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TRIBUNALE DI BRESCIA 

Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

All’ill.mo Sig. Giudice Pernigotto Alessandro 

*** 

Consulenza Tecnica di Ufficio 

RELAZIONE DI STIMA 

(procedimento 312/2024) 

*** 

Causa civile promossa da:  

ORGANA SPV S.R.L. 

Rappresentata da: 

Procuratore e domiciliatario Avv. Davide Sarina con studio in Milano Via Appiani n. 7  

C.F. SRNDVD79E17F205L Telefono/fax 02.87205846 /02.87205846 

pec davide.sarina@milano.pecavvocati.it  

Contro: 

- SINGH AMRIK   

  nato a GHOREWAHA (INDIA) in data 11/02/1971 

   Cod. Fisc. SNGMRK71B11Z222W 

Richiedente:  

Dott.ssa LIANA ZACCARA 

Valutatore: 

Ing. Giuseppe Toninelli - Via Corniani, 40 

25034 – Orzinuovi (Bs) Tel. 0309941046 

e-mail ing.toninellig@gmail.com PEC giuseppe.toninelli@ingpec.eu 
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DATE 

Nomina dell’esperto 27/09/2024 

Conferimento d’incarico di stima e giuramento 09/10/2024 

Data della consegna del rapporto di valutazione 16/12/2024 

Udienza per la determinazione delle modalità di vendita 21/01/2025 

 

IDENTIFICAZIONE DEL LOTTO 

Descrizione sintetica: Trattasi di appartamento trilocale al primo piano con autorimessa di 

pertinenza al piano interrato in condominio raggiungibile con scala 

condominiale esterna senza ascensore.  

Ubicazione: Acqualunga, frazione di Borgo San Giacomo (Bs), – Via Maggiore, n.45 

 

Identificativi catastali: Foglio 28 Mappale 55 Subalterno 6 

                                                     Foglio 28 Mappale 55 Subalterno 10 

Quota di proprietà:  1/1 Singh Amrik 

 

Diritto di proprietà: 1/1 Singh Amrik 

 

Divisibilità dell’immobile: l’unità immobiliare non è divisibile in alcun modo 

 

Più probabile valore in mercato libero: € 52.300,00  

 

Più probabile valore di mercato in 

condizioni di vendita forzata:   € 44.400,00 

Giudizio sintetico sulla commerciabilità dell’immobile: lo stato di manutenzione è scadente, il 

contesto è modesto e di scarsa appetibilità. La zona è isolata e tranquilla. Per questo si ritiene che 

l’abitazione sia commerciabile con difficoltà. 
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SITUAZIONE DOCUMENTALE 

Conformità edilizia     Si  No (vedi pagina 13) 

Conformità catastale     Si No (vedi pagina 15) 

Conformità titolarità      Si  No (vedi pagina 17) 

 

FORMALITA’ E VINCOLI RILEVANTI OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 

Immobile occupato      Si  No  

Spese condominiali arretrate     Si  No   

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami    Si  No  

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici   Si  No  

 

LIMITAZIONI 

Assunzioni limitative      Si  No  

Condizioni limitative      Si  No  
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1. FASI, ACCERTAMENTI e DATE DELLE INDAGINI 

 

Qui sono indicate le principali fasi ed accertamenti peritali espletati dall’esperto valutatore, 

indispensabili per la stesura del rapporto di valutazione. 

• In data 07/10/2024 è stata esaminata la documentazione fornita dal tribunale; 

• In data 09/10/2024 è stato depositato il verbale di accettazione dell’incarico di stima; 

• In data 11/10/2024 sono riuscito ad ottenere dal notaio copia dell’atto di provenienza 

compravendita del 06/10/2004 dell’immobile in oggetto; 

• In data 28/10/2024 è stata effettuata la richiesta di accesso agli atti presso il comune di 

Borgo San Giacomo per avere copia dei titoli abilitativi del fabbricato; 

• In data 31/10/2024 è stata esaminata la documentazione catastale dell’immobile; 

• In data 31/10/2024 tramite presa visione negli uffici comunali di Borgo San Giacomo ho 

esaminato e fotografato la documentazione richiesta tramite accesso agli atti. Mi sono stati 

consegnati i titoli abilitativi depositati in comune del fabbricato in questione e relativi 

elaborati allegati;  

