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Committente: Barcore S.r.l. con sede in Rodengo Saiano (BS) 

 

Verifica della Conformità urbanistica e catastale 

integrazione al giudizio di stima formulato in data 25/11/2024 

 

Premessa 

Il sottoscritto arch. Sbalzer Mario, nato a Brescia il 29/04/1965, con studio 

professionale in via S.Testi n°47 Brescia, iscritto all’Ordine degli Architetti della 

Provincia di Brescia al n.1399 e all’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Brescia 

al n.379, veniva incaricato dalla società Barcore S.r.l. con l’incarico di provvedere al 

Giudizio di stima relativo alle proprietà immobiliari. 

La relazione relativa al giudizio di stima veniva consegnata via mail in data 25/11/2024. 

- In data 12/05/2025 ricevevo incarico di integrare la perizia verificando la conformità 

urbanistica e catastale degli immobili siti nel Comune di Paderno F/C e Cellatica; 

- In data 12/05/2025 effettuavo un accesso telematico all’Agenzia delle Entrate – ufficio 

del territorio al fine di reperire i titoli telematici dai quali estrapolare le pratiche 

urbanistiche: 

• Atto di divisione del 29/11/2023 notaio GRASSO BIONDI LUIGI Sede BRESCIA (BS) 

Repertorio n. 121414; 

• Atto cessione di immobile del 18/12/2019 notaio F. AMBROSINI Sede BRESCIA (BS) 

Repertorio n. 8769 Registrazione n. 33901 in data 27/12/2019; 

 

- In data 15/05/2025 inviavo la richiesta di accesso agli atti presso gli uffici tecnici dei 

Comuni interessati chiedendo la consultazione delle pratiche edilizie e della 

documentazione relativa agli immobili siti nel Comune di Paderno F/C e Cellatica 
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Paderno Franciacorta                                                                                     via delle Guardie  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

IMMAGINE TRATTA DA GOOGLE MAPS 

 

IDENTIFICAZIONE DEL BENE COMPRENSIVA DEI CONFINI E DATI CATASTALI 

Unità immobiliare sita nel Comune Paderno F/C in via delle Guardie attualmente 

censita al Catasto Fabbricati come segue:  

 
 

 

 

Proprietà dei mappali e provenienza: 

Gli immobili sopra identificati sono di proprietà della società “Barcore S.r.l.”, per la 

quota di 1/1, in virtù del seguente atto: 

- Atto di cessione immobile del 18/12/2019 notaio F. AMBROSINI Sede BRESCIA (BS) 

Repertorio n. 8769 - Registrazione n. 33901 in data 27/12/2019; 

  

 

 

 

Foglio Mappali Subalterno Categoria Consistenza Rendita 

6 910  D/1  6.115,40 
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confini: 

a nord mappale 66, mappale 64 e 65, ad est sud ed ovest strada sterrata 

 

SOMMARIA DESCRIZIONE DEL BENE 

L’immobile si trova nella zona sud del Comune di Paderno F/C in contesto 

prevalentemente agricolo nelle immediate vicinanze di un contesto produttivo. Si tratta 

di un’area all’interno della quale si svolge l’attività di impianto e esercizio di mesa in 

riserva e recupero di inerti speciali non pericolosi.  

 

STATO DI POSSESSO DEI BENI 

Al momento del sopralluogo gli immobili risultavano occupati dalla società e l’unità 

risultava operativa.   

 

VERIFICA DELLA REGOLARITÀ EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE 

A seguito di formale richiesta di accesso agli atti, in data 13/06/2025, il Responsabile 

dell’area tecnica ha sottoposto alla consultazione le seguenti pratiche edilizie: 

- Concessione edilizia n.37/83 presentata in data 29/07/1983 prot. n. 2173 rilasciata in data 

13/10/1983 relativa a “Formazione di recinzione cava”; 

- DIA presentata al Comune di Paderno Franciacorta in data 1.2.2006 prot. n. 616 relativa a 

“formazione piattaforma in cemento per di inerti..” ;  

- DIA presentata al Comune di Paderno Franciacorta in data 5.5.2010 prot. n. 2441; relativa a 

“formazione di pesa automezzi”.   

