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T R I B U N A L E     D I     B R E S C I A 

Esecuzione Immobiliare n. 67/2023   

 

 

 

Giudice delegato:   DOTTOR MARCO MARULLO 
 

 
 

Anagrafica 

 
Creditore procedente:    

 

      

      

 

 
     
 

Rappresentato dagli Avvocati 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Esecutati:      

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

PHOENIX ASSET MANAGEMENT S.p.A. 
n.q. di mandataria di Dante SPV s.r.l. 

Con sede in Via Alfieri, n. 1 – 31015 CONEGLIANO (TV) 

P.Iva/C.f. :05233640266 

 

BERTOCCHI RENZA 

MARIA 
Residente in Via Falcone, 11 

25030 URAGO D’OGLIO – 

(BS)  

C.F.: BRTRZM63R58L494P 

 

CAVALLERI ILARIA 

Residente in Via Don A. Donina, 8 

25030 URAGO D’OGLIO – (BS)  

C.F.: CVLLRI89E63D918V 

 

Grazia Maria Sciarra e Giovanni Rocchi 
Con Studio in Via Vittorio Emanuele, n. 1 

25122 Brescia 

Tel. 03029707 

PEC: grazia.sciarra@brescia.pecavvocati.it 

         giovanni.rocchi@brescia.pecavvocati.it 

 

RAPPORTO  DI  VALUTAZIONE 
 

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione (IVS), al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa 

ed alle Linee guida ABI  per la valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie 

 
 

OMISSIS 

OMISSIS 

mailto:grazia.sciarra@brescia.pecavvocati.it
mailto:giovanni.rocchi@brescia.pecavvocati.it


  

   

Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n. 67/2023 

 

 

DOTT. ARCH. MICHELE BONATO 

Via F. Franchi, 134 – 25045 CASTEGNATO (BS) 

TEL. 0302140773 CELL. 3335753575 Pagina   2 

 

 

 

Rappresentato dall’Avvocato 

 

 

 

 

 

 

Intervenuti alla data di stima  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Esperto incaricato    

 

 

 

 

 

 

 

 

                                    

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Date 

 

Nomina dell’esperto: 15 marzo 2023       

 

Conferimento d'incarico di stima e giuramento: 24 marzo 2023    

 

Data della consegna del rapporto di valutazione : 27 maggio 2023    

 

Udienza per la determinazione della modalità di vendita: 06 luglio 2023   

BONATO DOTT. ARCH. MICHELE 
Via F. Franchi, 134 – 25045 Castegnato (BS)  

CF: BNT MHL 66P30 B157O  

Tel. 0302140773    

Fax. 0302140773   

E-Mail: michbon@alice.it 

Pec: michele.bonato@archiworldpec.it 

 

Iscritto all’Ordine degli Architetti di Brescia al nr. 1663 

     
Timbro e firma  _____________________________________ 

 

 

_________________________________________________ 
Con sede in  

Via  

P.Iva  

C.f. 

 

_________________________________________________ 
Con sede in  

Via  

P.Iva  

C.f. 

 

AVV. Antonella Podavitte (per Bertocchi Renza Maria) 

Via Umberto I, 17 

25030 Urago d’Oglio (BS)  
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Identificazione dei lotti  
 

 
LOTTO N.  01/02      

 

Descrizione sintetica:  ABITAZIONE     

 

Ubicazione: Via Don A. Donina – Urago d’Oglio (BS)      

 

Identificativi catastali: Catasto fabbricati – Fg. 9 - Sezione NCT - Particella 423 – Categoria A/2 – Classe 5 - 

Sub 2 – Consistenza 6 vani - Rendita Catastale €. 356,36 - Sup. Catastale 134,00 mq totale escluse aree 

scoperte 118,00 mq. 

       

Quota di proprietà: Proprietà 1/1      

 

Diritto di proprietà: Nuda Proprietà Cavalleri Ilaria – Usufrutto Bertocchi Renza Maria   

  

    

Divisibilità dell'immobile: Unità immobiliare la cui conformazione non consente un’ulteriore divisibilità in 

altre unità immobiliari  

 

 

Più probabile valore in libero mercato:    

€ 157.702,78 =diconsi Euro centocinquantasettemilasettecentodue/78. 

 
Più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata (valore base d’asta): 

€ 149.816,69= diconsi Euro centoquarantanovemilaottocentosedici/69.  
      

Più probabile valore in base all’analisi dei costi: 

€ 157.710,70= diconsi Euro centocinquantasettemilasettecentodieci/70. 

 

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilità dell’immobile: Media   

   

 

Audit  documentale e Due Diligence  

  

Conformità edilizia           □ Si      No  se  No  vedi pagina  ___18_____ 
 

Conformità catastale        □Si    No   se No  vedi pagina  ___23_____ 

 

Conformità titolarità          Si   □ No    se No  vedi pagina  ___________ 

 

 

 

Formalità e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente  

 

Immobile occupato       Si  □ No  se Si  vedi pagina    ___26______ 

 

Spese condominiali arretrate                      No   □ Si    se Si  vedi pagina    _______ 

   

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami          No   □ Si     se Si  vedi pagina    _________ 

OMISSIS 
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Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici        No   □ Si    se Si  vedi pagina    _________ 

 

 

 

Limitazioni  

 

Assunzioni limitative      No   □ Si    se Si  vedi pagina    _________ 

 

Condizioni limitative                       No   □ Si    se Si  vedi pagina    _________ 

 

 

 

 

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni  
 

 

 

 

 

 
01 ISCRIZIONE del 06/12/1994 - Registro Particolare 5865 Registro Generale 32084 

Pubblico ufficiale SANTARPIA ROBERTO Repertorio 17511 del 22/11/1994 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO 

Nota disponibile in formato immagine 

Documenti successivi correlati: 

1. Comunicazione n. 1010 del 10/02/2010 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data 

22/11/2004. 

Cancellazione totale eseguita in data 11/02/2010 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D. 

Lgs 385/1993) 

 

02 TRASCRIZIONE del 15/12/1994 - Registro Particolare 22588 Registro Generale 33036 

Pubblico ufficiale SANTARPIA ROBERTO Repertorio 17510 del 22/11/1994 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Nota disponibile in formato immagine 

 
03 ISCRIZIONE del 05/03/2010 - Registro Particolare 2251 Registro Generale 9146 

Pubblico ufficiale MORELLI NICOLETTA Repertorio 52063/10156 del 24/02/2010 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 

Nota disponibile in formato elettronico 

 

 

04 TRASCRIZIONE del 18/03/2014 - Registro Particolare 5973 Registro Generale 8765 

Pubblico ufficiale MORELLI NICOLETTA Repertorio 56972/12479 del 07/03/2014 

ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA 

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico 

 

05 TRASCRIZIONE del 14/06/2022 - Registro Particolare 18246 Registro Generale 27111 

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 4740/2022 del 23/05/2022 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Nota disponibile in formato elettronico 

 

 

06 TRASCRIZIONE del 17/02/2023 - Registro Particolare 4335 Registro Generale 6484 

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 759/2023 del 04/02/2023 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Nota disponibile in formato elettronico 
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LOTTO N.  02/02      

 

Descrizione sintetica:  AUTORIMESSA     

 

Ubicazione: Via Don A. Donina n. 8 – Urago d’Oglio (BS)      

 

Identificativi catastali: Catasto fabbricati – Fg. 9 - Sezione NCT - Particella 423 – Categoria C/6 – Classe 2 - 

Sub 13 – Rendita Catastale €. 36,26 Sup, Catastale 26,00 mq. 

