


ex lege

Scopo della stima



Scelta del procedimento di valutazione da adottare

Assunzioni generali

Per  superficie  esterna  lorda  si  intende  l’area  di  un  edificio  delimitato  da

elementi  perimetrali  verticali,  misurata  esternamente  su ciascun  piano fuori

terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal piano pavimento;

la SEL include: lo spessore dei muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello

spessore delle murature contigue confinanti  con altri  edifici,  lo spessore dei

muri  interni  portanti  e  dei  tramezzi;  i  pilastri/colonne  interne;  lo  spazio  di

circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,

ecc.)  ed  orizzontale  (corridoi,  disimpegni,  ecc.);  la  cabina  trasformazione

elettrica,  la  centrale  termica,  le  sale  impianti  interni  o  contigui  all’edificio;  i

condotti verticali dell’aria o di altro tipo;

e non include: le rampe di accesso esterne non coperte; i balconi, terrazzi e

simili; il porticato ricavato all’interno della proiezione dell’edificio; gli aggetti a

solo scopo di ornamento architettonico; le aree scoperte delimitate da muri di

fabbrica.



Estratto della mappa NCT













“Sono le zone residenziali estensive esistenti e di completamento.

Sono ammessi interventi di ristrutturazione ai sensi della legge vigente, oltre agli ampliamenti e 

nuove costruzioni a saturazione dei lotti, nel rispetto delle prescrizioni seguenti:

- indice di utilizzaz. fondiaria (UF): 0,33 mq/mq.

- altezza max (Hmax): 7,50 mt.

- distanza dalle strade (DS): 5,00 mt., fatto salvo il mantenimento di allineamenti preesistenti.

- distanza dai confini (DC): 5,00 mt. oppure zero nel caso di edificio in aderenza al confine, salvo 

convenzione tra privati valevole a norma di legge.

- distacchi tra i fabbricati (DF): 10,00 mt. minimo tra edifici.

Per interventi con volumetria esistente superiore a mc. 3.000, la demolizione e ricostruzione può 

avvenire solo con piano attuativo nel limite dell’indice di densità fondiaria di zona. Laddove il 

volume esistente risultasse superiore a quello derivante dall’applicazione dell’indice di zona, è 

ammesso il suo integrale recupero nel rispetto dei parametri di cui sopra.”





Criteri di stima

subject

comparables

Esito della ricerca di mercato effettuata

subject

subject

subject



Definizione degli indici mercantili per l’analisi dei prezzi marginali

comparables
comparable subject,

Stima del probabile valore di mercato dei beni in condizioni di ordinarietà
Market  Comparison  Approach

comparable



Stima del probabile valore di mercato al netto delle decurtazioni



“PREMESSO CHE

"I CON CONTRATTO DI VENDITA CONCLUSO IN DATA 7 MARZO 1974 MEDIANTE

SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONI AUTENTICATE DAL NOTAIO ANTONIO

RONCHI N. 4674 DI REPERTORIO E N. 1152 DI RACCOLTA, REGISTRATO A VEROLANUOVA

IL 21 MARZO 1974 AL N. 2274 VOL. 1 E TRASCRITTO A BRENO IL 27 MARZO 1974 AI NN.

1194 R.G. E 1091 R.P., IL SIGNOR ANDREOLI GRAZIOLO, NATO A BORNO (BS) IL 7

GENNAIO 1936, ACQUISTO' IL DIRITTO DI PROPRIETA' DELL'APPEZZAMENTO DI

TERRENO IN BORNO DISTINTO NEL CATASTO DEI TERRENI DI DETTO COMUNE AL

FOGLIO 2 LOGICO CON LA PARTICELLA 255 DI ARE 16.90.

II PER SUCCESSIONE A CAUSA DI MORTE DEL SIGNOR ANDREOLI GRAZIOLO, APERTASI

IL 23 GENNAIO 1997 E DEVOLUTA PER LEGGE (DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE N. 70

VOL. 154 PRESENTATA A BRENO IL 13 GIUGNO 1997 ED IVI TRASCRITTA IL 16 FEBBRAIO

2006 AI NN. 1460 R.G. E 1139 R.P. E DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE INTEGRATIVA N. 97

VOL. 155 PRESENTATA A BRENO IL 27 AGOSTO 1997 ED IVI TRASCRITTA IL 7 MARZO 2006

AI NN. 1983 R.G. E 1564 R.P.), I SIGNORI GENZIANI GIULIA, NATA A BORNO (BS) IL 10

LUGLIO 1939, ANDREOLI PIETRO, NATO A BORNO (BS) IL 13 MAGGIO 1965, E ANDREOLI

LUCA, NATO A BORNO (BS) IL 23 DICEMBRE 1969, ACQUISTARONO PER QUOTE EGUALI

IL DIRITTO DI PROPRIETA' DELL'APPEZZAMENTO DI TERRENO SOPRA DESCRITTO.

