
PROSPETTO RIASSUNTIVO 

   TRIBUNALE DI BRESCIA 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

ESECUZIONE  IMMOBILIARE N.736/2012 (263 – 13) 

OMISSIS /OMISSIS 

GIUDICE  ESECUTORE: DOTT. CANALI 

NOTAIO: DOTT. CLAUDIO MOR 

PIENA PROPRETÀ DI PORZIONE DI VILLA BIFAMILIARE  CON 

AUTORIMESSA + QUOTE PROPORZIONALI DEL 50% DELLE 

PARTI COMUNI 

IMMOBILE IN COMUNE DI ESINE 

VIA  SALETTI 14 

C.F. 

foglio 9 mapp.9447/6 cat.C/6 (autorimessa) 

foglio 9 mapp.9447/9 cat.A/7 (abitazione) 

VALORE STIMATO € 465.000 

VALORE REALIZZO € 370.000 
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TRIBUNALE ORDINARIO DI BRESCIA 

PROCEDURA ESECUTIVA N. 736/2012 (263-13) 

OMISSIS /OMISSIS  

G.I.: DOTT. GIANLUIGI CANALI 

NOTAIO INCARICATO: DOTT. CLAUDIO MOR  

(NOTAIO IN GHEDI) 

    INTRODUZIONE 

L’oggetto della procedura esecutiva originaria a seguito di 

pignoramento immobiliare trascritto in data 28/06/2012 ai 

nn.4064/3299 risultava essere: quota indivisa di 1/2 della piena 

proprietà di omissis degli immobili siti in Comune di Esine, via Saletti 

n.14 e costituiti da due appartamenti (uno sviluppantesi ai piani terra-

rialzato e primo, l'altro sito al piano rialzato), oltre ad autorimessa e 

all’epoca censiti al Catasto Fabbricati - Fg. 9 mapp. 9447 sub 1 cat. 

A/7 - cl. 2 - vani 3 - R.C. Euro 216,91 mapp. 9447 sub 2 cat. A/7 - cl. 

3 - vani 17 - R.C. Euro 1.448,66 mapp. 9447 sub 3 cat. C/6 - cl. 2 - 

mq. 135 - R.C. Euro 306,78 con le proporzionali quote delle parti 

comuni ai sensi di legge; 

• in data 16/11/2020, il GE disponeva di procedersi a divisione in 

relazione ai beni sopra indicati e sospendeva la procedura esecutiva 

fino alla definizione del giudizio divisorio;  

• in data 04/04/2024 il creditore procedente depositava nel 

fascicolo elettronico la nota di trascrizione della sentenza di divisione 

(n.13402 del 14/11/2023 Tribunale di Brescia, sez. IV) con cui 
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venivano assegnati – a seguito dell’attuazione del progetto divisionale 

- in piena proprietà all’esecutata omissis gli immobili siti Esine e 

censiti al Catasto dei Fabbricati con i mappali del Fg. 9 n.ri 9447 sub. 

9 cat. A/7 e 9447 sub. 6 cat. C/6 oltre le proporzionali quote delle parti 

comuni fra cui l’ente comune di cui al mappale 9447/10; 

• il G.E. del Tribunale di Brescia, all’udienza del 25 giugno 2024, 

disponeva che il Notaio delegato procedesse al compimento delle 

operazioni relative alla vendita dei beni immobili ora di piena proprietà 

dell’esecutata; 

• per poter procedere all’ esperimento di vendita dei beni in capo 

all’esecutata come da sentenza di divisione è necessaria una nuova 

perizia che abbia come oggetto il nuovo cespite assegnato in luogo 

della quota indivisa di ½ dei beni inizialmente pignorati. 

Tanto sopra premesso, il Notaio Delegato ha richiesto e l’Ill.mo Signor 

Giudice Dott. Gianluigi Canali ha incaricato lo scrivente ing. Provezza 

Federico, già CTU nella divisione giudiziale di cui nelle premesse, 

affidandogli il seguente  

INCARICO 

“Redigere nuova perizia di stima sugli immobili assegnati all’esecutata 

omissis”” 

Detto incarico è stato autorizzato in data 28.07.2024 e notificato dalla 

cancelleria del Tribunale di Brescia al CTU via PEC in data 

31.07.2024. 

