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RAPPORTO DI VALUTAZIONE 



   

A

Verifica della completezza di documenti di cui all'art. 567 cpc 

B

Identificazione e descrizione attuale dei beni 

2)

Identificazione pregressa dei beni 



   

C
Stato di possesso 

D
Esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale 

5)

,

E
Regolarità edilizia ed urbanistica 



   

F
Formazione dei lotti 



   

G
Valore del bene e costi 
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Descrizione sintetica: 



   

Giudizio sulla commerciabilità dell’immobile: 



   

Ubicazione:

Identificativi catastali : 

Quota di proprietà:

Diritto di proprietà:    

Divisibilità dell'immobile:

Più probabile valore dell’immobile

Conformità edilizia
Conformità catastale 
Conformità titolarità   



   



   



   

7 Nuovo: immobile di nuova o recente realizzazione, mai utilizzato. 
8 Ristrutturato: che ha subito sensibili interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria o ristrutturaz. che hanno 
comportato il completo rifacimento degli impianti, il rinnovo delle finiture e dei serramenti, tale da essere equiparato 
agli immobili nuovi. 
9 Seminuovo: immobile realizzato da non più di 10 anni, già utilizzato ma in ottimo stato di manutenzione. 
10 Usato: tutti gli immobili realizzati da oltre 10 anni e normalmente utilizzati. 
11 Rudere: fabbricato in pessime condizioni di manutenzione, spesso privo di impianti o con impianti non a norma, non 
abitabile e per il quale occorre prevedere sensibili interventi edilizi necessari a ripristinarne l'uso e la funzionalità. 

Descrizione sintetica 



   



   



   



   

 



   



   



   



   

“Per quanto sopra esposto, ne deriva che sull’appartamento in oggetto permangono i vincoli previsti dalle 
originarie convenzioni e ne deriva che è possibile: 

1) vendere l’alloggio a soggetti in possesso dei requisiti di legge ed al prezzo massimo di vendita calcolato 
dal Comune, che viene determinato con la rivalutazione Istat del prezzo indicato nell’atto di primo 
acquisto dell’alloggio stesso. 
In tal caso dovrà essere presentata formale richiesta e allegando allo stesso la copia dell’atto di 
acquisto dell’alloggio e l’autocertificazione dell’acquirente relativa al possesso dei requisiti. 
Con successiva determinazione del Responsabile del Settore Urbanistica, da adottarsi entro 30 (trenta) 
giorni dal ricevimento della richiesta di autorizzazione alla vendita, se completa o dalla data di 
completamento della stessa, verrà formalizzata l’autorizzazione alla vendita e determinato il prezzo 
massimo di cessione dell’alloggio. 

richiedere la rimozione di tutti i vincoli convenzionali (requisiti dell’acquirente e prezzo massimo di 
vendita), attraverso il pagamento del corrispettivo per l’affrancazione e l’eliminazione dei vincoli 
convenzionali dell’alloggio 



   

Annotazioni:
La duo diligence edilizia è stata espletata in base alla documentazione fornita dall’Ufficio Tecnico Comunale, 
ne deriva che l’attendibilità del risultato finale del processo di verifica è strettamente legata alla veridicità degli elementi
forniti e messi a disposizione al perito. Il valutatore non si assume alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni 
derivanti da documentazione errata o incompleta o non aggiornata.  
La presente relazione dev’essere intesa quale contributo indicativo della situazione urbanistica ed edilizia del bene, sen
za avallo di sanabilità o messa in pristino dei luoghi, poiché lo stesso andrà approfondito con ulteriori verifiche a cura
del tecnico incaricato dall’eventuale aggiudicatario, in merito anche alle normative in materia vigenti al momento dell’
assegnazione del bene. Tutti gli importi indicati si intendono orientativi, di massima e approssimativi, al netto di Iva e 
eventuali atre tassazioni/oneri. Gli importi potranno subire variazioni in base al professionista che verrà incaricato.
Tali spese saranno di fatto detratte dal valore di stima poiché opponibili alla procedura e quindi a carico 
dell’aggiudicatario. 
Si segnala che eventuali oneri per incongruenze/difformità non rilevabili/rilevate nella presente relazione restano a 
carico dell’aggiudicatario.  



   

Annotazioni:
La  due  diligence  catastale  è  stata  espletata  in  base  alla  documentazione recuperata  presso  l’Agenzia
  del Territorio di Brescia ed estratta presso gli archivi comunali; ne deriva che l’attendibilità del risultato 
finale del processo di verifica è strettamente legata alla veridicità degli elementi forniti e messi a 
disposizione al perito. Il valutatore non si assume alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni 
derivanti da documentazione errata o incompleta o non aggiornata.  
Tutti gli importi indicati si intendono orientativi, di massima e approssimativi, al netto di Iva e eventuali atre 
tassazioni/oneri. Gli importi potranno subire variazioni in base al professionista che verrà incaricato.
Tali spese saranno di fatto detratte dal valore di stima poiché opponibili alla procedura e quindi a carico 
dell’aggiudicatario.  
Si segnala che eventuali oneri per incongruenze/difformità non rilevabili/rilevate nella presente relazione 
restano a carico dell’aggiudicatario.



   

Diritto di proprietà:    

Spese condominiali insolute vedi pagina 15-16 
Difformità edilizie vedi pagina 22 
Difformità catastali vedi pagina 23 
Vincoli derivanti dalla convenzione e corrispettivi economici (vedi cap. 3.2 
pag. 22-23)  

vedi pagina 25 (formalità, vincoli, oneri a carico dell’acquirente) 



   

Indicare l’eventuale esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene 
che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine 
edificatoria dello stesso o i vincoli concessi con il suo carattere storico- artistico. 

