
Rapporto di valutazione – E.I. n°94/2025   Dott. Ing. Carlo Gorio 

1 Via Bottonaga 4 – 25125 Brescia 
Tel. 030 3757406 – Fax. 030 2899490 

carlogorio@ingambiente.it – carlo.gorio@ingpec.eu 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

TRIBUNALE DI BRESCIA 

ESECUZIONE IMMOBILIARE N°94/2025 

Giudice delegato: Dott. Davide Foppa Vicenzini 

ANAGRAFICA 

Creditore procedente: 

CONDOMINIO DIAZ  

nella persona dell’amministratore protempore Dott. Andrea D’Amico 

con sede in Via Armando Diaz 3 

CF: 98004960179 

Rappresentato: 

Avv. Manuel Soldi Viale della Stazione 63 Brescia  

Esecutato: 

  CF:  

Residente a  

per l’intero   

Esperto incaricato: 

Dott. Ing. Carlo Gorio con studio in Brescia Via Bottonaga 4  Tel. 030 3757406 

Fax. 030 2899490 carlogorio@ingambiente.it; carlo.gorio@ingpec.eu 

Iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Brescia al n°954  
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PREMESSA 

 

Il sottoscritto Dott. Ing. Carlo Gorio è stato nominato dal Giudice delle esecuzioni Immobiliari 

consulente tecnico d’uffici per la stima degli immobili pignorati con provvedimento in data 

04/02/2026. 

In data 17/02/2026 il sottoscritto ha prestato giuramento ed accettato l’incarico di rispondere 

ai seguenti quesiti: 

A) Verifica della completezza dei documenti di cui all’art. 567 cpc 

B) Identificazione e descrizione attuale dei beni 

C) Stato di possesso 

D) Esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale 

E) Regolarità edilizia ed urbanistica 

F) Formazione dei lotti 

G) Valore del bene e costi 

Udienza per la determinazione della modalità di vendita fissata in data 17/06/2026. 

 

Il CTU: 

- Visti gli atti e la documentazione depositati 

- Visti i PGT vigenti e le NTA dei comuni in cui sono inseriti gli immobili 

- Effettuate le opportune ricerche presso gli uffici tecnici dei comuni in cui sono inseriti 

gli immobili 

- Effettuate le opportune ricerche presso l’Agenzia delle Entrate 

- Effettuati i sopralluoghi presso gli immobili  

Redige il seguente rapporto di valutazione. 
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A - VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DEI DOCUMENTI  

 

 

Dalla verifica della documentazione presentata in via telematica relativa alla causa in 

oggetto si accerta la completezza della documentazione di cui art. 567 comma 2 c.p.c. in 

particolare è stata depositata una relazione ventennale a firma del Notaio Giancarlo 

Camardella in data 13/06/2025, ciò in ottemperanza all’art. 567 del c.p.c. che prevede il 

deposito di un certificato notarile attestante le risultanze degli accertamenti catastali e dei 

registri immobiliari. 

Dall’attestato notarile si evince la risultanza dell’esame dei registri catastali ed immobiliari 

per il ventennio anteriore al pignoramento immobiliare. 

Si è provveduto al recupero di tutti i documenti catastali e precisamente: 

- Catasto Fabbricati Comune di Brescia 

- Visure catastali storiche per immobile 

- Visure conservatoria  
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B – INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI  

 

 

Lotto 1 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 02 

Descrizione sintetica:   n°1 appartamento posti al primo piano   

Ubicazione:  Via Armando Diaz n°3 Brescia  

Identificazione catastale:  Catasto Fabbricati Comune di Brescia  

Sezione NCT 

Foglio N° Mapp. Sub. Cat Cl. Consistenza Sup. Cat. Rendita € 

148 170  

(ex 2342/2) 

2 A/2 4 Vani 5,5  € 724,33 

Diritto di proprietà:  piena proprietà  

 

Lotto 2 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 03 

Descrizione sintetica:   n°1 appartamenti posti al primo piano   

Ubicazione:  Via Armando Diaz n°3 Brescia  

Identificazione catastale:  Catasto Fabbricati Comune di Brescia  

Sezione NCT 

Foglio N° Mapp. Sub. Cat Cl. Consistenza Sup. Cat. Rendita € 

148 170 

(ex 2342/3) 

3 A/2 4 Vani 5,5  € 724,33 

Diritto di proprietà:  piena proprietà  

 