  

************ 
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************ 

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI 

Il sottoscritto già in precedenza, essendo stato incaricato per la stima 

e la divisione del patrimonio nonché per la verifica della corretta 

esecuzione di detta divisione, aveva analizzato e verificato i documenti 

tecnici forniti, inoltre in data 03.01.2023 ad opere divisionali ultimate 

aveva effettuato un sopralluogo nel Comune di Esine (BS) ove sono 

siti gli immobili oggetto dell’attuale esecuzione. 

Compiuti tutti gli accertamenti necessari, il sottoscritto ha redatto la 

seguente   

PERIZIA DI STIMA 

************ 

************ 

ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE 

Si ritiene necessario sottolineare come attualmente il mercato 

immobiliare abbia subito una flessione dovuta ad una drastica 

diminuzione della domanda conseguente alla crisi economica globale 

e alla difficoltà di accesso al credito a fronte di una elevata offerta di 

immobili, tale situazione ha determinato una stagnazione delle 

compravendite. 

Il procrastinarsi della crisi economica globale (ancora più accentuata 

in seguito alla pandemia da Covid 19) ha comportato effetti negativi 

sul mercato immobiliare aumentando le offerte (in particolare di 

vendite concorsuali a prezzi ribassati) e diminuendo le domande, con 
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conseguente discrepanza tra il valore degli immobili ed il relativo 

prezzo di vendita; infatti se il valore di un immobile viene stimato 

considerando tutti i fattori che concorrono alla sua determinazione 

(costo del terreno, costo di costruzione, spese tecniche, oneri 

urbanistici, oneri finanziari, utile d’impresa, vetustà dei fabbricati), il 

prezzo di vendita è determinato da altri fattori nell’ambito della 

contrattazione di compravendita quali ad esempio la difficoltà di 

accesso al credito bancario e l’elevata quantità di immobili sul 

mercato; ciò si traduce in una inevitabile dilatazione dei tempi di 

vendita, pertanto il prezzo di alienazione può variare anche in modo 

sensibile in relazione all’orizzonte temporale.  

La presente perizia ha necessariamente tenuto conto di tale 

situazione, che inevitabilmente ha inciso in modo negativo sul giudizio 

di stima di seguito riportato.  

 

************ 

************ 

IMMOBILI ESECUTATI OGGETTO DI STIMA 

PORZIONE DI VILLA BIFAMILIARE CON AUTORIMESSA, 

CANTINA E AMPIA AREA PERTINENZIALE SITUATA NEL 

COMUNE DI ESINE (BS) VIA SALETTI N. 14. 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Comune di Esine (BS) 

- C.F.  Fg. 9, via Saletti n.14, particelle: 

   9447 sub. 6   P.S1         cat. C/6, cl.2 mq  176   Rc. €    399,94  
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   9447 sub. 9   P.T           cat. A/7, cl.3 vani    8    Rc. €     681,72  

Attualmente catastalmente in ditta a: 

omissis 

nato omissis 

C.F. omissis 

Quota 1/2 proprietà in regime di separazione dei beni 

omissis  

nato a omissis 

C.F. omissis 

Quota 1/2 proprietà in regime di separazione dei beni 

omissis  

nato a omissis 

C.F. omissis 

Quota 1/2 abitazione   

Si precisa che le unità immobiliari in oggetto risultano ancora in 

ditta per 1/2 cad. a omissis e omissis a causa dell’ineseguita 

voltura catastale dell’ordinanza divisionale.   

Bene comune non censibile 

  - C.F.  Fg. 9/NCT, via Saletti n.14, mappale: 

   9447 sub. 10 Bene comune non censibile a tutti i sub.       

                         (Viale di accesso e centrale termica) 

************ 

************ 

CONFINI DELLE UNITA’ IMMOBILIARI 

Da nord in senso orario secondo le mappe catastali NCTR e 
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l’elaborato planimetrico attuale: 

Particella 9447 sub. 6: C.F. foglio 9 particella 9447 sub. 10 – particella 

9447 sub. 8 – terrapieno contro la particella 9447 sub. 7 - terrapieno 

contro la particella 9447 sub. 9 e per chiudere ancora particella 9447 

sub. 10. 