 

DESTINAZIONE URBANISTICA 

L’immobile in oggetto è inserito nella zona omogenea del PGT denominata “Ambiti di 

cava dismessi” e soggetto all’art. 40 delle Norme Tecniche di attuazione.  

Vista la tipologia dell’immobile, la predetta destinazione urbanistica non determina 

coefficienti di incremento sulla stima in perizia.   
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA 

In riferimento alle pratiche edilizie consultate alle indagini e al sopralluogo effettuato è 

possibile esprimere la REGOLARITÀ edilizio – urbanistica delle unità immobiliari.  

 

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE 

Per quanto rilevato durante il sopralluogo si esprime la REGOLARITÀ catastale 

rispetto allo stato attuale degli immobili. La scheda catastale risulta sostanzialmente 

sovrapponibile alla situazione reale. 

 

Nota integrativa: 

Le informazioni riportate in perizia sono state desunte dalla documentazione 

sottoposta alla consultazione dal Responsabile dell’area Tecnica del Comune di 

Paderno F/C. Il sottoscritto non si assume alcuna responsabilità su eventuali errori o 

omissioni derivanti da documentazione errata o incompleta o non aggiornata.  

 

 

Brescia 13/06/2025                                                        mario arch. sbalzer 

 

 

 

 

 

 

 

Allegati: 

- Atto di provenienza; 

- Pratiche edilizie; 

- estratto PGT; 
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ALLEGATI                                                                  via delle Guardie, Paderno Franciacorta  

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di BRESCIA Data 12/05/2025 Ora 16:50:51
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T462902 del 12/05/2025
per titolo telematico
Motivazione STIMA
Richiedente SBLMRA per conto di SBLMRA65D29B157G

Nota di Trascrizione - Titolo telematico
Registro generale 58512
Registro Particolare 36510 Data di presentazione 27/12/2019

Documento composto da 9 pagine

Firmatario
Consiglio Nazionale del Notariato (serialnumber Consiglio Nazionale
del Notariato Qualified Certification Authority)
IT
VATIT-80052590587
Organizzazione TINIT-MBRFNC78C11B157E
Firmatario Notaio
Scadenza 31/08/2020
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N. 8769 rep.gen.not.                                                    N. 5334 racc. 
CESSIONE DI IMMOBILE E DI RAMO D'AZIENDA 

Repubblica Italiana 
L'anno duemiladiciannove in questo giorno diciotto del mese di dicem-
bre. 

(18 dicembre 2019) 
In Gussago, Via Alcide De Gasperi, 47/D. 
Avanti a me Francesco Ambrosini, Notaio in Brescia, iscritto presso il 
Collegio Notarile di Brescia, sono presenti: 
ROSSI UGO, nato a Nave (BS) il 1 agosto 1935, con residenza e do-
micilio fiscale in Brescia (BS), Via Rose di Sotto n. 49, 
Codice Fiscale RSS GUO 35M01 F851D 
(Carta di identità n. AS 3233918 rilasciata dal Comune di Nave in data 
6 luglio 2011), 
che dichiara di essere coniugato in regime di separazione dei beni e di 
intervenire al presente atto per sè ed altresì quale titolare dell'impresa 
individuale "DEMOLIZIONI ROSSI UGO", corrente in Brescia, Via Psa-
ro 35, iscritta presso il Registro delle Imprese di Brescia con il codice 
fiscale RSS GUO 35M01 F851D, P.IVA n. 00354740177, REA n. BS - 
171645; 

PARTE VENDITRICE 
Agosti Ramon, nato a Brescia il 23 marzo 1976, domiciliato per la cari-
ca presso la sede sociale, il quale interviene al presente atto nella sua 
veste Presidente del Consiglio di Amministrazione, Consigliere Dele-
gato e legale rappresentante della società: 
 "BARCORE S.R.L." con sede in Rodengo Saiano (BS), Via per  Ca-
stegnato n. 6/d, Codice Fiscale e numero di iscrizione al Registro Im-
prese di Brescia 03445070174, iscritta al REA di Brescia al n. 399875, 
capitale sociale Euro 10.400,00, interamente versato, a quanto infra 
autorizzato in forza di delibera del Consiglio di Amministrazione in data 
21.11.2019.   

