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Beni siti in Comune di Santa Giuletta (PV) 
 

 

 

PREMESSA 

 

Il compendio immobiliare di cui tratta la presente perizia è costituito da una porzione di fabbricato 

inserito nel contesto urbano centrale del Comune di Santa Giuletta, nella Via Martiri della Libertà, e 

da un limitrofo corpo accessorio. 

 

 

Visione ortofoto (fonte Geoportale Regione Lombardia) 
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L’accesso all’unità abitativa avviene direttamente dalla pubblica Via Martiri della Libertà, al civico 

46. Il fabbricato si trova in stato fatiscente con necessari interventi di manutenzione straordinaria. 

 

 

L’accesso al corpo accessorio avviene da una traversa interna della pubblica Via Martiri della 

Libertà, senza civico. Il fabbricato si trova in stato fatiscente, con evidenti problemi strutturali che 

necessitano di interventi di manutenzione straordinaria. 

 

 

 

Fermo restando che i due corpi di fabbricato sono autonomi tra loro ed allibrati come singole unità 

immobiliari, lo scrivente perito, valutato lo stato di conservazione degli stessi, l’appetibilità sul 

mercato immobiliare locale e la stagnazione in cui quest’ultimo versa, ritiene di accorpare le unità 

in un lotto di vendita. 

 

******************************* 
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Beni siti in Comune di Santa Giuletta (PV) 
 

LOTTO UNICO 
 

 
1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI, OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

1.  Unità abitativa posta nel Comune di Santa Giuletta, in Via Martiri della Liberta n.46 

Risulta composta, al piano terra, da ingresso/cucina, soggiorno, disimpegno e wc in sottoscala. 

Al piano primo disimpegno, bagno, camera e balcone. 

Al piano secondo vano sottotetto-sgombero. 

 

 
 

Proprietà:  

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx per la quota di 1/2 xxxxxxxxxxxxxxx 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx per la quota di 1/2 xxxxxxxxxxxxxxx 

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

 

Identificata al catasto urbano come segue: 

foglio 3, mappale 1380, categoria A/3, classe 1, vani 5, sup. cat. Mq. 82, rendita € 206,58 
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Coerenze dell’unità: 

NORD: Via Martiri della Libertà (traversa interna) 

SUD: mappale 1529 

OVEST: mappale 1565 

EST: Via Martiri della Libertà 

 

***** 

 

2.  Locale di deposito nel Comune di Santa Giuletta, in Via Martiri della Liberta snc 

Risulta composto, al piano terra da un locale di deposito, al piano primo, senza scala di 

comunicazione interna, da un vano sottotetto. 

 

 
 

Proprietà:  

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx per la quota di 1/2 xxxxxxxxxxxxxxxxx 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx per la quota di 1/2 xxxxxxxxxxxxxxxxx 

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

 

Identificata al catasto urbano come segue: 

foglio 3, mappale 1381, categoria C/2, classe 1, cons. 18 mq., sup. cat. Mq. 31, rendita € 31,61 
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Coerenze dell’unità: 

NORD: Via Martiri della Libertà (traversa interna) 

SUD: mappale 1466 

OVEST: mappale 1530 

EST: mappale 1304 

 

******************************* 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: 

 

Caratteristiche zona: urbana centrale con parcheggi comuni destinati alle residenze 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

 

Unità 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. Servitù: Nessuna esplicita 

 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura 

 

4.2.1. Iscrizioni:  

Ipoteca volontaria iscritta ai nn.1880/10233 del 10/12/2003 a favore di xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

xxxxxxxx per concessione a garanzia di mutuo sui beni oggetto di pignoramento  

Ipoteca in rinnovazione iscritta ai nn.827/8388 del 31/10/2023 del 10/12/2003 derivante da ipoteca 

volontaria per concessione a garanzia di mutuo sui beni oggetto di pignoramento, rep. 47359 del 

19/11/2023. 

 

4.2.2. Trascrizioni:  

Pignoramento immobiliare del 21/05/2024, rep. 3881/2024, trascritto il 04/07/2024 ai nn. 4062/5134 a 

favore xxxxxxxxxxxxxxxxxxx contro xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, per la quota di 1/2 xxxxxxxxxxxxx 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna 
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4.3. Giudizio di conformità urbanistico - edilizia e catastale 
 

Conformità 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, tra cui la DIA prot. 3345 del 

20.08.1997 richiamata dagli atti di compravendita. 