Particella 9447 sub. 9: particella 9447 sub. 7 – C.T. foglio 9 particella 

1344 – C.T. Foglio 9 particella 7581 – strada comunale – C.T. Foglio 

9 particella 7589 – C.T. foglio 9 particella 1959 e per chiudere ancora 

C.F. foglio 9 particella 9447 sub. 7. 

Particella 9447 sub. 10: Strada comunale – C.F. foglio 9 particella 

9447 sub. 7 – particella 9447 sub. 8 – particella 9447 sub. 6 - 

terrapieno contro la particella 9447 sub. 9 – C.T. foglio 9 particella 

1959 – C.T. foglio 9 particella 10338 e per chiudere ancora strada 

comunale. 

************ 

************ 

     PROPRIETA’ 

Attualmente gli immobili oggetto di proceduta esecutiva come sopra 

censiti risultano in ditta a: 

omissis  

nato a omissis  

C.F. omissis 

Quota 1/1 proprietà  

Ad essa assegnati in forza di ordinanza divisionale del Tribunale 

Ordinario di Brescia IV Sezione Rep. 13402 del 14.11.2023 trasritta 
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presso l’Agenzia delle Entrate S.P.I. di Salò in data 25.03.2024 ai nr.i 

1819/1482.  

************ 

************ 

ZONA 

La porzione di villa è ubicata nella frazione di Plemo nel comune di 

Esine a circa 2 km dal centro del paese, zona caratterizzata dalla 

presenza di insediamenti industriali e residenziali, facilmente 

raggiungibile dalle principali vie di comunicazione in quanto situata a 

breve distanza dall’uscita della SS42 del Tonale e della Mendola. 

Esine Fraz. di Plemo – via Saletti n. 14 

 

************ 
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************ 

INQUADRAMENTO URBANISTICO 

Secondo il P.G.T. vigente del comune di Esine l’immobile in oggetto 

(villa con area pertinenziale) ricade parte in zona B (tessuti urbani di 

espansione novecentesca) classe 3 (a bassa densità) – indice 

fondiario 0,43 mq/mq e parte in zona C (tessuti urbani di formazione 

recente) classe 2 (aree a verde privato). 

************ 

************ 

DESCRIZIONE SINTETICA 

Trattasi di una porzione di una villa bifamiliare di grandi dimensioni su 

un piano fuori terra, un piano sottotetto e un piano interrato con ampio 

giardino pertinenziale esclusivo. 

Il lotto appare interamente recintato da muretto con sovrastante rete 

metallica; attualmente l’accesso principale all’immobile, sia pedonale 

che carraio avviene dalla via Saletti n. 14 (vedasi freccia rossa nella 

fotografia sottostante) ed è protetto da cancelli in ferro; sull’ingresso 

pedonale è presente una pensilina in rivestita in pietra e con copertura 

in tegole e  canali di gronda in alluminio; il cancello carraio è 

automatizzato; sulla via Maj esiste un secondo accesso carraio 

protetto da un cancello in ferro non automatizzato (vedasi freccia blu 

nella fotografia area sottostante). 

La porzione di villa oggetto di esecuzione si sviluppa al piano terra ed 

interrato, oltre al giardino, la dividente è indicativamente rappresentata 

con la linea gialla e la porzione in oggetto con la freccia gialla nella 
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sottostante fotografia aerea.  

 

 

L’area pertinenziale in gran parte è destinata a giardino con terrapieno 

rispetto al livello della via Saletti, i passaggi carrai e i marciapiedi sono 

pavimentati con cubetti di cemento autobloccanti, il vialetto pedonale 

di accesso è pavimentato con scaglie di porfido. 

Nel giardino nella zona adiacente alla via Maj è stata posta una casetta 

prefabbricata amovibile in legno adibita a pollaio non accatastata e 

non autorizzata in quanto struttura amovibile. 

Esternamente la villa appare in ottime condizioni, presenta struttura 

travi e pilastri in calcestruzzo armato, solai in laterocemento, 
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tamponamento in laterizio intonacato, tetto in legno con copertura in 

tegole, facciate intonacate e tinteggiate al quarzo, canali di gronda e 

pluviali in alluminio finto rame, alle finestre ante in alluminio e banchine 

di marmo; i pilastri e il muro di sostegno del terrapieno sono rivestiti in 

pietra, il portici e le terrazze sono pavimentati in piastrelle di gres, i 

camini rivestiti in mattoni, le ringhiere sono in ferro tinteggiato.  