PARTE ACQUIRENTE 
Detti comparenti, della cui identità personale io Notaio sono certo, 
stipulano e convengono quanto segue: 

PARTE PRIMA 
COMPRAVENDITA 

ART 1) CONSENSO ED OGGETTO 
Il signor ROSSI UGO, quale proprietario, 

cede e vende 
alla società "BARCORE S.R.L." che, come sopra rappresentata, accet-
ta ed acquista la piena proprietà del seguente immobile sito in via delle 
Guardie n. SN in Comune di 

Paderno Franciacorta 
N.C.E.U. Sez. NCT Foglio 6 mappale: 
910 Cat. D/1  R.C. Euro 6.115,40 
Nei confini: a nord  mappale 66, mappale 64 e mappale 65, ad est, 
sud ed ovest strada sterrata 
ART. 2) CONFORMITA' CATASTALE 
Le parti, ed in particolare la parte intestataria dell'unità immobiliare og-
getto del presente atto dichiarano, ai sensi e per gli effetti di quanto 



 

 

previsto e disciplinato dal comma 1-bis dell'art. 29 della legge 
27.2.1985 n. 52 (introdotto dal comma 14 dell'art. 19 del D.L. 
31.5.2010 n. 78 convertito nella legge n. 122 del 30.7.2010), che l'i-
dentificazione catastale dell'unità stessa corrisponde alla planimetria 
depositata in Catasto e che i dati catastali e la planimetria sono con-
formi allo stato di fatto. 

PARTE SECONDA 
CESSIONE RAMO D'AZIENDA 

3) Il signor ROSSI UGO, nella veste di titolare dell'impresa individuale 
di cui sopra e quale proprietario, 

cede e vende 
alla società  "BARCORE S.R.L." che, come sopra rappresentata, ac-
cetta ed acquista il ramo d'azienda attualmente corrente in Brescia, 
Via Psaro n. 35, con unità locale in Paderno Franciacorta (BS), Strada 
Comunale delle Guardie snc, avente ad oggetto l'attività di demolizioni 
e scavi civili ed industriali, demolizione di immobili civili ed industriali, 
altri manufatti e strutture in cemento e/o metallo, scavi, sbancamenti, 
sistemazione del terreno e preparazione del cantiere edile, composta 
da: 
- avviamento; 
- tutti gli arredi, le materie prime, le attrezzature e apparecchiature che 
corredano il ramo d’azienda, come risulta dall'inventario che, firmato 
dalle parti e dal Notaio, si allega al presente atto sotto la lettera A);  
- giacenza di materiale reciclato stimato in circa metri cubi 25.000 
(MPS) valorizzato in Euro 50.000,00; 
- autocarro modello Mercedes targato BV608DV 
- tutte le autorizzazioni e licenze necessarie per l'esercizio dell'attività; 
- il rapporto di lavoro dipendente con il signor Rossi Mauro, nato a Na-
ve (BS) il 16 febbraio 1960, residente a Nave (BS), Via Brescia n. 
175/C mentre l'altra dipendente impiegata nel ramo d’azienda signora 
Rossi Bragaglio Maria, nata a Brescia il 16 dicembre 1990 e residente 
a Nave (BS), Traversa Seconda di Via Borano n. 33, cesserà il rappor-
to di lavoro il 31.12.2019. 

PATTI GENERALI 
ART. 4) PREZZO E RINUNCIA ALL'IPOTECA LEGALE 
Le parti contraenti dichiarano di avere convenuto il prezzo di contratto 
nella somma di Euro 600.000,00 (seicentomila virgola zero zero),  di 
cui Euro 400.000,00 (quattrocentomila virgola zero zero) si riferiscono 
al primo negozio ed Euro 200.000,00 (duecentomila virgola zero zero) 
si riferiscono al secondo negozio. 
ART. 5) DICHIARAZIONI EX ART. 35, D.L. 4 LUGLIO 2006 N. 223 
Le parti contraenti dichiarano, previo richiamo da me Notaio effettuato 
alla responsabilità penale cui possono essere soggette in caso di di-
chiarazioni false o mendaci ai sensi dell'art. 76 del D.P.R. 445/2000 
che il corrispettivo delle compravendite è stato pagato come segue: 
- Euro 50.000,00 mediante assegno circolare non trasferibile rilasciato 
dal Banco BPM filiale di Castegnato in data 19.12.2018 
n.5900254258-02 e di detta somma la parte venditrice rilascia alla par-
te acquirente relativa quietanza; 
- Euro 550.000,00 verranno corrisposti al momento della stipula dell'at-



