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Audit documentale e Due Diligence  

Conformità edilizia Si □ No 
   

Conformità catastale Si □ No 
   

Conformità titolarità Si □ No 

 
 
 
 
 

Formalità e vincoli rilevanti opponibili all’acquirente 
 
 

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami □ Si □ No 
 

Vincoli urbanistici, ambientali, paesaggistici □ Si No 
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 FASI - ACCERTAMENTI E DATE DELLE INDAGINI  

 
Nomina dell’esperto ....................................................................................................................... 28/02/2022 

 
Richiesta di Accesso Atti ................................................................................................................. 18/03/2022 

 
Sopralluogo ...................................................................................................................................... 29/03/2022 

 
Indagini catastali ............................................................................................................................. 30/03/2022 

Ricevimento degli Atti dall’ U.T.C. di Brescia ....................................................................................12/05/2022 
 

Data della consegna del rapporto di valutazione ............................................................................. 22/08/2022 

 
 INQUADRAMENTO DELL’IMMOBILE  

 

 
ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO 

Localizzazione 
 

□ Provincia BRESCIA 
 

□ Comune BRESCIA (BS) 
 

□ Via  VITTORIO ARICI N. 89 
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Destinazione urbanistica dell’immobile 

 

Il garage è all’interno del fabbricato residenziale appartenente al tessuto a prevalente destinazione 

residenziale. 

Caratteristiche generali dell’immobile 

Garage al piano interrato realizzato con struttura mista in cls armato, in opera e prefabbricata. 
 

Consistenza 
 

Il bene immobile sviluppa mq 17,00 di superficie utile di vendita. 
 

Caratteri domanda e offerta 

Possibili acquirenti: privato o società. 

Lato venditore: Fallimento 163/2021 

Possibili motivi di acquisto: investimento, ulteriore box auto. 
 

Forma di mercato 

Concorrenza monopolistica. 

Fase del mercato immobiliare 

A seguito della grave crisi finanziaria che ha colpito il settore immobiliare con consistente diminuzione dei 

prezzi e delle compravendite (recessione), si è in una fase di stabilità con segnali di ripresa. 



Rapporto di valutazione - Procedura Fallimentare n. 163/2021 

Pagina 8/28 Arch. Lorenzo D’Adda, studio in via G. Carducci n. 111, 25014 Castenedolo, PEC lorenzo.dadda@archiworldpec.it 

 

 

 
 

 
 DESCRIZIONE DELL’UNITÀ IMMOBILIARE OGGETTO DI VALUTAZIONE  

 
 

 
DATO IMMOBILIARE 

 
Descrizione sintetica dell’immobile 

 
Il garage oggetto di stima è accessibile dalla rampa carrabile affacciante la via Vittorio Arici, percorsa la 

quale si giunge al corsello degli interrati che in parte è a cielo aperto. Il Box auto è per una singola 

autovettura ed è dotato di serranda zincata con apertura a basculante. All’interno vi è la dotazione 

dell’impianto elettrico con una presa e punto luce, sul fondo del box vi si trova una finestra in bocca di lupo 

che garantisce l’areazione ed l’illuminazione. 

 
 

Confini catastali 
 

Come da estratto mappa: 

Il garage è all’interno del fabbricato di cui al Foglio 240 mappale 516 che confina: 
 

-Nord mappale 162 
 

-Est mappale 501-502 
 

-Sud mappale 161-61 
 

-Ovst strada al mappale 161 
 

 
Consistenza 

 
Sulla base di quanto potuto verificare in luogo, dai documenti catastali ed edilizi, il CTU ha realizzato in loco 

un rilievo metrico e determinato la seguente consistenza del bene al piano interrato: 

GARAGE MQ 17,00 
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RILIEVO METRICO 
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Il giorno 18/03/2022 Il Tecnico Esperto ha richiesto un accesso agli atti presso l’Ufficio Tecnico Comunale di 

Brescia per visionare e prendere copia dei documenti autorizzati delle pratiche edilizie inerenti il bene in 

oggetto. 

Il giorno 12/05/2022 l’U.T.C. di Brescia inviava in formato digitale i documenti edilizi relativo: 
 

• PERMESSO DI COSTRUIRE ONEROSO N. 61924/2011 DEL 19/10/2012 
 

• DENUNCIA CEMENTI ARMATI 14/01/2013 

• SCIA VARIANTE 81076/2014 DEL 10/07/2014 
 

• SCIA VARIANTE 135205/2014 DEL 15/11/2014 
 

• FINE LAVORI E RICHIESTA AGIBILITA’ 137660/2014 DEL 21/11/2014 
 

 
STRALCIO DELLA TAVOLA DEL PIANO INTERRATO P.D.C. N. 61924/2011 DEL 19/10/2012 

PLANIMETRIA AUTORIZZATA 

 

AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE 
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STRALCIO DELLA TAVOLA DEL PIANO INTERRATO P.D.C. N. 61924/2011 DEL 19/10/2012 

PLANIMETRIA AUTORIZZATA 

 

 

STRALCIO DELLA TAVOLA DELLA SEZIONE DEL FABBRICATO P.D.C. N. 61924/2011 DEL 19/10/2012 

SEZIONE AUTORIZZATA 
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Dalla visione della Tavola PR03SUD il bene immobile è soggetto alla classe di sensibilità media. 