Lotto 3 – Box mappale 172 sub. 01 

Descrizione sintetica:   box  

Ubicazione:  Via Armando Diaz n°3 Brescia  

Identificazione catastale:  Catasto Fabbricati Comune di Brescia  

Sezione NCT 

Foglio N° Mapp. Sub. Cat Cl. Consistenza Sup. Cat. Rendita € 

148 172  

(ex 4655) 

1 C/6 8  24 mq € 148,74 

Diritto di proprietà:  piena proprietà  
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Si precisa che l’unità immobiliare indicata nell’atto di pignoramento immobiliare come segue: 

Catasto Fabbricati Comune di Brescia  

Sezione NCT 

Foglio N° Mapp. Sub. Cat Cl. Consistenza Sup. Cat. Rendita € 

148 170  17 C/2 1  93 mq € 115,27 

 

con diritto di proprietà in quota di 114/1000 è stata alienata in data 03/02/1999 come da 

atto di compravendita del Notaio Luigi Mazzola Panciera di Zoppola Bona Rep. 

37616/5075 (vedasi allegato). 
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Via Armando Diaz n°3 Brescia  
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Descrizione  

 

Le unità immobiliari oggetto della presente esecuzione immobiliare sono inserite nel 

Condominio DIAZ in Via Armando Diaz n°3. 

Trattasi di n°2 appartamenti posti al primo piano uno a fianco all’altro ed un box posto al 

piano terra. 

Si accede agli appartamenti entrando nell’androne del palazzo e percorrendo la scala 

comune posta a sinistra del complesso. 

 

  

Androne del palazzo 
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Scala di accesso al primo piano 
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Lotto 1 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 02 

 

Il sopralluogo all’immobile è stato eseguito in data 24/03/2026. 

L’appartamento accatastato al sub. 2 è posto sulla destra salendo dalle scale comuni. 

Esso è composto da un ingresso-corridoio con un piccolo ripostiglio sulla destra. 

 

 

Corridoio 
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L’appartamento è dotato di un bagno finestrato con box doccia. 

 
Bagno 
 

Nella stanza successiva è presente la cucina con finestra: in un angolo è stata posizionata 

la caldaia. 

 

Cucina  
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Le porte interne in legno con inseriti in vetro lavorato.   

 

Porta interna 

 

Al piano interrato è presente la cantina di pertinenza dell’appartamento. 

         

                                                                           Cantina 
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Lotto 2 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 03 

 

Il sopralluogo all’immobile è stato eseguito in data 09/04/2026. 

L’appartamento accatastato al sub. 3 è posto sulla sinistra salendo dalle scale comuni. 

 

 

Portoncino di ingresso 
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Esso è composto da un ingresso-corridoio con un piccolo ripostiglio sulla destra. 

     

Ripostiglio      Corridoio 

 

Di fronte all’ingresso è presente la camera matrimoniale, seguita dal bagno con vasca. 

L’acqua calda è fornita da un boiler. 

 

 

Camera matrimoniale 
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Bagno 

 

Percorrendo il corridoio è presente la cucina con un piccolo sgabuzzino in cui è posizionata 

la caldaia: dalle informazioni desunte quest’ultima risulta non essere funzionante. 

 

      

                                                                          Cucina 
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Sgabuzzino 

 

Alla fine del corridoio e collegato alla cucina troviamo il soggiorno. 

 

Soggiorno 
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E’ presente poi la seconda camera da letto in fondo al corridoio sulla sinistra. 

 

 

Camera matrimoniale 

 

Le finiture dell’immobile sono tipiche dell’epoca di costruzione. 

I pavimenti del soggiorno sono in parquet, mentre nel resto dell’appartamento sono posati 

pavimenti in graniglia. 

In cucina sono stati posati piastrelle in ceramica color mattone ed un rivestimento in 

ceramica.   

In un bagno è presente un rivestimento a un piastrelle quadrate di color verde chiaro. 

I serramenti esterni sono in legno e sono presenti tapparelle per oscurare le finestre in 

plastica.  

Come indicato dalle informazioni desunte durante il sopralluogo la caldaia presente in 

cucina non è funzionante, pertanto l’appartamento è scaldato da stufette a gas. 

Il portoncino di ingresso è in legno massello a doppio battente. 

Le porte interne in legno con inseriti in vetro lavorato.   
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Al piano interrato è presente la cantina di pertinenza dell’appartamento. 

