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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

TRIBUNALE ORDINARIO - PIACENZA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 42/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a ROTTOFRENO via Pascoli (gia via Stazione) 16, frazione San Nicold, della
superficie commerciale di 139,00 mq per laquotadi 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO

* k% )

L'unita immobiliare € posta a piano primo di un complesso immobiliare denominato "condominio
Arcadia’ edificato nel primi anni 2000 composto di 2 piani fuori terra, un piano sottottetto ed uno
seminterrato. Annesso all'appartamento vi € un vano cantina, posto a piano interrato e un' area verde,
postaal piano terra, acui s accede da una scala esterna.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano 1-2-T-S1, ha un'altezza interna di
2,70.Identificazione catastale:
e foglio 18 particella 1615 sub. 52 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 4, consistenza 7
vani, rendita 542,28 Euro, indirizzo catastale: VIA STAZIONE DI SAN NICOLO" n. SNC,
piano: T-1 - 2-S1, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto del 18/09/2008
Pubblico ufficiale CHIODI DAELLI CESARE Sede MILANO (MI) Repertorio n. 100632 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 10186.1/2008 Reparto Pl di
PIACENZA in atti dal 25/09/2008
Coerenze: 'area verde a piano terra confina in circondario con: sub 9, sub 17, mapp 1377,
mapp 32, mapp 1005, mapp 709; |'appartamento al piano primo confina in circondario con:
sub 15, sub 3 (vano scala comune), sub 17; a piano secondo confinain circondario con: sub
15, sub 17.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2001
ristrutturato nel 2008.

IEJ box singolo a ROTTOFRENO via Pascoli (gia via Stazione) 16, frazione San Nicolo, della
superficie commerciale di 20,00 mq per laquotadi 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO

* %% )

L'unitd immobiliare & posta a piano seminterrato di un complesso immobiliare denominato
"condominio Arcadia" edificato nei primi anni 2000 composto di 2 piani fuori terra, un piano
sottottetto ed uno seminterrato; trattasi di autorimessa pertinenziale all'unita abitativa sub. 52.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano S1, ha un'dtezza interna di
3.00.Identificazione catastale:
¢ foglio 18 particella 1615 sub. 39 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 5, consistenza 20
mg, rendita 82,63 Euro, indirizzo catastale: VIA STAZIONE DI SAN NICOLQO’, piano: S1,
intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto del 18/09/2008 Pubblico ufficiale
CHIODI DAELLI CESARE Sede MILANO  (MI) Repertorio n. 100632 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 10186.1/2008 Reparto Pl di
PIACENZA in atti dal 25/09/2008
Coerenze: 1l box confinain circondario con: sub 38, sub 40, sub 2 (passaggio comune)
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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

L'intero edificio sviluppa4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2001.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 159,00 mz
Consistenza commercia e compl essiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 160.650,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 160.000,00
trova

Datadi conclusione dellarelazione: 04/03/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli; Nessuna:
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, registratail 11/03/2014 a Piacenza ai nn. 327/2319, afavoredi *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da DECRETO INGUNTIVO.
Importo ipoteca: € 11.000,00.

Importo capitale: € 6.831,76

ipoteca giudiziale attiva, registrata il 13/02/2014 a Piacenza ai nn. 191/1511, afavoredi *** DATO
OSCURATO *** , contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da DECRETO INGUNTIVO.
Importo ipoteca: € 60.000,00.

Importo capitale: € 43.871,15

ipoteca giudiziale attiva, registrata il 23/10/2012 a Piacenza ai nn. 1568/12346, a favore di ***
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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da DECRETO
INGUNTIVO.

Importo ipoteca: € 80.000,00.

Importo capitale: € 65.716,53

ipoteca giudiziale attiva, registrata il 03/01/2025 a Piacenza ai nn. 2551/15606, a favore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da ATTO ESATTORIALE.
Importo ipoteca: € 93.958,60.

Importo capitale: 46.979,30

ipoteca volontaria cancellata, stipulatail 18/09/2008 a firma di || GTGcNINININIGEzG - .
100633/24511 di repertorio, registratail 25/09/2008 a PIACENZA ai nn. 2551/15606, afavore di ***

DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO.