 
PIANO GOVERNO DEL TERRITORIO - STARLCIO TAV. PR03SUD 

 

 

 

 
Dalle Tavole PR06, PR11, PR12 risulta che il bene immobile non sia soggetto a vincoli sia amministrativi che 

di tutela. 
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Dal confronto fra i titoli edilizi autorizzati e il rilievo dello stato dei luoghi del bene sono state rilevate lievi 

difformità nell’ordine comunque inferiore al 2% di tolleranza, può quindi Il sottoscritto Arch. Lorenzo 

D’Adda, iscritto all’Albo/Ordine degli Architetti della Provincia di Brescia al nr. 2514, in qualità di esperto 

valutatore incaricato, in funzione di quanto accertato, con la presente 

 

 
DICHIARARE 

 
LA REGOLARITÀ URBANISTICA DEL BENE OGGETTO DI STIMA 

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA URBANISTICA 
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Catasto fabbricati del Comune di Brescia (Bs): 

 

• al Foglio 240 Catasto Fabbricati Particella 516 Subalterno 16 (Cat. C/6) 

Elenco documentazione visionata: 

- Visure catastali. 

- Estratto mappa. 

- Planimetria catastale 
 

 
Data verifica catastale Bs 30/03/2022 

 
Presa in esame e comparata le rappresentazione grafica planimetriche catastale con quanto rilevato in loco 

presso l’immobile (Rilievo Planimetria di pag. 9), si da atto che non vi siano difformità. 

STRALCIO PLANIMETRIA CATASTALE PIANO TERRA 
 

 

RISPONDENZA CATASTALE 
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Il sottoscritto Arch. Lorenzo D’Adda, iscritto all’Albo/Ordine degli Architetti della Provincia di Brescia al nr. 

2514, in qualità di esperto valutatore incaricato, in funzione alla documentazione visionata presso 

l’Agenzia Entrate _ Ufficio provinciale di Brescia _ Territorio ed in base a quanto rilevato in loco, con la 

presente 

 
DICHIARA 

 

 
LA CONFORMITÀ CATASTALE RISPETTO ALLA STATO ATTUALE DEL BENE STIMATO 

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE 
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Inquadramento della titolarità 

 
A seguito delle verifiche condotte, letti gli atti pubblici, dalla visura catastale per immobile questa la 

titolarità del bene oggetto di stima: 

 
Titolo di provenienza 

 
Con identificativo catastale 

Catasto fabbricati del Comune di Brescia (Bs): 
 

• al Foglio 240, Catasto Fabbricati, Particella 516, Subalterno 16, Cat. C/6 garage; 

Proprietà : LINEA CASE S.R.L. (CF 02704960984) 

Stato del possesso del bene alla data della valutazione 

Il bene alla data del sopralluogo è libero da beni e persone ed è in custodia giudiziaria. 

VERIFICA DELLA TITOLARITÀ 
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FORMALITÀ, VINCOLI, ONERI A NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE 

 
 
 

 

 

 
L’immobile oggetto di stima non risulta essere vincolato o sottoposto a tutela urbanistica. 

 
Dal Prospetto di Riparto Preventivo delle spese condominiali reso disponibile dalla società “IL PALAZZO 

Amministrazioni Immobiliari Srl” risulta che le spese pregresse non corrisposte e in preventivo dell’esercizio 

ordinario 2021/2022 periodo 01/10/2021-30/09/2022 ammontano ad euro 1.759,35. 

 

 
In riferimento all’immobile esistono le seguenti formalità: 

 
con riferimento catastale del Comune di Brescia BS, Foglio 240, mapp. 516, subalterno 16: 

 

Sull’immobile identificato al Foglio 240, mapp. 516, subalterno 16 (ottenuto dalla soppressione dei 

subalterni 1-2-3), grava anche l’ipoteca volontaria a seguire, formalizzata sui sub. 1-2-3: 

 

FORMALITÀ, VINCOLI, ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE 
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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 vendita forzata” nell’ambito delle procedure 

fallimentari. 

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 fallimentare. 

