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TRIBEUNALE ORDINARIO - PIACENZ A - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI 313/2012

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

casa signorile a CARPANETO PIACENTING WVia Scotth da Vigeleno 3, della superficie
commerciale d1 215,90 mq per la quota & 1/1 di pienaproprieta

Appartamento al plano rialzate di willa di pregio, compoeste da ingresse, soggiorne, salotto, cucina,
sala da pranz o, bagno e due ulteriori ambientt al locale interrate. Area esterna di pertinenza a parco.
Imtmobile comunicants al plane interrato con l'immobile al Corpo B e formante con ess0 un unico
edifico unitario.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Interrato, nalzato Identificazione catastale:

o foglio 21 particella 162 sub. 4 (catasto fabbricati), categonia A7, classe 4, consistenza 12,5
vani, rendita 1.387,98 Eure, indirizzo catastale: Via Scotti da Vigoleno n. 3, plane: 31-T -1,
intestato a _derivante da Variaziene del 021172015 - Inserimento in visura dei
dati di superficie
Coerenze: Mord: Via Bapacciolt, Sud: mapp. 163, Ovest: Via Scottt da Vigoleno, Est mapp. 479
Tdentificazione catastale completa del corpo & e corpe B: Foglio 21, part. 162 sub. 4, graffata
allapart. 479 sub. 4, graffata alla part. 521

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 planc interrato. Imm obile nstrutturato nel 2008,
E casa signorile a CAEPANETO PIACENTING Via Scotth da Vigoleno 3, della supetficie
commmerciale di 242,20 mq per la quota 4 141 di pienaproprieta (ﬁ

Imtm obile con finiture di pregio disposto su tre livelll con due locali al prano tetreno due camere & due
bagn al planc primo, tre locali al plano interrate. Area esterna di pertinenza a glardine. Tmmokile
comumnicante al plano interrate con l'immebile al Corpo & & formante con esso un unico edifico
unitario.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piane Interrato, terreno, primo Identificazione
catastale:

o foglio 21 particella 162 sub. 4 {catasto fabbricati), categonia A(7, classe 4, consistenza 12,5
vani, rendita 138798 Bure, indirizzo catastale: Via Scotth da Wigeleno n 3, plano: 51-T-1,
intestato a _deﬁvante da Variazione del 09{11/2015 - Inserimento in wisura dei
dati di superficie
Coerenze: MNord: Via Eapaccioli, Sud: mapp. 163, Ovest: Via Scotti da Vigoleno, Est mapp. 479

Tdentificazione catastale completa del corpo & e corpo B: Foglio 21, part. 162 sub. 4, graffata
allapart. 479 sub. 4, graffata alla part. 521

L'inters edificio swiluppa 3 plani, 2 piani fuon terra, 1 plano interrato. Trnm obile nstrutturato nel 2008

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 458,10 m?
Consistenza commetrciale compl essiva access ot 0,00 m?
WValore di Mercato dell immobile nell o state di fatto e di dirittoin cut 81 trova: €.1.080.711,69
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Walore di vendita giudiziana dell'immobile nello stato d fatto e di dirittoin cu =i €.971.784,52
frova:
Data della valutazione: 09/02/2019

3L.8TATODIPOSSESSO AL MOMENT O DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge 'imm obile risulta occupato da _n qualita di proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1 ¥VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4411 Domands' giudiziall o alive traseriziont pregiudizievoli - Nessime,

4.0, 2. Convenzion matrimaniall e provv. d'asss guazione casa coxitgale: Nessird.

4.1.5, Aisi off asservismento wrbanistico! Nessiuna.

4,14, Alire limiiaziont d uso: Nessuno.

4.2. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
FPROCEDURA:

4.2. 1 Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata i1 12/07/2000 a firma 4 Notaio Toscani Massime a nn. 113212 di
repertonio, iscritta 11 21072000 a Placenza ai nn. 8133/1491, a favere di Banca & Piacenza Soc. Coop
FPer Azioni, contro _derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Importo ipoteca: lire §00.000.000.

Importo capita e lire 300.000.000.

Durataipoteca 15 anni.

Ipoteca tzcritta su immobili originatamente censiti a Catasto al foo 21 mapp. 162 sub. 1, 456 sub. 5,
479 sub. 1. La cancellazione della presente ipoteca, riguardands un finanziamento a medio-lungo
terming, compotterail pagamento di€ 35,00 per tassa ipotecaria

ipoteca wolontaria, stipulata 11 15072004 a firma di Metaio Toscant massime a1 nn. 128461 di
repettorio, iscritta il 290772004 aPiacenza al nn. 118782450, a favore di Banca di Placenza Soc. Coop.
per Aziont, contro _derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario,

Importo ipoteca Evuro 465.000,00.