 

to di avveramento della condizione sospensiva di cui infra; 
- non si sono avvalse di un mediatore immobiliare per la conclusione 
del presente contratto. 
Il signor ROSSI UGO  rinuncia al diritto di iscrizione all'ipoteca legale. 
Detta somma di Euro 550.000,00 portata dai seguenti assegni: 
Euro 250.000,00 mediante assegno circolare non trasferibile emesso 
dalla Banca Valsabbina s.c.p.a. filiale di Gussago  N.5301087627-04 
emesso in data odierna; 
Euro 250.000,00 mediante assegno circolare non trasferibile emesso 
dalla Banca Valsabbina s.c.p.a. filiale di Gussago N.5301014150-03 
emesso in data odierna; 
Euro 50.000,00 mediante assegno circolare non trasferibile emesso 
dalla Banca Valsabbina s.c.p.a. filiale di Gussago N.5206330358-08 
emesso in data odierna, 
viene trattenuta da me Notaio a titolo di deposito fiduciario con incarico 
di consegnarla al signor ROSSI UGO   al verificarsi della condizione di 
cui infra. 
ART. 6) CONDIZIONE SOSPENSIVA 
Le parti stabiliscono che l'efficacia del presente contratto sia condizio-
nata  alla voltura da parte della Provincia della licenza di esercizio 
dell'attività a favore della società acquirente; voltura che dovrà essere 
effettuata entro e non oltre il 20.2.2020, scaduto tale termine il presen-
te contratto si intenderà risolto. 
Le parti addiverranno successivamente alla stipula di atto di avvera-
mento della suddetta condizione e le spese saranno a carico della so-
cietà acquirente.  
ART. 7) EFFETTI 
Gli effetti del presente atto si produrranno al verificarsi della condizio-
ne sospensiva di cui infra. 
ART. 8) PRELIMINARE 
Il presente atto è posto in essere in esecuzione al contratto preliminare 
stipulato con atto a mio rogito autenticato in data 19.12.2018 n. 
7.023/4.188 di rep., registrato a Brescia 2 il 28.12.2018 al n. 57.970 
serie 1T, trascritto a Brescia il 28.12.2018 ai nn. 58.152/36.901. 
In sede di registrazione del presente atto la parte acquirente porta in 
detrazione Euro 250 

PATTI E MENZIONI RELATIVI ALL'IMMOBILE 
ART. 9) PRECISAZIONI 
L'immobile in oggetto viene compravenduto nello stato di fatto e di di-
ritto in cui si trova, con tutte le servitù, attive e passive e non apparen-
ti, fissi ed infissi, nulla escluso o riservato, così come pervenne alla 
parte venditrice e fu sino ad ora goduto e posseduto. 
ART. 10) GARANZIE 
La parte venditrice garantisce la piena proprietà di quanto qui alienato 
e la relativa libertà da pesi, ipoteche e gravami tutti in genere, sia 
iscritti che trascritti. 
ART. 11) SPESE E AGEVOLAZIONI FISCALI 
Le spese del presente atto sono a carico della parte compratrice. 
ART. 12) MENZIONI URBANISTICHE 
Ai sensi e per gli effetti delle vigenti norme urbanistiche ed edilizie e ai 



 

