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RELAZIONE 

 
INCARICO E QUESITO 

 

Con verbale di conferimento di incarico di stima venivo nominato dal Giudice delle 

Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Brescia – Dott. Pernigotto Alessandro - c.t.u. per la 

valutazione degli immobili pignorati nella procedura sopra citata, il giorno 12/06/2025 dopo 

il giuramento di rito, mi veniva conferito il seguente incarico per via telematica : 

l’esperto provvede alla relazione della stima dalla quale devono risultare: 

1. Verifica della completezza di documenti di cui all’art. 567 c.p.c.  

2. Identificazione e descrizione attuale dei beni 

3. Identificazione pregressa dei beni 

4. Stato di possesso 

5. Esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale; 

6. Regolarità edilizia ed urbanistica; 

7. Formazione dei lotti; 

8. Valore del bene e costi 

Effettuate le visure catastali e ipocatastali, la ricognizione e rilievo degli immobili, gli 

accertamenti presso l’ufficio tecnico del comune di Darfo Boario Terme, esperite le 

opportune indagini di mercato, sono in grado di redigere quanto segue: 

 
Gli immobili oggetto della procedura esecutiva sono stati pignorati con atto ad istanza 

dell’Avv. Roberto Calabresi.  Gli immobili sono così individuati nell’atto di pignoramento per 

quanto riguarda le proprietà site nel comune di Darfo Boario Terme per la piena proprietà.   

 

 nato a  residente a  

, immobile sito nel comune di 

Darfo Boario Terme, piazzale Colonnello Lorenzini, 2, per la piena proprietà.  

 

 Sez. Urb. NCT Foglio 7 Particella 4339 Subalterno 7 Rendita: Euro 506/13, Categoria 

A/2, Classe 3, Consistenza 6 vani. 

 
 Sez. Urb. NCT Foglio 7 Particella 4339 Subalterno 40 Rendita: Euro 289/22, 

Categoria A/2, Classe 3, Consistenza, 4 vani. 
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 Sez. Urb. NCT Foglio 7 Particella 4339 Subalterno 15 Rendita: Euro 80/77, Categoria 

C/6, Classe 4, Consistenza 23 mq. 

 

DESCRIZIONE DEL BENE 
 

 

Sopralluogo il 02/07/2025  

 

Il bene oggetto della presente procedura esecutiva, si trova a piano terzo e quarto all’interno 

di un edificio costituito da più unità con destinazioni miste, sito in prossimità del centro di 

Darfo Boario Terme, l’immobile nel suo complesso risulta essere a destinazione sia 

residenziale che terziario diversamente distribuite ai vari piani due piano interrati adibiti a 

cantine e autorimesse. Le varie unità immobiliari si distribuiscono grazie all’unico corpo 

scala dotato di ascensore. L’accesso all’immobile avviene tramite un viale d’ingresso da via 

Giovanni Chiassi dove grava un diritto di passaggio per un’altra proprietà confinante così 

come riportato nelle tavole di progetto (allegato 03). L’immobile edificato agli inizi degli anni 

70, si presenta nel suo insieme vetusto e poco curato nell’aspetto così come il passaggio 

comune al piano terra ad uso pubblico. Un vano scala comune porta al terzo piano dove si 

trova l’appartamento che dall’ingresso e tramite un disimpegno di arriva alla zona soggiorno, 

una cucina separata, due bagni, una camera matrimoniale, una camera singola e uno studio 

con terrazzo, un terrazzo con accesso dalla cucina, soggiorno e camera matrimoniale. 

Collocati al piano quarto e accessibile tramite scala interna sia tramite la scala comune, uno 

spazio per hobbistica, un bagno, un ripostiglio, una zona lavanderia e un ampio terrazzo 

non pavimentato. Completano l’abitazione un garage a piano interrato.  A differenza della 

parte esterna dell’immobile l’appartamento e ben tenuto con finiture tipiche del periodo. Il 

pavimento è in gres, la cucina è in parte con rivestimento sempre in gres fino al soffitto. I 

serramenti sono in alluminio con le zanzariere e gli scuri esterni sono in legno, le porte 

interne sempre in legno e all’ingresso la porta è blindata. L’appartamento in parte è 

controsoffittato con doghe in legno. Il riscaldamento avviene tramite caloriferi alimentati da 

una caldaia a gas, l’unico ambiente che risulta avere l’aria condizionata tramite split è la 

cucina. Non risultano impianti per fonti energetiche rinnovabili, così come non c’è l’impianto 

d’allarme.  Dalla ricerca della documentazione in comune risultano le seguenti pratiche: 

 

� Pratica n. 2473 presentata in data 03/03/1972 al prot. 2156, intestata al sig.  
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per la costruzione del fabbricato 

� Pratica n. 2610 presentata in data 28/08/1972 al prot. 7630, intestata al sig.  