La villa si sviluppa su tre piani collegati tra loro da scale interne, 

l’accesso al piano interrato avviene dalla saracinesca del garage, 

l’accesso al piano terra può avvenire o direttamente dal portico 

attraverso le portefinestre o attraverso due porte di ingresso; si precisa 

che la pozione in oggetto di esecuzione non interessa il piano primo di 

detto fabbricato. 

La porzione oggetto di esecuzione è così composta: 

al piano interrato si trovano: 

• una autorimessa di circa mq 193 caratterizzata da pavimento in 

battuto di cemento, pareti in calcestruzzo non tinteggiato, o in 

cartongesso, solaio di tipo “lastral”, alla bocche di lupo porte finestre 

con serramenti in metallo rivestito con pellicola bianca è presente 

impianto elettrico esterno e l’illuminazione avviene tramite lampade al 

neon; l’accesso avviene attraverso uno scivolo e uno spazio di 

manovra comune con altre unità immobiliari il tutto protetto da 

saracinesca scorrevole in lamiera zincata;  

• una cantina per complessivi mq 53 circa che si trova ad un 

livello inferiore di circa 60 cm rispetto al garage e presenta soffitto a 

volta in mattoni, pareti intonacate e tinteggiate e pavimento in mattoni 
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pieni;  

• un locale centrale termica di circa mq 12 in comune con altre 

unità immobiliari, con due accessi diretti sulla corte protetti da porte 

REI;  

al terra primo si trovano: 

• cucina/soggiorno, un atrio, disimpegni e corridoi, 4 camere e 4 

bagni per complessivi mq 151 circa; le zone giorno sono caratterizzate 

da pareti intonacate e tinteggiate, pavimenti in gres porcellanato 

lucido, nella zona notte i pavimenti sono in laminato color noce; i bagni 

presentano pavimenti e rivestimenti in gres porcellanato lucido, per 

rubinetteria e sanitari risultano di recente realizzazione; i serramenti 

sono in legno con vetrocamera e le porte sono in legno. 

Completa la proprietà un’ampia area pertinenziale in parte a verde e 

in parte pavimentata di circa mq 637. 

************ 

************ 

VERIFICA CONFORMITA’ CATASTALE 

Le planimetrie catastali del fabbricato attualmente corrispondono 

esattamente allo stato di fatto ed a quanto previsto dal progetto 

divisionale. 

************ 

************ 

VERIFICA CONFORMITA’ URBANISTICA 

La costruzione della villa è stata effettuata in forza di Permesso di 

Costruire n. 60/2006 del 16.10.2006 ma le opere autorizzate non 
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corrispondevano a quanto realizzato; sono state quindi presentate le 

seguenti pratiche edilizie: 

➢ Permesso di costruire in sanatoria Prot. 2127 N° 04/2022 del 

10.03.2022; 

➢ SCIA per opere di manutenzione straordinaria per divisione di 

fabbricato esistente in due appartamenti differenti Prot. 11075 

del 28.11.2022; 

➢ SCIA in variante per opere di manutenzione straordinaria per 

divisione di fabbricato esistente in due appartamenti differenti 

Prot. 170 del 04.01.2023. 

Le opere realizzate attualmente corrispondono esattamente allo stato  

di fatto e a quanto autorizzato;  

************ 

************ 

CAPACITA’ EDIFICATORIA RESIDUA 

Secondo in vigente P.G.T. mq 1.922,00 circa di superficie fondiaria 

ricadono in zona B (tessuti urbani di espansione novecentesca) classe 

3 (a bassa densità) – indice fondiario 0,43 mq/mq e mq 341,00 circa 

ricadono in zona C (tessuti urbani di formazione recente) classe 2 

(aree a verde privato). 

Per una superficie fondiaria di mq 1.922,00 con indice fondiario 0,43 

mq/mq di SLP sarebbe realizzabile una SLP di mq 826,46 (mq 1.922 x 

0,43); nello specifico sono stati realizzati mq 442 di SLP e quindi ne 

residuano mq 384,46. 