• In data 31/10/2024 ho effettuato il sopralluogo con il custode incaricato dove è stato 

possibile accedere all’immobile per mezzo del Sig. SINGH AMRIK esecutato proprietario 

dell’immobile 

• In data 11/11/2024 ho effettuato i controlli delle pratiche comunali 
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2. INQUADRAMENTO DELL’IMMOBILE 

 

2.1 ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO 

Localizzazione: 

• Provincia:  Brescia 

• Comune:   Borgo San Giacomo 

• Frazione  Acqualunga 

• Località                          

• Quartiere                      

• Via:   Maggiore 

• Civico:   45 

L’unità immobiliare è localizzata nel comune di Borgo San Giacomo, più precisamente nella 

frazione di Acqualunga (Bs). L’immobile è collocato nella zona est della frazione di Acqualunga e 

dista, in linea d’aria, a nord circa 2 km con il centro abitato di Borgo San Giacomo, a est circa 3,5 

km con il centro abitato di Quinzano d’Oglio e a sud e a ovest confina con il fiume Oglio posto a 

circa 1,5 km.  La zona e il contesto sono tipici delle zone della bassa pianura bresciana. 

Sono presenti pochi servizi ed esercizi commerciali nella frazione. 

 

2.2 VISTA AEREA 
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2.3 DESTINAZIONE URBANISTICA DELL’IMMOBILE  

L’immobile è individuato nel vigente Piano di Governo del Territorio del Comune di Borgo San 

Giacomo (Bs) in zona Zona B2 – Residenziale sviluppato per addizzione (vedi estratto allegato) 

       

  

L’immobile dal punto di vista paesistico si trova in area di corpi idrici principali: fiumi, torrenti e loro aree 

adiacenti, ribassate rispetto al piano fondamentale della pianura e delimitate da orli di terrazzo. Ciò è 

dovuto alla vicinanza del fiume Oglio. (vedi Tavola TAV DdP 2.1-PAESISTICA DdP 2 PGT Comune di Borgo 

San Giacomo). Non si segnalano particolari vincoli sull’immobile. ( Vedi Tavola TAV DdP 13-CARTA DEI 

VINCOLI DdP 13 PGT Comune di Borgo San Giacomo) 
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2.4 CARATTERISTICHE GENERALI DELL’IMMOBILE 

Trattasi di un appartamento al piano primo con autorimessa al piano interrato e con scala esterna 

condominiale che collega tutti i piani del fabbricato, dall’interrato al piano secondo. Il condominio 

in totale è composto da 8 unità. 

Il fabbricato a cui appartiene è stato realizzato con D.I.A. (Denuncia di inizio attività) con n. 

protocollo 5476 del 25/06/2002 e successive varianti e integrazioni. 

All’immobile sono associati i seguenti titoli abilitativi e pratiche: 

• Denuncia inizio attività (D.I.A.), protocollo n° 5476 in data 25/06/2002. 

• Integrazione D.I.A., protocollo n° 6302 del 17/07/2002. 

• Denuncia c.a., protocollo n° 2827 del 24/03/2003. 

• Variante alla D.I.A. N. 5476, protocollo n° 7364 del 14/08/2004. 

• Variante alla D.I.A. N. 5476, protocollo n° 7761 del 02/09/2004. 

• Collaudo strutturale, protocollo n° 8766 del 08/10/2004. 

• Richiesta di agibilità, protocollo n° 8819 del 07/10/2004. 

• Rilascio agibilità, protocollo n° 6756 del 27/07/2005. 

Da allora non risultano depositati agli atti altre pratiche riguardanti l’appartamento in oggetto.  

L’immobile è composto da due locali più cucina/soggiorno, bagno, disimpegno e due balconi di cui 

uno coperto.  L’immobile è raggiungibile tramite scale comuni esterne dal piano terra e da piano 

interrato.   

2.5 CARATTERI DOMANDA/OFFERTA 

Trattasi di un piccolo appartamento trilocale al piano primo con autorimessa esclusiva al piano 

interrato. Lo stato di manutenzione dell’immobile è scadente e non abitabile sin da subito poiché 

l’unità in oggetto necessiterebbe di interventi di manutenzione straordinaria. L’immobile si trova 

in pessime condizioni di conservazione, dovute alla scarsa cura. Dopo lavori di manutenzione è 

abitabile ed è commercializzabile, anche se con difficoltà visto il contesto in cui è collocato il 

fabbricato. 
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3. DESCRIZIONE DELL’UNITA’ IMMOBILIARE OGGETTO DI 