 

sensi degli artt. 46 e segg. T.U. in materia di documentazione ammini-
strativa di cui al D.P.R. 28.12.2000 N. 445, la parte venditrice, consa-
pevole delle sanzioni penali previste dall'art. 76 del citato D.P.R. 
445/2000 per le ipotesi di falsità in atti e dichiarazioni mendaci ivi indi-
cate, dichiara che: 
l'immobile oggetto del presente atto è stato realizzato in forza di: 
- DIA  presentata al Comune di Paderno Franciacorta in data 1.2.2006 
prot. n. 616; 
- autorizzazione dirigenziale n. 2004 del 12.7.2006, Fascicolo n. 1324, 
Pratica n. 1490, rilasciata dalla Provincia di Brescia; 
- autorizzazione Dirigenziale n. 1471 dell'1.4.2010 rilasciata dalla Pro-
vincia di Brescia; 
- DIA presentata al Comune di Paderno Franciacorta in data 5.5.2010 
prot. n. 2441; 
- nulla Osta per varianti in corso d'opera non sostanziali n. 4460 del 
29.11.2010 rilasciato dalla Provincia di Brescia; 
- nulla osta di modifica in data 11.7.2012 n.94338/12 P.G. all'atto diri-
genziale 1471 sopra menzionato;   
- successivamente nell'immobile oggetto di contratto non sono stati ef-
fettuati interventi edilizi necessitanti di provvedimenti autorizzativi a 
sensi delle vigenti norme in materia di urbanistica e di edilizia. 
ART. 13) ISPEZIONI IPOTECARIE 
Le parti si danno reciprocamente atto che le ispezioni ipotecarie sta-
tuiscono alla data del 17.12.2019 
ART. 14) PROVENIENZA 
Quanto in oggetto è pervenuto alla parte venditrice PER COSTRU-
ZIONE su area acquistata con atto in data 7 luglio 1983 n. 
26.696/11.890 di rep. Notaio Adriano Metelli, reg. a Brescia il 
19.7.1983 al n. 5779 e trascritto a Brescia il 27.7.1983 ai nn. 
17361/12775. 

PATTI E MENZIONI RELATIVI AL RAMO D'AZIENDA 
Sono esclusi dalla cessione del ramo d'azienda tutti i debiti ed i crediti 
aziendali, ad eccezione del rapporto pendente con il predetto dipen-
dente signor Rossi Mauro.  
Il signor ROSSI UGO, nella citata qualità, dichiara e garantisce che: 
a) il ramo d'azienda è di sua proprietà, libero da diritti di prelazione, 
pegni, privilegi od azioni di terzi, immune da vizi che lo rendano inido-
neo all'uso cui è destinato e che ne diminuiscano il valore; 
b) il ramo d’azienda è regolarmente operante, tutte le relative autoriz-
zazioni e licenze sono valide, legittime ed efficaci, non sussistendo 
motivi noti alla parte promittente cedente che possano determinarne la 
loro revoca o invalidazione, e l'attività è stata condotta senza dar luogo 
a infrazioni o violazioni di norme di legge, regolamentari o di altra natu-
ra applicabili a tale attività; 
c) il ramo d'azienda così come ogni impianto, arredo, attrezzatura e 
quant’altro formi oggetto del ramo d'azienda stesso, viene ceduto nello 
stato di fatto in cui si trova dichiarando la parte venditrice di aver trova-
to le attrezzature atte allo scopo; 
d) ha la piena ed incontrastata proprietà di ogni arredo, attrezzatura e 
di quant'altro formi oggetto del ramo d'azienda; 

Asus
Evidenzia



 