       

Quota di proprietà: Proprietà 1/1      

 

Diritto di proprietà: Nuda Proprietà Cavalleri Ilaria – Usufrutto Bertocchi Renza Maria   

  

    

Divisibilità dell'immobile: Unità immobiliare la cui conformazione non consente un’ulteriore divisibilità in 

altre unità immobiliari  

 

 

Più probabile valore in libero mercato:    

€ 18.189,67 =diconsi Euro diciotttomilacentottantanove/67. 

 

Più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata (valore base d’asta): 

€ 17.280,18= diconsi Euro diciassetemiladuecentottanta/18. 
      

Più probabile valore in base all’analisi dei costi: 

€ 17.938,03= diconsi Euro diciassettemilanovecentotrentotto/03. 

 

"Giudizio" sintetico sulla commerciabilità dell’immobile: Media   

   

 

Audit  documentale e Due Diligence  

  

Conformità edilizia           □ Si     No   se  No  vedi pagina  __21______ 
 

Conformità catastale        □ Si     No   se No  vedi pagina  ___24_____ 

 

Conformità titolarità          Si   □ No    se No  vedi pagina  ___________ 

 

 

 

Formalità e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente  

 

Immobile occupato       Si   □ No    se Si  vedi pagina    ____27___ 

 

Spese condominiali arretrate                      No   □ Si    se Si  vedi pagina    ___     ___ 

   

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami          No   □ Si     se Si  vedi pagina    _________ 

 

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici         No   □ Si    se Si  vedi pagina    _________ 

 

 

OMISSIS 
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Limitazioni  

 

Assunzioni limitative      No   □ Si    se Si  vedi pagina    _________ 

 

Condizioni limitative                       No   □ Si    se Si  vedi pagina    _________ 

 

 

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni  
 

 

 

 

 

 

 

 

Riepilogo delle iscrizioni e trascrizioni  
 

 

 

 

 

 
 

01 ISCRIZIONE del 05/03/2010 - Registro Particolare 2251 Registro Generale 9146 

Pubblico ufficiale MORELLI NICOLETTA Repertorio 52063/10156 del 24/02/2010 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO 

Nota disponibile in formato elettronico 

 

02. TRASCRIZIONE del 18/03/2014 - Registro Particolare 5973 Registro Generale 8765 

Pubblico ufficiale MORELLI NICOLETTA Repertorio 56972/12479 del 07/03/2014 

ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA 

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico 

 

03.TRASCRIZIONE del 14/06/2022 - Registro Particolare 18246 Registro Generale 27111 

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 4740/2022 del 23/05/2022 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Nota disponibile in formato elettronico 

 

04.TRASCRIZIONE del 17/02/2023 - Registro Particolare 4335 Registro Generale 6484 

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 759/2023 del 04/02/2023 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Nota disponibile in formato elettronico 
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1. Fasi - accertamenti e date delle indagini.  

Accertamenti peritali espletati: 

• In data 3 aprile 2023 veniva comunicata la data del sopralluogo agli immobili oggetto dell’esecuzione 

immobiliare, alle esecutate tramite raccomandata e PEC. 

• In data 05 aprile 2023 veniva effettuata richiesta tramite PEC all’Agenzia delle Entrate della Provincia 

di Brescia, per la verifica di contratti di locazione in essere per l’immobile oggetto dell’esecuzione 

immobiliare. 

• In data 05 aprile 2023 veniva inoltrata all’Ufficio Tecnico del Comune di Urago d’Oglio, tramite PEC 

inviata al Protocollo del Comune, la richiesta di accesso agli atti per poter visionare le pratiche edilizie 

relative agli immobili oggetto della stima intestate alle esecutate. 

• In data 05 aprile 2023 veniva effettuata per via telematica Ispezione Ipotecaria (n. T341894 e 

T342273). 

• In data 05 aprile 2023 veniva effettuata per via telematica l’acquisizione delle Planimetrie Catastali 

(n. T264573 e T264577), dell’Estratto mappa e degli Elaborati planimetrici (n. T279165). 

• In data 24 aprile 2023 ricevuta risposta dall’Agenzia delle Entrate per verifica esistenza contratti di 

locazione per gli immobili. 

• In data 03 maggio 2023 veniva effettuato il sopralluogo con rilievo fotografico e per le verifiche 

dimensionali dell’immobile. 

• In data 03 maggio 2023 accesso agli atti all’Ufficio Tecnico del comune di Urago d’Oglio per verifica 

irregolarità edilizie.  

• In data 11 maggio 2023 è stata richiesta al notaio Morelli Nicoletta copia dell’Atto di Donazione degli 

immobili. 

• In data 11maggio 2023 è stata richiesta al notaio Santarpia Roberto copia dell’Atto di Compravendita 

degli immobili. 

• In data 12 maggio 2023 è stata ricevuta dal notaio Santarpia Roberto copia dell’Atto di Compravendita 

degli immobili. 

 

 

 

 

Dall’analisi della documentazione reperita risulta che: 
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LOTTO N.  01/02      

 

 

Comune di Urago d’Oglio - Via Don A. Donina: ABITAZIONE 

 

Dall’esame dei documenti messi a disposizione dall’Ufficio Tecnico del Comune si evince che l’edificio in 

cui è ubicato l’immobile, è stato costruito in forza della Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di Urago 

d’Oglio n. 1550 del 5 novembre 1993. 

Gli immobili sono stati dichiarati abitabili – agibili con certificato rilasciato dal comune di Urago d’Oglio in 

data 17 ottobre 1994 n. 4246. 

L’immobile è stato acquistato dalla Signora Bertocchi Renza Maria come da Certificazione di Atto Notarile 

allegato il 22 novembre 1994.  

La nuda proprietà dell’immobile è pervenuta all’esecutata Cavalleri Ilaria per Atto Notarile di donazione 

accettata del 07 marzo 2014.  

Dal sopralluogo effettuato in data 03/05/2023, si è rilevato che l’immobile è distribuito come rappresentato 

nella planimetria della scheda catastale, quindi diversamente rispetto agli elaborati grafici del progetto di 

costruzione del 1994 visionato presso l’Ufficio Tecnico del Comune. 

- Nel progetto depositato e dalle verifiche effettuate presso l’Ufficio Tecnico Comunale non risultano varianti 

eseguite in corso d’opera e nemmeno successivamente al progetto depositato. 

- L’immobile è composto come rappresentato graficamente nella planimetria catastale che risulta corretta. 

- L’appartamento è composto da: soggiorno, cucina, 

 disbrigo, tre camere e un bagno, balcone, portico e due corti esclusive.  

 

LOTTO N.  02/02      

 

 

Comune di Urago d’Oglio - Via Don A. Donina: AUTORIMESSA 

 

Dall’esame dei documenti messi a disposizione dall’Ufficio Tecnico del Comune si evince che l’edificio in 

cui è ubicato l’immobile, è stato costruito in forza della Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di Urago 

d’Oglio n. 1550 del 5 novembre 1993. 

Gli immobili sono stati dichiarati abitabili – agibili con certificato rilasciato dal comune di Urago d’Oglio in 

data 17 ottobre 1994 n. 4246. 

L’immobile è stato acquistato dalla Signora Bertocchi Renza Maria come da Certificazione di Atto Notarile 

allegato il 22 novembre 1994.  

La nuda proprietà dell’immobile è pervenuta all’esecutata Cavalleri Ilaria per Atto Notarile di donazione 

accettata del 07 marzo 2014.  

