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Beni siti in Comune di Magherno (PV)

PREMESSA

L'immobile di cui tratta la presente perizia & costituito da una porzione di fabbricato inserito nel

contesto urbano centrale del Comune di Magherno.

Visione aerea (fonte BingMaps)

L'accesso all'unitd abitativa avviene direttamente dalla pubblica Via Borgo Oleario, al civico 33.
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Beni siti in Comune di Magherno (PV)
LOTTO UNICO

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI, OGGETTO DELLA VENDITA:

1. Unita abitativa autonoma posta nel Comune di Magherno, in Via Borgo Oleario n.33

Risulfa composta, al piano terra, da ingresso/soggiorno, disimpegno, ripostiglio in softoscala e

cucina. Al piano primo disimpegno, due camere e bagno.

Proprietd XXXXXXXXXXXXXXX

perla quota di 1/1 di piena proprietd

Quota oggetto d’esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta

Identificata al catasto urbano come segue:

foglio 3, mappale 1941, categoria A/3, classe 2, vani 4,5, sup. cat. Mqg. 98, rendita € 144,09

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
%E‘Z;;:l: Foglio Particella Sub Zona Cens. | Micro Zona | Categonia |Classe|Consistenza %‘mwﬂe Rendita
1 3 1941 A3 2 4,5 vani | Totale: 98 m* Euro 144,09 | Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
Totale:esluse superficie.
aree
smger(e"”‘:
9 m?
Indirizzo |\"L-’AEOI\‘.GO OLEARIOn 11 Piano T-1
Natifica Partita [Mod.58
Annotazieni |a stadio: costifuita dalla soppressione della particella ceu sez fgl 3 pla 147 sub per allineamento mappe

Coerenze dell'intero LOTTO:

NORD: area cortilizia insistente sul foglio 1 (dalle mappe catastali non si evince la particella) e mappale
65 del foglio 3

SUD: mappali 69 e 1944 del foglio 3

OVEST: mappali 1944, 1942 e porzione del mappale 1941 (non meglio identificata) del foglio 3

EST: mappali 65 e 69 del foglio 3

3
Giudice Dott. Francesca Claris Appiani

. . . . Perito: geom. Jacopo Bricca L. .
Pubblicazione ufficialead (756 escludivo personale - e vietata ogni

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



Esecuzione Forzata N. 247/2024
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX
contro
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

skok sk sk sk ok skoksk skoksk

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: urbana centrale senza parcheggi comuni destinati alle residenze

3. STATO DI POSSESSO:

Unita abitativa libera.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzione edilizia: Nessuna

4.1.3. Precisazioni Notarili: Nessuna

4.1.4. Servitu: Nessuna esplicita

Sisegnala che, seppur non esplicitata in nessun atto notarile di provenienza, I'unita abitativa confina

a nord con un'area cortilizia di cui non si ha accesso diretto ma sulla quale, in angolo del fabbricato,

vi & la fossa biologica dell’'unita stessa.

La planimetria_catastale riporta tale area come in proprieta _di altra ditta ma I'accesso _dovra

comunque essere garantito per permettere la manutenzione alla biologica.
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4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni:

lpoteca volontaria iscritta ai NN.886/3396 del 28/02/2005 a favore XXxxX)XXXXXXXXXXXXXXXKXXXKXXXXXXXXX

D%00.0.0.0.0.0.0,0.0.0.0.0.0.0.00.0.9,0.0.000.0.0.9,00.9.9.9.9,.0090.0.0.0,.009.04

4.2.2. Trascrizioni:
Pignoramento immobiliare del 29/05/2024, rep. 4278/2024, trascritto il 24/06/2024 ai nn. 8309/11496 a

fFAVOre XXXXXXXXXXXXXXXXX CONTrO XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, per la quota di 1/2 ciascuno di
proprietd.

Si_evidenzia che la trascrizione dello stesso pignoramento riporta quale soggetto contro

YOOXXIIKIKHIIOKIXIIKIIXXXXXXXKXXXX, IN - GUANTO  XXOXXXXXXXXXXXX D cedUTo  XxOooxxxxxxxx_|a propria

quota con atto Notdio XXXXXXXXXXX del XXXXXXXXXxxxxxX Nn. 65907 /24430 di rep.

Si precisa infine che il mappale indicato nell’atto di pignoramento e relativa trascrizione (mapp.147)

& stato aggiornato d’Ufficio per allineamento mappe nel nuovo mappale 1941

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Alfre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformita urbanistico - edilizia e catastale

Conformita urbanistico edilizia

Lo scrivente perito, in data 02/10/2024, ha depositato formale richiesta d'accesso agli atti comunali
per la verifica delle pratiche edilizie in essere sul fabbricato d'interesse, fra cuila licenza edilizia prot.
548 del 04/04/1975 richiamata dagli atti di compravendita.

