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TRIBUNALE DI BRESCIA 

Giudice Istruttore: dottoressa A. Baldissera 

Legge 3/2012 Apertura Fase Liquidazione: N. 110/2021 LIQ.PATR. 

Debitore Istante: Cigolini Roberto Fausto 

  

Ill.mo Tribunale adito,  

la sottoscritta Avv. Mariavittoria Garatti, avvocato presso il Foro di Brescia, con studio in Brescia in Piazza 

della Vittoria n. 11, tel. 03044301; pec mariavittoria.garatti@brescia.pecavvocati.it nominato Liquidatore 

giudiziale della Crisi da sovraindebitamento con decreto del 29.11.2021 dal Tribunale di Brescia,  

PREMESSO CHE 

1. Con atto del 2/12/2024 (DOC.1) la scrivente quale liquidatore ex art. 14-ter ss. legge 3/2012 della 

predetta procedura - autorizzata in data 28/02/2024 alla vendita del compendio immobiliare de 

quo da parte dell’Ill.mo Giudice Delegato – alienava la piena ed esclusiva proprietà̀ del vano 

abitativo (stanza) sito in Sarezzo (BS) con balcone posto al piano primo, con sovrastante locale 

sottotetto non abitabile al piano secondo, censito nel Catasto Fabbricati di detto Comune con i 

seguenti dati:  

Sez. NCT, foglio 27, particella 14 sub. 2, VIA DEL RONCO n. SN, piano 1-2, cat. A/3, classe 6, vani 

1,5, R.C. Euro 77,47, sup. cat. totale mq 25 (escluse aree scoperte mq. 24) sito nel fabbricato, Via 

del Ronco n. 9 in Sarezzo al sig. Cigolini Luigi Antonio per il prezzo complessivo di € 9.000,00 già 

incassato debitamente dalla procedura; 

2. L’istanza di vendita del 28/02/2024 (DOC.2), autorizzata dal Giudice Delegato dott. Melani, veniva 

avanzato precisando che: 

a. Come indicato dalla perizia in atti del Geom. Di Maria del 12/10/2021, l’unità immobiliare 

intestata a Cigolini Roberto è composta da una stanza di 25 mq annessa all’immobile 

del padre Cigolini Luigi; tale stanza è adibita a camera da letto e risulta priva di accesso 

autonomo e servizi ed accessibile solo dalla proprietà̀ di Cigolini Luigi.  

b. La stanza de quo, è parte integrante dell’immobile di proprietà del padre del sovra 

indebitato e non è indipendente né per quanto riguarda l’accesso, che deve avvenire 

necessariamente mediante passaggio tramite la proprietà del sig. Luigi Cigolini, né per 

quanto riguarda gli impianti elettrico, idrico e fognario;  

c. tale stanza, risulta strutturalmente in un rapporto di accessorietà con l’immobile del sig. 
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Visto si autorizza

In data: 13/12/2025
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Cigolini Luigi facendone parte fisicamente e strutturalmente, tanto da non potersi 

ritenere separata e autonoma dal medesimo e nemmeno separabile successivamente, 

in alcun modo.  

d. laddove considerata unitariamente sarebbe privo di qualsiasi requisito necessario ai fini 

dell’abitabilità.  

e. Si riteneva pertanto impossibile procedere con una vendita concorsuale del vano, in 

quanto non alienabile singolarmente.  

f. Per le ragioni di opportunità/economicità per la procedura stessa, si riteneva di dover 

considerare l’offerta di acquisto del proprietario dell’unità immobiliare a cui appartiene 

di fatto la stanza in oggetto e si chiedeva all’Ill.mo Giudice Delegato dott. Melani di poter 

essere autorizzati a procedere alla raccolta dell’offerta per la vendita del vano al prezzo 

di ero 9.000,00, pari al valore stimato ridotto già del 25%.  

3. Effettuato pertanto la vendita nei termini autorizzati dall’Ill.mo Tribunale adito, la scrivente si 

impegnava a richiedere all’Ill.mo Giudice adito la cancellazione delle seguenti 

iscrizioni/trascrizioni pregiudizievoli ai sensi dell'art. 14-novies, comma 3 della citata legge n. 