 

per completamento pratica edilizia; 

� Voltura intestatari licenza prot. 9834 del 16/11/1972 

� Atto di permuta del 30/10/1974 Notaio francesco Passari dove vengono permutati dei 

mappali e create delle reciproche servitù. 

� Rilascio Abitabilità n° 1078 del 16/05/1977 e n° 1078/bis. Del 27/08/1977 

� Condono del 28/03/1986 prot. 3587/86 n° 323 consistente nella trasformazione del locale 

stenditoio in locale abitabile nel sottotetto collegato all’unità sottostante 

� Rilascia in sanatoria il 28/12/90 Nr. 1081 e relativo certificato di abitabilità del 20/12/1990. 

� Pratica n.7673 del 09/08/1988 al prot. 8977, intestata al sig. , per richiesta 

sovralzo copertura. 

 

A seguito dell’accesso agli atti effettuato il 07/07/2025 si sono riscontrate delle difformità tra 

lo stato attuale e le planimetrie catastali e tra lo stato attuale e lo stato edilizio autorizzato.  

 

Le differenze riscontrate tra stato attuale e le planimetrie catastali consistono in: alcune 

modifiche alle partizioni interne del piano terzo, ampliamento per formazione zona 

lavanderia a piano quarto, ampliamento del bagno a piano quarto e mancata formazione di 

una tramezza a piano secondo dell’autorimessa. 

 

Relativamente alle discrepanze tra lo stato attuale e lo stato edilizio autorizzato, si 

riscontrano: alcune modifiche alle tramezze interne del piano terzo, la diversa collocazione 

della finestra della camera matrimoniale a piano terzo, la chiusura di una finestra sempre al 

piano terzo, una diversa articolazione del terrazzo a piano terzo che nello stato autorizzato 

era diviso in due porzioni non comunicanti mentre nella soluzione attuale si presenta in 

continuità. Il balcone sempre al terzo piano lato Est è stato chiuso con dei serramenti. 

Sempre su questo balcone è stata posizionata una canna fumaria per la caldaia, ma la 

stessa viene utilizzata anche dal vicino passando di fatto sul lato di proprietà. A parere del 

sottoscritto dove ci sono i tubi avrebbe dovuto essere realizzato un cavedio (comune) dove 

avrebbero dovuto appunto passare i tubi di scarico delle due caldaie, ma lo stesso non è 

stato chiuso, ed è per questo che sono a vista (allegato 11).  Al piano quarto le differenze 
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tra stato attuale ed autorizzato consistono in: la modifica di due finestre nella sala hobby e 

l’ampliamento del bagno e della zona lavanderia.  

 

Al piano interrato secondo si rileva che le partizioni che delineano il garage di pertinenza 

dell’unità nello stato edilizio autorizzato non erano previste. 

In pratica rispetto allo stato di fatto si sono riscontrate delle difformità sia rispetto allo stato 

autorizzato sia rispetto al catasto.  Nell’allegato 004 dove è riportata graficamente la 

situazione dei luoghi sono state fatte le tre diverse differenze ovvero, lo stato di fatto, lo stato 

di fatto con la differenza rispetto alla pratica catastale e lo stato di fatto con le differenze 

rispetto allo stato depositato all’ufficio tecnico. Graficamente come da convenzione grafica 

i gialli corrispondo alle demolizioni e i rossi alle costruzioni.  L’allegato 010 riporta la risposta 

dell’amministratore rispetto alle scadenze delle rate condominiali, dove risulta che ad oggi il 

debito verso il condominio è pari ad € 1.474/02.  

 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

L’immobile è così individuato nell’atto di pignoramento: 

 

 

, immobile sito nel comune di Darfo Boario 

Terme, piazzale Colonnello Lorenzini, 2, per la piena proprietà.  