Dal sopralluogo effettuato in data 03/05/2023, si è rilevato che l’immobile è distribuito come rappresentato 

nella planimetria della scheda catastale con difformità, poiché nel lato destro a 93 cm. dal muro di testa è 

OMISSIS 

OMISSIS 

OMISSIS 

OMISSIS 
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presente un’apertura con porta che unisce l’autorimessa alla cantina di pertinenza dell’abitazione, anche 

difforme rispetto agli elaborati grafici del progetto di costruzione del 1993 visionato presso l’Ufficio Tecnico 

del Comune, nel quale l’autorimessa e la cantina erano un unico locale senza né parete divisoria né porta tra i 

due locali. 

Dalle verifiche effettuate presso l’Ufficio Tecnico Comunale non risultano varianti eseguite in corso d’opera 

e nemmeno successivamente al progetto depositato. 

 

2. Inquadramento degli immobili   

 

ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO 

 

Localizzazione : LOTTO N.  01/02  

 

 
 Provincia: Brescia       

         
  Comune: Urago d’Oglio        

 

  Via/Piazza:  Via Don A. Donina    

 

  Civico n. 8      

 

   Zona: AMBITI RESIDENZIALI CONSOLIDATI E DI COMPLETAMENTO. 
 

Mappa geografica     

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

      Immagine tratta da Bing Maps Coordinate: 45,5164373 - 9,8671373 
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  Destinazione urbanistica dell’immobile: residenziale    

 

  Tipologia immobiliare: complesso residenziale   

 

 Tipologia edilizia dei fabbricati: edificio pluripiano       

 

  Tipologia edilizia unità immobiliari: locali ad uso abitazione    

 

  Caratteristiche generali dell’immobile: immobile sito al piano terra con accesso da Via Don A. Donina,8. 

 

  Dimensione: la superficie commerciale dell’unità immobiliare individuata  al Catasto Fabbricati – Fg.9 -    

Sezione NCT - Particella 423 – Sub 2 – Categoria A/2- Classe 5 – Sup. Catastale 134,00 mq totale escluse 

aree scoperte 118,00 mq. 

 

 

  Caratteri domanda e offerta: normali.    

 

  Forma di mercato: libero mercato      

 

 Filtering: In seguito al sopralluogo eseguito, da cui si è potuto constatare lo stato di conservazione esterno, 

ed interno dell’immobile, alle informazioni raccolte da professionisti e operatori immobiliari qualificati 

operanti nella zona, consultando il sito dell’Agenzia delle Entrate e la Banca dati della Camera Di Commercio 

di Brescia e il Borsino immobiliare, si è giunti alla qualificazione del probabile valore di mercato dell’unità 

immobiliare. 

Il criterio usato per la valutazione dei fabbricati è quello sintetico comparativo sulla base delle quotazioni 

correnti di mercato, considerando i fabbricati liberi da vincoli di qualsiasi genere. Le superfici sono state 

calcolate sulle planimetrie catastali e le dimensioni sono state verificate in sito a campione durante il 

sopralluogo eseguito. 

 

 Fase del mercato immobiliare: il mercato immobiliare ha subito una generale contrazione per effetto del 

perdurare dell’attuale situazione economica sfavorevole. 

□ Altro  

 

Localizzazione : LOTTO N.  02/02  

 

 
 Provincia: Brescia       

         
  Comune: Urago d’Oglio       

 

  Via/Piazza:  Via Don A. Donina    

 

  Civico n. 8      

 

   Zona: AMBITI RESIDENZIALI CONSOLIDATI E DI COMPLETAMENTO. 
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Mappa geografica     

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  Destinazione urbanistica dell’immobile: autorimessa    

 

  Tipologia immobiliare: complesso residenziale   

 

 Tipologia edilizia dei fabbricati: edificio pluripiano       

 

  Tipologia edilizia unità immobiliari: locali ad uso abitazione    

 

  Caratteristiche generali dell’immobile: immobile sito al piano interrato. 

 

  Dimensione: la superficie commerciale dell’unità immobiliare individuata  al Catasto Fabbricati – Fg. 9 

-    Sezione NCT - Particella 423 – Sub 13 – Categoria C/6 - Classe 2 – è pari a m2 26,00.  

 

  Caratteri domanda e offerta: normali.    

 

  Forma di mercato: libero mercato      

 

 Filtering: In seguito al sopralluogo eseguito, da cui si è potuto constatare lo stato di conservazione esterno, 

ed interno dell’immobile, alle informazioni raccolte da professionisti e operatori immobiliari qualificati 

operanti nella zona, consultando il sito dell’Agenzia delle Entrate e la Banca dati della Camera Di Commercio 

di Brescia e il Borsino immobiliare, si è giunti alla qualificazione del probabile valore di mercato dell’unità 

immobiliare. 

  

 Immagine tratta da Bing Maps Coordinate: 45,5164373 - 9,8671373  
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Il criterio usato per la valutazione dei fabbricati è quello sintetico comparativo sulla base delle quotazioni 

correnti di mercato, considerando i fabbricati liberi da vincoli di qualsiasi genere. Le superfici sono state 

calcolate sulle planimetrie catastali e le dimensioni sono state verificate in sito a campione durante il 

sopralluogo eseguito. 

 

 Fase del mercato immobiliare: il mercato immobiliare ha subito una generale contrazione per effetto del 

perdurare dell’attuale situazione economica sfavorevole. 

□ Altro  

 

3. Descrizione delle unità immobiliari oggetto di valutazione  

DATO IMMOBILIARE  

 

Descrizione sintetica dell’immobile staggito 

 

LOTTO N. 01/02 

 

Comune di Urago d’Oglio - Via Don A. Donina n. 8: ABITAZIONE 

 

Descrizione sintetica: ABITAZIONE (Catasto fabbricati – Fg. 9 - Sezione NCT – Particella 423 – Categoria 

A/2 – Classe 5 – Sub 2 - Consistenza 6 vani). 

 

- L’immobile fa parte di un edificio con tre piani fuori terra ed uno interrato composto da 6 alloggi ed 

autorimesse e cantine nell’interrato, costruito nel 1994, non lontano dal centro storico del comune di Urago 

d’Oglio. 

- L’appartamento e situato a Sud - Est del piano terra del condominio. A Ovest confina con altra unità 

immobiliare, a Est è adiacente ad un muro di confine con altra proprietà, anch’essa costruita in adiacenza al 

muro, a Nord con terrazza di altra proprietà, a Sud con altra proprietà. 

- L’accesso al condominio avviene tramite l’ingresso pedonale posto su Via Donina e successivamente tramite 

due portoncini al piano terra, all’interno del quale vi è una scala condominiale che porta ai piani superiori, 

senza ascensore. 

- L’ingresso all’immobile avviene al piano terra tramite atrio condominiale, da cui si accede direttamente al 

soggiorno dal quale tramite una portafinestra si accede prima al portico e poi alla corte esclusiva posta sul 

lato Sud alla quale si può accedere direttamente anche tramite un cancellino pedonale posto nel vialetto che 

collega l’accesso pedonale su Via Donina al portone d’ingresso del condominio; a Nord direttamente dal 

soggiorno si accede alla cucina e tramite una portafinestra al balcone e successivamente alla corte esclusiva 

a Nord dell’edificio; sempre dal soggiorno tramite un disbrigo, si accede: a Nord, ad una camera con finestra 

che affaccia sulla corte esclusiva posta a Nord; a Nord Est una camera con finestra che si affaccia sulla corte 
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esclusiva posta a Nord; a Sud Est una camera con finestra che si affaccia sulla corte esclusiva posta a Sud; a 

Sud è situato l’unico bagno con finestra che affaccia sulla corte esclusiva posta a Sud. 