Imperto capitale; Euro 310.000,00.

Ipoteca izcritta su immobili oniginariamente censitt a Catasto al £z, 21 mapp. 162 sub. 1, 456 sub. 5,
479 sub. 1. La cancellazione della presente ipoteca, riguardando un finanziamento a medio-lungo
termine, compotterail pagamento di€ 35, 00 per tassa ipotecaria

4.2.2. Fignaramenii e sentenze di fallimenta:

traseritta il 19/10F2012 a Pilacenza al nn. 12235/92432, a favore di Guber Spa, contro

derivante da atto esecutive o cautelare - verbale d pignoramento immeokili.

Trazcrizione gravante su immokdli censiti a Catasto al fg. 21 part. 162 sub. 4 graffate a 472 sub dea
821 Lacancellazione del pignoramento, comporterd il pagamento di onert per€ 262,00

pignoramento, stipulata il 01/10/2012 a finma di Uffidale Gindiziario ai nn, 25782012 di reiet‘tario,

plgnoramento, stipulatail 12/06/2015 a firma di Uficiale Giudiziano at nn. 2060 di repertori o, trascritta
il 08/07/2015 a Piacenza ai nn. 7891/6173, a favore di xxxex Spa, contro ideﬁvante da
atto esecutive o cautelare - verbale di pignoramento immobali.
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Trazcrizione gravante su immokdli censiti a Catasto al fg. 21 part. 162 sub. 4 graffate a47% sub dea
8921 sub. 4. Attoe successivamente rettificato dalla Trascnizione del 29/0%/2015 0, 11378/89150 a causa
dell'errata indicazione del mappale 921 sub. 4 La cancellazione del pignoramento, comporterd il
pagamento di oneri per€ 262,00,

pignoramento, stipulatail 10/0R/2015 a firma di Uificiale Gudizian o ai nn. 2857 di repertoni o, trascritta
il 29/09/2015 a Placenza at nn. 11378/89135, a favore di xxx=mx, contro ﬁderivante da
atto esecutive o cautelare - verbale di pignoramento immobali.

Trascrizione gravante su immobili censiti a Catasto al fg. 21 part. 162 sub. 4 graffato ad479%sub. dea
921 Lacancellazione del pignoramento, comporterd il pagamento di onert per< 262,00

4.2, 3, Alire trascrizion ; Nessurrd,

4 4 Aliredimiiazion d uso: Nessumna.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anmie di gestione dell'imm obile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute edinsolute alla data della perizia €.0,00

TNterion avvertenze:;

I trasfenmento dell'imm ohile al compratore non comporta il pagamento dell'TV A, non trattandosi di
bene sttumentale all'esercizio dell'attivita compiuta dall'esecutato.

21 segnala inoltre che le scale interne presenti nei corpt A e B allo stato di fatto non sone dotate di
parapettiicormnmans. Per una fruizione dei luoghi in sicurezza, nonche per la corretta agibalita degli
ambienti secondo normativa, si reputa necessario procedere allinstallazione di tali componentt.

L'intervento wiene cosi quantificato:

Fornitura parapetti in ferro; totale stumato di 12,00 ma, per un peso complessive & kg 130,00 Al
costo unitario & € 7,00kg (listine Camera &t Commercio Placenza anno 2015 s stima il costo in €

1.260,00.

Verniciatura parapettt in ferro: meg 12,00, al costo unitario di€ 13,84/ my (listine Camera di Commerco
di Placenza anno 2019) =1 stimail costoin € 166,08,

Fornitura semplici corfimane in ferro verniciati: totale stimato di 8,2 m, al costo unitario di € 50,00/ml
st stimail costoin € 425,00

Posain opera manufatti; stirmate € 500,00
Costo totale: € 2.351,08

Iva22% & 2.351,08 . € 517,23

Costo totaleiva compresa : € 2.863,31

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIET ARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

et la quota di 171, in forza di atto di divisione (dal 1904720000, con atto stipulato il
194042000 a firma di Motaio Toscam Massimo at nn. 112197 di repertorio, trascritte i1 04/05/2000 a
Flacenza a1t nn. 467373321, in forza di atto di divisione
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6.2. PRECEDENTI FROPRIETARI:

IEFDERRDE per la quota A U1, in forza i atte di compravendita (dal 22/09/1%90 fino al
2312019539, con atte stipulate il 23/09/1990 a firma di Notaio Fermi ai nn. 21408913805 di repertorio,
trascritte il 257091990 a Flacenza al nn. 936207060, in forza i atto di compravendita

er la quota di 1/2 ciascune, in forza 4 atte di
compravendta (dal 2201201989 fine al 12/04/20000, con atte stipulate il 23/12/1999 a firma di Notaio
Toscan Massimo ai nn. 110913 d repettorio, trascritto 11 J712/1999 a Racenza a nn. 15335/11248 in
forza di atte di compravendita

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71.PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 5772000, intestata o ||| | G- - i
ristrutturazione, rilasciata il 29062000 con il n. 5742000 di protocollo.
Finelavor e agibilita non reperite.

Autorizzazione edilizia N, A 14/2000 intestata a_er lawon
d modifica recinzione e realizzazione accesso carrale, rilasciata 11 29042000 con 1l n. A 1472000 di
protocollo.

Fine lavor non reperita

Denuncia mmizie attiwvitda N, D 4472003, intestata a _per lavon & realizzazione
marciapiede & seivoli in area pubblica sul fronte di wia Scotti da Vigeleno, nlasciatail 29/03/2003 con
o D 44/2003 di protocello.

L'operaallo stato attuale non risulta realizzata.

Denuncia inizio athvita N, D 58/2008, intestata a _er
lavon di manutenzione straordinaria, rilasciatail 15/05/2008 conil n. D 5872008 di protocello.
Finelavori e agikilita non reperite.

7.2. BITUAZIONE URBANISTICA:

Hessuna informarione aggiuntiva

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state nlevate le seguentt difformita Corpo A errataindicazione verse di salita della scala del
bagno al pianc rialzato, mancata indicazione della porta fra cucina e sala da pranzo. Corpo B:
mancata indicazione in planimetria del wolume della zona sauna nel locale interrato, mancata
indicazione della porta di accesso al bagno plano primoe late Cwest, mancata indicazione della presa
di luce vano scala.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Pratica per aggiornaments planimetrie catastali
L'imtmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Cost di regolarizzazions

e praticaper aggiornaments planimetrie catastali £.600,00

tecnico ircaticato; Panlo Sperord
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Tempi necessari per laregolarizzazione: 60 giormi

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti diff ormita Eispetto alla pratica edilizia n. I 582008, Corpo A errata
indicazione verso i salita della scala del bagno al piano rialzato;, presenza in planimetria di una
copertura sul late Sud-Est del giardine, non esistente nello stato & fatte. Corpo B mancata
indicazione in planimetria del volume della zonha saunanel locale interrate. Mon & stata inoltre reperita
la documentazione di fine lavort e agibilitarelativa allapraticain oggetto.
Le difformita sono regolanzzabili mediante: pratica per SCTA in sanatoria per realizzazione d opere
difformi; presentazione tardiva di fine lavori e scheda tecnica descrittiva che funge da certificato di
agihilitd come previsto dallal. B 31 del 2002
L'immobile risultanon conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione

» pratica per sciain sanatoria, presentazione tardiva di fine lavon e schedatecnica descrittiva,

sanzioni, spesetecniche: £.6.000.00

Tempi necessati per laregolarizzazione: 60 giorni

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI [N CARPANETO PIACENTING V1A SCOTTI DA VIGOLEND 3

CASA SIGNORILE

DICUI AL PUNTO A

casa signorile a CAEPANETO PIACENTING Via Scott da Vigoleno 3, della superficie commerciale
4 215,90 myq perla quota di 171 di plena proprieta (ﬂ

Appartamento al plano rialzato di willa di pregio, composte da ingresso, soggiorne, salotto, cucina,
sala da pranz o, bagno & due ulteriori ambientt al locale interrato. Area esterna di pertinenza a parco.
Imtmobile comunicants al plano interrato con l'immobile al Corpo B e formante con esso un unico
edifico unitari o,

L'unita immebiliare cggette & valutazione & posta al prane Interrate, ralzato Identificazione catastale:
o foglio 21 particella 162 sub. 4 {catasto fabbricati), categonia AS7, classe 4, consistenza 12,5
vani, rendita 1.387 98 Euro, indirizzo catastale: WVia Scotti da Vigoelene n. 3, prane: 31-T -1,
intestato a _derivante da Variazione del 09(11/2015 - Inserimento in wisura dei

dati di superficie
Coerenze: MNord: Via Rapaccioli, Sud: mapp. 163, Ovest: Via Scotti da Vigoleno, Est mapp. 479