e) ha sempre condotto la propria attività nel pieno rispetto di tutte le 
norme ed i regolamenti di carattere fiscale, tributario e previdenziale; 
f) non versa in stato di scioglimento o di liquidazione, non è insolvente, 
fallita o soggetta ad altre diverse procedure concorsuali, né ha mai 
domandato di venirvi ammessa né è mai stata oggetto di istanze di fal-
limento; non è parte di accordi che comportino la cessione dei beni ai 
creditori né di diversi accordi di ristrutturazione del proprio debito; 
g) si avvale per la gestione del ramo d'azienda del predetto lavoratore 
dipendente e/o collaboratore signora Rossi Bragaglio Maria, sopra 
menzionata, che terminerà il rapporto di lavoro il 31.12.2019. 
Il signor  ROSSI UGO, nella citata qualità dichiara di aver presentato 
alla Provincia di Brescia in data 9.4.2019 n.51213/19 P.G. richiesta di 
rinnovo dell’autorizzazione dell’impianto di recupero rifiuti non perico-
losi autorizzato con Atto dirigenziale n. 1471 in data 01.04.2010 e che 
verrà volturato a favore della società acquirente. 
Detto rinnovo, di durata decennale, dovrà interessare: 
- le stesse volumetrie autorizzate in R13 (messa in riserva) e R5 (re-
cupero); 
- gli stessi codici EER già autorizzati (terre e demolizioni) con 
l’aggiunta di un nuovo codice EER 170302 (Miscele bituminose diver-
se da quelle di cui alla voce 170301); 
Il signor ROSSI UGO, nella citata qualità,  garantisce: 
- la piena efficienza dell’impianto di frantumazione e selezione e delle 
strutture a servizio dell’impianto di recupero (piattaforma attività di re-
cupero - piazzola lavaggio mezzi - raccolta e gestione acque 1.a e 2.a 
pioggia, impianto di nebulizzazione, etc.);  
- la regolare realizzazione degli interventi di recupero ambientale della 
discarica di rifiuti inerti autorizzati con Atto dirigenziale n. 3197 del 
08/08/2008. 
A tale fine, il signor ROSSI UGO consegna alla parte acquirente tutta 
la documentazione relativa in suo possesso, affinché quest’ultima 
possa procedere alle dovute verifiche. 
Ai sensi dell'art. 2558 c.c., le parti espressamente convengono che la 
parte cessionaria subentri in tutti i contratti stipulati per l'esercizio del 
ramo d'azienda. A tal fine, la parte cedente si impegna ad ottenere 
ogni eventuale autorizzazione per il subentro della parte cessionaria 
nei contratti in essere con la Pubblica Amministrazione e/o con Enti 
pubblici. 
La parte cedente ai sensi dell'art. 2557 del C.C. per la durata di anni 
cinque da oggi, si impegna a non iniziare né a nome proprio né per in-
terposta persona nuova impresa affine o comunque idonea a sviare la 
clientela del ramo d'azienda in oggetto. 
Per quanto non espressamente previsto dal presente Contratto, si ri-
manda a quanto prescritto dalle norme di legge con particolare riguar-
do agli articoli 2555 e seguenti del c.c. 
La parte venditrice, nella citata qualità, dichiara sotto la propria re-
sponsabilità che l'impianto oggetto di cessione è privo di sostanze in-
quinanti o non conformi. 
ART. 15) TRATTAMENTO DEI DATI PERSONALI 
Ai sensi del d.lgs. 30 giugno 2003, n. 196 e del Regolamento UE n. 



 

 

679/2016, le "parti contraenti" prendono atto che il notaio rogante è il 
"titolare del trattamento" dei "dati personali" contenuti nel presente 
contratto (e nella sua documentazione preparatoria) e che lo stesso, in 
quanto libero professionista iscritto in albi o elenchi professionali, è 
stato autorizzato al loro trattamento, anche in mancanza del consenso 
della "parte", con autorizzazione di carattere generale dell'Autorità Ga-
rante per la protezione dei dati personali n. 4/2013 del 12 dicembre 
2013, pubblicata in GU Serie Generale n. 302 del 27.12.2013. 
ART. 16) DISPENSA LETTURA ALLEGATI 
Le parti mi dispensano dalla lettura di quanto allegato avendone già 
preso conoscenza. 
ART. 17) Stante la natura dell'immobile in oggetto (cava con piattafor-
ma) lo stesso è esente dall'allegazione dell'Attestato di Prestazione 
Energetica 
 
Ho letto io Notaio il presente atto alle parti e le stesse da me interpella-
te lo approvano. 
Il presente atto è scritto 
con mezzo elettronico da persona di mia fiducia sotto la mia direzione 
ed occupa sei facciate sin qui di due fogli 
Viene sottoscritto essendo le ore diciassette. 
F.to ROSSI UGO  
F.to RAMON AGOSTI 
F.to FRANCESCO AMBROSINI Notaio (L.S.) 
 
