 

Diritto di abitazione vita natural durante alla sig.ra  

  

 

 Sez. Urb. NCT Foglio 7 Particella 4339 Subalterno 7 Rendita: Euro 506/13, Categoria 

A/2, Classe 3, Consistenza 6 vani. 

 
 Sez. Urb. NCT Foglio 7 Particella 4339 Subalterno 40 Rendita: Euro 289/22, 

Categoria A/2, Classe 3, Consistenza, 4 vani. 

 

 Sez. Urb. NCT Foglio 7 Particella 4339 Subalterno 15 Rendita: Euro 80/77, Categoria 

C/6, Classe 4, Consistenza 23 mq. 
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CONFINI 

 

L’appartamento confina in senso orario partendo da Nord con Via Carlo Tassara ad Est con 

le ferrovie dello stato, a Sud e ad Ovest con la piazza del Municipio (Lorenzini)). Per una 

migliore identificazione del bene e dei confini su cui sorge il fabbricato, si faccia riferimento 

alla planimetria catastale (Allegato 02).   

 

VERIFICA DELLA REGOLARITÁ EDILIZIA 

Da quanto reperito presso l’ufficio tecnico del Comune Darfo Boario Terme (Allegato n. 03) 

e alla descrizione di cui sopra si evince quanto segue relativamente alla regolarità edilizia 

dell’immobile: 

 

 Pratica n. 2473 presentata in data 03/03/1972 al prot. 2156, intestata al sig.  

per la costruzione del fabbricato  

 Pratica n. 2610 presentata in data 28/08/1972 al prot. 7630, intestata al sig.  

, per completamento pratica edilizia; 

 Voltura intestatari licenza prot. 9834 del 16/11/1972 

 Atto di permuta del 30/10/1974 Notaio francesco Passari dove vengono permutati dei 

mappali e create delle reciproche servitù.   

 Rilascio Abitabilità n° 1078 del 16/05/1977 e n° 1078/bis. Del 27/08/1977 

 Condono del 28/03/1986 prot. 3587/86 n° 323 consistente nella trasformazione del 

locale stenditoio in locale abitabile nel sottotetto collegato all’unità sottostante 

 Rilascia in sanatoria il 28/12/90 Nr. 1081 e relativo certificato di abitabilità del 

20/12/1990.  

 Pratica n.7673 del 09/08/1988 al prot. 8977, intestata al sig. , per 

richiesta sovralzo copertura.  

 

LE IRREGOLARITÁ RISCONTRATE E SANABILITA’ DEGLI INTERVENTI 

 

A seguito dell’accesso agli atti effettuato il 07/07/2025 si sono riscontrate delle difformità tra 

lo stato attuale e le planimetrie catastali e tra lo stato attuale e lo stato edilizio autorizzato.  
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Le differenze riscontrate tra stato attuale e le planimetrie catastali consistono in: alcune 

modifiche alle partizioni interne del piano terzo, ampliamento per formazione zona 

lavanderia a piano quarto, ampliamento del bagno a piano quarto e mancata formazione di 

una tramezza a piano secondo dell’autorimessa. 

Relativamente alle discrepanza tra lo stato attuale e lo stato edilizio autorizzato, si 

riscontrano: alcune modifiche alle tramezze interne del piano terzo, la diversa collocazione 

della finestra della camera matrimoniale a piano terzo, la chiusura di una finestra sempre al 

piano terzo, una diversa articolazione del terrazzo a piano terzo che nello stato autorizzato 

era diviso in due porzioni non comunicanti mentre nella soluzione attuale si presenta in 

continuità A piano quarto le differenze tra stato attuale ed autorizzato consistono in: la 

modifica di due finestre nella sala hobby e l’ampliamento del bagno e della zona lavanderia.  

 

Al piano interrato secondo si rileva che le partizioni che delineano il garage di pertinenza 

dell’unità nello stato edilizio autorizzato non erano previste. 

In merito alle partizioni interne il sottoscritto ritiene che con una pratica in sanatoria e relativa 

pratica castale le difformità riscontrate siano sanabili. Il sottoscritto ritiene invece non 

sanabile l’ampliamento realizzato alla quota del sottotetto dove c’è il bagno, ampliato verso 

l’esterno rispetto al muro perimetrale, con relativo aumento di cubatura, così come la 

chiusura della zona lavanderia originariamente non prevista chiusa.   