 
 

Basi del valore 
 

Il più probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali (IVS 2007 – IVS 1, nota 3.1) ed il 

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

“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.” 

Secondo le Linee guida ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie – 

(edizione 05/2011 – R.1.2) il valore di mercato viene così definito: 

ANALISI ESTIMATIVA 
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“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 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: 

"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 creditizie – 

(edizione 05/2011 - Appendice A.1.5.1) 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.” 

 
Scelta del criterio di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione 

 
Per la determinazione analitica del valore di mercato è stato applicato il criterio di valutazione del metodo 

di confronto comparativo diretto. 

L’espletamento delle operazioni di stima è stato condotto al fine di raccogliere tutti i dati inerenti 

l’individuazione dell’immobile, l’ubicazione all’interno del Comune di Brescia (Bs), la sua consistenza e lo 

stato di conservazione. 

Lo scrivente Tecnico procede nella valutazione del bene oggetto di stima attraverso la propria conoscenza 

professionale, la documentazione in suo possesso, la ricerca del valore unitario di immobili analoghi ed 

oggetto di compravendita. 
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- I valori medi di vendita al metro quadro degli immobili a San Polo attestati dalla PROBRIXIA per 

l’anno 2021 sono pari ad un valore minimo di euro 1925,00 mq ed un massimo di euro 2.080,00 

mq, applicando ai box auto un coefficiente di diminuzione pari al 50% si ottiene un valore 

medio di euro 1.000,00 al mq. 

 
 

VISURA PROBRIXIA 
 

 
 
 

- I valori medi di vendita al metro quadro delle autorimesse in zona San Polo attestati dal 

Borsino Immobiliare per l’anno 2022 sono pari ad un valore minimo di euro 769,00 mq ed 

massimo di euro 924,00 mq. 

 
 

 
- Il futuro acquirente dovrà sostenere gli oneri delle spese condominiali pregresse. 
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RIEPILOGO DEI VALORI DI STIMA 

 
Si ritiene prudenzialmente, per quanto tutto esposto nella presente relazione di stima, che il valore della 

Superficie Lorda Commerciale di Vendita del bene in oggetto sia oggi stimato in euro 900,00 al mq. 

Ne si deduce che il più probabile valore in mercato libero sia di euro 15.300,00 (euro 900,00 x mq SVC 

17,00 mq). 

Il bene è oggetto di vendita forzata e quindi suscettibile della svalutazione del prezzo di mercato, tutto ciò 

premesso si ritiene prudenzialmente che il valore di mercato in condizioni di vendita forzata sia di euro 

14.500,00 ovvero con un deprezzamento di circa il 5% del valore in libero mercato. 

 

 

 
Catasto fabbricati del Comune di Brescia(Bs): 

 

• al Foglio 240 Catasto Fabbricati Particella 516 Subalterno 16 (Cat. C/6 garage); 
 

 
Il più probabile valore in libero mercato viene di fatto quantificato in € 15.300,00 

 
(Euro quindicimilatrecento/00). 

 
 
 

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

in € 14.500,00 (Euro quattordicimilacinquencento/00). 
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Il sottoscritto esperto incaricato: Dott. Arch. Lorenzo D’Adda 

 
Iscritto all’Ordine/Albo degli Architetti della Provincia di Brescia: N. 2514 

 

 
DICHIARA 

□ Di non aver agito in modo ingannevole e fraudolento. 

□ Di non aver agito in conflitto di interesse. 

□ Di non aver utilizzato ne fatto affidamento su conclusioni non fondate. 

□ Di aver svolto il proprio incarico nella più rigorosa indipendenza, obiettività ed imparzialità. 

□ Di essere a conoscenza che il presente rapporto di valutazione può essere sottoposto a riesame. 

□ La versione dei fatti presentata nel documento è corretta al meglio delle conoscenze dello stesso. 

□ Le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente alle assunzioni e dalle condizioni riportate. 

□ Non ha alcun interesse verso il bene in questione. 

□ Ha agito in accordo agli standard etici e professionali. 

□ E' in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione. 

□ Possiede l’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato e collocato l’immobile. 

□ Ha ispezionato di persona la proprietà. 

□ Nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella 
stesura del rapporto. 

 
 
 

 

 
Data rapporto valutazione: BS 22/08/2022 

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA 
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1. ESTRATTO MAPPA 

2. VISURA CATASTALE 

3. PLANIMETRIA CATASTALE 

4. ELABORATO SUBALTERNI 

5. RILIEVO FOTOGRAFICO 

6. DOCUMENTI DELLE PRATCHE EDILIZIE 

ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE DA ALLEGARE AL RAPPORTO DI VALUTAZIONE 