         

Cantina 
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Lotto 3 – Box mappale 172 sub. 01 

 

Al piano terra nel cortile comune è presente il box auto: ad esso si può accedere sia 

dall’androne tramite una porta finestra, che dal passo carraio posto in Via Sangervasio 17. 

 

 

Porta finestra androne 
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Identificazione pregressa del bene  

L’unità immobiliare oggetto del presente pignoramento identificata risulta così censita: 

 

Lotto 1 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 02 

Sezione NCT 

Foglio N° Mapp. Sub. Cat Cl. Consistenza Sup. Cat. Rendita € 

148 170  

(ex 2342/2) 

2 A/2 4 Vani 5,5  € 724,33 

Diritto di proprietà:  piena proprietà  

Variazione per allineamento mappe del 17/07/2024 Pratica n°BS0230522 in atti dal 

17/07/2024 variazione identificativo (n°230522.1/2024) 

E’ stata effettuata una Visura storica per immobile ed una ispezione ipotecaria in data 

18/03/2026 che si allegano. 

 

 

Lotto 2 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 03 

Sezione NCT 

Foglio N° Mapp. Sub. Cat Cl. Consistenza Sup. Cat. Rendita € 

148 170 

(ex 2342/3) 

3 A/2 4 Vani 5,5  € 724,33 

Diritto di proprietà:  piena proprietà  

Variazione per allineamento mappe del 17/07/2024 Pratica n°BS0230523 in atti dal 

17/07/2024 variazione identificativo (n°230523.1/2024) 

E’ stata effettuata una Visura storica per immobile ed una ispezione ipotecaria in data 

18/03/2026 che si allegano. 

 

Lotto 3 – Box mappale 172 sub. 01 

Sezione NCT 

Foglio N° Mapp. Sub. Cat Cl. Consistenza Sup. Cat. Rendita € 

148 172  

(ex 4655) 

1 C/6 8  24 mq € 148,74 

Diritto di proprietà:  piena proprietà  
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Variazione per allineamento mappe del 17/07/2024 Pratica n°BS0230570 in atti dal 

17/07/2024 variazione identificativo (n°230570.1/2024) 

E’ stata effettuata una Visura storica per immobile ed una ispezione ipotecaria in data 

18/03/2026 che si allegano. 
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C – STATO DI POSSESSO DEL BENE  

 

 

Intestatario:  

  CF:   

Residente a  

per l’intero   

Si segnala che nei documenti presenti nella pratica della esecuzione immobiliare 

viene citato un usufrutto a favore di  (madre dell’esecutata), ma 

la signora risulta essere  come da certificato di morte del 

04/08/2025.  

 

Lotto 1 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 02 

Titolo di proprietà 

Il titolo legittimante risulta dai seguenti documenti: 

• Successione testamentaria del sig.   

 denuncia di successione registrata a Cremona il 14/05/2008 n°49, 

Vol.1391, trascritta a Brescia il 13/01/2009 n°1473/1056, regolata con testamento 

olografo pubblicato in data 23/11/2007 n°75302del Notaio Paolo Salvelli, registrato a 

Cremona il 28/11/2007 al n°6008, Serie 1T, seguito da accettazione tacita dell’eredità 

in data 19/04/2011 trascritta a Brescia il 23/12/2024 n°58738/40818. 

• Precedentemente gli immobili sono pervenuti a  con atto 

di compravendita del 15/07/1971 n°105134/9067 Notaio Giuseppe Stivala trascritto 

a Brescia il 02/08/1971 n°12960/9850 

 

Titolo di locazione  

Attualmente l’unità immobiliare è occupata in forza del contratto di locazione ad uso abitativo 

recuperato durante il sopralluogo del 24/03/2026 con i sig.ri: 

-  e  
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- Il contratto indica una durata dal 15/04/2016 fino al 14/04/2020 con rinnovo automatico 

di 4 anni in 4 anni salvo disdetta. 

Il canone di locazione annuo è stabilito in € 6.000,00 pagabile in rate mensili anticipate. 

Si segnala che nel contratto di locazione recuperato gli estremi catastali dell’unità 

immobiliare è errata in quanto viene indicato il mappale 2342 sub. 3 (attuale mappale 

170 sub. 02), ma l’immobile occupato è identificato al sub. 2. 