Importo ipoteca: € 340.000,00.

Importo capitale: € 200.000,00.

Durata i poteca: 25.

Cancellazione total e eseguita in data 20/04/2010

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, trascritta il 14/05/2024 a Piacenza ai nn. 5282/6725, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE-VERBALE DI PPIGNORAMENTO IMMOBILI

4.2.3. Altretrascrizioni::Nessuha.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 1.400,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 360,53

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in forzadi atto di compravendita (dal 18/09/2008),

con atto stipulato il 18/09/2008 a firma di | GG - . 100632/24510 di

repertorio, trascritto il 25/09/2008 a Piacenza ai nn. 10186/15605

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 13/05/2002
fino a 13/02/2006), con atto stipulato il 13/05/2002 a firma di || =i . 45069
di repertorio, trascritto il 23/05/2002 a Piacenza ai nn. 4557.1/2002
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*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 13/02/2006
fino al 18/09/2008), con atto stipulato il 13/02/2006 a firma di || = . 52019
di repertorio, registrato il 15/03/2006 a PIACENZA

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione ediliziaN. 149/99, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di Realizzazione
di palazzinaresidenziale per 16 utenze e 1 bifamiliare, rilasciatail 14/01/2000 con il n. PG 9716 del
02/12/1999 di protocollo

Variante a CE 149/99 N. 24/01, intestataa*** DATO OSCURATO *** | per lavori di Realizzazione
di palazzinaresidenziale per 16 utenze e 1 bifamiliare, presentatail 28/01/2001 con il n. PG 2257 del
28/02/2001 di protocollo, rilasciata il 24/04/2001, agibilitadel 14/01/2002

DIA in sanatoriaN. 86/08, intestataa *** DATO OSCURATO *** | presentatail 20/06/2008 con il n.
5249 di protocollo, agibilita del 31/07/2008 con il n. 7045 di protocollo.
I titolo e riferito solamente a sub.52

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

Rue adottato, in forza di delibera RUE APPROVATO CON DELIBERA del CONSIGLIO
COMUNALE Deélibera n. 67 del 12/12/2017, I'immobile ricade in zona AMBITI AC2 - tessuti
consolidati pianificati. Norme tecniche di attuazione ed indici: art. 30.02 "... Per gli edifici esistenti
conformi al RUE sono ammessi interventi di RE con incremento una tantum pari al del 15% della
S.EDI e della SCO qualora I'intero edificio ottenga la certificazione energetica in classe A2 o
superiore (certificata da ente riconosciuto e accreditato dalle istituzioni pubbliche).”

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme.
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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

IF‘.' A ' ——r~ b S
e . T —— e e

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA
8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformitatecnicaimpiantistica:

L'immobile risulta confor me.

S A TR [ O TR 0 B LL TMTLAN PO LA B B LT
Pegmimjr-pegrifs [risg =t

Conformitatecnicaimpiantistica:

L'immobile risulta confor me.
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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

BENI IN ROTTOFRENO VIA PASCOLI (GIA VIA STAZIONE) 16, FRAZIONE SAN
NICOLO

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

appartamento a ROTTOFRENO via Pascoli (gia via Stazione) 16, frazione San Nicolo, della
superficie commerciale di 139,00 mq per laquotadi 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO
* k%
)

L'unita immobiliare & posta a piano primo di un complesso immobiliare denominato "condominio
Arcadia' edificato nel primi anni 2000 composto di 2 piani fuori terra, un piano sottottetto ed uno
seminterrato. Annesso all'appartamento vi € un vano cantina, posto al piano interrato e un' area verde,
postaal piano terra, acui si accede da una scala esterna.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano 1-2-T-S1, ha un'atezza interna di
2,70.ldentificazione catastale:
o foglio 18 particella 1615 sub. 52 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 4, consistenza 7
vani, rendita 542,28 Euro, indirizzo catastale: VIA STAZIONE DI SAN NICOLO" n. SNC,
piano: T-1 - 2-S1, intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto del 18/09/2008
Pubblico ufficiale || GG Scce VILANO (M) Repertorio n. 100632 -
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 10186.1/2008 Reparto Pl di
PIACENZA in atti dal 25/09/2008
Coerenze: I'area verde a piano terra confina in circondario con: sub 9, sub 17, mapp 1377,
mapp 32, mapp 1005, mapp 709; I'appartamento al piano primo confina in circondario con:
sub 15, sub 3 (vano scala comune), sub 17; a piano secondo confinain circondario con: sub
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15, sub 17.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2001
ristrutturato nel 2008.