Tdentificazione catastale completa del corpo & e corpo B: Foglio 21, part. 162 sub. 4, graffata
allapart. 479 sub. 4, graffata alla part. 521

L'inters edificio swiluppa 4 prani, 3 piani fuon terra, 1 plano interrato. Trnm obile nstrutturato nel 2008

DEBCRIZIONE DELLA ZONA

Theni sono ubicati in zona centrale {centro storico) inun'area residenziale, le zone limitrofe s trovano
in un'area mista residenzale/commerciale (1 pin importanti centrt limitrofi sono Fiorenzuola D'Arda,
san Giorgio Piacentino). Il traffico nella zona @ locale, 1 parchegg sono buoni. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

SERWIZT

tecnico ircaticato; Panlo Sperord
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trd il * % W
negozi al dettaglio W W
verde attrezzato #r W W
COLLEGAMENTI

autostrada distante 15 km W
ferrovia distante 14 kem L
autobus distante 20 m i W W

QUALITAE RATING INTERHNC IMMOBILE

livello di prane: w W
esposizione: W W
luminesita L
panoratnicitd o W
impiant tecnici; oW W
state di manutenzione generale: w L
servizi; o W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'edificio oggetto di stitna, per le sue caratteristiche strutturali e architettoniche, & stato, nella
valutazione, suddiviso in due corpi, & & B, clascuno dotato di plane interrato e area esterna di
pertinenza Mello stato di fatto tali corpd #f presentanc come due edifici separatl al livello fuon terra,
che st uniscono aformare un unico edificio attraverse 1 rispettivi piani interratl comunicant fra loro.
Le stesse dotazioni impiantistiche fanno parte di un'unica rete comune.

Limmobile individuate al Cotpo & & costituite da un appartamnents con locali post al piani rialzato
einterrate i unaunavilla din. 3 piant fuen terra. ITpiani superion sono & altra proprietd e prendono
accesso dall'area privata retrostante all'edificio. Esternamente I'edificio 51 presenta intonacato e
tinteggiato in rosso per il plano terreno & con muratura faccia a vista per 1 plani supetiori. Sono
presentt fregi e decori di pregio disposti sulla facciata e intorne alle finestre. L'accesso,
indipendente, avwiene tramite una scala esterna in muratura e pietra con ai lati due colonne che
sostengono il balcone dell'appartamento al primo piano. I portone di ingresso & costituite da un
serramento in legne con fregi all'esterno ed & sormontato da un lucernario con infern ate.

L'atrio dell'appartamento & costituite dal corrideio che da accesse alle vare stanze disposte con
schema a pettine. Il pavimento & in battuto di cemento con scaglie in marmo (seminate veneriano)
con disegni di decore. Le porte interne sono in legno laccate avorio con profili in ore foglia In fondo
al cortidoio & ubicats un ripostiglio. L'altezza del soffitte & di cm 341,

Il soggiorne, di altezza pant a 395 om, & munito di n. 5 finestre con inferriate e serramenti in legno con
doppt vetri. La pitturazione & di colore giallo ocra &lla sommita, nel soffitto, ¢'é un fregio che corre
lungo tutto il perimetro, formate da foglie dorate. Il pavimento del soggiorne & della stessa fattura di
quelle del corridoio. Il soggiorno comunica, sul fondo, con un salotto con due finestre, pavimento e
soffitto uguali a quelli del zoggiomo.

Sul lato opposto del corridoio, & situata la cucina, dotata di due finestre, & comunicants con la sala
da pranzo, anch'essa dotata di due fiestre In questt ambienti, pavimenti e serramentt sono omol oght
a quelli del soggiornoe Dalla sala da pranzo, tramite due piccole rampe i scale, 51 accede al locale we
dotato di antibagno.

Il prano interrato, da cui i accede tramite una scalain manmo, & composto da due locali comunicanti,
dotatt i finestre affacciate su un cavedio perimetrale illuminate & aneggiato da griglie orizzontali
poste sul soffitto. Un locale ha le pareti intonacate e tinteggiate, l'atro & finito con muratura di

tecnico ircaticato; Panlo Sperord
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mattoni e pietrame faccia a vista con giuntl stuccati. La pavimentazione & in piastrelle di pietra Gallo
d'Tstria acidato, posate allaromana Pur essendo censito come cantina, 'interrato presenta un ottimo
livelle di finiture e dotazione impiantistica I locali sonoin diretta comunicazione agli
omologhi locali interrat del Corpo B a cui st rimanda, per la descrizione, al nspettive paragrafo della
perizia.