VALUTAZIONE 

 

3.1 DESCRIZIONE SINTETICA DELL’IMMOBILE 

L’immobile è costituito da un appartamento trilocale posto al primo piano dell’edificio 

condominiale. Per accedervi sono presenti delle scale comuni poste esternamente che collegano il 

piano interrato al secondo piano. Fa parte dell’immobile in oggetto anche un’autorimessa al piano 

interrato con metratura poco superiore a 14 mq. L’appartamento, appena entrati al suo interno, si 

compone di un primo ambiente adibito a cucina e soggiorno. Dalla cucina/soggiorno attraverso un 

disimpegno è possibile raggiungere tutti gli altri locali dell’immobile, due camere che costituiscono 

la zona notte e l’unico bagno dell’unità che è sprovvisto di apertura verso l’esterno. Gli affacci 

sull’esterno di proprietà dell’appartamento sono costituiti da due balconi, uno più piccolo posto a 

sud in prossimità dell’ingresso dell’immobile che collega la cucina/soggiorno con il pianerottolo 

condominiale delle scale esterne. Il secondo balcone, posto a nord, più ampio e sul quale si 

affacciano entrambe le camere della zona notte. L’altezza interpiano dell’appartamento è di 2,70 

m misurata in loco. Al piano interrato, il locale autorimessa esclusivo dell’immobile si trova su lato 

nord ed è in grado di ospitare un unico veicolo. Questo è posto di fronte alle scale d’accesso 

all’interrato. L’altezza del locale autorimessa è di 2,42 m.  

L’ambiente circostante al fabbricato in oggetto è caratterizzato ad est da palazzine di edilizia 

popolare poco curate, ad ovest da villette singole o bifamiliari, a sud da cascinali agricoli.  

Le finiture sono dell’epoca di costruzione del fabbricato. Sono in pessime condizioni di 

manutenzione. Le pareti interne e i soffitti sono intonacate al civile e in alcuni punti danneggiati, il 

pavimento interno è in ceramica in tutta la zona giorno e nella zona notte. Nel bagno i rivestimenti 

a parete sono in ceramica. I sanitari posti in bagni hanno necessità di manutenzione. La scala 

esterna e i ballatoi comuni sono caratterizzati da finiture semplici e ben realizzate che però, a 

causa dell’incuria, necessitano di manutenzioni.  

L’impianto elettrico sicuramente necessità di interventi di controllo e manutenzione degli 

interruttori inutilizzabili. L’impianto di riscaldamento è autonomo con caldaia a gas esterna, 

incassata nel muro e con caloriferi in ghisa. Non è presente alcun impianto di condizionamento. 

Non è ovviamente stato possibile verificare in fase di sopralluogo che gli impianti funzioni 

effettivamente. 

I serramenti dell’appartamento sono in legno provvisti di vetrocamera. Tutte le aperture che 

danno sull’esterno sono provviste di persiane esterne sempre in legno. Le porte interne sono in 

legno. L’ingresso principale è costituito da portafinestra tanganica liscia. L’immobile è sprovvisto di 

portoncino d’ingresso.  

In sede di sopralluogo è stato verificato che l’appartamento attualmente non è in uso e si trova in 

una situazione di abbandono. Sono parzialmente ancora presenti gli arredi visibili nelle immagini 

allegate non oggetto di valutazione. L’appartamento nel complesso versa in condizioni scadenti, 
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necessita di lavori di sistemazione dovuti all’assenza di cura. Infatti sono ravvisabili alcuni segni 

d’usura nei vari ambienti principalmente sulle pareti, sul pavimento, nel bagno e sugli impianti. 

L’unità non può ritenersi abitabile sin da subito senza prima aver effettuato interventi di 

manutenzione per quanto visibile.  

3.2 CONFINI 

A nord e a est il fabbricato confina con strada comunale denominata via Alessandro della Volta, ad 

ovest confina con altra proprietà, a sud confina con strada comunale denominata via Maggiore. 

3.3 CONSISTENZA 

La consistenza dell’immobile è stata valutata con sopralluogo e rilievo interno dello stesso in data 

31/10/2024. 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IU

S
E

P
P

E
 T

O
N

IN
E

LL
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
d5

0f
a5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



11 

 

3.4 CALCOLO SUPERFICI DI PROPRIETA’ 

Come indice per il calcolo della superficie di proprietà si utilizza la Superficie Lorda di pavimento. 