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'arearesidenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale. Il traffico nellazona e locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.
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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

COLLEGAMENTI

ferrovia distante 250m
autostrada distante 5 km

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione:
panoramicita

livello di piano:

stato di manutenzione:
luminosita:

LB B &
LB 8 &

LB 8 &
o i W
L 8 &
L
L B &
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qualitadegli impianti: W W W
qualitadei servizi: W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'unita immobiliare € posta a piano primo di un complesso immobiliare denominato "condominio
Arcadia’ edificato nel primi anni 2000. L'appartamento s sviluppa su due piani collegati
internamente da una scalain ferro e legno, al piano primo si trovano il soggiorno con zona pranzo, la
cucina e un bagno con antibagno; il soggiorno affaccia su due terrazzi, uno su ci affaccia anche la
cucina, dall'altro si accede, tramite una scala esterna, all'area verde esclusiva posta al piano terra. Al
piano secondo (sottotetto) si trovano le due camere da letto e un ulteriore bagno, entrambe le camere
hanno un affaccio esterno tramite una terrazza, su una di queste s trova un piccolo ripostiglio
utilizzato come lavanderia.

| pavimenti sono in gres porcellanato effetto cotto a primo piano mentre a secondo troviamo del
parquet posato atolda di nave diagonale, i bagni sono piastrellati. L appartamento & termoautonomo,
la caldaia murale da esterno, € situata in apposito aloggiamento nel terrazzo adiacente la cucing; i
corpi scaldanti sono radiatori, mentre i serramenti sono in legno e aluminio. Nel complesso
|'appartamento e in pit che buone condizioni.

Di pertinenza al'appartamento vi € un vano cantina situato al piano seminterrato interrato
dell'immobile.

Infine, lo stato manutentivo dell’immobile e dei suoi accessori e degli impianti di cui e dotato € da
ritenersi buono, considerando anche I’ usura dettata dal tempo e dall'utilizzo.

Delle Componenti Edilizie:

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in W W
legno/alluminio. gli infiss sono dotati di tende

veneziane interno vetro e zanzariere

infissi interni: porte redizzati in legno tamburato wr W W
pavimentazione interna: redlizzata in gres wr W W
porcellanato

pavimentazione interna: realizzata in parquet W W
incollato

scale: interna con rivestimento in legno W W
protezioni infissi esterni: antoni realizzate in legno wr W W
Degli Impianti:

condizionamento: pompa di calore con W W

aimentazione a €lettrico con diffusori in split
conformita: conforme

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220V i
conformita conforme
gas. sottotraccia con alimentazione a gas metano wr i W
conformita: conforme
idrico: sottotraccia con alimentazione in diretta da W W

rete comunale, larete di distribuzione é realizzata
in tubi in polipropilene conformita: conforme

tecnico incaricato: Paola Pedretti
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CONSISTENZA:

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

Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciae: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice
appartamento 139,00 X 100 %
Totale: 139,00

commerciale

139,00

139,00
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=3l -

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

INTERVISTE AGLI OPERATORLIMMOBILIARI:
Agenziadelle Entrate - Bancadati delle quotazioni immobiliari (11/11/2024)
Domanda: Rottofreno- area San nicolo - abitazioni civili
Valore minimo: 890,00

Valore massimo: 1.250,00

Note: €/mq

Immobiliare.it (11/11/2024)

Domanda: appartamento San Nicolo

Valore minimo: 1.500,00

Valore massimo: 1.700,00

Note: €mq

casait (11/11/2024)