Lo stesso Ufficio Tecnico del Comune di Magherno, in evasione alla mia richiesta, con
comunicazione pervenuta in data 22/10/2024, non ha rinvenuto negli archivi tale pratica edilizia
bensi solo la pratica prot. 19/1975 che perd non riguarda I'immobile oggetto d'esecuzione.
Quest'ultima quindi si omette di allegarla alla presente.

In merito alla conformitd urbanistica pertanto non & possibile esprimere un parere certo di
conformitd, & solo possibile affermare che I'edificio & stato edificato prima del 01/09/1967.

Per le difformitd riscontrate in fase di sopralluogo, effettuato il 08/11/2024, si fa riferimento alla
planimetria catastale, unico supporto grafico in possesso dello scrivente CTU.

Cautelativamente si considerano tali abusi, riportati nello schema di pagina seguente, anche

oggetto di sanatoria comunale, quantificandone i costi professionali e sanzionatori.
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Da porta a finestra

corte cosresE

Stralcio planimetria catastale

Nello specifico si evidenzia che il locale cantina, con abbattimento di un tavolato € stato trasformato

in soggiorno/ingresso. Demoliti altresi altri tavolati al piano terra (tratti gialli) formando unici ambienti;

nel locale soggiorno/ingresso installato camino monoblocco (in rosso). Sempre riferendosi alla sola

planimetria catastale si segnala la chiusura della porta verso il locale canting, frasformata in finestra.

Nuova finestra camino in soggiorno tavolati demoliti tavolati demoliti
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Per regolarizzare quanto indicato occorre procedere con il deposito di una SCIA comunale in
sanatoria per opere interne, ed in facciata (impatto pesistico), effettuate senza titolo abilitativo.

In merito alla planimetria catastale, congiuntamente alla sanatoria comunale occorre predisporre
una denuncia di variazione DocFa per modifiche degli spazi interni all’ unitd immobiliare.
Congiuntamente si reftifichi il civico presente in visura catastale e si chiarisca con I’ Ufficio preposto,
anche mezzo deposito di un fipo mappale d'aggiornamento, circ. 2/88 s.m.i., I'attribuzione della
numerazione del mappale 1941 in quanto la sua geometria di mappa non corrisponde alla
perimetrazione dell'unitd abitativa cosi come rappresentata sulla planimetria catastale ed in loco.
Si quantifichino le spese professionali per i necessari interventi pari ad € 2.200,00 oltre alle sanzioni

amministrative e ministeriali previste di circa € 800,00.

5.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Attualmente 'unitd immobiliare risulta di proprietd  XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX per la quota di 1/1
pervenuta per atto di cessione di quota in esecuzione XXXXXXXXXXKKKKIIKKKKIIKKKKKKKIXXKXXXX
che cedeva la propria quota xxxxxxxxxx atto Notaio XXX XXXxXxxxxxxx NN.65907 /24430 direp.,
frascritto il XoxxXxxxxxxxxxx RG 8965 RP 6268.

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX [a proprietd, per la quota di 1/2 ciascuno, & pervenuta per atto Notaio
XXXOOXXxXxxx del 11/02/2005 nn. 12627/25900 direp., CONro XXxXXXXXXXXXXXXXXXXxX, trascritto il 28/02/2005
RG 3395 RP 2238.

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX |a proprietd, per la quota di 1/1, & pervenuta per atto Notaio xxxxxxxxxxx del

11/04/1997 nn.316/1388 direp., Contro Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, trascritto il 09/05/1997 RG 5838 RP 4043.

6. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE:

Trattasi di unitd residenziale autonoma sviluppata su due piani fuori terra.

Risulfa composta, al piano terra, da ingresso/soggiorno, disimpegno, ripostiglio in sottoscala e
cucina. Al piano primo disimpegno, due camere e bagno.

In generale I'unitd si frova in mediocri condizioni con carenza di manutenzione ordinaria; il locale
bagno ¢ stato parzialmente demolito in termini di rivestimenti e sanitari.

Si segnala, al piano terra, umiditd capillare da risalita lungo i muri perimetrali.

La caldaia del riscaldamento risulta non funzionante ed il contatore gas, nel vano esterno del

fabbricato, & stato rimosso.

Strutture verticali materiale: muratura.