3li impianti, facenti parte della stessa dotazione dell'immobile al Corpo B, sl compongono della rete
idricosanitaria, dell'impiantoe di riscaldamento con elementt scaldanti a pavimento & caldaia a gas
metano posta nel locale interrato del Corpo B, e della rete elettrica. B' presente un impianto i
aspirazione polveri centralizzato con aspiratore nel locale interrato del Corpo B Limmohile & dotato
di impianto di allarme con senson e di predisposizione alla fil odiffusione acustica nelle stanze La
dotazione impiantistica si presenta completa e di othimeo livello, tuttavianon sono state reperite
cettificaziond.

Limmobile & dotato di un'area esterna di pertinenza cintata su1 lati Est e Sud di circa 730 ma. Sul lato
Crrest l'area & confinante, senza alcuna delimitazione, con l'area esterna di pertinenza
dell'appartam ento soprastante, Sul lato Mord & confinante con l'area esterna pertinenziale al Corpo
B, a cui & rimanda, per la descrizione, al tispettive paragrafo della perizia. Sul lato Est, verso via
soofti da Vigoleno, la delimitazione & costituita da una cancellata in ferro sorretta da un cordelo e
pilastri in muratura All'area s accede tramite un cancello carraio dotato di apertura automatica & due
cancelli pedonali in ferre. L'area esterna & omata a parco, con aiuele, siept, cespugli e alben ad alto
fusto &d & in parte inghiatata; sono inoltre presenti impianti di irrigazione. I permetro dell'edificio &
percorso da un marciapiede pavimentato a ciottoli e mattoni,

Limmobile si presenta in ottime condizioni 4 tnanutenzione, con finiture i grande pregio sa

internamente che esternamente che lo caratterizzano nella sua unicith La posizione all'interne del
conteste urbano & in zona centrale, a poche decine di metri di distanza dal Palazzo Comunale.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Suparficie Esterna Lorda (SEL) - Cadice delle Valutazioni
Trarmndiliar

Criterio di calcol o consistenza commerciale: DAER 23 marze 1008 0 138

descrizione consistenza indice commerciale

Piano rialzato 163,00 b4 100 % = 163,00

Fiano interrato 62,00 x 70 % = 43 .40

Cavedia 19,00 x 50 % = 9,50

Totale: 244,00 21590
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Procediments di stima: conparative: Manaparametrics in base al prezza meadia.

SVILUFFO VAILUTAFIONE:

Perlavalutazione dell'immobile st sono tenuti presenti 1 seguenti fattori:
la gqualitd architettonica del fabbricato;

le othime condizion & manutenzione;

le finiture 4 grande pregio;

la dotazione di area esterna a parco {conglobata nel valore dei fabbricati);

tecnico ircaticato; Panlo Sperord
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laposizione in zona centrale dell'abitato,

la difficil e situazione del mercato immobiliare odierne.

CALCOLO DEL VALCORE DI MERCATO:

WValore superficie principale 215,90 X 2.600,00 = 561.340,00
RIEPILOGO VALCORI CORPO:

Valore di mecato {1000/1000 di piena proprieta): €.561.340,00
Valore di macato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti ): €.561.340,00

BEWI I[N CARPANETO PIACENTING V14 SCOTTI Da VIGOLENO 3

CASA SIGNORILE

DI CUI AL PUNTO B

casa signorile a CAEPANETO PIACENTING Via Scotti da Vigoleno 3, della superficie commerciale
i 242,20 mq perla quota di 1/1 di piena proprieta (ﬂ

Immobile con finiture di pregio disposto su tre livelli con due locali al piano terreno due camere e due
bagm al piano primo, tre locali al piano interrato. Area esterna di pertinenza a giardine. Immohile
comunicante al piano interrato con l'immobile al Corpo A e formante con esso un unico edifico
utitario.

Lunitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Interrato, terreno, primo. Identificazione
catastal e:

o foglio 21 particella 162 sub 4 (cataste fabbricati), categonia A7, classe 4, consistenza 12,5
vani, rendita 1.387 98 Buro, indinizzo catastale: Via Scotth da Vigolens n.3, prano: 31-T-1,
intestato a _derivante da Vanaziene del 02(11/2015 - Inzerimento in visura dei
dati i superficie
Coerenze: Mord: Via Rapaccioli, Sud mapp 163, Ovest: Via Scotti da Vigoleno, Est mapp. 479
Tdentificazione catastale completa del corpo & e corpe B: Foglio 21, part. 162 sub. 4, graffata
allapart. 479 sub 4, gratfata allapart. 821

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuord terra, 1 planc interrato. Imm obile nstrutturato nel 2008,

DEZCRIZIONE DELLA ZONA

Ibeni sono ubicati in zona centrale (centro storico) inun'area residenziale, le zone limitrofe & trovano
in un'area mista residenmale’commerciale (1 pin important centrl limitrofi sono Fiorenzuola D'Arda,
Zan (Morgio Placentino). Il traffico nella zona & locale, 1 parcheggt sono buont. Sone inoltre presenti 1
servizi di urbanizzazione primaria e secondaria

SERVIZI

i cipl o oW
negozi al dettaglio - W W
verde attrezzato o W
COLLEGAMENTI

autostrada distante 15 km w L &4
ferrovia distante 14 km W W

tecnico ircaticato; Panlo Sperord
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autobusz distante 30 m W W

QUALITAE RATING INTERND IMMOBILE:

livello di plano: ~ i i
ESPOSLEL ONLE; W
lutninesita W
panoramiciti W W
impiantl tecnici: W
stato di manutenzione generale: w W
SErViZL W w

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'edificio oggetto di stima, per le sue caratteristiche strutturali e architettoniche, & stato, nella
valutazione, suddiviso in due corpi, & & B, ciascuno dotate i plano interrato & area esterna i
pertinenza Mello stato di Fatto tali corpt st presentanc come due edifici separah al livello fuon terra,
che si uniscone a formare un unico edificio attraverso 1 rispettivi prani interratl comunicant fra loro.
Le stesse dotazioni impiantistiche fanno patte di un'unica rete comune.

Limmobile individuato al Corpoe B & costituite da un edificio libero sui quattro lati, disposto su tre
livelli. Al piano terreno s trovano due locali adibiti a soggiomo, dotati complessivamente di 3
portefinestre & 2 finestre con doppd vetri e telaio & persiane in legno. Le portefinestre danne accesso
all 'area cortilizia esterna Il pavimento & ribassato rispetto il plano di campagna di alcunt grading ed &
formato daun parquet in legne disposte a spina di pesce. el locale a ovest & presente un camin etto
alegnae le pareti sono pitturate in color pesca; nel locale a est, s trova un vano cieco adibito a WC
e le paretl sono pitturate in Manco. L'altezza dei locali & di cm 306,

Al plano primo si accede tramite una scala in marmo che porta, tramite un disimpegho con
puardaroba, alle due camere daletto, ciascuna delle quali & dotata di bagno finestrato con docoia wo
bidet e lavabo La camera a Owest ha una finestra e una portafinestra ed & nfinita con un colore
bianco con decorazioni beige; la camera a Est ha una finestra ed & nfinita con un colore azzurro. I
serramenti sono dotatt di doppt wetry. E' prezente un impianto di condizionamento,

Il locale interrato & accessibile tramite una scala in marmo, ed & composto daune spazioso ambiente
centrale comunicante ad Ovest e ad Est con due cavedi, di cui uno scoperto. Il cavedio coperto &
dotate di una presa i luce e di ana con griglia a soffitto, & contiene 1 motori dell'impianto di
condizionamento e la centralina di comando dell'impianto di sollevamento delle acque meteoriche, 1
cavedio scoperto, pavimentato ad acciottelato e dotato di aivela decorativa, costituisce una presza di
luce per il locale interrato, tramite un serramento scotrevole a vetn, I locale ha le pareti rifinite con
pitturazioni a motivi floreali. Sul lato Mord, sono presenti due locali con finestre a bocca di lupo,
quello onentato ad Owest ha un wanho, mancante di serramento, destinato ad ospitare una sauna; in
quelle orientate ad Est & installata la caldaia a gas metane per Uimpianto i riscaldamento a
paviments, oltre al motore dell'impianto & aspirazioni polven centralizzato. Pur essends censito come
cantina, l'interrato presentaun ottim o livello di finiture e dotazione impiantistica.