Per tanto avremo: 

 

Piano Primo – Abitazione   65,60mq x 100% =  65,60mq 

Balcone        15,55mq x 30% =     4,66mq 

Garage                     14,40mq x 40% =    5,76mq 

TOTALE SUPERFICIE                                                        76,02mq 

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE       76,02mq 

ARROTONDATA A                                                                                                   76,00mq 

 

3.5 CARATTERISTICHE QUALITATIVE 

Si precisa che le caratteristiche del fabbricato dal punto di vista: 

• Strutturale 

• Acustico 

• Rispondenza al contenimento energetico 

Sono quelle originarie dell’epoca di realizzazione dell’edificio. Come è verificabile dalla 

documentazione fotografica, il fabbricato e l’appartamento in esame non ha mai subito alcun 

intervento di manutenzione ordinaria e straordinaria nel tempo. Lo stato di conservazione può 

ritenersi “scadente”. 
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4. DOCUMENTAZIONE UFFICIALE 

 

4.1 LEGITTIMITA’ EDILIZIO-URBANISTICA 

Anno di costruzione / ristrutturazione totale 

Fabbricato successivo allo 01/09/1967 

 Fabbricato antecedente al 01/09/1967 

 

Titoli autorizzativi esaminati 

• Denuncia inizio attività (D.I.A.), protocollo n° 5476 in data 25/06/2002. 

• Integrazione D.I.A., protocollo n° 6302 del 17/07/2002. 

• Denuncia c.a., protocollo n° 2827 del 24/03/2003. 

• Variante alla D.I.A. N. 5476, protocollo n° 7364 del 14/08/2004. 

• Variante alla D.I.A. N. 5476, protocollo n° 7761 del 02/09/2004. 

• Richiesta di agibilità, protocollo n° 8819 del 07/10/2004. 

• Collaudo strutturale, protocollo n° 8766 del 08/10/2004. 

• Rilascio agibilità, protocollo n° 6756 del 27/07/2005. 

 

Situazione urbanistica 

Strumento urbanistico 

 Convenzione urbanistica 

 Cessioni diritti edificatori 
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA 

 

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al 

n.A2298, in qualità di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla 

documentazione visionata presso l’Ufficio Tecnico Comunale di Borgo San Giacomo ed in base a 

quanto rilevato in loco, con la presente 

 

DICHIARA 

 

 la REGOLARITA’ edilizio – urbanistica della costruzione e la conformità della stessa ai titoli 

abilitativi edilizi citati; 

 

 la NON REGOLARITA’ edilizio urbanistica della costruzione e le difformità della stessa ai titoli 

abilitativi edilizi citati, per le seguenti motivazioni:  

 

 

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

 NO 

 SI  
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4.2 RISPONDENZA CATASTALE 

Immobile identificato in mappa al Foglio 28 mappale 55 subalterno 6 

Categoria A/2 

Classe 3 

Consistenza 4 vani 

Rendita 173,53 euro 

Superficie catastale: 69 m2 

 

Immobile identificato in mappa al Foglio 28 mappale 55 subalterno 10 

Categoria C/6 

Classe 3 

Consistenza 14 m2 

Rendita 23,14 euro 

Superficie catastale: 17 m2 
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DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE 

 

Il sottoscritto Ing. Giuseppe Toninelli iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al 

n.A2298, in qualità di esperto valutatore incaricato dal Tribunale di Brescia, in funzione alla 

documentazione visionata presso l’Ufficio Tecnico Comunale di Borgo San Giacomo ed in base a 

quanto rilevato in loco, con la presente 

 

DICHIARA 

 

 la REGOLARITA’ catastale rispetto allo stato attuale dell’immobile; 

 

 la NON REGOLARITA’ catastale della costruzione e le difformità della stessa per le seguenti 

motivazioni:  

 

Nel caso di accertata irregolarità, specificare se le difformità catastali sono sanabili 

 NO  

 SI  

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IU

S
E

P
P

E
 T

O
N

IN
E

LL
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
d5

0f
a5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



16 

 

 

4.3 VERIFICA DELLA TITOLARITA’ 

Quota di proprietà:  

 Piena 

 Usufrutto 

 Nuda proprietà 

 

Condizioni limitanti:  

 Servitù 

 Vincoli 

 Oneri 

 Pesi 

 Gravami 

 

Stato del possesso del bene alla data della valutazione  

Libero 

 Occupato 

Se occupato da soggetti diversi dall’esecutato, specificare estremi di registrazione del contratto  
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4.4 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE 

Dalle verifiche effettuate sulla documentazione in oggetto non risulta documentazione mancante. 