Copertura fipologia: a falde, verosimilmente in legno - rivestimento: coppo
lombardo - isolamento: non verificato — condizioni: scarse

Facciate Infonaco civile tinteggiato in parte— condizioni: scarse/pessime
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Infissi esterni tipologia: legno vetro singolo, protezione: tapparelle in pvc -

condizioni: scarse

Infissi interni tipologia: porta d'ingresso legno — condizioni: pessime
Pavimentazione Materiale: ceramica e graniglia di marmo — condizioni: scarse
Gas metano (impianto): conformitd: Da verificarsi eventuale adeguamento, per quanto

installato, mezzo professionista del settore abilitato.
Note: Non risulta presente il contatore gas

Elettrico (impianto): conformitd: Da verificarsi eventuale adeguamento, per quanto
installato, mezzo professionista del settore abilitato.

Termico (impianto): conformitd: Da verificarsi eventuale adeguamento, per quanto
installato, mezzo professionista del settore abilitato.
Riscaldamento autonomo, singola caldaia non funzionante e

termosifoni in ghisa

7. CONSISTENZA:

Altezza interna media pari a mt. 2,80 — alcune zone sono state controsoffittate.

CALCOLO SUPERFICI

Per la determinazione del valore di mercato lo scrivente perito ha determinato le superfici commerciali dei singoli ambienti, operazione
effettuata analiticamente omogeneizzando le superfici lorde con percentuali correttive di riferimento. Le misure indicate sono state
determinate dagli elaborati grafici in possesso dello scrivente perito nonché da verifiche dirette, ove possibile, in fase di sopralluogo. Si e
preso come riferimento le linee guida riportate nel D.P.R. 138/98, nella norma UNI ISO 9836/2001, nella norma UNI 10750:2005, linee ABI
ed utilizzando parametri ritenuti idonei dal perito.

DESTINAZIONE PIANO ORIENTAMENTO SUP. LORDA RAGCC-}l(J):gI:IO % SUP. COMMERCIALE
SOGGIORNO INGRESSO T sud 20,50 100% 20,50
DISIMPEGNO - SOTTOSCALA T interno 4,30 100% 4,30
CUCINA T nord/ovest 21,20 100% 21,20
VANO SCALA T-1 interno 6,50 100% 6,50
DISIMPEGNO 1 inferno 5,10 100% 5,10
CAMERA 1 1 sud/est 20,50 100% 20,50
CAMERA 2 1 nord/ovest 12,30 100% 12,30
BAGNO 1 nord/ovest 6,70 100% 6,70
SOMMANO MQ. 97,10
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8. VALUTAZIONE LOTTO:

Il valore dellimmobile € stato attribuito in base al corrente valore commerciale, alla congruitd in

rapporto all'ubicazione, allo stato di manutenzione, alla consistenza e allo stato di finitura dello stesso.

Analisi del mercato: tabella rapporti mercantili e relative caratteristiche superficiarie