SLP residua realizzabile mq 384,50 circa 
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La residua capacità edificatoria veniva ripartita equamente tra i due 

piedi; all’immobile oggetto di esecuzione competono quindi 192,25 

mq di slp edificabile residua. 

************ 

************ 

ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA 

Da ispezione presso il catasto energetico della regione Lombardia non 

risulta presente alcuna certificazione APE. 

************ 

************ 

              SITUAZIONE IPOTECARIA  

Secondo quanto rilevato dalla relazione notarile (ex art. 567 CC) 

redatta dal Notaio Luigi Grasso Biondi e con ispezione in solo 

aggiornamento effettuata presso la Conservatoria dei RR.II di Breno 

(aggiornata al 21.04.2021) e successivo aggiornamento al 

27.08.2024, si è accertato che gli immobili sono gravati da: 

1) ipoteca giudiziale di € 476.000,00 a favore omissis soc. coop., per 

somma capitale di € 398.056,31; iscritta il 06.11.2009 n.6754/1137 

(grava anche su proprietà di altre ditte); 

2) ipoteca giudiziale di € 238.000,00 a favore omissis per somma 

capitale di € 180.879,44 e iscritta il 09.12.2009 n.7557/1284; 

3) domanda giudiziale di revoca atti soggetti a trascrizione a 

favore omissis soc. coop. e trascritta il 29.01.2010 n.554/400; 

4) domanda giudiziale di revoca atti soggetti a trascrizione a 

favore omissis s.p.a. e trascritta il 05.02.2010 n.672/480; 
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5) ipoteca giudiziale di € 380.000,00 a favore omissis., somma 

capitale € 341.620,19 e iscritta il 12.07.2010 n.5312/845; 

6) sentenza dichiarativa di inefficacia a favore omissis soc. coop e 

trascritta il 12.04.2012 n.2395/1910; 

7) domanda giudiziale di revoca atti soggetti a trascrizione a 

favore omissis e trascritta il 25.05.2012 n.3336/2694; 

8) verbale di pignoramento immobiliare a favore omissis s.p.a e 

trascritto il 28.06.2012 n.4064/3299; 

9) verbale per la separazione consensuale dei coniugi e 

assegnazione diritto di abitazione a favore omissis e trascritto il 

25.07.2012 n.4683/3795; 

10) domanda giudiziale di divisione giudiziale a favore omissis SPA 

e trascritta il 27.01.2021 n.478/364. 

Si precisa che tutte le sopra descritte formalità gravano 

sull’immobile e o su quota dello stesso nella consistenza 

originaria ante divisione giudiziale. 

************ 

************ 

ELEMENTI UTILI PER I.M.U. / TASI 

In base alle rendite catastali si ottiene: 

I.M.U.: 

cat. mapp. 
rendita 

catastale 

coefficiente 

ai fini IMU 

valore ai 

fini IMU 
rivalutazione 

base 

imponibile 

 

A/7 
9447/9 681,72 160 109.075,20 5% 114.528,96 
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cat. mapp. 
rendita 

catastale 

coefficiente 

ai fini IMU 

valore ai 

fini IMU 
rivalutazione 

base 

imponibile 

 

C/6 

 

9447/6 

 

399,94 160 63.990,40 5% 67.189,92 

 

Totale 

  

181.718,88 

 

************ 

************ 

CRITERIO DI STIMA  

Nella prima perizia di stima propedeutica alla divisione effettuata nel 

giugno dell’anno 2021 il criterio di stima utilizzato è stato quello 

sintetico comparativo che consiste nel raffronto tra l’immobile ad altri 

con similari caratteristiche (costruttive, di destinazione, di posizione) 

di cui siano noti i prezzi di vendita. 

La verifica dei valori correnti di mercato era stata condotta traendo 

informazioni da:  

• pubblicazioni specifiche quali i bollettini della Probrixia agenzia 

speciale della Camera di Brescia immobili a carattere residenziale 

recenti; 

•  il bollettino O.M.I. curato dall’Agenzia delle Entrate per ville e villini 

in condizioni ottime; 

• Il listino del Borsino immobiliare ville e villini;  

• annunci immobiliari relativi a ville simili in vendita nel comune di 
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Esine; 

• Informazioni reperite presso agenzie immobiliari operanti sulla 

   piazza di Esine. 