III IN CONFORMITA' AL PERMESSO DI COSTRUIRE N. 22/2006 E N. 5524 DI PROTOCOLLO

RILASCIATO DAL COMUNE DI BORNO IL 3 SETTEMBRE 2007, SULL'APPEZZAMENTO DI

TERRENO IN PAROLA FU ERETTO UN COMPLESSO EDILIZIO. LA COSTRUZIONE DEGLI

EDIFICI FU REALIZZATA DALLA SOCIETA' "EDIL PARTI ", IN ESECUZIONE DEL CONTRATTO

DI APPALTO CONCLUSO CON I SIGNORI GENZIANI GIULIA, ANDREOLI PIETRO E

ANDREOLI LUCA.

IV GIUSTA DENUNCIA DI CAMBIAMENTO NELLO STATO DEI TERRENI N. 424762



APPROVATA  DALL'AGENZIA  DEL  TERRITORIO,  UFFICIO  CATASTO,  DI  BRESCIA  IL  21

OTTOBRE 2008, LA PARTICELLA 255 DI ARE 16.90 PASSO' ALL'URBANO E ASSUNSE IL

NUMERO 4124.

V GIUSTA DENUNCIA DI NUOVA COSTITUZIONE N. 8854 APPROVATA DALL'AGENZIA DEL

TERRITORIO,  UFFICIO CATASTO,  DI  BRESCIA IL  24  OTTOBRE 2008  (N.  BS0432601  DI

PROTOCOLLO),  IL  COMPLESSO  EDILIZIO REALIZZATO  SULL'APPEZZAMENTO  DI

TERRENO  IN  PAROLA FU  CENSITO  NEL CATASTO  DEI  FABBRICATI  DEL  COMUNE  DI

BORNO, SEZIONE PAL, AL FOGLIO 3 CON LA PARTICELLA 4124 DIVISA IN SUBALTERNI

COME SEGUE:

A) I SUBALTERNI 1, 2, 3 E 4 INDIVIDUANO LE UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE (LE

UNITA'  2  E  3  SONO TUTTORA ALLO STATO RUSTICO,  BENCHE'  ACCATASTATE COME

ABITAZIONI);

B) I SUBALTERNI 5 E 6 INDIVIDUANO LE AUTORIMESSE;

C) IL SUBALTERNO 7 INDIVIDUA L'ATRIO E LO SCIVOLO DI INGRESSO DI PERTINENZA

DELLE  PORZIONI  DI  EDIFICIO  INDIVIDUATE  DAI  SUBALTERNI  1,  2,  3,  5  E  6  (IL

DOCUMENTO ALLEGATO ALL'ELABORATO PLANIMETRICO E' ERRATO NEL PUNTO IN CUI

NON RIPORTA TRA I FONDI SERVITI IL SUBALTERNO 1);

D) IL SUBALTERNO 8 INDIVIDUA IL CORRIDOIO D'INGRESSO E LE SCALE DI PERTINENZA

DELLE PORZIONI DI EDIFICIO DISTINTE DAI SUBALTERNI 1, 2 E 3.

AL FINE DI MEGLIO RAPPRESENTARE IL COMPLESSO EDILIZIO DESCRITTO, SI ALLEGA

AL  PRESENTE  ATTO  SOTTO  LA  LETTERA  "A"  L'ELABORATO  PLANIMETRICO  DELLA

PARTICELLA 4124. L'AREA SULLA QUALE INSISTE IL COMPLESSO IN PAROLA CONFINA

CON LE PARTICELLE 159, 161, 2084 E 1401, CON VIA PALARDO E CON LA VALLE DEL

BUGGINE.

