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4.

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 - Esecuzione Immobiliare nr 431/2023

Ing. Francesca Ferrari – Via C. Lombroso, 42 – BRESCIA – tel/fax 030.2403130 – PEC: francesca.ferrari@ingpec.eu  Pagina   12 

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 - Esecuzione Immobiliare nr 431/2023

Ing. Francesca Ferrari – Via C. Lombroso, 42 – BRESCIA – tel/fax 030.2403130 – PEC: francesca.ferrari@ingpec.eu  Pagina   13 

Sez. NCT, Fg. 3, mapp 42, subalterno 1 

- si sono rilevati ingombri generali superiori di poco a quanto autorizzato negli elaborati grafici della 

concessione edilizia, l’aumento di superficie lorda di pavimento è inferiore al 2% rispetto a quanto 

previsto al titolo abilitativo, pertanto non costituisce violazione edilizia. 

- diversa distribuzione degli spazi interni al piano rialzato, l’assenza di una finestra nel salone, la 

presenza di locale cantina non autorizzato in concessione edilizia sono stati indicati nel verbale di 

sopralluogo del 11/11/75 per il rilascio dell’abitabilità e sono indicati negli elaborati di sopralluogo. 
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Sez. NCT, Fg. 3, mapp 42, subalterno 2 

- si sono rilevati ingombri generali superiori di poco a quanto autorizzato negli elaborati grafici della 

concessione edilizia, l’aumento di superficie lorda di pavimento è inferiore al 2% rispetto a quanto 

previsto al titolo abilitativo, pertanto non costituisce violazione edilizia. 

Presenza di bagno non autorizzato in concessione edilizia 

Assenza di una finestra nel locale cantinato 
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Si sono rilevate lievi difformità tra lo stato di fatto e quanto riportato sulle planimetrie 

catastali, consistenti in: 

Subalterno 1: assenza nello stato di fatto di una finestra nel salone del piano 

rialzato e di una finestra nel locale denominato stenditoio al piano 

seminterrato.

Subalterno 2: presenza nello stato di fatto di un bagno non presente sulla 

planimetria catastale. 
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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.” 
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(HBU_ Highest and Best Use)
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