Gli impianti del fabbricato, che st presentano complett e di ottimo livello, ma di cui non sono state
reperite certificazioni, fanno parte della stessa dotazione del Corpo &

L'area esterna, di circa 280 my, & composta da un cortile pavimentate e da un giardine in parte
inghiaiato e in parte con atucle a cespugli e stept in cul & presente un albero ad alto fusto. u lato
Hord e sul lato Owest l'area & delimitata dalla pubblica via da una cancellata in ferro su un cordoloin
muratura. Sul late Sud l'area confina con la porzione di giardine individuata al Corpo & L'accesso
catraio & pedonale avviene, su via Eapaccioli, tramite un cancello in ferro. E' presents un impianto di
irrigazione.

L'immobile s1 presenta in otime condizioni < manutenzicone, con fintture di pregio, in particolar modo
per il piane prime. Lapostzione all'internoe del contesto urbane & in zona centrale, a poche decine di

tecnico ircaticato; Panlo Sperord
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metti i distanza dal Palazze Comunale.

CONEIATENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliar

Criteno i calcolo consistenza commerciale: AP R 23 marze 1008 0w 138

descrizione consistenza indice commerciale

Fiatio terreno e piano pritmo 157,00 x 100 % = 157,00

Fiano interrato 104,00 x 70 % = 74,20

Cavedi 22,00 x 50 % = 11,00

Totale: 285,00 242 20
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

Drocedimente di stima comparative: Monoparamestrico in base al prezzo madia,

SVILUFFO VALUTAZIONE:

Perla valutazione dell'immobile st sono tenuti presentt 1 seguentt fatton:

la gqualita architettonica del fabbricato;

le ottitne condizion & manutenzione;

le finiture di pregio;

la possibilita di frazionamento in una unita compl etam ente indipendents;

la dotazione di area esterna a glardine (conglobata nel wal ore dei fabbnicah);
laposizione in zona centrale dell'abitato,

la difficile situazione del mercato imm cbiliare odiemo

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

WValore superficie principale: 242,20 X 2.200,00 = 532.840,00
RIEFILOGCO VALORI CORPO:

Valore di mecato {1000/1000 di piena proprieta): €.532.840,00
Valore di macato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.532.840,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di provincia i Piacenza, conservatoria dei registri
immobilian di provincia di Pracenza, ufficio tecnico di Comune i Carpaneto Piacentino, osservator
del mercato immobiliare provincia d Piacenza

DICHIARAZIONE DI CONFORMIT A AGLI STANDARD INTERN AZIONALI DI ¥V ALUTAZIONE

® lawversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

tecnico ircaticato; Panlo Sperord
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o le analisi e le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziont
eventualmente nportate in penizia;

o il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel dirittoin questione;
# il valutatore ha agito in accorde con gli standard etici e professionali;

o il wvalutatore & in possesso det requisit formativi previsti per lo swolgimento della
professione;

» il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove & ubicato o
collocato limmobile e la categoria dell'immobile da valutare,

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIERILOGON ALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFI
ID  descrizione consistenza CONS. accessori valore intero valore diritto
casa
A 215,90 0,00 561.340,00 561.340,00
signorile
casa
E 242,20 0,00 532.240,00 532.240,00
signotile
1.094.180,00€ 1.094.180,00 €
ULTERIORI DECURTAZICNI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO
descrizione imporio
otieti  per  installazione parapettifcorrimano  scale
-2.868,31
interne
spese tecniche e oneri per presentazione tardiva fine
lawoti e richiesta di  agibilitd concessione edilizia -4.000,00
5772000 & avtorizz azione edilizia A14/2000
6 868,31 €

Diudizio di comoda divisibilita della gqueoia:

Hell'eventualita che sia ntenuto opportuno e conveniente per la Procedura
Esecutiva, l'edificio oggetto di stima, per le sue caratteristiche strutturali e
architettoniche, a parere dello scrivente si presenta diwisibile in due unita
abitative distinte che, in perizia, soho state individuate come Corpo & & Corpo
E, con 1 confini fra 1 due corpi come da proposta descritta nelle planimetrie
allegate. In tal modo s & distribuito, nella maniera ritenuta pit equa, frai due
cotpl, 1l pilanc interrato, attualmente locale comune e unitario, senza
comprometterne la fruibilita e il valore dei van ambienti. Tale ubicazione del
confine, & stata riproposta al livells del piano terreno per suddividere l'area
esterna, con un leggers dizassamento a Mord rispetto al plano interrato per
dotare il Corpe A& 4 un camminamento attorne all'edificio, corrispondents
attualmente al marciapiede. Per poter operare fisicamente tale divisione, occorre
predisporre sla  opEre  murarie che impiantistiche, oltre che
di nfunzionalizzazione di alcuni spazi Mel dettaglio occorre creare una parete
divisona al livello interrato, installare una recinzione di confine nell'area esterna,
intervenire sull'impianto di riscaldaments frazionandolo e installando una
nuova caldaa a servizio del Corpo A, frazionare l'impianto elettrico eidrico