 

RISULTANZA CATASTALE 

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE OGGETTO DI PIGNORAMENTO CON RELATIVA 

STORIA CATASTALE 

 

 

, immobile sito nel comune di Darfo Boario 

Terme, piazzale Colonnello Lorenzini, 2, per la piena proprietà.  

 

Diritto di abitazione vita natural durante alla  

  

 

 Sez. Urb. NCT Foglio 7 Particella 4339 Subalterno 7 Rendita: Euro 506/13, Categoria 

A/2, Classe 3, Consistenza 6 vani. 
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 Sez. Urb. NCT Foglio 7 Particella 4339 Subalterno 40 Rendita: Euro 289/22, 

Categoria A/2, Classe 3, Consistenza, 4 vani. 

 

 Sez. Urb. NCT Foglio 7 Particella 4339 Subalterno 15 Rendita: Euro 80/77, Categoria 

C/6, Classe 4, Consistenza 23 mq. 

VERIFICA DIFFORMITÁ URBANISTICA DELL’ IMMOBILE  

Durante il sopraluogo effettuato si sono riscontrate delle difformità rispetto al progetto 

originale in funzione alla documentazione visionata presso l’Ufficio Tecnico Comunale di 

Darfo Boario Terme così come sopra meglio descritto. Pertanto l’immobile non risulta essere 

regolare da un punto di vista edilizio-urbanistico. 

VERIFICA DIFFORMITÁ CATASTALE DELL’ IMMOBILE  

Durante il sopraluogo effettuato si sono riscontrate delle difformità rispetto e in funzione alla 

documentazione visionata presso l’Agenzia Entrate Ufficio provinciale del Territorio di 

Brescia, così come sopra meglio descritto. Pertanto l’immobile risulta essere non regolare 

da un punto di vista catastale.  

 

PROPRIETÁ E PROVENIENZA 

Dalle visure eseguite presso l’Agenzia del Territorio- Servizio di Pubblicità immobiliare di 

Brescia, alla data della trascrizione dell’atto di pignoramento prima menzionato, quanto in 

oggetto risulta di proprietà di: 

 

, immobile sito nel comune di 

Darfo Boario Terme, piazzale Colonnello Lorenzini, 2.  

 

In forza dei seguenti atti:  

 Dichiarazione di Successione, devoluta per testamento, presentata all'Ufficio del 

Registro di Breno il 21/04/2011 al n. 191/9990, trascritta presso l'Agenzia del 

Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Breno il 22/05/2012 al n. 2591 di 

formalità; favore:  per i diritti di 1/1 di piena 

proprietà; contro:  per 

i diritti di 1/1 di piena proprietà. 
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RISULTANZA DEI REGISTRI IMMOBILIARI 

 

Da quanto riportato nella certificazione notarile redatta dal Dr.  Niccolo' Tiecco Notaio in 

Perugia, i beni precedentemente descritti sono pervenuti all’attuale proprietà in forza del 

seguente atto: Dichiarazione di Successione, devoluta per testamento, presentata all'Ufficio 

del Registro di Breno il 21/04/2011 al n. 191/9990, trascritta presso l'Agenzia del Territorio-

Servizio di Pubblicità Immobiliare di Breno il 22/05/2012 al n. 2591 di formalità; favore:  

 per i diritti di 1/1 di piena proprietà; contro: V  

 per i diritti di 1/1 di piena proprietà. 

 

Atto notarile pubblico di Sentenza Costitutiva Di Diritti Reali Tribunale del 11/05/2005 

rep.9200/2005, trascritto presso l'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicità Immobiliare 

di Breno il 25/05/2005 al n. 3085 di formalità; favore:  

per i diritti di 1/1 di abitazione; contro: V  

per i diritti di 1/1 di abitazione. 
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TEMPO DELL’INDAGINE  

 
Aggiornamento delle trascrizioni ed iscrizioni al 22/05/2025 
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CRITERI DI STIMA E STIMA 

 

Per la valutazione degli immobili, ho ritenuto opportuno avvalermi del metodo di stima 

sintetico comparativo “Valore Commerciale“. Tale metodo consiste nel confrontare gli 

immobili da stimare con beni simili di cui si conosce il valore di mercato.  Il valore è stato 

determinato attraverso un’analisi comparativa dei prezzi attualmente praticati in normali 

compravendite relativamente a beni con caratteristiche analoghe a quelle dell’immobile in 

oggetto.  

