
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

            
 
              Geom. Manuel Antonini 

 

Domicilio Fiscale: Villanuova sul Clisi (BS) - via Carpen n° 39 - C.F. e P. IVA   03210790980 

 

 

TRIBUNALE DI BRESCIA 
Esecuzione Immobiliare n. 247 / 2022   

 

Giudice dell’esecuzione: Dottoressa  BRUNO SIMONETTA 

Giudice delegato:  Dottore DAVIDE FOPPA VICENZINI

 _______________________________________________________ 

 

CHIARIMENTI A SEGUITO OSSERVAZIONI  

AVV. MAURIZIO MICELI SOPO DATATE 06/02/2023 

 
In riscontro alle osservazioni rivolte dall’Avv. Maurizio Miceli Sopo, con specifico riguardo ai lotti 

1 e 2, il sottoscritto conferma la valutazione espressa col proprio elaborato peritale depositato 

telematicamente in data 02/02/2022. 

 

A chiarimento si noti che: 

 

1) al sottoscritto è richiesto di determinare il “valore di mercato” del bene, valore cioè che, 

ragionevolmente, sia quello di realizzo dalla vendita in condizioni di libero mercato 

 

2) la metodologia di stima utilizzata è tradizionalmente impiegata nell’estimo civile e 

classicamente nota come “stima in base al valore di trasformazione”, per la quale il valore di 

un immobile è determinato detraendo dal valore del bene trasformato i costi di trasformazione. 

Nel caso in esame si è proceduto detraendo detti costi dal valore atteso del bene ristrutturato:  

- € 1.400,00 a mq di superficie commerciale è del tutto in linea col valore massimo 

attribuito dalla banca dati dell’Agenzia delle Entrate per immobili in zona D1 in “stato 

ottimo”; 

- i costi attribuiti sono determinati per esperienza rispetto a interventi tesi ad ottenere un 

immobile ristrutturato con finiture e dotazioni medie 

 

3) la differenza di valore a metro quadro di superficie commerciale tra i due lotti è, come 

opportunamente scritto nell’elaborato peritale, dovuta al valore aggiunto che l’area verde di 

pertinenza esclusiva attribuisce al lotto 2 – peculiarità che il mercato premia per immobili 

come quello oggetto di stima – e, nella determinazione dei costi di trasformazione, è anche 

esemplificato dalla riduzione di quelli di ristrutturazione, per la logica minor onerosità 

richiesta dall’area verde rispetto al fabbricato 

 

4) è tuttora possibile reperire sul sito “immobiliare.it” l’annuncio che si allega, risalente al 

03/03/2021; riporta un valore per l’intero immobile, quindi per la somma dei lotti 1 e 2 stimati 

nell’elaborato peritale, di € 200.000,00, in linea con quanto stimato dal sottoscritto, al lordo 

delle detrazioni per peculiarità. 

 

 

Certo di avere fornito i dovuto chiarimenti, resto a disposizione. 

 

Distintamente. 

 

 

Geom. Manuel Antonini 

(Documento firmato digitalmente) 

 

Studio Tecnico Associato 

Geom. Antonini Manuel 

Geom. Bresciani Luca 

 

Villanuova sul Clisi (BS) 

Via Carpen n° 39 

Tel 0365-32567 

Fax 0365-482214 

 
studiotecnico@antoninibresciani.it 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
N

T
O

N
IN

I M
A

N
U

E
L 

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#

: 5
bd

87
79

2f
9f

38
1f

32
f6

80
98

3e
02

0a
56

2

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



  

 
 

  
 
 

  
 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
N

T
O

N
IN

I M
A

N
U

E
L 

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#

: 5
bd

87
79

2f
9f

38
1f

32
f6

80
98

3e
02

0a
56

2

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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