VI  CON  CONTRATTO  DI  VENDITA  CONCLUSO  IN  DATA  ODIERNA PER  ATTO  DA  ME

REDATTO  N.  23.569  DI  REPERTORIO  E  N.  5.578  DI  RACCOLTA,  I  SIGNORI  GENZIANI

GIULIA, ANDREOLI PIETRO E ANDREOLI LUCA HANNO TRASFERITO ALLA SOCIETA' "EDIL

PARTI",  CHE  HA ACQUISTATO,  IL  DIRITTO  DI  PROPRIETA'  DEGLI  EDIFICI  IN  BORNO

DISTINTI  NEL CATASTO  DEI  FABBRICATI  DEL COMUNE DI  BORNO,  SEZIONE  PAL,  AL

FOGLIO  3  CON  LE  PARTICELLE  4124  SUBALTERNO  2,  4124  SUBALTERNO  3,  4124

SUBALTERNO 4, 4124 SUBALTERNO 5, 4124 SUBALTERNO 6, CON IL PROPORZIONALE

DIRITTO DI COMPROPRIETA' DELLE PARTI COMUNI DISTINTE DALLE PARTICELLE 4124

SUBALTERNO 7 E 4124 SUBALTERNO 8.

CIO' PREMESSO, LE PARTI CONVENGONO E STIPULANO QUANTO SEGUE:

1) LA SOCIETA'  "EDIL PARTI"  VENDE AL FINE DI  TRASFERIRE ALLA SOCIETA'  "STIL'E'

CASE SRL",  CHE  COMPRA AL FINE  DI  ACQUISTARE,  IL  DIRITTO DI  PROPRIETA'  SUL

SEGUENTE  BENE  IMMOBILE  SITO  NEL  TERRITORIO  DEL  COMUNE  DI  BORNO  (BS)

EDIFICIO  CON  CORTE  DI  PERTINENZA  ESCLUSIVA  IN  POSIZIONE  MERIDIONALE

ALL'INTERNO  DEL  COMPLESSO  IMMOBILIARE  CON  ACCESSO  DALLA  VIA  PALARDO,



ERETTO SULL'AREA DISTINTA NEL CATASTO DEI TERRENI DEL COMUNE DI BORNO AL

FOGLIO  2  LOGICO  CON  LA PARTICELLA 4124  DI  ARE  16.90.  L'EDIFICIO  VENDUTO E'

TUTTORA ALLO STATO RUSTICO ED IN CORSO DI COSTRUZIONE - ESSENDO PRIVO DI

SERRAMENTI,  SIA  INTERNI  SIA  ESTERNI,  DI  INTONACATURA E  DI  PAVIMENTAZIONE

INTERNI  E  DEGLI  IMPIANTI  TECNOLOGICI  -  E  SI  SVILUPPA  SU  TRE  PIANI  DI  UNO

SEMINTERRATO E DUE FUORI TERRA. QUANTO DESCRITTO E' CENSITO NEL CATASTO

DEI  FABBRICATI  DEL  COMUNE  DI  BORNO,  SEZIONE  PAL,  AL  FOGLIO  3  CON  LA

PARTICELLA: 4124 SUBALTERNO 4 -  VIA PALARDO SNC, PIANO S1-T-1 -  IN CORSO DI

COSTRUZIONE. IL BENE E' VENDUTO UNITAMENTE AI SUOI ACCESSORI E PERTINENZE.

2)  A  TITOLO  DI  CORRISPETTIVO  E'  STABILITO  IL  PREZZO  DI  EURO  179.000,00

(CENTOSETTANTANOVEMILA)  [AL  NETTO  DELL'IVA  PARI  AD  EURO  17.900,00

(DICIASSETTEMILANOVECENTO)]. IL PREZZO E' DETERMINATO IN RELAZIONE AL CORPO

DEL BENE VENDUTO E NON ALLA SUA MISURA.

3) LE PARTI, DA ME AMMONITE IN ORDINE ALLE CONSEGUENZE DELLE DICHIARAZIONI

MENDACI  O  RETICENTI,  DICHIARANO,  AI  SENSI  DEGLI  ARTT.  47  E  21  DEL D.P.R.  28

DICEMBRE 2000 N.  445,  CHE IL PREZZO DELLA VENDITA E L'IVA SONO STATI  PAGATI

COME  SEGUE:  -  EURO  125.000,00  (CENTOVENTICINQUEMILA)  MEDIANTE  ORDINE  DI

PAGAMENTO A MEZZO DI BONIFICO BANCARIO EFFETTUATO IN DATA 11 SETTEMBRE

2007 SULLA "BANCA POPOLARE DI  BERGAMO",  FILIALE DI  BRENO, A FAVORE DELLA

SOCIETA' "EDIL PARTI", COORDINATE BANCARIE ABI 03244; CAB 54120; CC 2402; CIN G;