Le spese condominiali (anche quelle insolute) sopra indicate sono riportate a mero titolo indicativo ai soli fini 
della quantificazione del valore; il loro preciso ammontare e l’esatto importo che rimarrà a carico dell’aggiudicatario 
sarà determinato, secondo vigente normativa in materia, dall’amministratore al momento del decreto di trasferimento 
del bene e riferiti all’anno in corso e all’anno solare precedente. 

Si segnala che eventuali oneri per incongruenze/difformità non rilevabili/rilevate nella presente relazione 
restano a carico dell’aggiudicatario.  



   

Indicare l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che 
comunque non risulteranno opponibili all’acquirente. 

più probabile valore in libero mercato” 

“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.”  

“L’importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione svolta tra un 
venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, 
nell’ambito della quale entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione.” 

"Il termine di vendita forzata è usato spesso in circostanze nelle quali un venditore è costretto a vendere e/o non è 
possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il prezzo ottenibile in queste circostanze non soddisfa 
la definizione di valore di mercato. Il prezzo che potrebbe essere ottenuto in queste circostanze dipende dalla natura 
della pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non può essere intrapreso un marketing appropriato."

“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.” 



   

Indicare le eventuali condizioni limitanti all’incarico  

(HBU_ Highest and Best Use )



   

Criteri della Valutazione: 



   

STIMA 1 , riferimento punto 1) cap. 3.2:
Vendita dell’immobile a soggetti in possesso dei requisiti di legge ed al prezzo simulato massimo di vendita 
calcolato dal Comune, che viene determinato con la rivalutazione Istat del prezzo indicato nell’atto di 
primo acquisto dell’alloggio stesso. 
In tal caso dovrà essere presentata formale richiesta e allegando allo stesso la copia dell’atto di acquisto dell’alloggio 
e l’autocertificazione dell’acquirente relativa al possesso dei requisiti. 
Con successiva determinazione del Responsabile del Settore Urbanistica, da adottarsi entro 30 (trenta) giorni dal 
ricevimento della richiesta di autorizzazione alla vendita, se completa o dalla data di completamento della stessa, verrà 
formalizzata l’autorizzazione alla vendita e determinato il prezzo massimo di cessione dell’alloggio.  (vedi cap. 3.2 e 
Allegato 07.a) 

Stima 1:

N.B.:
1) Le spese condominiali a carico dell’aggiudicatario sopra indicate sono riportate a mero titolo indicativo 

ai soli fini della quantificazione del valore; il loro preciso ammontare e l’esatto importo che rimarrà a 
carico dell’aggiudicatario sarà determinato, secondo vigente normativa in materia, dall’amministratore 
al momento del decreto di trasferimento del bene e riferiti all’anno in corso e all’anno solare precedente. 

2) Il deprezzamento per la sanatoria edilizia e aggiornamento catastale sono da ritenersi indicativi. 
3) Il prezzo massimo di vendita a soggetti in possesso di requisiti di legge e il corrispettivo per 

l’affrancazione e eliminazione dei vincoli convenzionali sono da ritenersi indicativi, in quanto dovranno 
essere adeguati agli ultimi indici ISTAT disponibili al momento della richiesta formale.  

4) Sono escluse le spese degli atti notarili, imposte e tasse dovute per gli atti. 



   

STIMA 2 , riferimento punto 2) cap. 3.2:
Vendita dell’immobile richiedendo preliminarmente la rimozione di tutti i vincoli convenzionali (requisiti 
dell’acquirente e prezzo massimo di vendita), attraverso il pagamento del corrispettivo per l’affrancazione 
e l’eliminazione dei vincoli convenzionali dell’alloggio 

Stima 2:

N.B.:
1) L’atto di rimozione dei vincoli convenzionali deve essere stipulato prima dell’atto di vendita 

dell’immobile, pagando il corrispettivo di affrancazione.
Ai fini di ottenere l’affrancazione ed eliminazione dei vincoli, gli alloggi e relative pertinenze devono 
essere conformi alla Concessione Edilizia e alla planimetria catastale e sugli stessi non devono essere 
intervenute modifiche o ampliamenti di superficie che possono aver comportato modifiche ai millesimi 
di proprietà (dichiarazioni riportate sul modulo di affrancazione).   
L’appartamento allo stato attuale risulta difforme, pertanto dovrà essere sanato ed eventualmente 
aggiornati i millesimi di proprietà. (vedi capitolo 3)

2) Le spese condominiali a carico dell’aggiudicatario sopra indicate sono riportate a mero titolo indicativo 
ai soli fini della quantificazione del valore; il loro preciso ammontare e l’esatto importo che rimarrà a 
carico dell’aggiudicatario sarà determinato, secondo vigente normativa in materia, dall’amministratore 
al momento del decreto di trasferimento del bene e riferiti all’anno in corso e all’anno solare precedente. 

3) Il deprezzamento per la sanatoria edilizia e aggiornamento catastale sono da ritenersi indicativi. 
4) Il prezzo massimo di vendita a soggetti in possesso di requisiti di legge e il corrispettivo per 

l’affrancazione e eliminazione dei vincoli convenzionali sono da ritenersi indicativi, in quanto dovranno 
essere adeguati agli ultimi indici ISTAT disponibili al momento della richiesta formale.  

5) Sono escluse le spese degli atti notarili, imposte e tasse dovute per gli atti. 
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