Domanda: appartamento San Nicolo

Valore minimo: 850,00

Valore massimo: 2.000,00

Note: €/mq

Osservatorio immobiliare Piacenza FIAIP ottobre 2024 (11/11/2024)
Domanda: Rottofreno - appartamento

Valore minimo: 950,00

Valore massimo: 1.600,00

Note: €/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la determinazione del valore dei beni immobiliari, lo scrivente ritiene che di norma il
procedimento di stima piu consono, ove possibile, sia quello sintetico comparativo. Si reputa infatti
che la via diretta sia la piu obiettiva e immediata in quanto consente, attraverso la conoscenza dei
prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale riscontro con il mercato che, in ulteriori
analisi, eil punto di riferimento del valore di qualsiasi bene, comparando detti valori con quelli della
Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle entrate. Nella valutazione il sottoscritto ha

tecnico incaricato: Paola Pedretti
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tenuto conto di tutto quanto sopra e in particolare dei seguenti elementi di stima:
o destinazione d'uso: residenziale;
e occupato dai proprietario esecutato;
e consistenza commerciae: cosi come precedentemente valutata;
e ubicazione, in comune di Rottofreno loc. san Nicolo;
o grado di finitura, stato di conservazione nel complesso discreto;

o difficile situazione attuale del mercato immobiliare, con molteplice offerta di beni ala
vendita, ma contestual e richiesta assai ridotta, pressoché ai livelli minimi rispetto agli ultimi
anni.

Il valore di mercato per questo lotto, che gia é stato calcolato piu basso di quello previsto dale
guotazioni prese in esame a causa della scarsa qualita dell'immobile, verra opportunamente abbattuto
forfettariamente del 25%, al fine di tenere conto dei maggiori oneri tributari dovuti al maggior valore
imponibile, dell’ assenza di garanzia per vizi occulti e della natura esecutiva e non contrattuale della
vendita.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore a corpo: 220.000,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

abbattimento forfettario -55.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 165.000,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 165.000,00

BENI IN ROTTOFRENO VIA PASCOLI (GIA VIA STAZIONE) 16, FRAZIONE SAN
NICOLO

BOX SINGOLO
DI CUI AL PUNTO B

box singolo aROTTOFRENO via Pascoli (gia via Stazione) 16, frazione San Nicol0, della superficie
commerciaedi 20,00 mq per laquotadi 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
L'unita immobiliare & posta a piano seminterrato di un complesso immobiliare denominato
"condominio Arcadia' edificato nel primi anni 2000 composto di 2 piani fuori terra, un piano
sottottetto ed uno seminterrato; trattasi di autorimessa pertinenziale all'unita abitativa sub. 52.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano S1, ha un'dtezza interna di
3.00.Identificazione catastale:
o foglio 18 particella 1615 sub. 39 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 5, consistenza 20
mg, rendita 82,63 Euro, indirizzo catastale: VIA STAZIONE DI SAN NICOLO", piano: S1,
intestato a*** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto del 18/09/2008 Pubblico ufficiale

I o ¢ MILANO  (MI) Repertorio n. 100632 -
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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 10186.1/2008 Reparto Pl di
PIACENZA in atti dal 25/09/2008
Coerenze: 1l box confinain circondario con: sub 38, sub 40, sub 2 (passaggio comune)

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2001.

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'arearesidenziae, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale. Il traffico nella zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.

tecnico incaricato: Paola Pedretti
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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

COLLEGAMENTI
ferrovia distante 250m v W W W
autostrada distante 5 km ) ¥ W W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione; L
panoramicita oWl W
livello di piano: o W W
stato di manutenzione: L B
luminosita i W
qualitadegli impianti: L
qualita dei servizi: L

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
L'unita immobiliare & posta a piano seminterrato di un complesso immobiliare denominato
"condominio Arcadia' edificato nel primi anni 2000 composto di 2 piani fuori terra, un piano
sottottetto ed uno seminterrato; trattasi di autorimessa pertinenziale all'unita abitativa sub. 52.
L'accesso avviene dallo spazio di manovra comune tramite un apertura a basculante metallica non
elettrificata.