Nella parete che divide la cucina dalla sala a circa 1,40 m da terra è inserito un vetro artistico colorato.  

Al di fuori della cucina, sul balcone chiuso da un serramento in alluminio di colore verde, è installata la 

caldaia a condensazione a gas per il riscaldamento dell’abitazione e la produzione dell’acqua calda sanitaria. 

L’appartamento è dotato di sistema di condizionamento con split interni. 

L’immobile risulta in discreto stato di conservazione, necessita di ritinteggiatura interna e riverniciatura degli 

infissi. 

Il pavimento dell’abitazione è in ceramica. 

Il bagno ha un pavimento di ceramica lucida e le pareti sono rivestite con le medesime piastrelle fino a circa 

due metri di altezza, i sanitari sono di colore bianco con vasca idromassaggio e un termo-arredo appoggiato 

su un muretto divisorio alto circa un metro che separa la vasca da bagno dalla zona in cui sono installati wc 

e bidet. 

La porta d’ingresso è un portoncino di sicurezza rivestito in legno; le porte interne sono in legno color noce 

chiaro; i serramenti sono in legno hemlock con vetro doppia camera color noce scuro, con tapparelle in 

plastica e zanzariere. 

L’impianto di riscaldamento è autonomo con caldaia murale a gas metano e termosifoni in ghisa, l’impianto 

idraulico ed elettrico sembrano in buono stato di conservazione. 

Nella corte esclusiva posta a Nord la recinzione con l’altra proprietà posta più Nord, è stata eliminata in 

quanto la proprietà è stata acquisita dal marito dell’esecutata, pertanto andrà ripristinata. 

Nella corte esclusiva posta a Sud al confine con l’altra proprietà è stata costruita una piccola piscina di circa 

3 metri per 2 profonda circa 80 cm con affianco una vasca idromassaggio di 2 metri per uno. 

Attorno alla piscina è stato realizzato un lastricato su tre livelli in beole rosa, lo stesso materiale è stato 

utilizzato per la pavimentazione del portico. 

Nella stessa corte sono state ricavate due zone con verde sintetico e aiuole. 

L’immobile è inserito in un condominio e pertanto gode in maniera proporzionale delle parti condominiali, 

come da atto notarile di compravendita immobiliare allegato. 

Attraverso la scala condominiale si raggiunge il piano interrato posto al di sotto del condominio in cui sono 

ubicate le cantine e le autorimesse. 

La cantina posta nel piano interrato è stata adibita a lavanderia con doccia, wc, e lavatoio. 

La cantina non è conforme al progetto autorizzato in comune poiché vi è una parete divisoria con porta che 

la separa dall’autorimessa, mentre nel progetto era un unico locale. 

L’immobile nel complesso è in discreto stato di conservazione. 

 

 

 

Confini       Indicare i confini catastali  
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  Nord: Terrazza di altra proprietà 

  Sud: Altra proprietà 

  Est: Altra proprietà   

  Ovest: Altra Unità Immobiliare  

 

Consistenza 

 

  Rilievo        Interno  

     □  Solo esterno  

    

  Diretto in loco    PERSONALMENTE DEL PERITO    

 
 Data del sopralluogo   3 maggio 2023  

 

  Desunto graficamente da:  

 Planimetria catastale 

 Elaborato grafico (atto autorizzativo) 

□ Elaborato grafico (generico) 

 

    

 

 

Criterio di misurazione      SEL- Superficie Esterna Lorda 

□  SIL - Superficie Interna Lorda 

□  SIN - Superficie Interna Netta 

    

 

 

 

Calcolo superfici di proprietà  

 

Superficie commerciale 

 

 

CALCOLO SUPERFICI 
Descrizione-destinazione piano sup. lorda 

mq. 

% indice mercantile Sommano mq. 

Cantina interrato 

 

18,73 50% 9,36 

Appartamento terra 111,24 100% 111,24 

Balcone/Portico terra 14,85 30% 4,45 

Corte Nord/Sud terra 158,61 10% 15,86 

   Totale sup. com.: 140,91 

 

Superficie commerciale   m2        140,91 
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LOTTO N. 02/02 

 

Comune di Urago d’Oglio - Via Don A. Donina n. 8: AUTORIMESSA 

 

Descrizione sintetica: AUTORIMESSA (Catasto fabbricati – Fg. 9 - Sezione NCT – Particella 423 – Categoria 

C/6 – Classe 2 – Sub  13): 

 

L’immobile fa parte di un edificio costituito da 6 alloggi costruito nel 1994 sito vicino al centro storico del 

comune di Urago d’Oglio. 

- L’autorimessa e situata al piano interrato del Condominio nel lato Nord del corsello principale. 

- L’accesso all’autorimessa dall’esterno avviene tramite una rampa carrabile posta a Nord del complesso, 

mentre dal condominio si accede tramite scala interna, corridoio comune e passaggio attraverso la cantina. 

- L’ingresso all’immobile avviene tramite porta sezionale elettrificata. 

- L’immobile ha una forma rettangolare e nel suo interno, nell’angolo posto a Sud (in fondo a destra dalla 

basculante) vi è una porta che separa l’autorimessa dalla cantina, le pareti divisorie sono in prismi in cls. a 

vista e la pavimentazione è in piastrelle di ceramica. 

- L’immobile è inserito in un condominio e pertanto gode in maniera proporzionale delle parti condominiali, 

come da atto notarile di compravendita immobiliare allegato. 

- L’immobile nel complesso è in buono stato di conservazione. 

 

 

 

Confini       Indicare i confini catastali  

     

  Nord: Corsello comune. 

  Sud: Altra proprietà.  

  Est: Altra proprietà.  

  Ovest: Altra proprietà.  

 

Consistenza 

 

  Rilievo        Interno  

     □  Solo esterno  

    

  Diretto in loco    PERSONALMENTE DEL PERITO    

 
 Data del sopralluogo   3 maggio 2023  

 

  Desunto graficamente da:  

 Planimetria catastale 

 Elaborato grafico (atto autorizzativo) 

□ Elaborato grafico (generico) 

 

    

 



  

   

Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n. 67/2023 

 

 

DOTT. ARCH. MICHELE BONATO 

Via F. Franchi, 134 – 25045 CASTEGNATO (BS) 

TEL. 0302140773 CELL. 3335753575 Pagina   17 

 

Criterio di misurazione      SEL- Superficie Esterna Lorda 

□  SIL - Superficie Interna Lorda 

□  SIN - Superficie Interna Netta 

    

 

Calcolo superfici di proprietà  

 

Superficie commerciale 

 

 

CALCOLO SUPERFICI 
Descrizione-destinazione piano sup. lorda 

mq. 

% indice mercantile Sommano mq. 

Autorimessa Interrato 31,52 50% 15,76 

   Totale sup. com.: 15,76 

 

 

Superficie commerciale   m2        15,76 

 

 

 

 

Caratteristiche qualitative  

 

L’immobile si presenta in buone condizioni di conservazione. 

 

 

4. Audit documentale e Due Diligence        

 

4.1 Legittimità edilizia – urbanistica  

 

LOTTO N. 01/ 02 

 
Anno di costruzione / ristrutturazione totale      

 

 Fabbricato successivo 01/09/1967        

 

□ Fabbricato anteriore 01/09/1967     
 

Titoli autorizzativi esaminati  

 

    

 Indicare la documentazione visionata:  Pratica edilizia n. 1550 del 05/11/1993.  