Lo stesso Ufficio Tecnico del Comune di Santa Giuletta, in evasione alla mia richiesta, con 

comunicazione pervenuta in data 12/12/2024, non ha rinvenuto negli archivi tale pratica edilizia.  
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Preso atto della dichiarazione e attestazione comunale, in merito alla conformità urbanistica il CTU 

non può esprimere un parere di conformità urbanistica in quanto la pratica edilizia suindicata, non 

essendo stata reperita, non può essere raffrontata con lo stato dei luoghi. 

Per quanto accertato in fase di sopralluogo, effettuato il 06/02/2025, si fa riferimento alla sola 

planimetria catastale, unico supporto grafico in possesso dello scrivente CTU. 

Si segnala, a titolo urbanistico, che entrambi i bagni sono privi di finestre(!) 

 

 

Stralcio planimetria catastale 
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Visto lo stato in cui si trova l’immobile, completamente rivestito da “carta stagnola”, l’unica nota da 

segnalare in riscontro alla planimetria catastale, fermo restando le altezze interne confermate anche 

al piano primo, è il “quadratino” cerchiato in rosso nel vano sottotetto di cui non è chiaro cosa voglia 

rappresentare. 

 

       

       
 

       

 

Il locale accessorio al mappale 1381, per quanto sia stato possibile visionarlo, visto le criticità strutturali 

di sicurezza in cui si trova, pare conforme alla planimetria catastale. 

 

 
Stralcio planimetria catastale 
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Lo scrivente CTU, fermo restando gli interventi di manutenzione straordinaria necessari ai corpi di 

fabbrica, non reputa vi sia necessità di regolarizzazioni comunali o catastali per evidenti difformità 

interne. 

L’unica nota da segnalare riguarda la mappa catastale: 

Dal raffronto della mappa wegis con la mappa d’impianto la perimetrazione del mappale 1380, ex 

mappale 74 da cui deriva, risulta errata. Dal confronto tra lo stato dei luoghi e la planimetria 

catastale, pur non avendo effettuato rilievi topografici a controllo, risulta conforme la geometria 

cartografica di provenienza, ovvero del mappale 74. Per quanto concerne l’attuale mappale 1381 

la propria geometria cartografica invece corrisponde con la provenienza, ovvero il mappale 69. 

     

 

5.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

 

Attualmente le unità immobiliari risultano di proprietà xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx, per 

1/2 xxxxxxxxxxxxxx, pervenuta per atto di compravendita Notaio xxxxxxxxxx del 19/11/2003 

nn.20514/47358 di rep., trascritto in data 10/12/2003 al n. 7284/2003, xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

xxxxxxxxxxxxxxxx 
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xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx la proprietà, per la quota di 1/2 ciascuno, è pervenuta per atto Notaio 

xxxxxxxxxxxx del 07/10/1997 nn. 118393/10237 di rep., trascritto il 09/10/1997 ai nn.6406/5130. 

 

6. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE: 

 

Trattasi di due unità immobiliari autonome in fatiscente stato di conservazione. 

L’unità residenziale, per quanto si è potuto constatare in fase di sopralluogo, essendo la stessa 

rivestita internamento da “fogli di alluminio” risulta avere le seguenti caratteristiche. 

 

 

 

L’unità accessoria, locale di deposito, per quanto si è potuto constatare in fase di sopralluogo, 

essendo la stessa interessata da problemi strutturali, risulta avere le seguenti caratteristiche. 

 

 

 

 

 

ubicazione
materiale o 

tipologia
struttura o tipologia

rivestimento o 

protezione

isolamento o 

tipologia
condizioni

abitazione muratura non verificate

abitazione legno a falde coppo lombardo non verificato scarse/pessime

abitazione intonaco civile non verificato scarse/pessime

abitazione intonaco civile non verificato pessime

abitazione legno vetro doppio persiane scarse 

abitazione legno semplice scarse/pessime

abitazione ceramica non verificato scarse/pessime

abitazione nessuno

abitazione

abitazione

abitazione

abitazione autonomo termosifoni ghisa non funzionante

finiture interne

Impianto riscaldamento

conformità: Da verificarsi eventuale adeguamento, per quanto installato, mezzo professionista del settore abilitato

conformità: Da verificarsi eventuale adeguamento, per quanto installato, mezzo professionista del settore abilitato

conformità: Da verificarsi eventuale adeguamento, per quanto installato, mezzo professionista del settore abilitato