tecnico ircaticato; Panlo Sperord
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ganitaric, predisporre gli attacchi per una zona cucinanel Corpo B, intervenire
sull'impiante i aspirazione polveri centralizzate Non essendo stati reperiti
schemi impiantistici, la guantificazione delle opere necessarie al loro
frazionamento e adeguamento pud solo essere oggetto di una stima
approssimativa. Cccorre inoltre ritagliare 1o spazio per una camera da letto per il
Corpo A, che potrebbe essere individuato nella zona pin ad Ovest del
goggiorne, con accesso dal corndoioe di ingresse. Con tale suddivizsione,
nell'interrato, l'attuale accesso al cavedio Corpo A (anch'essofrazionato in due)
ticadrebbe nel Corpo B essendo tuttawia, dal Corpo &, affacciate su tale
cavedio ampie finestre, si ritiene che 1l nuovo accesso, avendo la sola funzione
di 1spezione al locale, possa agevolmente avvenire da tali aperture, rendendo
nonindispensabile la creazione di un ulteriore passaggio.

La stima delle opere che s1 giudicano necessane, unitamente al loro coste & cosi
composta (costi, ove reperitt, desunti dal listine della Camera & Commercio di
Placenza anno 2019

Eealizzazione muratura  diviseria  doppia  in mattoni  doppiouni  con
intercapedine tra 1 due corpi al livello interrato in corrispondenza del confine
indicato sulla tavola 5

10,5 mg = 2=21 mq, al costo unitario di€ 61,73m a1l costo totale & di € 1.296,75
Fornitura e posa di pannelli polistirene estruso sp. 4 cm in intercapedine

10,5 maq, al costo unitario di € 6 43/ m qil costo totale & d € 67,51

Eealizzazione di intonaco sui due lati finito al civile per muratura

21ma, al costounitanio di € 36,15/ m g1l costo totale & di € 759,15

Tinteggiatura a tempera sui due lati compresa la preparazione del fondo con
fiszativo

21ma al costo unitaric € 6 34/maq il costototale & di € 133,14
Costo totale parete divisoria piano interrato: € 2.256,55

Installazione di recinzione h cm 140 con palethh in ferro trai due corpt a livello
plano terreno in corrispondenza del confine indicato sulla tavola 2

m 26,00, costo stimatoa corpo€ 800,00

Creazione parete divisoria in cartongesso nel soggiomo del Corpo A con lana
di rocciain intercape dine

g 16,5 al costo unitario & € 33, 96/maqil costo totale & di € 890,34

Tinteggiatura a tempera parete in cartongesso swl due latt compreso
preparazione del fondo con fissativo

g 33 al costo unitario A€ 6 34/ma il costototale & di € 209,22
Costo totale paretein cartongesso € 1.099,56

Interventt su impiante di riscaldamento compreso installazione nuova cal daia
corpo &, costo stimato€ 7.000,00

Interventi su impianto idrico sanitario e i acque reflue, costo stimato €
5.000,00

Interventi suimpianto elettrico, costo stimato € 4.000,00

Installarione cantiere & ulteriori assistenze murarie perimpianti, costo stimato €

3.000,00

tecnico ircaticato; Panlo Sperord
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Oneri progettuali spese tecniche e di direzione lavor, costo stimato € 3.500,00

Costo totale stimato opere e oneri per divisione corpi A e B: € 26.656,11 IVA

esclusa
Spese di regolanzzazione delle difformita (vedi cap 33 £, 6.600,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinttoin cui st trova; €.1.080.711,69

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Fiduzicne del walore del 10% per differenza tra onert tributart su base catastale €.108.071,17
e reale e per assenza i garanzia per vizi e per nmborso forfetanio di eventuali

spese  condominialt - insolute nel biennio anteriore alla wendita e per

l'immediatezza della vendita gindiziana:

Onen notarili e provwigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1scrizion acarico dell'acquirente: €_856,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato €.971.784,52

di fatte e di dirttto 1n cwt 81 trova:

data 09/02/2019

il tecnicoincaric ato
FPaclo Speront

tecnico ircaticato; Panlo Sperord
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