Delle Componenti Edilizie:

pavimentazione interna: realizzata in battuto di L & &
cemento

CONSISTENZA:

tecnico incaricato: Paola Pedretti
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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
autorimessa 20,00 X 100 % = 20,00
Totale: 20,00 20,00

¥ £
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:
Agenziadelle Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari (11/11/2024)
Domanda: Rottofreno- area San nicol0 - box singoli
Valore minimo: 650,00

Valore massimo: 850,00

Note: €/mq

Immobiliare.it (11/11/2024)

Domanda: box singolo San Nicolo

Valore minimo: 700,00

Valore massimo: 1.000,00

Note: €/mq

casait (11/11/2024)

Domanda: bos singolo San Nicolo

Valore minimo: 730,00

Valore massimo: 1.000,00

Note: €mqg

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la determinazione del valore dei beni immobiliari, lo scrivente ritiene che di norma il
procedimento di stima piu consono, ove possibile, sia quello sintetico comparativo. Si reputa infatti
che la via diretta sia la piu obiettiva e immediata in quanto consente, attraverso la conoscenza dei
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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale riscontro con il mercato che, in ulteriori
analisi, il punto di riferimento del valore di qualsiasi bene, comparando detti valori con quelli della
Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia delle entrate. Nella valutazione il sottoscritto ha
tenuto conto di tutto quanto sopraein particolare dei seguenti elementi di stima:

e destinazione d’ uso: autorimessa;

occupato dai proprietario esecutato;

consistenza commerciale: cosi come precedentemente val utata;
ubicazione, in comune di Rottofreno loc. san Nicol¢;

grado di finitura, stato di conservazione nel complesso discreto;

o difficile situazione attuale del mercato immobiliare, con molteplice offerta di beni ala
vendita, ma contestual e richiesta assai ridotta, pressoché ai livelli minimi rispetto agli ultimi
anni.

Il valore di mercato per questo lotto, che gia é stato calcolato pitl basso di quello previsto dale
guotazioni prese in esame a causa della scarsa qualita dell'immobile, verra opportunamente
abbattuto forfettariamente del 25%, a fine di tenere conto dei maggiori oneri tributari dovuti
al maggior valore imponibile, dell’ assenza di garanzia per vizi occulti e della natura esecutiva
e non contrattuale della vendita.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore a corpo: 18.000,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTIDEL'VALORE:

descrizione importo

abbattimento forfettario -4.500,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 13.500,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 13.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per la determinazione del valore dei beni immobiliari, lo scrivente ritiene che di norma il
procedimento di stima piti consono, ove possibile, sia quello sintetico comparativo.

Si reputa infatti che la via diretta Sia la piu obiettiva e immediata in quanto consente, attraverso la
conoscenza del prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale riscontro con il mercato
che, in ulteriori analisi, éil punto di riferimento del valore di qualsiasi bene, comparando detti valori
con quelli della“Banca dati delle quotazioni immobiliari” dell’ Agenzia delle Entrate.

La valutazione delle unita immobiliari sottoposte ad esecuzione sara quindi eseguita secondo il
criterio del “pit probabile valore di mercato”.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Piacenza, ufficio del registro di Piacenza,
conservatoriadel registri immobiliari di Piacenza, ufficio tecnico di- Rottofreno, agenzie: Rottofreno,
osservatori del mercato immobiliare Agenzia Entrate e Fiap

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

tecnico incaricato: Paola Pedretti
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Espropriazioni immobiliari N. 42/2024

o laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione e corretta a meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore €in possesso dei requisiti formativi previsti per o svolgimento della professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessori valoreintero valorediritto
A appartamento 139,00 0,00 165.000,00 165.000,00
B boxsingolo 20,00 0,00 13.500,00 13.500,00
178.500,00 € 178.500,00 €
Riduzione del 10% per lo stato di occupazione: €. 17.850,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova: €. 160.650,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc: €. 360,53
Arrotondamento del valore finale: €. 289,47

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 160.000,00
stato di fatto e di dirittoin cui Si trova:

data 04/03/2025

il tecnico incaricato
Paol a Pedretti
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