 

Lotto 2 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 03 

Titolo di proprietà 

Il titolo legittimante risulta dai seguenti documenti: 

• Successione testamentaria del sig.   

 denuncia di successione registrata a Cremona il 14/05/2008 n°49, 

Vol.1391, trascritta a Brescia il 13/01/2009 n°1473/1056, regolata con testamento 

olografo pubblicato in data 23/11/2007 n°75302del Notaio Paolo Salvelli, registrato a 

Cremona il 28/11/2007 al n°6008, Serie 1T, seguito da accettazione tacita dell’eredità 

in data 19/04/2011 trascritta a Brescia il 23/12/2024 n°58738/40818. 

• Precedentemente gli immobili sono pervenuti a  con atto 

di compravendita del 15/07/1971 n°105134/9067 Notaio Giuseppe Stivala trascritto 

a Brescia il 02/08/1971 n°12960/9850 

 

Attualmente l’unità immobiliare è occupata ma non è stato possibile recuperare il contratto 

di locazione. 

 

Lotto 3 – Box mappale 172 sub. 01 

Titolo di proprietà 

Il titolo legittimante risulta dai seguenti documenti: 

• Successione testamentaria del sig.   

 denuncia di successione registrata a Cremona il 14/05/2008 n°49, 

Vol.1391, trascritta a Brescia il 13/01/2009 n°1473/1056, regolata con testamento 

olografo pubblicato in data 23/11/2007 n°75302del Notaio Paolo Salvelli, registrato a 

Cremona il 28/11/2007 al n°6008, Serie 1T, seguito da accettazione tacita dell’eredità 

in data 19/04/2011 trascritta a Brescia il 23/12/2024 n°58738/40818. 
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• Precedentemente gli immobili sono pervenuti a  con atto 

di compravendita del 15/07/1971 n°105134/9067 Notaio Giuseppe Stivala trascritto 

a Brescia il 02/08/1971 n°12960/9850 

 

Attualmente l’unità immobiliare è occupata dagli inquilini occupanti l’appartamento al piano 

primo mappale 170 sub. 02 (sigri  e 
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D – ESISTENZA DI FORMALITA’ VINCOLI O ONERI ANCHE DI NATURA 

      CONDOMINIALE  

 

Brescia Via Diaz n°3  
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Dalle ricerche effettuate sul sito Catasto Energetico Edifici Regionale (CEER) non risultano 

essere registrati alcuni Attestati di prestazione energetica relativi agli immobili in oggetto. 
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Vincoli condominiali 

Le unità immobiliari sono inserite nel condominio denominato CONDOMINIO DIAZ. 

L’amministratore è: 

Federico Salvo  

Via Aquileia 2/A 

25126 – Brescia 

Da contatti avuti con l’amministratore in data 20/04/2026 si è ricostruito quanto segue. 

Lotto 1 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 02 

Quota millesimale pari a 54,00/1014,99 

Spese saldo al 31/12/2025 (approvato in assemblea) - € 7.318,17  

 

Lotto 2 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 03 

Quota millesimale pari a 60,00/1014,99 

Spese saldo al 31/12/2025 (approvato in assemblea) - € 11.337,69  

 

Lotto 3 - Box mappale 172 sub. 01 

Quota millesimale pari a 00,00/1014,99 

Spese saldo al 31/12/2025 (approvato in assemblea) - € 21,14  

 

Pertanto rimane un SALDO ANCORA DA VERSARE PER UN TOTALE DI € 18.677,00  
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E – REGOLARITA’ EDILIZIA ED URBANISTICA 

 

 

Il fabbricato in cui sono inserite le unità immobiliari è stato edificato anteriormente al 1° 

settembre 1967.   

E’ stata effettuata una ricerca sul Portale SUE del Comune di Brescia, inserendo sia i dati 

anagrafici che i dati catastali delle unità immobiliari riscontrando l’assenza di pratiche edilizie 

pregresse relative. 