All’epoca analizzando i valori rilevati dalle indagini di mercato vennero 

effettuate le seguenti considerazioni: 

• i valori del bollettino Probrixia si riferiscono ad appartamenti 

(nel nostro caso una villa ha sicuramente un valore più alto 

rispetto alla media); 

• nonostante la vetustà effettiva dell’immobili lo faccia ricadere 

nella fascia “Recente” di fatto le finiture sono di pregio e lo stato 

di manutenzione rilevato è  ottimale, le condizioni reali 

dell’immobile sono simili al nuovo; 

• il bollettino O.M.I. fa riferimento a ville in condizioni normali, nel 

caso specifico sia per finiture che per conservazione le 

condizioni sono ottime; 

• il Borsino immobiliare riporta valori medi per tipologia in zona 

ma la villa in esame è certamente superiore alla media; 

• l’unico annuncio reperito si riferisce a una villa simile ma con 

finiture meno pregiate. 

In riferimento ai prezzi presenti in zona, tenuto conto della tipologia 

(villa singola con ampio giardino), dell’ubicazione in una zona 

periferica semi industriale, della tipologia abitativa, della vetustà, delle 

finiture di assoluto pregio e dell’ottimo stato di manutenzione, si 

ritenne di attribuire alla villa un valore più alto di circa il 25% rispetto 
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alla media pari a €/mq 1.300,00, valore prossimo al massimo che il 

bollettino Probrixia attribuiva ad appartamenti nuovi. 

I bollettini Probrixia indicavano per aree urbanizzate in Esine valori da 

€/mc 50,00 a €/mc 65,00 che corrispondono a €/mq 150,00 e €/mq 

195,00 di slp (volumi riferiti a lotti liberi); nel caso specifico il lotto si 

trova in una zona poco pregiata e la potenzialità edificatoria è 

difficilmente sfruttabile all’interno dello stesso a causa del rispetto 

delle distanze dai confini, dagli edifici e dall’elettrodotto presente  che 

attraversa l’area pertinenziale; trattandosi di lotto già in gran parte 

edificato con notevoli difficoltà legate allo sfruttamento delle residue 

potenzialità edificatorie si ritenne quindi di applicare una riduzione del 

50% al valore minimo di €/mq 150,00 attribuendo quindi il valore di 

€/mq 75,00 (€/mq 150,00 x 50%). 

All’attualità non sono stati reperiti immobili in vendita comparabili 

quindi si è proceduto analizzando i vari bollettini al fine di rilevare 

l’eventuale variazione dei valori di mercato intercorsa nel comune di 

Esine tra il 2021 e l’attualità. 

Nella seguente tabella si riassumono le verifiche effettuate 
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ANALISI DEI BOLLETTINI 

Tipologia analizzata per anno 2021 
Valore 
Minimo 

Valore 
Massimo Valore Medio 

Bollettino Probrixia (recente 10-20 anni) 900,00 1.150,00 1.025,00 

Bollettino O.M.I. (ville e villini normali) 
              

960,00    1.100,00 
                

1.030,00    

Borsino immobiliare (ville e villini) 
              

815,36    
            

931,00    
                   

873,18    

 
Media dei valori      

                 
976,06 

    

        

Tipologia analizzata per anno 2024 
Valore 
Minimo 

Valore 
Massimo Valore Medio 

Bollettino Probrixia (recente 10-20 anni) 1.140,00 1.470,00 1.305,00 

Bollettino O.M.I. (ville e villini normali) 
              

940,00    1.100,00 
                

1.020,00    

Borsino immobiliare (ville e villini) 
              

837,00    
            

956,00    
                   

896,50    

 
Media dei valori      

                 
1.073,83 

    

 

Analizzando i valori rilevati dall’indagine di mercato svolta si può 

affermare che i valori di mercato immobiliare in Esine tra il 2021 e il 

2024 hanno subito un incremento di circa il 10% come confermato 

anche dai grafici dell’andamento dei prezzi di vendita sotto riportati. 
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Conseguentemente all’aumento di valore rilevato si possono attribuire 
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alla unità immobiliari in oggetto i seguenti valori: 

• Alla porzione di villa €/mq 1.300,00 + 10%= €/mq 1.430,00; 

• Per quanto attiene la residua capacità edificatoria il Bollettino 

Probrixia 2024 indica per aree urbanizzate in Esine valori da €/mc 

50,00 a €/mc 70,00 sostanzialmente in linea con i valori 2021 (valori 

2021 da €/mc 50,00 a €/mc 65,00), stante che la volumetria è 

utilizzabile solo per un eventuale ampliamento dell’edificio esistente 

(quindi non appetibile sul mercato) si ritiene di confermare il valore 

indicato nel 2021 di €/mq 75,00 per la residua capacità edificatoria. 