3/2012: 

- dell'ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 16 dicembre 2014 ai nn. 40243/6986, a favore 

della "UNIPOL BANCA S.P.A.", con sede a Bologna; 

- dell'ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 7 agosto 2015 ai nn. 28192/5031, a favore della 

banca "UNICREDIT S.P.A.", con sede a Roma; 

- dell'ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 15 ottobre 2015 ai nn. 35147/6178, a favore 

della "BANCA POPOLARE DI VICENZA S.C.P.A.", con sede a Vicenza; 

- dell'ipoteca giudiziale iscritta a Brescia in data 1° febbraio 2016 ai nn. 3445/445, a favore della 

banca "INTESA SANPAOLO S.P.A.", con sede a Bologna; 

- decreto di apertura di liquidazione del patrimonio tra- scritto a Brescia in data 20 giugno 2022 

ai nn. 28203/18965.  

4. La scrivente, a seguito dell’autorizzazione alla vendita di cui al punto 2, presentava all’Ill.mo 

Tribunale adito un’istanza volta alla cancellazione delle suddette ipoteche. Tuttavia, tale richiesta 

veniva rigettata dall’attuale Ill.mo Giudice Delegato, dott. A. Baldissera. 

5. L’Ill.mo Giudice Delegato, dott.ssa A. Baldissera, non prestava il consenso alla cancellazione delle 

suddette ipoteche, ritenendo che, ai fini della corretta gestione della procedura de quo, fosse 

necessario procedere alla vendita del predetto immobile mediante asta competitiva, ovvero 

acquisire il consenso alla cancellazione da parte dei creditori ipotecari. 

6. Non avendo ottenuto riscontro da parte dei creditori ipotecari e ritenendo necessario accelerare 

i tempi in considerazione dell’imminente scadenza dei termini della procedura, la scrivente 
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conveniva con l’acquirente dell’immobile, sig. Cigolini, di prestare congiuntamente mutuo 

assenso allo scioglimento dell’atto di compravendita del 2/12/2024 (Repertorio n. 10.966, 

Raccolta n. 7.242), relativo alla vendita dell’immobile nell’ambito della procedura di liquidazione 

del patrimonio del debitore ex artt. 14-ter ss. legge 3/2012, stipulato innanzi al Notaio dott. De 

Vanna, con contestuale restituzione dell’importo di € 9.000,00 già incamerato dalla procedura; 

7. Come da perizia in atti, il Geom. Di Maria quantificava il valore di mercato relativamente all’unità 

immobiliare di cui al punto 1) – considerata la posizione, la mancanza di accessibilità autonoma, 

a corpo - in € 12.500,00 (DOC.3); 

8. Il sig. Cigolini Luigi ha riformulato alla procedura offerta irrevocabile di acquisto relativa a detto 

cespite immobiliare al prezzo di euro 9.000,00 oltre imposte di legge, offerta che era stata ritenuta 

acquisibile dalla procedura considerato il valore di perizia; 

9. Conseguentemente la procedura chiede di essere autorizzata a pubblicizzare la vendita 

competitiva in modalità telematica asincrona ed a esperire vendita telematica mediante 

incarico/assistenza di IVG BRESCIA che avverrà tramite piattaforma al prezzo base di euro 9.000,00 

ovvero con offerta minima pari al 25% del valore di cui al punto 7) con ribassi progressivi del 25% 

dal prezzo di partenza sino alla massima riduzione del 75% - consentendo all’esito della 

pubblicazione; 

10. A questo punto, si riterrebbe opportuno altresì inserire nel bando d’asta anche il secondo e ultimo 

immobile che risulta intestato al sig. Cigolini consistente una porzione di area urbana sita in 

Lumezzane (BS), Via Faidana n. 7 identificata dall’Agenzia delle Entrate, Ufficio del Territorio 

Provinciale di Brescia – Servizi Catastali come segue: Comune di Lumezzane (BS) Sez. Urb NCT 

Foglio 48, Particella 279 Sub 6 categoria F/1 (area Urbana) consistenza mq. 71 anche se valutato 

dallo stesso perito Geom. Isidoro di Maria privo di valore e pertanto invendibile (DOC.4); 

1. In tal modo, la procedura potrà a breve organizzare la vendita competitiva così come richiesto 

dalla norma e dall’Ill.mo Giudice delegato, consentendo la liquidazione degli immobili de quibus 

secondo le modalità indicate dall’Ill.mo Tribunale adito e ottenedo così la relativa autorizzazione 

alla cancellazione delle ipoteche pregresse, una volta incamerato il prezzo di aggiudicazione, 

procedendo definitivamente alla redazione del conto finale ex art. 14-novies, comma 5. 