 
 Fonte documentazione visionata: Ufficio Tecnico Comune di Urago d’Oglio   
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 Data verifica urbanistica: (03/05/2023)  

 

 

Situazione urbanistica 

 

  Strumento urbanistico PGT 

   Zona: AMBITI RESIDENZIALI CONSOLIDATI E DI COMPLETAMENTO. 

 

□  Convenzione Urbanistica     

□  Cessioni diritti edificatori      

 

Limitazioni urbanistiche  

 

□  Vincoli urbanistici       

□  Vincoli ambientali      

□  Vincoli paesaggistici           

 

 

Altro   

 

 

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA  

 

 

Il sottoscritto MICHELE BONATO, iscritto all’Ordine degli Architetti della provincia di Brescia nr. 1663, 

in qualità di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata 

presso l’Ufficio Tecnico Comunale di URAGO D’OGLIO ed in base a quanto rilevato in loco, con la 

presente 

 

DICHIARA  

LOTTO N. 01/02 

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

edilizi citati. 

 

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

edilizi citati, per le seguenti motivazioni: 
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Dagli atti visionati presso l’Ufficio Tecnico del comune di Urago d’Oglio ed in particolare la Concessione 

Edilizia N. 1550 del 05/11/1993 è emersa una difformità rispetto allo stato di fatto dell’immobile. 

In particolare è emerso che: 

- l’unità immobiliare staggita non rispecchia il progetto in quanto nello stesso, il vano disbrigo che collega la 

zona giorno alla zona notte, ha una forma a pentagono e non rettangolare, inoltre la porta che dà accesso alla 

cucina dal soggiorno è posta nella parete di fronte alla porta d’ingresso e non in angolo, tale angolo non è 

realizzato come da progetto ma con parete curva. 

  

 

Per quanto descritto e verificato NON risultano provvedimenti edilizi che possano garantire la 

regolarità edilizia del mappale. 

 

Nel caso di accertata irregolarità, specificare se le difformità edilizie ed urbanistiche sono sanabili   

□  No, perché  

  Si (art. 46 comma 5 D.p.R. n. 380/2001 – Le nullità di cui al presente articolo non si applicano agli atti 

derivanti da procedure esecutive immobiliari, individuali o concorsuali. L'aggiudicatario, qualora l'immobile 

si trovi nelle condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovrà presentare domanda 

di permesso in sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autorità giudiziaria.) 
 

ed i costi per la pratica in sanatoria e l’oblazione sono quantificati in:  

La sanatoria delle difformità rilevate sarà rilasciata previa verifica urbanistica con il Responsabile 

dell’Ufficio Tecnico del comune di Urago d’Oglio. 

Per l’espletamento della pratica edilizia ed il pagamento dell’oblazione per le irregolarità sopra 

illustrate, si quantifica un importo sommario ed indicativo e non probatorio di € 2.000,00 (diconsi euro 

duemila/00).  

Gli imponibili per la sistemazione delle opere difformi rilevate si intendono orientativi e approssimativi, 

al netto di IVA ed eventuali oneri accessori.  

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima si è limitata esclusivamente ad un controllo dei titoli 

autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e NON comprende la verifica di vizi occulti, nonché il riscontro 

e l’accertamento delle opere realizzate secondo la buona norma tecnica di costruzione e rispetto a quanto 

previsto negli elaborati tecnici o nei computi metrici allegati ai titoli autorizzativi.  



  

   

Rapporto di valutazione - Esecuzione Immobiliare n. 67/2023 

 

 

DOTT. ARCH. MICHELE BONATO 

Via F. Franchi, 134 – 25045 CASTEGNATO (BS) 

TEL. 0302140773 CELL. 3335753575 Pagina   20 

La due diligence urbanistica è stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune, ne deriva 

che l’attendibilità del risultato finale del processo di verifica è strettamente legata alla veridicità ed alla 

completezza degli elementi forniti e messi a disposizione al sottoscritto perito.  

Il valutatore non si assume alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni derivanti da 

documentazione errata o incompleta o non aggiornata. 

 

Note  

 

LOTTO N. 02/ 02 

 
Anno di costruzione / ristrutturazione totale      

 

 Fabbricato successivo 01/09/1967        

 

□ Fabbricato anteriore 01/09/1967     
 

Titoli autorizzativi esaminati  

 

    

 Indicare la documentazione visionata:  Pratica edilizia n. 1550 del 05/11/1993  

 
 Fonte documentazione visionata: Ufficio Tecnico Comune di Urago d’Oglio    

 

 Data verifica urbanistica: (03/05/2023)  

 

 

 

Situazione urbanistica 

 

  Strumento urbanistico PGT 

   Zona: AMBITI RESIDENZIALI CONSOLIDATI E DI COMPLETAMENTO. 

□  Convenzione Urbanistica     

□  Cessioni diritti edificatori      

 

Limitazioni urbanistiche  

 

□  Vincoli urbanistici       

□  Vincoli ambientali      

□  Vincoli paesaggistici           

 

 

Altro   
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA  

 

 

Il sottoscritto MICHELE BONATO, iscritto all’Ordine degli Architetti della provincia di Brescia nr. 1663, 

in qualità di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla documentazione visionata 

presso l’Ufficio Tecnico Comunale di  URAGO D’OGLIO ed in base a quanto rilevato in loco, con la 

presente 

 

DICHIARA  

LOTTO N. 02/02 

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

edilizi citati. 

 

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

edilizi citati, per le seguenti motivazioni: 

Dagli atti visionati presso l’Ufficio Tecnico del comune di Urago d’Oglio ed in particolare la Concessione 

Edilizia N. 1550 del 05/11/1993 è emersa una difformità rispetto allo stato di fatto dell’immobile. 

In particolare è emerso che: 

- l’unità immobiliare staggita non rispecchia il progetto in quanto risulta essere difforme al progetto depositato, 

e nello specifico l’autorimessa è separata con un muro dalla cantina e collegata con una porta. 

 

Per quanto descritto e verificato NON risultano provvedimenti edilizi che possano garantire la 

regolarità edilizia del mappale. 

 

Nel caso di accertata irregolarità, specificare se le difformità edilizie ed urbanistiche sono sanabili   

□  No, perché  

  Si (art. 46 comma 5 D.p.R. n. 380/2001 – Le nullità di cui al presente articolo non si applicano agli atti 

derivanti da procedure esecutive immobiliari, individuali o concorsuali. L'aggiudicatario, qualora l'immobile 

si trovi nelle condizioni previste per il rilascio del permesso di costruire in sanatoria, dovrà presentare domanda 

di permesso in sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autorità giudiziaria.) 
 

ed i costi per la pratica in sanatoria e l’oblazione sono quantificati in:  
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la sanatoria delle difformità rilevate sarà rilasciata previa verifica urbanistica con il Responsabile 

dell’Ufficio Tecnico del comune di Urago d’Oglio. 

Per l’espletamento della pratica edilizia ed il pagamento dell’oblazione per le irregolarità sopra 

illustrate, andrà presentata una pratica, dato che vi è difformità rispetto agli elaborati grafici progettuali 

depositati e quindi si potrebbe stimare un importo di € 1.200,00 (diconsi euro milleduecento/00). 

Gli imponibili per la sistemazione delle opere difformi rilevate si intendono orientativi e approssimativi, 

al netto di IVA ed eventuali oneri accessori.  