************ 

************ 

STIMA  

Alla signora omissis e’ stato assegnato il piede 1 corrispondente alle 

unità immobiliari attualmente così censite: 

  Comune di Esine (BS) 

- C.F.  Fg. 9, via Saletti n.14, particelle: 

   9447 sub. 6   P.S1         cat. C/6, cl.2 mq  176   Rc. €    399,94  

   9447 sub. 9   P.T           cat. A/7, cl.3 vani    8    Rc. €     681,72  

Bene comune non censibile 

  - C.F.  Fg. 9/NCT, via Saletti n.14, mappale: 

   9447 sub. 10 Bene comune non censibile a tutti i sub.       

                         (Viale di accesso e centrale termica) 

Precisando che è attribuita a dette unità immobiliari anche una residua 

potenzialità edificatoria derivante dall’area pertinenziale si ottiene: 

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI 
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Per calcolare la superficie commerciale si utilizzano i seguenti 

coefficienti di ragguaglio per trasformare le superfici reali in 

commerciali: 

• per le abitazioni si computa il 100%; 

• per l’autorimessa e la centrale termica si computa il 40%; 

• per la cantina si computa il 50%; 

• per le aree pertinenziali si computa il 10% fino al raggiungimento 

della SLP e il 5 % per la parte eccedente; 

Si precisa che la casetta destinata a pollaio non viene valorizzata in 

quanto struttura prefabbricata e asportabile. 

TABELLA CALCOLO SUPERFICI COMMERCIALI  
     

Descrizione sintetica  Superficie 
Coefficiente 

adottato Totale Mq 

Abitazione al piano terra sub. 9 151,00        100 %  151,00 

 
Autorimessa al piano interrato sub. 6 193,00        40 %   77,20 

 
Cantina al piano interrato sub. 6 53,00        50 %  26,50 

 
Area entro Slp 151,00        10 %  15,10 

 
Area oltre Slp 486,00 5 %   24,30 

SPAZI COMUNI 
 
Spazi di manovra al piano interrato  68,00 40 % Quota 1/2 13,60 

 
Centrale termica al piano interrato  12,00 40 % Quota 1/2 2,41 

 
Scivolo e corte di accesso carraio  235,00 5 % Quota 1/2 5,87 

 

Totale superficie commerciale dell’immobile 
 315,98  

 

Valore immobili esecutati: 
 
315,98 mq x 1.430,00 €/mq = € 451.851,40 
 

Valore potenzialità residua: 

La residua capacità edificatoria viene così stimata: 
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€/mq 75,00 x 384,50 mq : 2 = € 14.418,75 (potenzialità edificatoria) 

Valore complessivo assegno e quindi porzioni esecutate: 

€ 451.851,40 + € 14.418,75= € 466.270,15 

VALORE  STIMATO ARROTONDATO € 465.000,00  

Il valore di mercato così ottenuto viene abbattuto del 20% circa per 

tener conto della vendita forzosa e dell'assenza di garanzia per vizi del 

bene venduto, per una valore finale per vendita forzosa 

arrotondato di:  

VALORE DI REALIZZO IN VENDITA FORZOSA  € 370.000,00 

Brescia, 02.09.2024 

Allegati: 

➢ Allegato 1 fotografie 

➢ Allegato 2 visure catastali  

➢ Allegato 3 planimetrie catastali ed elaborato planimetrico 

➢ Allegato 4 estratto di mappa  

➢ Allegato 5 pratiche edilizie 

➢ Allegato 6 estratto P.G.T.  

➢ Allegato 7 ispezione ipotecaria e nota ordinanza divisionale 

➢ Allegato 8 bollettini di riferimento 

➢ Allegato 9 visure APE 
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ALLEGATO 1 FOTOGRAFIE 
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ALLEGATO 2 VISURE CATASTALI 
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