 

Parametri del mercato 

Il mercato immobiliare della zona offre parecchie soluzioni immobiliari con caratteristiche 

simili o comparabili all’immobile in oggetto. In particolare si sono prese in considerazione 

quattro unità immobiliari che fanno parte di immobili con destinazioni simili della zona.   
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A seguito delle analisi di mercato effettuate utilizzando il metodo del confronto con altre 

quattro unità immobiliari, considerando le caratteristiche dell’unità immobiliare, 

l’esposizione, la funzionalità, la localizzazione, le dotazioni o le mancanze e l’andamento 

del mercato immobiliare, dalla media ponderale effettuata sui prezzi corretti ottenuti dagli 

immobili analizzati, si ricava il valore unitario di €/mq 2.144/31 arrotondato ad  €/mq 2.144/00 

da utilizzare come valore di mercato per l’immobile e pertinenze.  

Prezzo e 
caratteristiche

Comparabile 1 
01

Comparabile 2 
02

Comparabile 3 
05

Comparabile 4 
06

Subject
Unità di 
misura

Prezzo 165.000,00 380.000,00 250.000,00 329.000,00 €

Superficie 62,00 113,00 120,00 100,00 272,90 mq

N. Locali 2 4 4 3 5 +

Tipologia Residenziale Residenziale Residenziale Residenziale Residenziale

Collocazione Via Manifattura - Via Ronchi Vicolo leno Viale Tassara

Anno 
costruzione

- - - - -

Stato Buono Nuovo Buono Buono Normale 

Classe 
immobili

Buono Nuovo Buono Buono Normale 

Elementi di 
confronto

Comparabile 1 
01

Comparabile 2 
02

Comparabile 3 
023

Comparabile 4 
04

Prezzo €/mq € 2.661,29 € 3.362,83 € 2.083,33 € 3.290,00

Superficie -8% -6% -4% -4%

N. locali -2% -2% -1% -2%

Tipologia 0% 0% 0% 0%

Collocazione -4% -4% -3% -8%

Anno 
costruzione

-8% -7% -7% -4%

Stato -4% -5% -5% -4%

Classe 
immobiliare -3% -3% 0% 0%

Prezzo 
corretto € 1.889,52 € 2.454,87 € 1.666,67 € 2.566,20

€ 2.144,31

Tabella dei dati

Tabella dei prezzi marginali e di valutazione

Valore unitario da media 
ponderata
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La superficie commerciale è stata determinata adottando i seguenti coefficienti 

correttivi.   

 

 

Piano Terzo                  100 % 

Balconi terzo piano          35% 

Piano Sottotetto                                              70% 

Terrazza copertura          15% 

Autorimessa           50% 

 

 

La predetta unità presenta le seguenti superfici  

 

 

Piano Terzo          = mq.     181.40 

Balconi terzo piano         = mq.       38.30 

Piano Sottotetto         = mq.       57.50 

Terrazza copertura         = mq.     175.00 

Autorimessa          = mq.       23.20 

 

 

In considerazione al fatto che una parte del bagno al quarto piano (sottotetto) risulta 

ampliata verso l’esterno rispetto al muro perimetrale, aumentando di fatto la cubatura, nel 

calcolo questa superfice non è stata considerata come abitazione ma come Terrazza di 

copertura, considerando che il sottoscritto dall’analisi effettuata valuta questa parta da 

demolire. Cosi come la parte della lavanderia sempre al piano copertura Si vedano le 

planimetrie allegate (allegato 04). 

 

 

STIMA IN BASE AL “VALORE COMMERCIALE” 
 

 
Agli effetti di questo criterio di stima si è formulato un valore in base alla media dei prezzi 

praticati per gli immobili in condizioni analoghe a quelle in esame. 