La verifica urbanistica del bene oggetto di stima si è limitata esclusivamente ad un controllo dei titoli 

autorizzativi rispetto allo stato dei luoghi e NON comprende la verifica di vizi occulti, nonché il riscontro 

e l’accertamento delle opere realizzate secondo la buona norma tecnica di costruzione e rispetto a quanto 

previsto negli elaborati tecnici o nei computi metrici allegati ai titoli autorizzativi.  

La due diligence urbanistica è stata espletata in base alla documentazione fornita dal Comune, ne deriva 

che l’attendibilità del risultato finale del processo di verifica è strettamente legata alla veridicità ed alla 

completezza degli elementi forniti e messi a disposizione al sottoscritto perito.  

Il valutatore non si assume alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni derivanti da 

documentazione errata o incompleta o non aggiornata. 

 

Note  

 

 

4.2 Rispondenza  catastale  

LOTTO N. 01/02 

 

Comune di Urago d’Oglio - Via Don A. Donino n. 8: ABITAZIONE 

 

Immobile identificato in mappa al   

 

Foglio 9  Sezione NCT    Particella 423  

 

Categoria A/2    Classe 5   Sub  2   Consistenza 6 vani 

 

Elenco documentazione visionata: 

- Visura storica per immobile 

-  Elaborato planimetrico 

   

Data verifiche catastali 05/04/2023 
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE  

 

 

 

Il sottoscritto MICHELE BONATO, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Brescia al  nr. 

1663, in qualità di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, 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  

 

LOTTO N.  01/02 

 

□  la REGOLARITÀ catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile.  

 

  la NON REGOLARITÀ poiché l’immobile identificato sulla scheda catastale rispetto allo stato attuale 

differisce per le seguenti motivazioni:  

La planimetria catastale non è aggiornata allo stato attuale dei luoghi, non è indicata la porta tra cantina e 

autorimessa. 

Nel caso di accertata irregolarità, specificare i costi per la variazione della pratica catastale   

L’ammontare del costo di variazione delle schede catastali si quantifica in un importo sommario ed indicativo 

di € 500/00 (diconsi euro cinquecento/00), esclusi diritti catastali.  

Tutti gli imponibili riportati per la sistemazione delle pratiche catastali si intendono orientativi e 

approssimativi, al netto di IVA ed eventuali oneri accessori. 

  

 

Note  

 

LOTTO N. 02/02 

 

Comune di Urago d’Oglio - Via Don A. Donina, 8: AUTORIMESSA 
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Immobile identificato in mappa al   

 

Foglio 9  Sezione NCT    Particella 423  

 

Categoria C/6    Classe 2   Sub 13    

 

Elenco documentazione visionata: 

- Visura storica per immobile 

-  Elaborato planimetrico 

   

Data verifiche catastali 05/04/2023 

 

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE  

 

 

 

Il sottoscritto MICHELE BONATO, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Brescia al  nr. 

1663, in qualità di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, 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  

 

LOTTO N.  02/02 

 

□  la REGOLARITÀ catastale rispetto alla stato attuale dell’immobile.  

 

  la NON REGOLARITÀ poiché l’immobile identificato sulla scheda catastale rispetto allo stato attuale 

differisce per le seguenti motivazioni:  

La planimetria catastale non è aggiornata allo stato attuale dei luoghi, non è indicata la porta tra autorimessa e 

cantina. 

Nel caso di accertata irregolarità, specificare i costi per la variazione della pratica catastale   

L’ammontare del costo di variazione delle schede catastali si quantifica in un importo sommario ed indicativo 

di € 500/00 (diconsi euro cinquecento/00), esclusi diritti catastali.  

Tutti gli imponibili riportati per la sistemazione delle pratiche catastali si intendono orientativi e 

approssimativi, al netto di IVA ed eventuali oneri accessori. 
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La due diligence catastale è stata espletata in base alla documentazione recuperata presso l’Agenzia del 

Territorio di Brescia, 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 sottoscritto perito.  

Il valutatore non si assume alcuna responsabilità su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione 

errata o incompleta o non aggiornata.  

 

 

Note  

 

 

4.3 Verifica della titolarità  

Inquadramento della titolarità    

 

 
LOTTO N. 01/02  

 

Titolo di provenienza     

   

Con atto di vendita immobiliare a Bertocchi Renza Maria il 22 novembre 1994, rep. n. 17510  

Pubblico Ufficiale Notaio Santarpia Roberto di Orzinuovi (BS). 

Con atto di donazione accettata a Cavalleri Ilaria della quota dell’intero in nuda proprietà il 07 marzo 2014 

rep. N. 56972/12479 Pubblico Ufficiale Notaio Morelli Nicoletta di Caravaggio (BG). 

 

Immobile sito in Urago d’Oglio (BS) 

 
  Quota di proprietà: 1/1 

 

  Usufrutto     

 

  Nuda proprietà    

 

 
Condizioni limitanti  

 

□ Servitù     

 

□ Vincoli     

 

□ Oneri     

OMISSIS 

OMISSIS 
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□ Pesi      

 

□ Gravami          
 

 

 

Stato del possesso del bene alla data della valutazione  

 

□  Libero    

 

  Occupato                     L’esecutata, intestataria della nuda proprietà, risiede nell’immobile con suo 

marito e due figli minori, inoltre risiede anche il padre dell’esecutata. 

  

   Indicare a che titolo è occupato il bene per soggetti diversi dall’esecutato, 

specificando gli estremi di registrazione    

□ Tipo di contratto     

□ €/anno      

□ Rata      

□ Durata in anni       

□ Scadenza contratto   

□ Estremi registrazione 

   

Indicare se i contratti di cui sopra sono:  

□ Registrati in data antecedente al pignoramento dell’immobile 

□ Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile    

 

 

LOTTO N. 02/02  

 

Titolo di provenienza     

  

Con atto di vendita immobiliare a Bertocchi Renza Maria il 22 novembre 1994, rep. n. 17510  

Pubblico Ufficiale Notaio Santarpia Roberto di Orzinuovi (BS). 

Con atto di donazione accettata a Cavalleri Ilaria della quota dell’intero in nuda proprietà il 07 marzo 2014 

rep. N. 56972/12479 Pubblico Ufficiale Notaio Morelli Nicoletta di Caravaggio (BG). 

 

  

Immobile sito in Urago d’Oglio (BS) 

 

 
  Quota di proprietà: 1/1 

 

  Usufrutto     

 

  Nuda proprietà    

 

 
Condizioni limitanti  

 

OMISSIS 

OMISSIS 
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□ Servitù     

 

□ Vincoli     

 

□ Oneri     

 

□ Pesi      

 

□ Gravami          
 

 

 

Stato del possesso del bene alla data della valutazione  

 

□  Libero    

 

  Occupato                     L’esecutata, intestataria della nuda proprietà, risiede nell’immobile con suo 

marito e due figli minori, inoltre risiede anche il padre dell’esecutata. 

  

          

  

   Indicare a che titolo è occupato il bene per soggetti diversi dall’esecutato, 

specificando gli estremi di registrazione    

□ Tipo di contratto     

□ €/anno      

□ Rata      

□ Durata in anni       

□ Scadenza contratto   

□ Estremi registrazione 

   

Indicare se i contratti di cui sopra sono:  

□ Registrati in data antecedente al pignoramento dell’immobile 

□ Registrati in data successiva al pignoramento dell’immobile    

 

 

 

 

5. 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. 
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LOTTI N. 01/02 

 

Dalle informazioni assunte dall’esecutata, il condominio è privo di amministratore, le spese vengono ripartite 

proporzionalmente tra i condomini e non ci sono arretrati. 