CAUSALE  "CAPARRA  CONFIRMATORIA  RIF.  PRELIMINARE  DI  COMPRAVENDITA  DEL

06/09/2007  EDIFICIO  "C"  VIA  PALARDO  BORNO";  -  EURO  12.818,50

(DODICIMILAOTTOCENTODICIOTTO E CINQUANTA CENTESIMI) MEDIANTE LA CONSEGNA

DI  UN  ASSEGNO  BANCARIO  NON  TRASFERIBILE  N.  0268052852-02  TRATTO  IN  DATA

ODIERNA SULLA "BANCA POPOLARE DI VCENZA", FILIALE DI BRENO, ALL'ORDINE DELLA

SOCIETA'  "EDIL  PARTI";  -  EURO  59.081,50  (CINQUANTANOVEMILAOTTANTUNO  E

CINQUANTA  CENTESIMI)  MEDIANTE  COMPENSAZIONE  CON  IL  CREDITO  DI  PARI

IMPORTO GIA' VANTATO DAL SIGNOR PELAMATTI MARCO, NATO A ESINE IL 16 MAGGIO

1938, NEI CONFRONTI DELLA SOCIETA' "EDIL PARTI", COME EMERGE DALLE FATTURE

NN. 69 E 70 EMESSE IN DATA 30 GIUGNO 2008; CREDITO ACQUISTATO IN DATA ODIERNA

DALLA SOCIETA' "STIL'E' CASE SRL". LA SOCIETA' VENDITRICE RILASCIA QUIETANZA DI

SALDO E DICHIARA DI RINUNCIARE, PER QUANTO POSSA OCCORRERE, A QUALSIASI

DIRITTO DI IPOTECA LEGALE NASCENTE DAL PRESENTE CONTRATTO.

4) LE PARTI DANNO ATTO CHE E' AVVENUTA IN DATA ODIERNA LA CONSEGNA DEL BENE

VENDUTO, INSIEME AGLI ACCESSORI E ALLE PERTINENZE, AI TITOLI E AI DOCUMENTI

RELATIVI ALLA PROPRIETA' E ALL'USO DELLO STESSO. CON IL PRESENTE CONTRATTO,

LA SOCIETA'  VENDITRICE IMMETTE LA SOCIETA'  COMPRATRICE NEL POSSESSO DEL

BENE VENDUTO.

5)  LA  SOCIETA'  VENDITRICE  GARANTISCE  LA  PROPRIETA'  DEL  BENE  VENDUTO,



L'INESISTENZA DI  CAUSE DI  EVIZIONE E CHE LO STESSO NON E'  GRAVATO NE'  DA

GARANZIE REALI O DA VINCOLI DA PIGNORAMENTO O DA SEQUESTRO, NE' DA ONERI O

DA DIRITTI REALI O PERSONALI CHE NE DIMINUISCANO IL LIBERO GODIMENTO.

6) LA SOCIETA' VENDITRICE GARANTISCE CHE IL BENE VENDUTO E' IMMUNE DA VIZI

CHE LO RENDONO INIDONEO ALL'USO A CUI  E'  DESTINATO O NE DIMINUISCONO IN

MODO  APPREZZABILE  IL  VALORE.  LA SOCIETA'  VENDITRICE  PRESTA ALLA SOCIETA'

COMPRATRICE LA GARANZIA DI  CUI  ALL'ART.  1669  C.C.  E  SI  OBBLIGA,  INOLTRE,  AL

PAGAMENTO DEGLI ONERI DI URBANIZZAZIONE, SIA PRIMARIA SIA SECONDARIA, E DEI

COSTI  DI  COSTRUZIONE  INERENTI  L'INTERO  COMPLESSO  EDILIZIO  ERETTO  SULLA

PARTICELLA 4124.