Determinazione del valore 
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Piano Terzo      = mq.      181.40 x 100%  = mq.181.40 

Balconi terzo piano     = mq.       38.30  x  35 %  = mq.   13.40 

Piano Sottotetto     = mq.       57.50  x  70 %  = mq.   40.25 

Terrazza copertura     = mq.     175.00  x  15 %  = mq.   26.25 

Autorimessa      = mq.       23.20  x  50 %  = mq.   11.60 

                            ______________

         Totale      = mq. 272.90 

 

Complessivamente l’immobile risulta avere una superficie pari a:  mq. 272.90 
 
Valore commerciale degli immobili tenendo conto dell’ubicazione degli stessi e delle 

considerazioni come sopra riportate si considera pari a:   

€/mq 2.144/00:  

 
mq.  272.90 x €/mq 2.144/00 = € 585.097.60 
 
 
PERTANTO IL VALORE COMPLESSIVO IN BASE AL “VALORE COMMERCIALE” E’ PARI 

A € 585.097.60 ARROTONDATO AD € 585.000/00 

 

ANALISI ESTIMATIVA PER LA DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO IN 

CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA  

Considerato il valore di mercato pari a € 585.000/00, considerato che l’immobile risulta alla 

data del sopralluogo come meglio sopra descritto, vista la collocazione e l’andamento del 

mercato, si stabilisce una scontistica pari al 20% sul valore di mercato. 

€ 585.000/00 – 20% = € 468.000/00 

 

COSTI PER PROCEDERE ALLA SANATORIA 

A seguito delle verifiche effettuate e meglio descritte nei precedenti paragrafi essendo 

presenti delle difformità di tipo urbanistico e catastale è necessario provvedere alla richiesta 

di sanatoria per l’immobile oggetto della presente perizia. Le opere eseguite sono da 

considerarsi sanabili in parte con una pratica in sanatoria presso Ufficio Tecnico del comune 
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di Darfo Boario Terme. Per quanto riguarda invece gli abusi al pano quarto dove di fatto c’è 

stato un aumento di volume così come la chiusura del balcone al terzo piano il sottoscritto 

ritiene opportuno ripristinare i luoghi come concessi e come riportati sulle schede catastali 

demolendo gli abusi. In merito alle demolizioni bisognerà provvedere anche con una pratica 

urbanistica. Pertanto, il C.T.U. ritiene opportuno stimare il costo per la pratica amministrativa 

e il costo della demolizione e ripristino dei luoghi.   

Al fine di quantificare i costi il sottoscritto ha prodotto una stima sulla scorta dei costi medi 

praticati, determinando quanto segue:  

Pratica in sanatoria e adeguamento delle schede catastali  

Costo totale indicativo       €   5.000/00  

Demolizione e ripristino dei luoghi 

Costo totale indicativo       €   9.000/00  

 

CALCOLO DEL VALORE FINALE DELL’IMMOBILE  
 

 
Nella procedura di vendita lo scrivente ritiene che debba essere considerato il costo per la 

pratica in sanatoria delle opere realizzate, pertanto il valore finale dell’immobile dovrà essere 

così ridotto: 

 
Valore commerciale    € 585.000/00 

 
Valore in condizioni di vendita forzata € 468.000/00 

 
L’allegato 011 riporta la risposta dell’amministratore rispetto alle scadenze delle rate 

condominiali, dove risulta che ad oggi il debito verso il condominio è pari ad € 1.474/02. 

 
Valore a base d’asta 

 
€ 585.000/00 (valore immobile) – € 5.000/00 (costo per la pratica in sanatoria e pratica 

catastale) – € 9.000/00 (costo per la demolizione e ripristino dei luoghi) – € 1.474/02.  

 = € 569.525/98  
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Valore in condizioni di vendita forzata 
 
€ 569.525/98 – 20% = € 455.620/78 ARROTONDATO AD € 455.600/00 

 
 

FORMAZIONE DI LOTTI 

 
L’immobile per come è strutturato risulta di fatto essere indivisibile.   

 

 

CONCLUSIONI 

 
In relazione a quanto sopra esposto, il sottoscritto, Marco Bianchetti Architetto, iscritto 

all’ordine professionale degli Architetti della provincia di Brescia al n° 1992, con studio in 

L.go Giacomo Terzi, 6 nel comune di Capriolo provincia di Brescia avente C.F. BNC MCV 

68E28 C618Q, certo di aver operato in piena coscienza e con spirito d’equità, ritiene di poter 

valutare gli interi immobili oggetto della presente stima, in base ai valori dei costi totali, in  

€ 569.525/98 valore di mercato ed € 455.600/00 per il valore di mercato in condizioni 

di vendita forzata. 
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Dichiara inoltre di : 
 

Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento.  