 

LOTTI N. 02/02 

 

Dalle informazioni assunte dall’esecutata, il condominio è privo di amministratore, le spese vengono ripartite 

proporzionalmente tra i condomini e non ci sono arretrati. 

6. Formalità, vincoli, oneri a non opponibili all'acquirente. 

Indicare l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che 

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente. 

 

LOTTO N. 01/02 

È stata accertata l’assenza di formalità, vincoli o oneri che richiedano la cancellazione o non opponibili 

all’acquirente oltre quanto precedentemente rilevato e riportato.  

 

LOTTO N. 02/02 

È stata accertata l’assenza di formalità, vincoli o oneri che richiedano la cancellazione o non opponibili 

all’acquirente oltre quanto precedentemente rilevato e riportato.  

7. 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  
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Il più probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 – IVS 1, nota 3.1) ed il 

Codice di Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.2) viene definito come segue:   

“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.”  
 

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie – 

(edizione 05/2011 – R.1.2) il valore di mercato viene così definito: 

“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 valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali (IVS 2007 – IVS 2, nota 6.11) ed il Codice di 

Tecnoborsa (IV edizione, capitolo 4, 2.12) viene definito come segue:   

"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." 

 

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie – 

(edizione 05/2011 - Appendice  A.1.5.1) il valore di vendita forzata viene così definito: 

“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.” 

 

 

 

 

Assunzioni limitative 

Indicare le eventuali assunzioni limitative su cui si fonda la valutazione 

 
Non sono state rilevate particolari assunzioni limitative. 
 

 

 

Condizioni limitative 

Indicare le eventuali condizioni limitanti all’incarico  

 
Non sono state rilevate particolari assunzioni limitative. 
 

 

 

Verifica del migliore e più conveniente uso (HBU_ Highest and Best Use)  

 

L’attuale valore di mercato dell’immobile staggito rappresenta il massimo valore tra il valore di mercato 

nell’uso attuale ed i possibili valori di trasformazione degli usi prospettati.  
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□ Si 

□ No. Se no procedere alla determinazione dell’HBU (allegare ulteriore analisi estimativa)  

 

 

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  

□ Sistema di Stima 

□ MCA + Sistema di Stima con nr. _____ comparabili 

□ Sistema di ripartizione  

□ Analisi di regressione semplice con nr. ____ dati campione  

□ Analisi di regressione multipla con nr. ____ dati campione 

□ Altro 

 

□  Finanziario 

□ Capitalizzazione diretta  

□ Capitalizzazione finanziaria 

□ Analisi del flusso di cassa scontato  

 

 Dei costi  

  Metodo Statistico Matematico 
 

Al fine della determinazione del valore dell’immobile possono essere utilizzati uno o più metodiche di valutazione.  

In alcuni casi, potrebbe essere opportuno realizzare la valutazione immobiliare adottando più di una metodica di valutazione.  

 

8. Riepilogo dei valori di stima 

LOTTO  N. 01/02    

 

 

Per quanto concerne l’immobile identificato in mappa al Foglio 9, Sezione NCT,  Mappale 423, 

  

Categoria A/2,     Classe 5,     Consistenza 6 vani, e  Rendita Catastale  €. 356,36. 

 

Il più probabile valore della PROPRIETA’ in libero mercato viene di fatto quantificato in € 157.702,78 =diconsi 

Euro centocinquantasettemilasettecentodue/78 (vedasi analisi estimativa allegato I). 

 

 

Il più probabile valore della PROPRIETA’ in base all’analisi dei costi viene di fatto quantificato in € € 

157.710,70= diconsi Euro centocinquantasettemilasettecentodieci/70. 
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Il più probabile valore di mercato della PROPRIETA’ in condizioni di vendita forzata o valore a base 

d’asta, viene quantificato in € 149.816,69= diconsi Euro centoquarantanovemilaottocentosedici/69. 
 

 

 

 

 
______________________________________________________________________________________ 

Note  

 
Al fine di perseguire obiettivi di trasparenza e di efficienza dei mercati immobiliari moderni, l’analisi estimativa dev’essere ricondotta 

alla best practise, ovvero la migliore pratica valutativa tra quelle esistenti nell’esercizio della professione.  

La best practice è usata come benchmark  minimo accettabile.  

Non sono pertanto ammessi per la determinazione dei valori di cui sopra i giudizi di stima o stime sintetiche (monoparametriche), in 

quanto difficilmente dimostrabili, replicabili e verificabili nel tempo.  

 

 

LOTTO  N. 02/02    
 

Per quanto concerne l’immobile identificato in mappa al Foglio 9, Sezione NCT,  Mappale 423, 

  

Categoria C/6,     Classe 2,  e  Rendita Catastale  €. 36,26. 

 

Il più probabile valore della PROPRIETA’ in libero mercato viene di fatto quantificato € 18.189,67 =diconsi 

Euro diciotttomilacentottantanove/67 (vedasi analisi estimativa allegato I ). 

 

 

Il più probabile valore della PROPRIETA’ in base all’analisi dei costi viene di fatto quantificato in € 

17.938,03= diconsi Euro diciassettemilanovecentotrentotto/03 (vedasi analisi estimativa allegato II). 

 

 

 

Il più probabile valore di mercato della PROPRIETA’ in condizioni di vendita forzata o valore a base 

d’asta, viene quantificato in € 17.280,18= diconsi Euro diciassetemiladuecentottanta/18. 
 

 

 
______________________________________________________________________________________ 

Note  
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Al fine di perseguire obiettivi di trasparenza e di efficienza dei mercati immobiliari moderni, l’analisi estimativa dev’essere ricondotta 

alla best practise, ovvero la migliore pratica valutativa tra quelle esistenti nell’esercizio della professione.  

La best practice è usata come benchmark  minimo accettabile.  

Non sono pertanto ammessi per la determinazione dei valori di cui sopra i giudizi di stima o stime sintetiche (monoparametriche), in 

quanto difficilmente dimostrabili, replicabili e verificabili nel tempo.  

 

9. Dichiarazione di rispondenza  

Il sottoscritto esperto incaricato dal Tribunale:  MICHELE BONATO  

     

Iscritto all’Ordine:     ARCHITETTI DELLA PROVINCIA DI BRESCIA 

 

 

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. 

  E 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:  27/05/2023 
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10. Elenco della documentazione da allegare al rapporto di valutazione  

1. Analisi estimativa analitica per la determinazione del più probabile valore di mercato  (allegato I)  

2. Analisi dei costi – Cost Approach (allegato II) 

3. Elaborati fotografici degli esterni - lotto 01/02 

4. Elaborati fotografici degli interni - lotto 01/02 

4.1 Elaborati fotografici - lotto 02/02 

5.  Copia atto di compravendita degli immobili - lotti 01/02 – 02/02 

6.  Copia atto di donazione nuda proprietà degli immobili - lotti 01/02 – 02/02 

7.  Accesso agli atti Comune di Urago d’Oglio - lotti 01/02 – 02/02 

8.  Richiesta Certificato all’abitabilità - lotti 01/02 – 02/02 

9.  Estratti strumenti Urbanistici - lotti 01/02 – 02/02 

10.   Estratto mappa catastale - lotti 01/02 – 02/02 

11.   Schede catastali - lotto 01/02 

11.1 Schede catastali - lotto 02/02 

12.    Visure storiche catastali - lotto 01/02 

12.1 Visure storiche catastali - lotto 02/02 

13.    Ispezioni telematiche - lotto 01/02 

13.1 Ispezioni telematiche - lotto 02/02 
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esperti – Editore Utet Scienze tecniche La valutazione immobiliare: le basi della valutazione e i metodi di stima – Corso 