Non è presente l’amministratore condominiale. Non ci sono spese condominiali pregresse. 

 

4.5 FORMALITA’, VINCOLI ed ONERI NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE 

Oltre a quanto riportato nel fascicolo depositato presso il Tribunale di Brescia, non sono ammesse 

ulteriori formalità, vincoli, oneri non opponibili all’acquirente. 
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5. ANALISI ESTIMATIVA 

 

5.1 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 di 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. 

 

 

5.2 BASI DEL VALORE 

Il più probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 - IVS I, nota 3.1) ed 

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

"Il valore di mercato è I'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 05/201 1 - R.1 .2) il valore di mercato viene così definito: 

"L'importo stimato al quale I'immobile verrebbe venduto alla data della valutazione 

dell'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: 
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"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 credi tizie 

- (edizione 05/201 1 - Appendice A. 1.5) 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." 

 

5.2 ASSUNZIONI LIMITATIVE 

I valori di stima sono da intendersi rigorosamente riferiti e limitati alla data nella quale vengono 

fatte le ricerche e le indagini svolte; trattandosi di dati previsionali risultano di tipo medio 

ordinario e quindi possono discostarsi dall'effettivo prezzo in una reale compravendita dove i vari 

fattori legati alla capacità dei contraenti e volontà soggettive ne individuano il prezzo. 

Tutti i dati riportati nella presente perizia di stima si fondano sui dati forniti dalla documentazione 

fornita e dagli atti degli uffici pubblici, pertanto la veridicità del risultato finale è strettamente 

legato alla stessa veridicità dei dati messi a disposizione del perito. 

 

5.3 CONDIZIONI LIMITATIVE 

La condizione limitativa nella stesura della presente perizia riguarda l’impossibilità di verificare la 

reale situazione degli impianti di riscaldamento e elettrico che si può notare abbiano subito 

deterioramenti nel tempo. 

 

5.4 VERIFICA DEL MIGLIORE E PIU’ CONVENIENTE USO 

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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5.5 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, 

come criterio di valutazione, il metodo del confronto con beni simili presenti sul mercato e 

compravenduti di recente. 

 

5.6 RIEPILOGO DEI VALORI DI STIMA 

Per quanto concerne l’immobile identificato in mappa al Foglio 28 Mappale 55 Subalterno 6-10 il 

più probabile valore in mercato libero viene di fatto quantificato in  

€ 52.300,00 dicasi euro cinquantaduemilaetrecento/00 (vedasi analisi estimativa allegato 1). 

 

Il più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata o valore a base d’asta, viene 

quantificato in € € 44.400,00 dicasi euro quarantaquattromilaequattrocento/00 (vedasi analisi 

estimativa allegato 2). 

 

Nei valori di stima è ricompresa anche l’incidenza dei beni comuni non censibili (parti comuni) 

quali depositi, vialetto, scala e giardino. 
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6. DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA 

 

Il sottoscritto esperto incaricato dal tribunale Ing. GIUSEPPE TONINELLI iscritto all’Ordine degli 

Ingegneri della Provincia di Brescia al n.A2298 

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 d’interesse 

 di non aver utilizzato né fatto affidamento su conclusioni non fondate 

 di aver svolto il proprio incarico nella più rigorosa indipendenza, obbiettività ed imparzialità 

 di essere a conoscenza che il presente rapporto 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 ed alle condizioni riportate 

 non ha alcun interesse verso il bene in questione 

 ha agito in accordo agli standard etici e professionali 

 è 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. 

Orzinuovi, 12/12/2024     In fede 
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7. ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE DA ALLEGARE AL 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

 

• Analisi estimativa analitica per la determinazione del più probabile valore di mercato 

(allegato 1) 

• Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato in condizioni di vendita 

forzata (allegato 2) 

• Pianta piano interrato e primo piano (allegato 3) 

• Elaborati fotografici degli esterni (allegato 4) 

• Elaborati fotografici degli interni (allegato 5) 

• Visura catastale dell’immobile (allegato 6) 

• Estratto mappa (allegato 7) 

• Scheda catastale (allegato 8) 

• D.I.A. PROT. 5476 del 25/06/2002 (allegato 9) 

• Integrazione D.I.A. PROT. 6302 del 17/07/2002 (allegato 10) 

