNI POSIO
C: IT
O: DISTRETTO
NOTARILE DI
BRESCIA:80017830177