Geo.Val Geometri Valutatori Esperti  
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Allegati al rapporto di valutazione 
 

 

1. ANALISI ESTIMATIVA ANALITICA PER LA DETERMINAZIONE DEL 

PIÙ PROBABILE VALORE DI MERCATO (ALLEGATO I) 
 

     

LOTTO     01/02 

 
 

METODO COMPARATIVO STATISTICO MATEMATICO 

Analisi Estimativa I 

 
 

 

€/mq minimo 
 

€/mq max 
  

valore medio 

 

910,00 
 

1.100,00 
 

1.005,00 

   

 

1.020,00 
 

1.020,00 
 

1.020,00 

   

 

1.175,00 
 

1.490,00 
 

1.332,50 

   

 

Valore medio 
 

1.119,17 
 

Deviazione 
 

84,17 
     

  

valore Min. mercato 
 

valore Med. mercato 
 

valore Max mercato 

  

€                 1.035,00 
 

€              1.119,17 
 

€              1.203,33 

    

 

Valore unitario fissato 
 

€               1.119,17 
 

Mq di Superficie Lorda commerciale 
 

                    140,91 
 

Valore di mercato quota intera 
 

€                                                157.702,78 
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LOTTO     02/02 

 
 

METODO COMPARATIVO STATISTICO MATEMATICO 

Analisi Estimativa I 

 
 

 

€/mq minimo 
 

€/mq max 
  

valore medio 

 

1.000,00 
 

1.220,00 
 

1.110,00 

   

 

1.020,00 
 

1.020,00 
 

1.020,00 

   

 

1.175,00 
 

1.490,00 
 

1,332,50 

   

 

Valore medio 
 

1.154,17 
 

Deviazione 
 

89,16 

    

  

valore Min. mercato 
 

valore Med. mercato 
 

valore Max mercato 

  

€                 1.065,00 
 

€               1.154,17 
 

€              1.243,33 

    

 

Valore unitario fissato 
 

€              1.154,17 
 

Mq di Superficie Lorda commerciale (50% di 31,52) 
 

                     15,76 
 

Valore di mercato quota intera 
 

€                                                18.189,67 
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2. ANALISI DEI COSTI (ALLEGATO II) 
 

 
 

 

LOTTO     01/02 
 

 

 

ANALISI DEI COSTI – COST APPROACH 

Analisi Estimativa II 

DATI TECNICO ECONOMICI   MQ 

 

 

Superficie Lorda di pavimento principale 140,91  

   

COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE   

Costo tecnico di costruzione SLP principale   €                    98.637,00 
 

 

TOTALE  Vkt € 98.637,00 

 
 

Oneri U1 + U2 + costo costruzione  €                     5.918,22 

Oneri professionali €                     7.890,96 

Vm suolo €                   17.754,66 

Interesse passivo (3,5% sul totale dell'investimento) €                     3.452,30 

 
Valore di costo di produzione totale € 133.653,14 

Utile imprenditore immobiliare  €                   24.057,56 

  
 

 

VALORE  COMPLESSIVO €                   157.710,70 
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LOTTO     02/02 
 

 

 

ANALISI DEI COSTI – COST APPROACH 

Analisi Estimativa II 

DATI TECNICO ECONOMICI   MQ 

 

 

Superficie Lorda di pavimento principale 50% di 31,52 15,76  

   

COSTO TECNICO DI COSTRUZIONE   

Costo tecnico di costruzione SLP principale   €                   11.032,00 
 

 

TOTALE  Vkt €                      11.032,00 

 
 

Oneri U1 + U2 + costo costruzione  €                        661,92 

Oneri professionali €                        882,56 

Vm suolo €                    1.985,76 

Interesse passivo (3,5% sul totale dell'investimento) €                        386,12 

 
Valore di costo di produzione totale €                     14.948,36 

Utile imprenditore immobiliare  €                    2.989,67 

  
 

 

VALORE  COMPLESSIVO €                     17.938,03 
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3. ELABORATI FOTOGRAFICI ESTERNI – Lotto n. 01/02 

 
Vista esterna da via Don Donina.  

 
Vista accesso carraio di accesso al corsello interrato dello stabile.  
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Vista portoni d’ingresso del condominio. 

 
Vista porta d’ingresso dell’immobile. 
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Vista corte esclusiva Sud dell’immobile. 

 
Vista corte esclusiva Sud dell’immobile. 
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Vista portico a Sud dell’immobile. 

 
Vista corte esclusiva a Nord dell’immobile. 
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Vista balcone chiuso

 a 

Vista caldaia dell’immobile posta nel balcone a Nord. 
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4.  ELABORATI FOTOGRAFICI INTERNI – Lotto n. 01/02 

 
Vista ingresso e porta cucina. 

 
Vista soggiorno. 
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Vista soggiorno con porta finestra d’accesso al portico. 

 
 Vista cucina. 
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Vista cucina e porta d’accesso al balcone a Nord. 

 
Vista dal soggiorno al disbrigo delle camere e del bagno. 
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Vista bagno. 

 
Vista bagno. 
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Vista bagno. 

 
Vista camera posta Sud. 
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Vista camera posta a Sud. 

 
Vista camera posta a Sud. 
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Vista camera posta a Nord. 

 
Vista camera posta a Nord. 
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Vista studio posto a Nord.

 
Vista studio posto a Nord. 

 
Vista studio posto a Nord. 
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Vista cantina/lavanderia con porta d’accesso all’autorimessa. 

 
Vista cantina/lavanderia con porta d’accesso da disbrigo condominiale. 
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4.1 ELABORATI FOTOGRAFICI – Lotto n. 02/02 

 
Vista rampa accesso interrato. 

 
Vista accesso autorimessa. 
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Vista interno autorimessa piano primo interrato. 
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5.  COPIA ATTO DI COMPRAVENDITA DEGLI IMMOBILI - Lotti n.  01/ 02 – 02/02 

 

OMISSIS 

OMISSIS 

OMISSIS 
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OMISSIS 
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6.  COPIA ATTO DI DONAZIONE NUDA PROPRIETÀ DEGLI IMMOBILI - Lotti n.  01/ 02 – 02/02. 
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OMISSIS 
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7.  ACCESSO AGLI ATTI COMUNE DI URAGO D’OGLIO – Lotti n. 01/02 - 02/02. 
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Pianta piano terra. 
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Pianta interrato. 
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8. RICHIESTA CERTIFICATO ALL’ ABITABILITA’ – Lotti n. 01/02 – 02/02 
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9.  ESTRATTI STRUMENTI URBANISTICI – Lotto n. 01/02 – 02/02 
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10.  ESTRATTO MAPPA CATASTALE – Lotti n. 01/02 – 02/02 
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11.  SCHEDE CATASTALI – Lotto n. 01/02 
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11.1 SCHEDE CATASTALI – Lotto n. 02/02 
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12.  VISURE STORICHE CATASTALI PER IMMOBILE – Lotto n. 01/02 

 

OMISSIS 

OMISSIS 
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12.1 VISURE STORICHE CATASTALI PER IMMOBILE – Lotto n. 02/02 
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13. ISPEZIONI TELEMATICHE – Lotto n. 01/02 
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13.1 ISPEZIONI TELEMATICHE – Lotto n. 02/02 

 


