
Dott. Pernigotto Alessandro  

    Dr.ssa Antonella Caccese   

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
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Timbro e firma
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LOTTI N. 2-3 DI 13 
Descrizione sintetica:

Identificativi catastali: 

NUMERO 
LOTTO 

Identificativi 
catastali

QUALITÀ  SUPERFICIE 
m2

R. D.  
Euro 

R.A. 
 Euro 

LOTTO N. 2 Foglio 8 Mappale 
400

SEMIN. IRRIG. di cl. 
1

1.429 m2 13,65 15,50 

LOTTO N. 3 Foglio 8 Mappale 
401 

SEMIN. IRRIG. di cl. 
1

1.429 m2 13,65 15,50 

Quota di proprietà: 

Diritto di proprietà:

Divisibilità dell'immobile: Possibile frazionamento. I lotti di cui ai mappali 400 e 401 sono  

appezzamenti di medio-grande dimensione tale da consentire la realizzazione di un piccolo 

complesso residenziale a tre piani. I lotti possono perciò essere frazionati in lotti di 

dimensioni minori. La presente considera il miglio utilizzo della volumetria edificabile 
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considerando i lotti previsti da Pino di Lottizzazione. Il miglior realizzo prevede la vendita 

individuale dei due lotti.

Più probabile valore in libero mercato LOTTO 2              € 257.000/00 

Più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata LOTTO 2 
(valore base d’asta)         € 231.000/00 

Più probabile valore in libero mercato LOTTO 3   € 257.000/00 

Più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata LOTTO 3 
(valore base d’asta)         € 231.000/00

Giudizio" sintetico sulla commerciabilità dell’immobile:
Falling Market
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I terreni in oggetto si trovano a sud del centro abitato di Castelcovati in una zona a prevalente 
destinazione residenziale. I lotti fanno parte della “Zona C – Edilizia residenziale di espansione in 
atto” identificata dal PdR del PGT vigente nel Comune di Castelcovati e più in particolare del piano 
di lottizzazione denominato “Piano di Lottizzazione residenziale Edilfesta s.r.l.” di cui alla Delibera 
del C.C. di Castelcovati n. 37 del 13 settembre 2005. 
Il tessuto edilizio circostante è piuttosto omogeneo, per lo più costituito da residenze mono e 
bifamiliari e piccoli complessi residenziali di poche unità abitative a due piani fuori terra. Nelle 
vicinanze un parco a verde pubblico. Il lotto confina con la Strada Provinciale SP17 via Cizzago 
che attraversa il centro storico e collega Castelcovati a sud col Comune di Cizzago e a nord col 
Comune di Chiari. 

Location maps – fonte www.google.com/maps 
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Gli immobili in oggetto sono due terreni edificabili ubicati nel Comune di Castelcovati (BS), inseriti 

nell’Ambito residenziale Zona C “Edilizia residenziale di espansione in atto”, all’interno del Piano di 

Lottizzazione Residenziale Edilfesta s.r.l.” e contraddistinti come lotti numeri 8 e 9, entrambe con 

superficie di 1429,77 mq ed un volume edificabile assegnato dal P.L. di 2.745,82 mc.  

La zona circostante è caratterizzata prevalentemente da edifici residenziali del tipo mono-

bifamiliare con qualche complesso residenziale di poche unità abitative e da terreni agricoli a 

seminativo.  

Il contesto urbano è servito da una comoda viabilità fra cui la strada di lottizzazione a sud dei lotti 

di recente realizzazione: via Leopoldo Allocchio, e la Strada Provinciale 17 che confina col 

mappale 401 e attraversa il Comune di Castelcovati collegandolo a nord con il Comune di Chiari e 

a sud con il Comune di Cizzago. Nelle strette vicinanze si rileva il parco pubblico di quartiere e a 

nord dei lotti, ad una distanza di circa 600 metri si sviluppa il centro storico del paese.  

Nelle vicinanze si collocano i principali servizi ed infrastrutture quali: l’asilo nido, le scuole materne, 

la scuola primaria, i luoghi di culto, attività terziarie e commerciali di vicinato.  Le scuole medie ed il 

campo sportivo sono nella contrapposta zona nord del paese a circa 1,5 km dai lotti.  

L’area è pianeggiante, risulta in stato di abbandono a verde incolto, con recinzione disomogenea 

perlopiù composta da rete elettrosaldata legata a tondini in ferro fissati nel terreno e ricoperta da 

vegetazione spontanea.  

L’accesso carraio al lotto è stato predisposto in lato sud per il mappale 400 e nell’angolo sud-ovest 

del mappale 401, da strada di lottizzazione: via L. Allocchio. 

I due lotti non sono divisi fra loro e compongono un unico appezzamento occupato parzialmente 

all’interno, da parti di macchinari edili presumibilmente pezzi di gru a torre. Anche tali materiali 

sono parzialmente ricoperti dalla vegetazione spontanea.  