tabella indici mercantili

superfici e rapporti mercanti superficiari Supfer\ficf Comparc‘wb\i/e Subject Saggio annuo di variazione dei prezzi 0,020
Unita A Unita B N Saggio livello di piano 0,010
Sup. principale 97,00 105,00 97,10 Rapporto compl. area edificata/edificabile 0,00
Sup. balcone - portici 0,30 Prezzo medio area edificata 0,00
Sup. cantine 0,33 Calcolo pr. marginale sup. principale
Sup. loc. sottotetto 0,25 Prezzo medio comparabile A €711,34
Sup. autorimessa 0,50 Prezzo medio comparabile B €657,14
Sup. interrato comune 0,10 Prezzo marginale €657,14
Superficie esterna <= sup.pric. 0,10 Riduzione media regionale tra richiesta e prezzo finale
Superficie esterna > sup.pric. 0,02 (Eurosistema) Nord Ov est - scostamento | -8,40%
Determinazione della superficie commerciale Livello stato manutenzione ed alire caratteristiche
Superficie commerciale m 97,00 105,00 97,10 10%0i€657,14 | = | €6570xsup. commerc. | €6.372,90
Tabella dati Analisi dei prezzi marginali
Prezzo e caratteristiche ™ L[i::;isiwe P ff;:zbi_ore Subjsecf Prezzo marginale Unitd A Unita B
Prezzo totale €69.000,00 €69.000,00 | incognita
Data -€ 5.796,00 -€5.796,00 0 Data €115,00 €115,00
Sup. principale 97.00 105,00 97.10 Sup. principale €657,14 €657,14
Sup. balcone - portici 0,00 0,00 0,00 Sup. balcone - portici €197,14 €197,14
Sup. cantine 0,00 0,00 0,00 Sup. cantine €216,86 €216,86
Sup. loc. sottotetto 0,00 0,00 0,00 Sup. loc. sottotetto €164,29 €164,29
Sup. autorimessa 0,00 0,00 0,00 Sup. autorimessa € 328,57 € 328,57
Sup. interrato comune 0,00 0,00 0,00 Sup. interrato comune €65,71 € 65,71
Superficie esterna <= sup.pric. 0,00 0,00 0,00 Superficie esterna <= sup.pric. €65,71 €65,71
Superficie esterna > sup.pric. 0,00 0,00 0,00 Superficie esterna > sup.pric. €13,14 €13,14
Servizi igienici 1 1 1 Serviz igienici €0,00 €0,00
Servizi speciali 0 0 0 Impianto condizionamento €0,00 €0,00
Livello del piano 0 0 0 Livello del piano € 690,00 € 690,00
Stato manutenzione 2 1 1 Stato manutenzione (arrotondato) € 6.370,00 €0,00
Alfra caratteristica 0 0 0 Altra caratteristica €0,00 €0,00
Tabella di valutazione MCA (Market Comparison Approach) € un procedimento di stima
Prezzo e caratteristica (euro) Unitdr A Unita B del valore degli immobili attraverso il confronto tra I'immobile
Prezzo totale € 69.000,00 € 69.000,00 stesso ed un insieme di immobili simili, contrattati recentemente, di
Data -€ 5.796,00 -€ 5.796,00 prezzo noto, nello stesso segmento di mercato. L'MCA si basa sulla
Sup. principale € 65,71 -€5.191,43 rivelazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche
Sup. balcone - portici €0,00 €0,00 immobiliari quali paragone del confronto estimativo effettuato su
Sup. cantine €0,00 € - base multiparametrica.
Sup. loc. sottotetto €0,00 €0,00
Sup. autorimessa €0,00 €0,00 Sintesi conclusiva
Sup. interrato comune €0,00 €0,00 Detferminazione v ariazione % assoluta 1,96%
Superficie esterna <= sup.pric. €0,00 €0,00 Prezzo correftfo medio €/m? €592,17
Superficie esterna > sup.pric. €0,00 €0,00 Calcolo del valore atteso
Servizi igienici €0,00 €0,00 Ponderazione Unita A Unita B
Servizi speciali €0,00 €0,00 Attribuzione pesi % 50% 50%
Livello del piano €0,00 €0,00 Verifica ponderazione dei pesi attribuiti = 100% 100%
Stato manutenzione -€ 6.370,00 €0,00 Prezzo corretto medio ponderato €57.456,14
Alfra caratteristica €0,00 €0,00 i
PREZZI CORREM €56899.71 | €58.012,57 Valore di mercato arrofondato € 57.500,00

Nello specifico si & scelto quale metodo il confronto di mercato, MCA (Market Comparison

Approach), che € un procedimento di stima del valore o del canone degli immobili, attraverso il
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confronto tra I'immobile stesso ed un insieme diimmobili a confronto simili, contrattatirecentemente,
di prezzo/canone noti, ricadenti nello stesso segmento di mercato.

I valori OMlIriportano solamente tipologie edilizie in stato conservativo normale/ottimo, mentre i valori
FIMAA, riportano fipologie similari al corpo in esame con valore medio pari tfra € 500-600/mg. Le
risultanze MCA attestano un valore medio arrotondato pari ad € 590,00/mq. che si ritiene congruo
tenuto conto delle caratteristiche dell’edificio, tipologiche e di manutenzione dell’unitad.

Il presente rapporto &€ conforme agli International Valuation Standards (IVS) ed agli European
Valuation Standars (EVS).

SINTESI VALUTAZIONE FINALE A VALORE INTERO e QUOTA DI DIRITTO

Destinazione Sup. parametrizzata Valore intero medio ponderale Valore diritto e quota
residenziale Mag. 97,10 € 57.500,00 € 57.500,00
TOTALE € 57.500,00 € 57.500,00

10. ADEGUAMENTI E PREZZO BASE D’ASTA

Adeguamenti e correzione di stima

Riduzione del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale, reale, per assenza di garanzia
per vizi e per I'immediatezza della vendita giudiziaria

Valore di quota € 57.500,00 x 15% € 8.625,00

Spese di adeguamento catastale ed urbanistico € 3.000,00

PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA, SENZA RIDUZIONI O ADEGUAMENTI

Valore del lotto nello stato in cui si trova € 57.500,00

PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA RIDOTTO, CON ADEGUAMENTI E CORREZIONI

Valore del lotto nello stato in cui si trova, al netto di adeguamenti e correzioni € 45.875,00

Pavia, li 16 dicembre 2024
Il perito
geom. Jacopo Bricca

»
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