Di non aver agito in conflitto di interesse. 

Di non aver utilizzato ne 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. 

 

 

 

 

 

 

Capriolo, lì 28/08/2025 
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ALLEGATO 01: VISURE CATASTALI 
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ALLEGATO 02: MAPPA E SCHEDE CATASTALI 
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ALLEGATO 03: ESTRATTO DOCUMENTI CONCESSORI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



32 
 

Estratto Pratica n. 2473 presentata in data 03/03/1972 al prot. 2156 , intestata al sig.  

per la costruzione del fabbricato 
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Estratto pratica n. 2610 presentata in data 28/08/1972 al prot. 7630, intestata al sig.  

per completamento pratica edilizia; 
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Voltura intestatari licenza prot. 9834 del 16/11/1972 
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Atto di permuta del 30/10/1974 Notaio francesco Passari dove vengono permutati dei mappali e 

create delle reciproche servitù. 
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Certificato di collaudo del 12/02/1977 
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Rilascio Abitabilità n° 1078 del 16/05/1977 e n° 1078/bis. Del 27/08/1977 
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Estratto del condono del 28/03/1986 prot. 3587/86 n° 323 consistente nella trasformazione del locale 
stenditoio in locale abitabile nel sottotetto collegato all’unità sottostante 
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Estratto della pratica n.7673 del 09/08/1988 al prot. 8977, intestata al sig.  per 
richiesta sovralzo copertura. 
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ALLEGATO 04: ELABORATI GRAFICI – DEMOLIZIONI E COSTRUZIONI 
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Terzo Piano – abitazione principale  
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Balcone chiuso con serramento  
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Balcone chiuso con serramento  
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Quarto Piano – Sottotetto  
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Interrato 
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ALLEGATO 05: ATTO NOTARILE DI ACQUISTO  
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ALLEGATO 06: NOTA DI TRASCRIZIONE 
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ALLEGATO 07: ISPEZIONI IPOTECARIE 
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ALLEGATO 08: ESTRATTO DI FAMIGLIA E RESIDENZA  
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ALLEGATO 09 RISPOSTA AGENZIA DELLE ENTRATE PER CONTRATO DI 

LOCAZIONE  
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ALLEGATO 10: LETTERA AMMINISTRATORE CONDOMINIO 

 

 
 
 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



116 
 

 
 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



117 
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ALLEGATO 11: FOTOGRAFIE 
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Foto aerea con indicazione della zona 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto aerea con indicazione dell’edificio 
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Vista edificio lato Ovest 
 

 
 

Vista edificio lato Nord 
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Vista edificio lato Sud 
 

 
 

Vista edificio lato Sud-Ovest 
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Vista rampa di accesso ai box 
 
 

 

Vista ingresso comune 
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Vista scala comune 

 

 

 

Vista passaggio comune  
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Ascensore comune 

 

 

Vista ingresso 
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Vista soggiorno 

 

 

Vista cucina 
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Vista studio 

 

 

Vista camera matrimoniale  
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Vista camera  

 

 

Vista bagno principale 
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Vista bagno 

 

 

Scala interna  
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Balcone esterno lato cucina  

 

Dettaglio porte interne  
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Dettaglio serramenti esterni  

 

  

Dettaglio pavimento  
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Dettaglio porta d’ingresso e impianti 

 

 

 

Dettaglio calorifero  
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Dettaglio caldaia – si noti il tubo passante della proprietà confinante  

 

Balcone chiuso con il serramento senza autorizzazione  
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Piano quarto – terrazza esterna  

 

 

 

 

 

 

Piano quarto – parte del bagno realizzata senza concessione edilizia  

 

 

Parte del bagno realizzata 

senza concessione edilizia  

Parte del bagno realizzata 

senza concessione edilizia  
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Piano quarto – terrazza esterna vista lavanderia 

 

 

 

Piano quarto – ingresso dalla scala comune  

Lavanderia realizzata senza 

concessione edilizia  
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Piano quarto – dettaglio della scala interna  

 

 

 

 

Piano quarto – vista verso la lavanderia  
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Piano quarto – vista interna  

 

 

 

Piano quarto – vista interna  
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Piano quarto – vista bagno  

 

 

Piano quarto – vista lavanderia 
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Vista autorimessa  

 

 

Vista autorimessa – parte sotto la rampa comune di accesso  
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