Per quanto riguarda le utenze e i sottoservizi, la lottizzazione di cui fanno parte i due lotti, è stata 

oggetto di collaudo positivo delle opere di urbanizzazione previste dalla convenzione di cui al prot. 

n. 6260 del 13/07/2007 a firma dell’Ing. Belotti Fabio incaricato con determina n. 147 del 

30/05/2007 dal Comune di Castelcovati. Risultano depositate agli atti il certificato di conformità 

dell’impianto di pubblica illuminazione e le dichiarazioni di conformità degli impianti delle reti di gas 

metano ed idrica prot. 10252 del 14/11/2007.  
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Si puntualizza infine che non sono stati eseguiti saggi e non sono state acquisite evidenze circa la 

presenza o meno nel sottosuolo di fenomeni di inquinamento, abbandono rifiuti, interramento di 

sostanze tossiche e/o nocive o comunque ogni e qualsiasi condizione che determini 

contaminazione dei suoli, tutte attività non richieste dal quesito. 
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Caratteristiche quantitative e qualitative: indicare e analizzare TUTTE le caratteristiche immobiliari che determinano variazioni positive 
o negative dei prezzi e/o dei canoni di locazione. A titolo puramente indicativo e non esaustivo, per esempio, per immobili con
destinazione residenziale riportare la presenza o l’assenza dell’ascensore, il n. dei servizi igienici, la tipologia degli impianti in dotazione, 
il grado di manutenzione esterno del fabbricato ed interno del bene, la classe energetica, la presenza di fonti inquinanti (es.
inquinamento acustico, elettromagnetico, ambientale, etc), l’esposizione, la luminosità degli ambienti, il numero degli affacci, la 
panoramicità, la funzionalità, il grado di finiture, etc. 
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 – vedi allegati 21 - 22 
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Note 

La due diligence catastale è stata espletata in base alla documentazione estratta presso 

l’Agenzia del Territorio di Brescia e dalla documentazione allegata ai provvedimenti 

autorizzativi; ne deriva che l’attendibilità del risultato finale del processo di verifica è 

strettamente legata alla veridicità degli elementi forniti e messi a disposizione al perito. Il 

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

documentazione errata o incompleta o non aggiornata. 
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Note 
Dalle ispezioni ipotecarie si confermano le ipoteche sopraelencate e presenti nella 
Relazione ventennale. Per approfondimento si faccia riferimento alla Relazione ventennale 
allegata al fascicolo.  

Note 
I terreni edificabili oggetto di cui ai mappali 400 e 401 fg. 8 del Comune di Castelcovati, sono 
attualmente occupati in termini di ingombro, da pezzi di attrezzatura edile, nello specifico pezzi di 
gru, come precedentemente illustrato. Il sig. , per conto della madre nonché socia 
maggioritaria e amministratrice “ esecutata, alla data del sopralluogo, si è reso 
disponibile alla rimozione di tale attrezzatura, nel più breve tempo possibile.   
Nel caso di mancata rimozione dell’attrezzatura da parte degli esecutati, la rimozione dovrà essere 
eseguita con spese a carico della procedura.
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Formalità, vincoli o oneri, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente: indicare eventuali condizioni limitanti esistenti 
sull’immobile alla data della trascrizione della procedura esecutiva ed all’attualità che continueranno a gravare sul bene oggetto di 
alienazione e che resteranno in carico all’aggiudicatario. Tra questi si segnalano in linea di principio: domande giudiziali, atti di 
asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al 
coniuge; altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, abitazione, ecc.), anche 
di natura condominiale; provvedimenti di imposizione di vincoli storico artistici e di altro tipo, etc.
19 Oneri e vincoli cancellati o comunque regolarizzati nel contesto della procedura. A titolo indicativo riportare le eventuali iscrizioni 
ipotecarie ed altre trascrizioni pregiudizievoli, le difformità urbanistico edilizie (con indicazione del costo della regolarizzazione come 
determinato in risposta allo specifico quesito e la precisazione che tale costo è stato detratto nella determinazione del prezzo base 
d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura), le difformità Catastali (con indicazione del costo della 
regolarizzazione come determinato in risposta allo specifico quesito e la precisazione che tale costo è stato detratto nella 
determinazione del prezzo base d’asta laddove non si sia proceduto alla regolarizzazione in corso di procedura), etc. 
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più probabile 
valore in libero mercato” più probabile valore di mercato in condizioni vendita 
forzata

“Il valore di mercato è l’ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere 
compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo 
entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata 
attività di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con 
prudenza e senza alcuna costrizione.”  

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

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

“Il valore di vendita forzata è l’importo che si può ragionevolmente ricavare dalla vendita di 
un bene, entro un intervallo troppo breve perché rispetti i tempi di commercializzazione 
richiesti dalla definizione del valore di mercato.” 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

U
R

A
 B

E
S

E
N

Z
O

N
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 7
23

67
8b

68
a7

33
15

c7
d2

a7
f1

2a
84

4c
77

b

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



(HBU_ Highest and Best Use )

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.

Assunzioni: le assunzioni sono proposizioni ritenute essere vere per certi fini. Le assunzioni comprendono fatti, condizioni o situazioni 
che influiscono sull’oggetto o sull’approccio della valutazione. Sono proposizioni che, una volta dichiarate, devono essere accettate al 
fine di comprendere la valutazione. Le assunzioni alla base di una valutazione devono essere motivate. 

Condizioni limitanti: le condizioni limitanti sono limiti imposti alla valutazione richiesti generalmente dalla committenza, dal valutatore e 
dalla normativa.
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Timbro e firma
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