• Denuncia c.a. PROT. 2827 del 24/03/2003 (allegato 11) 

• Variante D.I.A. PROT. 7364 del 14/08/2004 (allegato 12) 

• Integrazione Variante D.I.A. PROT. 7761 del 02/09/2004 (allegato 13) 

• Collaudo strutturale PROT. 8766 del 08/10/2004 (allegato 14) 

• Richiesta agibilità PROT. 8819 del 07/10/2004 (allegato 15) 

• Rilascio agibilità PROT. 6756 del 27/07/2005 (allegato 16) 

• Attestato di Prestazione Energetica fornito dall’esecutato-APE- (allegato 17) 

• Spese condominiali arretrate (allegato 18) 

• Atto notarile di compravendita (allegato 19) 

• Listino della borsa immobiliare di Brescia e banca dati delle quotazioni immobiliari  

(allegato 20) 
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ALLEGATO 1 

Esecuzione immobiliare 312/2024 

Analisi estimativa analitica per la determinazione del più probabile valore di mercato 

Per la definizione del più probabile valore di mercato si è fatto riferimento oltre a analisi di 

mercato a: 

• TABELLE OMI 2° semestre 2023 per “abitazioni di tipo civile normale” ZONA 

Periferica/Frazione del comune di Borgo San Giacomo darebbe come valori di mercato min. 

€/mq 800,00 – max €/mq 930,00 la cui media di €/mq 865,00  

• SECONDO IL LISTINO DELLA BORSA IMMOBILIARE DI BRESCIA vedi visura allegata n. 97341 

del 13/11/2024 per Borgo San Giacomo (vedi allegato 19) in base alla vetustà dell’immobile 

e al suo stato di conservazione si considera il valore medio dato dal minimo della zona 

“Recenti” (1.125,00 €/mq) e il massimo della zona “Agibili 1” (815,00 €/mq). 

 Il valore medio che ne risulta è di €/mq 970,00  

 

Pertanto vista la zona in cui si colloca l’immobile, visto i valori di mercato e di vendita, visto lo 

stato di conservazione dell’immobile, visto il valore di immobili analoghi ristrutturati a nuovo, visto 

i costi di ristrutturazione a nuovo 

 si ritiene di utilizzare un valore di 917,00 €/mq, come valore di mercato libero  

ricavato dalla media dei listini immobiliari e tabelle OMI (970,00+865,00= 917,50€/mq) 

Le verifiche fatte in loco, consultando agenzie immobiliari ed annunci economici riportano una 

situazione che conferma quanto ipotizzato, per abitazioni della metratura dell’appartamento in 

stima e della conservazione e vetustà dello stesso.  

Incidono nella valutazione il fatto che l’immobile necessita di intervento di manutenzione 

ordinaria degli ambienti, ritinteggiatura e sistemazione degli impianti che sommati alla vetusta’ e 

al mercato immobiliare locale portano alla valutazione globale indicata.  

Quindi applicando il prezzo a mq di cui sopra si ritiene congruo il seguente calcolo analitico: 

Immobile in oggetto APPARTAMENTO con superficie commerciale equivalente = 76,00 mq   

Valore complessivo di mercato 76,00 mq x 917,00 €/mq = 69.692,00 €  

Se consideriamo i costi degli interventi necessari ad abitare l’appartamento immediatamente e il 

contesto condominiale e geografico il valore complessivo di mercato va moltiplicato per un 

coefficiente correttivo di stima pari a 69.692,00*0,75 = 52.269,00 € 

PERTANTO IL PREZZO STIMATO per vendita libera è arrotondato di 52.300,00 €  
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Si ritiene quindi che il più probabile valore di mercato dell’immobile residenziale al piano primo in 

condominio con autorimessa esclusiva al piano interrato al momento della stima nello stato in cui 

si trova possa essere fissato in € 52.300,00 € (euro cinquantaduemilatrecento /00) 

Orzinuovi, 12/12/2024         

                                                                                     In fede   
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ALLEGATO 2 

Esecuzione immobiliare 312/2024 

 

Analisi estimativa per la determinazione del valore di mercato  

in condizioni di vendita forzata 

Determinare il valore di un bene in circostanze straordinarie quale la vendita forzata, significa 

definirne l’importo che si può ricavare dalla vendita di un bene che può rispettare i tempi di 

commercializzazione. 