Impianto riscaldamento (componenti)

pavimentazione

impianti particolari

Impianto Gas metano

impianto elettrico

Tipologia

copertura

facciate

infissi esterni

infissi interni

Strutture verticali

ubicazione
materiale o 

tipologia
struttura o tipologia

rivestimento o 
protezione

isolamento o 
tipologia

condizioni

locale deposito muratura pessime

locale deposito legno a falde coppo lombardo nessuno pessime

locale deposito intonaco civile nessuno pessime

locale deposito intonaco civile nessuno pessime

locale deposito legno pessime

locale deposito nessuno

locale deposito battuto cemento nessuno pessime

locale deposito nessuno

locale deposito nessuno

locale deposito nessuno

locale deposito nessunoImpianto riscaldamento

infissi interni

pavimentazione

impianti particolari

Impianto Gas metano

impianto elettrico

Tipologia

Strutture verticali

copertura

facciate

finiture interne

infissi esterni
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7. CONSISTENZA: 

 

 

Altezza interna media pari a mt. 2,70 al piano terra e mt. 2,40/2,50 al piano primo.  

 

CALCOLO SUPERFICI 

 

 

 

8. VALUTAZIONE LOTTO: 

 

Il valore dell'immobile è stato attribuito in base al corrente valore commerciale, alla congruità in 

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

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

Approach), che è un procedimento di stima del valore o del canone degli immobili, attraverso il 

confronto tra l’immobile stesso ed un insieme di immobili a confronto simili, contrattati recentemente, 

di prezzo/canone noti, ricadenti nello stesso segmento di mercato. 

I valori OMI riportano solamente tipologie edilizie in stato conservativo scarso/pessimo, mentre i valori 

FIMAA, riportano tipologie similari al corpo in esame con valore medio pari tra € 200-400/mq. Le 

risultanze MCA attestano un valore medio arrotondato pari ad € 390,00/mq. che si ritiene congruo 

tenuto conto delle caratteristiche dell’edificio, tipologiche e di manutenzione dell’unità. 

PIANO ORIENTAMENTO SUP. LORDA
COEFF. 

RAGGUAGLIO %
SUP. COMMERCIALE

T est 16,40 100% 16,40

T est 8,30 100% 8,30

T interno 2,90 100% 2,90

T nord/est 22,00 100% 22,00

1 est 10,50 100% 10,50

1 interno 6,45 100% 6,45

1 nord/est 21,90 75% 16,43

1 est 9,55 30% 2,87

2 nord/est 36,50 50% 18,25

T nord 24,50 25% 6,13

1 nord 24,50 25% 6,13

116,34

LOCALE ACCESSORIO ESTERNO

WC

SOGGIORNO

DISIMPEGNO

SOTTOTETTO

LOCALE ACCESSORIO ESTERNO

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 nonchè da verifiche dirette, ove possibile, in fase di sopralluogo. Si è

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.

CAMERA 

BAGNO

BALCONE

SOMMANO MQ.

DESTINAZIONE

INGRESSO-CUCINA

DISIMPEGNO-VANOSCALA
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Il presente rapporto è conforme agli International Valuation Standards (IVS) ed agli European 

Valuation Standars (EVS). 

 

 

 

 

 

 

Analisi del mercato: tabella rapporti mercantili e relative caratteristiche superficiarie 

Subject 0,020

Unità A Unità B S Saggio livello di piano 0,010

Sup. principale 200,00 90,00 66,55 Rapporto compl. area edificata/edificabile 0,00

Sup. principale (<H) 0,75 21,90 Prezzo medio area edificata 0,00

Sup. balcone - portici 0,30 9,55 Calcolo pr. marginale sup. principale

Sup. autorimessa 0,50 16,00 Prezzo medio comparabile A € 375,44

Sup. loc.  sottotetto 0,50 36,50 Prezzo medio comparabile B € 653,06

Sup. accessoria 0,25 49,00 Prezzo marginale € 375,44

Superficie esterna <= sup.pric. 0,10 200,00

Superficie esterna > sup.pric. 0,02 320,00 -8,40%

Determinazione della superficie commerciale 

Superficie commerciale m2 226,40 98,00 116,34 = € 262,80 x Sup. commerc. € 30.575,00