7) LE PARTI DICHIARANO CHE IL PRESENTE CONTRATTO E' CONCLUSO IN ESECUZIONE

DEL CONTRATTO PRELIMINARE DI VENDITA DATATO 6 SETTEMBRE 2007, REGISTRATO A

BRENO IL 21 LUGLIO 2008 AL N. 1878 SERIE 3. LE PARTI DICHIARANO CHE DI COMUNE

ACCORDO  ESSE  HANNO  CONVENUTO  DI  MODIFICARE  IL  CONTENUTO  DEL

PRELIMINARE  ANTICIPANDO  IL  TEMPO  DELLA  CONSEGNA,  ANCHE  IN  ASSENZA

DELL'ESECUZIONE  DI  ALCUNE  LAVORAZIONI  PATTUITE,  CON  LA  CONSEGUENTE

RIDUZIONE  DEL  PREZZO.  LE  PARTI  DICHIARANO  CHE,  A  SEGUITO  DELLA

MODIFICAZIONE  DEL  CONTRATTO  PRELIMINARE,  IL  PREZZO  DI  VENDITA  E'  STATO

DETERMINATO IN CONFORMITA' DALLA PERIZIA ESTIMATIVA REDATTA DALL'INGEGNER

FLAVIO PIANETI,  NATO A DARFO BOARIO TERME (BS) IL 31 GENNAIO 1973, ISCRITTO

ALL'ALBO  DEGLI  INGEGNERI  DI  BRESCIA  AL  N.  3454;  PERIZIA  ASSEVERATA  CON

GIURAMENTO  IN  DATA  1  DICEMBRE  2008  INNANZI  AL  CANCELLIERE  PRESSO  IL

TRIBUNALE  ORDINARIO  DI  BRESCIA,  SEZIONE  DISTACCATA  DI  BRENO,  N.  1070/08

CRONOLOGICO. LE PARTI RICONOSCONO CHE CON LA CONCLUSIONE DEL PRESENTE

CONTRATTO SONO ADEMPIUTI TUTTI GLI OBBLIGHI NASCENTI DAL CITATO CONTRATTO

PRELIMINARE E DI NON AVERE PIU' NULLA A PRETENDE L'UNA DALL'ALTRA IN RAGIONE

DEL  PREDETTO  TITOLO.  DICHIARANO  CHE  IN  SEDE  DI  REGISTRAZIONE  DEL

CONTRATTO PRELIMINARE STESSO E' STATA PAGATA L'IMPOSTA DI REGISTRO DI EURO

625,00  (SEICENTOVENTICINQUE)  IN  CONSIDERAZIONE  DELLA  SOMMA  VERSATA  A

TITOLO  DI  CAPARRA CONFIRMATORIA;  IN  CONFORMITA'  AL  DISPOSTO  DELLA NOTA

ALL'ART.  10  DELLA TARIFFA,  PARTE  I,  ALLEGATA AL  D.P.R.  26  APRILE  1986,  N.  131

(DISPOSIZIONI  CONCERNENTI  L'IMPOSTA DI  REGISTRO),  CHIEDONO  CHE  L'IMPOSTA

PAGATA SIA IMPUTATA ALL'IMPOSTA PRINCIPALE DOVUTA PER LA REGISTRAZIONE DEL

PRESENTE CONTRATTO.

8) LE SPESE DEL PRESENTE CONTRATTO E LE ALTRE ACCESSORIE SONO A CARICO

DELLA SOCIETA' COMPRATRICE.

9)  LA SOCIETA'  VENDITRICE,  AI  SENSI  DELLA DISCIPLINA URBANISTICA ED EDILIZIA

VIGENTE,  DICHIARA:  -  CHE  LA  COSTRUZIONE  DEL  FABBRICATO  IN  OGGETTO  E'

AVVENUTA IN  CONFORMITA'  AL  PERMESSO  DI  COSTRUIRE  N.  22/2006  E  N.  5524  DI



PROTOCOLLO RILASCIATO DAL COMUNE DI BORNO IL 3 SETTEMBRE 2007; - CHE NON

SONO  STATI  POSTI  IN  ESSERE  INTERVENTI  EDILIZI  ABUSIVI,  NE'  SONO  STATI  MAI

ADOTTATI  I  PROVVEDIMENTI  SANZIONATORI  DI  CUI  ALL'ART.  41  DELLA  LEGGE  28

FEBBRAIO 1985 N. 47.

10) CIASCUNA DELLE PARTI, DA ME AMMONITA IN ORDINE ALLE CONSEGUENZE DELLE

DICHIARAZIONI MENDACI O RETICENTI, DICHIARA, AI SENSI DEGLI ARTT. 47 E 21 DEL

D.P.R. 28 DICEMBRE 2000 N. 445, DI NON ESSERSI AVVALSA DI UN MEDIATORE PER LA

CONCLUSIONE DELL'AFFARE."












































