L’immobile oggetto di valutazione si colloca in un mercato poco attivo, per il quale in particolare 

non è presenta una grande richiesta di immobili data la posizione isolata e poco servita della 

località periferica del comune della bassa pianura bresciana. 

La vendita forzata implica quindi che al prezzo di vendita venga applicata una percentuale di 

riduzione. Tale percentuale deve tenere conto: 

• Anticipo che deve essere depositato ed i relativi interessi; 

• Imposte di registro; 

• Spese varie; 

Per tanto si ritiene che il valore da attribuire, in condizioni di vendita forzata a questo lotto, sia il 

più probabile valore di mercato deprezzato del 15% pari a: 

52.300,00€ - 15% = € 44.400,00 dicasi euro quarantaquattromilaequattrocento euro/00 

 

Orzinuovi, 12/12/2024 

        In fede     
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ALLEGATO 3 

 

PIANTA PIANO INTERRATO - AUTORIMESSA 

 

 

Pianta piano interrato che non presenta difformità rilevate  
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Tavola 2 – Pianta piano interrato 
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PIANTA PIANO PRIMO – APPARTAMENTO 

 

 

Pianta piano primo che non presenta difformità rilevate  
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Tavola 6bis - Pianta piano primo 
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Tavola 7 – Sezioni e prospetti 

 

 

 

 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IU

S
E

P
P

E
 T

O
N

IN
E

LL
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
d5

0f
a5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



31 

 

ALLEGATO 4 

ELABORATI FOTOGRAFICI DEGLI ESTERNI 

 
Vista da strada pubblica dell’immobile 

 

Vista da strada pubblica del fabbricato 
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Vista ingresso pedonale 

 

Vista scala condominiale esterna 
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Vista balcone di proprietà lato nord 

 

Vista Ingresso pedonale immobile 
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ALLEGATO 5 

ELABORATI FOTOGRAFICI DEGLI INTERNI 

FOTO ABITAZIONE 

 

Fotografia n.1 Soggiorno/Cucina vista ingresso 

 

Fotografia n.2 Soggiorno/Cucina vista cucina e disimpegno 
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Fotografia n.3 Bagno cieco 

 

 

Fotografia n.4 camera 
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Fotografia n.5 disimpegno 

 

Fotografia n.6 camera matrimoniale 
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Fotografia n.7 camera matrimoniale 

 

Fotografia n.8 Balcone comune alle camere da notte 
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Fotografia n.9 caldaia in nicchia a muro all’ingresso 

 

Fotografia n.10 scala per interrato 
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Fotografia n.11 interrato condominiale 

 

Fotografia n.12 interrato condominiale 
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Fotografia n.13 autorimessa di proprietà 

 

Fotografia n.14 rampa d’accesso carraio all’interrato 
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ALLEGATO 6 

VISURA CATASTALE IMMOBILE 
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ALLEGATO 7 

ESTRATTO MAPPA 
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ALLEGATO 8 

SCHEDA CATASTALE ABITAZIONE E GARAGE 
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ALLEGATO 9 

D.I.A.  PROT. 5476 del 25/06/2002 
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ALLEGATO 10 

INTEGRAZIONE D.I.A. PROT. 6302 del 17/07/2002 
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ALLEGATO 11 

Denuncia c.a.  PROT. 2827 del 24/03/2003 
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ALLEGATO 12 

Variante D.I.A. PROT. 7364 del 14/08/2004 
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ALLEGATO 13 

Integrazione a Variante PROT. 7761 del 02/09/2004 
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ALLEGATO 14 

Collaudo strutturale PROT. 8766 del 08/10/2004 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IU

S
E

P
P

E
 T

O
N

IN
E

LL
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
d5

0f
a5

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



53 

 

ALLEGATO 15 

Richiesta Agibilità PROT. 8819 del 07/10/2004 
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ALLEGATO 16 

Rilascio agibilità PROT. 6756 del 27/07/2005 
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ALLEGATO 17 

Attestato di Prestazione Energetica fornito dall’esecutato(APE) 
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ALLEGATO 18 

SPESE CONDOMINIALI 

Non è presente amministratore condominiale. Non sono presenti spese condominiale arretrate da 

saldare. 
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ALLEGATO 19 

ATTO DI 

COMPRAVENDITA
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ALLEGATO 20 

LISTINO DELLA BORSA IMMOBILIARE DI BRESCIA e BANCA DATI DELLE 

QUOTAZIONI IMMOBILIARI 
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