Tabella dati  Analisi dei prezzi marginali

Unità A Unità B Subject

Ag. Im m obiliare Ag. Im m obiliare S

€ 85.000,00 € 64.000,00 incognita

-€ 7.140,00 -€ 5.376,00 0 € 141,67 € 106,67

200,00 90,00 66,55 € 375,44 € 375,44

0,00 0,00 21,90 € 281,58 € 281,58

0,00 0,00 9,55 € 112,63 € 112,63

0,00 16,00 0,00 € 187,72 € 187,72

0,00 0,00 36,50 € 187,72 € 187,72

0,00 0,00 49,00 € 93,86 € 93,86

Superficie esterna <= sup.pric. 200,00 0,00 0,00 € 37,54 € 37,54

320,00 0,00 0,00 € 7,51 € 7,51

1 1 1 € 0,00 € 0,00

0 0 0 € 0,00 € 0,00

0 2 0 € 850,00 € 633,66

1 2 1 € 0,00 € 30.575,00

0 0 1 € 10.000,00 € 10.000,00

Tabella di valutazione

Unità A Unità B

€ 85.000,00 € 64.000,00

-€ 7.140,00 -€ 5.376,00

-€ 50.102,69 -€ 8.804,11

€ 6.166,63 € 6.166,63

€ 1.075,64 1.075,64€       

€ 0,00 -€ 3.003,53

€ 6.851,81 € 6.851,81 Sintesi conclusiva

€ 4.599,16 € 4.599,16 Determinazione variazione % assoluta 6,58%

-€ 7.508,83 € 0,00 Prezzo corretto medio  €/m² € 388,52

-€ 2.402,83 € 0,00 Calcolo del valore atteso

€ 0,00 € 0,00 Ponderazione Unità A Unità B

€ 0,00 € 0,00 Attribuzione pesi % 50% 50%

€ 0,00 -€ 1.267,33 Verifica ponderazione dei pesi attribuiti = 100% 100%

€ 0,00 -€ 30.575,00 Prezzo corretto medio ponderato € 45.103,08

€ 10.000,00 € 10.000,00

€ 46.538,89 € 43.667,27

Stato manutenzione

Superficie esterna <= sup.pric.

Sup. principale (<H)

Sup. balcone - portici

Prezzo marginale Unità A

Sup. principale (<H)

Sup. balcone - portici

Stato manutenzione (arrotondato)

Impianto condizionamento 

Livello del piano  

Serv izi igienici 

Sup. principale

Superficie esterna <= sup.pric.

Sup. autorimessa

Sup. loc.  sottotetto

Sup. accessoria

Superficie esterna > sup.pric.

Altra caratteristica 

MCA (Market Comparison Approach) è un procedimento di stima

del valore degli immobili attraverso il confronto tra l’immobile

stesso ed un insieme di immobili simili, contrattati recentemente, di

prezzo noto, nello stesso segmento di mercato. L’MCA si basa sulla

rivelazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche

immobiliari quali paragone del confronto estimativo effettuato su

base multiparametrica.

Sup. accessoria

Sup. autorimessa

Sup. accessoria

Superficie esterna > sup.pric.

Servizi igienici 

Sup. loc.  sottotetto

Sup. principale

Sup. principale (<H)

Sup. balcone - portici

Sup. autorimessa

Sup. loc.  sottotetto

€ 45.200,00

Superficie esterna > sup.pric.

Servizi igienici 

Servizi speciali

Livello del piano  

Stato manutenzione

Altra caratteristica (centralità)

Prezzo totale 

Data 

Sup. principale

Valore di mercato                       arrotondato                     
PREZZI  CORRETTI

Prezzo e caratteristica (euro)

Livello del piano  

Servizi speciali

Altra caratteristica (centralità)

Saggio annuo di variazione dei prezzi 

tabella indici mercantili 

Superfici e rapporti mercantili superficiari

Prezzo totale 

Data 

Prezzo e caratteristiche 

Superf ici  Comparabile

Livello stato manutenzione ed altre caratteristiche

Unità B

70% di € 375,44

Riduzione media regionale tra richiesta e prezzo finale

(Eurosistema) Nord Ovest - scostamento

Data 
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SINTESI VALUTAZIONE FINALE A VALORE INTERO e QUOTA DI DIRITTO  

Destinazione Sup. parametrizzata Valore intero medio ponderale Valore diritto e quota 

residenziale Mq. 116.34 € 45.200,00 € 45.200,00 

  TOTALE € 45.200,00 € 45.200,00 

 

 

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 l’immediatezza della vendita giudiziaria  

Valore di quota € 45.200,00  x  15%          €          6.780,00 

Spese di adeguamento catastale ed urbanistico     €                 0,00 

 

 

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

Valore del lotto nello stato in cui si trova                  €   45.200,00 

 
 

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      €   38.420,00 

 
Pavia, lì 18 febbraio 2025 

Il perito 
geom. Jacopo Bricca 
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