Le planimetrie catastali delle unità immobiliari oggetto della presente relazione peritale 

coincidono con lo stato di fatto dei luoghi, pertanto il CTU conferma la regolarità edilizia degli 

immobili. 
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F – FORMAZIONI DI LOTTI  

 

 

Lotto 1 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 02 

Sezione NCT 

Foglio N° Mapp. Sub. Cat Cl. Consistenza Sup. Cat. Rendita € 

148 170  

(ex 2342/2) 

2 A/2 4 Vani 5,5  € 724,33 

 

Lotto 2 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 03 

Sezione NCT 

Foglio N° Mapp. Sub. Cat Cl. Consistenza Sup. Cat. Rendita € 

148 170 

(ex 2342/3) 

3 A/2 4 Vani 5,5  € 724,33 

 

Lotto 3 – Box mappale 172 sub. 01 

Sezione NCT 

Foglio N° Mapp. Sub. Cat Cl. Consistenza Sup. Cat. Rendita € 

148 172  

(ex 4655) 

1 C/6 8  24 mq € 148,74 

 

  

F
irm

at
o 

D
a:

 G
O

R
IO

 C
A

R
LO

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
47

4a
f7

97
d7

c8
75

2a
86

1f
6b

b0
1d

f9
5b

8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Rapporto di valutazione – E.I. n°94/2025                                                                              Dott. Ing. Carlo Gorio 

 

 

55  Via Bottonaga 4 – 25125 Brescia  
Tel. 030 3757406 – Fax. 030 2899490  

carlogorio@ingambiente.it – carlo.gorio@ingpec.eu  
 

 

G – VALORE DEI BENI E COSTI 

 

 

Per valore corrente di mercato si intende il valore attribuibile ai beni immobili, considerati 

nello stato di fatto secondo la vetustà, lo stato di manutenzione, l’usura, l’obsolescenza, la 

localizzazione e le caratteristiche intrinseche in cui si trovano. 

La valutazione dell’immobile viene, quindi, effettuata in relazione alla zona in cui lo stesso 

è realizzato, l’età, lo stato manutentivo, il grado di finitura adottato ed ogni altra caratteristica 

intrinseca ed estrinseca.  

Dopo un’attenta analisi, pur ritenendo che la compravendita di beni simili dovrebbe 

collocarsi in un mercato concorrenziale, si è giunti alla conclusione che può esistere, nello 

specifico contesto, un mercato estremamente contratto e poco concorrenziale.  

La stima degli immobili viene fatta con riferimento temporale alle valutazioni attuali di 

mercato. 

La valutazione viene fatta considerando il più opportuno coefficiente economico e, nello 

specifico, sulla base del valore intrinseco determinato dal prezzo di mercato, tenendo 

presente il grado di vetustà, di finitura e lo stato di conservazione dei fabbricati.    
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Lotto 1 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 02 

 

Le consistenze relative all’immobile oggetto della presente valutazione sono: 

Destinazione Mq SEL Indice Mq comm.

Sup. Principale (piano primo) 87,00 100,00% 87,00

Balcone 1,50 50,00% 0,75

Cantina 12,00 50,00% 6,00

Totale superficie commerciale 93,75
 

 

Tabella riassuntiva con i dati dei beni immobiliari comparati con il bene immobile 

oggetto di stima 

N° comparabile 1 2 3 4

Posizione Via Diaz Via Diaz Via Bruni Via 25 Aprile

Descrizione trilocale bilocale trilocale quadrilocale

Superificie mq 96,00 76,00 95,00 90,00

Prezzo  €     298 000,00  €     175 000,00  €     255 000,00  €     205 000,00 

Prezzo al mq  €         3 104,17  €         2 302,63  €         2 684,21  €         2 277,78 

Stato 

manutentivo
Ottimo Buono Ottimo Discreto
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Tabella caratteristiche qualitative e aggiustamenti con coefficienti  

N° comparabile 1 2 3 4

Prezzo al mq  €       3 104,17  €       2 302,63  €       2 684,21  €       2 277,78 

Posizione 1,00 1,00 1,00 1,00

Stato di 

manutenzione
0,80 0,90 0,80 0,90

Vetustà 0,90 1,00 1,00 1,00

Area esterna 1,00 1,00 1,00 1,00

Superficie 1,00 1,10 1,00 1,00

 €       2 235,00  €       2 279,60  €       2 147,37  €       2 050,00 

 €       2 177,99 

Valore medio al mq definito dal 

CTU in merito alla applicazione 

dei coefficienti di comparabilità 

di cui sopra  
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Per maggior dettaglio si riportano anche i dati dell’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia 

delle Entrate Anno 2025 Semestre 2. 