**** *** ****. 

Tutto quanto ut supra premesso e considerato, la scrivente liquidatrice precisa quanto segue: 

CHIEDE 

Si chiede all’Ill.mo Tribunale adito, nella persona del Giudice Istruttore, Dott.ssa A. Baldissera, di 

autorizzare lo scrivente liquidatore: 
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1. a prestare il consenso per lo scioglimento per mutuo dissenso dell’atto di compravendita del 

2/12/2024 (Repertorio n. 10.966, Raccolta n. 7.242), relativo alla compravendita immobiliare 

derivante dalla liquidazione del patrimonio del debitore ex artt. 14-ter ss. legge 3/2012, stipulato 

innanzi al Notaio Dott. De Vanna; 

2. di conseguenza, alla restituzione dell’importo di € 9.000,00 al sig. Luigi Cigolini mediante assegno 

circolare, da consegnarsi in sede notarile; 

3. una volta esauriti i suddetti incombenti ed ottenuta la cancellazione della trascrizione relativa al 

predetto atto di compravendita, di essere autorizzata alla vendita concorsuale tramite IVG dei 

seguenti beni come unico lotto: 

1. Sez. NCT, foglio 27, particella 14 sub. 2, VIA DEL RONCO n. SN, piano 1-2, cat. A/3, classe 

6, vani 1,5, R.C. Euro 77,47, sup. cat. totale mq 25 (escluse aree scoperte mq. 24) sito nel 

fabbricato, Via del Ronco n. 9 in Sarezzo (BS); 

2. Sez. Urb NCT Foglio 48, Particella 279 Sub 6 categoria F/1 (area Urbana) consistenza mq. 

71 in Lumezzane (BS) 

Al valore omnicomprensivo di € 12.000,00 come indicato dal perito nelle relazioni di cui al doc. 

3 e 4; 

4. esperire vendita telematica mediante incarico/assistenza di IVG BRESCIA che avverrà tramite 

piattaforma al prezzo base di euro 9.000,00 ovvero con offerta minima pari al 25% del valore di 

cui al punto 7) con ribassi progressivi del 25% dal prezzo di partenza sino alla massima riduzione 

del 75% - consentendo all’esito della pubblicazione 

5. Una volta perfezionata la vendita a conclusione della procedura competitiva, 

autorizzare/disporre la cancellazione delle ipoteche giudiziali: 

- iscritta a Brescia in data 16 dicembre 2014 ai nn. 40243/6986, a favore della "UNIPOL BANCA 

S.P.A.", con sede a Bologna; 

- iscritta a Brescia in data 7 agosto 2015 ai nn. 28192/5031, a favore della banca "UNICREDIT 

S.P.A.", con sede a Roma; 

- iscritta a Brescia in data 15 ottobre 2015 ai nn. 35147/6178, a favore della "BANCA POPOLARE 

DI VICENZA S.C.P.A.", con sede a Vicenza; 

- iscritta a Brescia in data 1° febbraio 2016 ai nn. 3445/445, a favore della banca "INTESA 

SANPAOLO S.P.A.", con sede a Bologna; 

********* 

Con Osservanza.  

In Via istruttoria si allegano: 

1) Atto di vendita immobile Sarezzo; 

2) Istanza di autorizzazione vendita Giudice Dott. Melani; 
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3) Relazione di stima immobile Sarezzo; 

4) Relazione di stima Immobile Lumezzane 

Brescia 12/12/2025 

Il Liquidatore Giudiziale         Avv. Mariavittoria Garatti  
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