 

 

Deprezzamento 

Al valore dell’immobile il CTU intende apportare nella propria valutazione i seguenti 

deprezzamenti ed in particolare: 

• Spese saldo al 31/12/2025 (approvato in assemblea)  

Deprezzamento - € 7.318,17   

• Unità immobiliare locata  

Deprezzamento -30% 

 

 

  

F
irm

at
o 

D
a:

 G
O

R
IO

 C
A

R
LO

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
47

4a
f7

97
d7

c8
75

2a
86

1f
6b

b0
1d

f9
5b

8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Rapporto di valutazione – E.I. n°94/2025                                                                              Dott. Ing. Carlo Gorio 

 

 

60  Via Bottonaga 4 – 25125 Brescia  
Tel. 030 3757406 – Fax. 030 2899490  

carlogorio@ingambiente.it – carlo.gorio@ingpec.eu  
 

 

Lotto 2 - Appartamento Via Diaz n°3 piano primo mappale 170 sub. 03 

 

Le consistenze relative all’immobile oggetto della presente valutazione sono: 

Destinazione Mq SEL Indice Mq comm.

Sup. Principale (piano primo) 99,00 100,00% 99,00

Cantina 12,00 50,00% 6,00

Totale superficie commerciale 105,00
 

 

Tabella riassuntiva con i dati dei beni immobiliari comparati con il bene immobile 

oggetto di stima 

N° comparabile 1 2 3 4

Posizione Via Diaz Via Diaz Via Bruni Via 25 Aprile

Descrizione trilocale bilocale trilocale quadrilocale

Superificie mq 96,00 76,00 95,00 90,00

Prezzo  €     298 000,00  €     175 000,00  €     255 000,00  €     205 000,00 

Prezzo al mq  €         3 104,17  €         2 302,63  €         2 684,21  €         2 277,78 

Stato 

manutentivo
Ottimo Buono Ottimo Discreto
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Tabella caratteristiche qualitative e aggiustamenti con coefficienti  

N° comparabile 1 2 3 4

Prezzo al mq  €       3 104,17  €       2 302,63  €       2 684,21  €       2 277,78 

Posizione 1,00 1,00 1,00 1,00

Stato di 

manutenzione
0,80 0,90 0,80 0,90

Vetustà 0,90 1,00 1,00 1,00

Area esterna 1,00 1,00 1,00 1,00

Superficie 1,00 1,10 1,00 1,00

 €       2 235,00  €       2 279,60  €       2 147,37  €       2 050,00 

 €       2 177,99 

Valore medio al mq definito dal 

CTU in merito alla applicazione 

dei coefficienti di comparabilità 

di cui sopra  
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Per maggior dettaglio si riportano anche i dati dell’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia 

delle Entrate Anno 2025 Semestre 2. 

 

 

Deprezzamento 

Al valore dell’immobile il CTU intende apportare nella propria valutazione i seguenti 

deprezzamenti ed in particolare: 

• Spese saldo al 31/12/2025 (approvato in assemblea)  

Deprezzamento - € 11.337,69  

• Unità immobiliare locata  

Deprezzamento -30% 
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Lotto 3 – Box mappale 172 sub. 01 

 

Le consistenze relative all’immobile oggetto della presente valutazione sono: 

Destinazione Mq SEL Indice Mq comm.

Sup. Principale (piano terra) 19,00 100,00% 19,00

Totale superficie commerciale 19,00

 

Per maggior dettaglio si riportano i dati dell’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle 

Entrate Anno 2025 Semestre 2. 
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Rapporto di valutazione – E.I. n°94/2025                                                                              Dott. Ing. Carlo Gorio 

 

 

66  Via Bottonaga 4 – 25125 Brescia  
Tel. 030 3757406 – Fax. 030 2899490  

carlogorio@ingambiente.it – carlo.gorio@ingpec.eu  
 

 

ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE ALLEGATA SUDDIVISA PER LOTTI  

- Estratto mappa 

- Schede catastali 

- Visure storiche immobile 

- Atto di provenienza  

- Atto di vendita quote sottotetto  

- Spese condominiali 

- Contratto di locazione   

-  sig.ra  

Il presente rapporto di valutazione è formato da n°66 pagine oltre agli allegati soprariportati. 

In fede  

Brescia, 13/05/2026 

        Dott. Ing. Carlo Gorio 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
O

R
IO

 C
A

R
LO

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 1
47

4a
f7

97
d7

c8
75

2a
86

1f
6b

b0
1d

f9
5b

8

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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


