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RG.E 354/2023
CONCLUSIONI DEFINITIVE
QUOTA DI PROPRIETA DEL BENE PIGNORATO

L'unita immobiliare risulta di proprieta d-

OMISSIS perla penapropreta;

PRECEDENTI PROPRIETARI

Non si rileva accettazione tacita di eredita da parte del signor CMISSIS in morte del padre
OMISSIS .

REGIME PATRIMONIALE DELL’ESECUTATO AL MOMENTO DELL’ACQUISTO

Alla data dellacquisto e del’accensione del mutuo ipotecana 1l soggetto debitore risultava di stato

civlle libero,

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

ISCRIZIONE CONTRO del 0411212017 - Registro Particolare 1449 Registro Generale 10577
Pubblico ufficiale CATALANG GIANLUCA Repertorio 73633121546 del 2311172017
IFOTECAYOLONTARIA derivante da COMCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

A favore: UNICREDIT S.PA, Sede ROMA (RM), Codice fiscale 00348170101 Domicilio ipotecario
eletto ROMA, WA A SPECCHI 16

Contro; OMISSIS per la piena proprieta,

Uipoteca ricade sui beni oggetlo d esecuzione per un Capitale di € 110.996 a fronte o un folale di €
166.4008.00 Tassointeresse annuo 2.5 %, durata 30 anni;

TRASCRIZIONE CONTRO del 16/10/2023 - Registro Particolare 6935 Registro Generale 9586
Pubblico ufficiale UNEP - TRIBUNALE DI PAWA Repertorio 5705 del 2010812023

ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Afavore ITACA SPV S.RL, Sede CONEGLIANO (TV), Codice fiscale 05310700264

Contra: OMISSIS per la piena proprieta;

I pignoramento neade swi benl oggetio df esecuzione censit al foglio 12 mappale 1735 subalterno 1

(casa di abitazione olfre accesson) e subalterno 2 {ultenore locale accessono in corlile).

STATO DI POSSESSO

LIBERQ, in sede di soprallucgo e stato possibile verificare che [immaobile e stato abbandonato dal
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RG.E. 354/2023

soggetto debitore; sono presenti armedi di scarso valore.

- VALORE DEL BENE PIGNORATO
Valore dei fabbricati LIBERI = 42.350,00 € (quarantaduemila trecento cinquanta/00 euro)

ADEGUAMENTI DELLA STIMA

- IMMOBILE LIBERO
Riduzicne del valore del 15%, per differenza lra oneri inbulari su base catastale e
reale, per assenza di garanzia per vizi per nmborso forfeflanio delle spese

Insolute nel blennio amtenore alla vendita e per eventuale smaltimenia di beni

mabili presenti allinterno della proprieté: £.36250
Spese relative a lavori per ripristino stato dei luoghi (.00
Decurtazione per lo stato di pogsesso (.00
Decurtazioni per senvitt ed altre limitezion d'uso: (.00
Spese per lo smaltimento di eventuali rifiuti 0.00
Oneri notarili e provyigioni mediator a carico dell’acquirente: 0.00
spese d cancellazionl trascrizioni & 1scrizionl a canco dell'acquirente: 0.00
Decurtazione per gravami condominiall relativi @ biennio in corso 0.00

- IMMOBILE LIBERO

Walore del lotto meno decurtazioni: 35.997 50
Arrotondamento 36.000.00

IMMOBILE LIBERO
PREZZO BASE D’ASTA € 36.000,00

(trentas eimila /00 euro)
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RG.E. 35472023
RELAZIONE

PREMESSA

Il sottoscritto Arch. Marco Gosta, iscritto all Ordine degli Architetti P P G della Provinzia d Pavia a num.
1199 e all'Albo del CTU del Tribunale di Pavia & stato nominato in data 07122025 dal G E Dott. Erminio
Rizzi per redigere la stima degli immobili siti nel comune di Zeme via Risorgimento 15 - 19,

I sottoscritto in stessa data dichiarava di accettare lincarico prestando giuramento trasmesso in via
telematica PCT.

OPERAZIONI PERITALI

L& raccolta del dati necessari a verificare |e informazioni riportate nella documentazione e stata condotta
effettuando:

studio della documentazione del fascicolo visionato presso Il Tribunale di Pavia,

access presso Agenzia del Territorio - Catasto Fabbricat),

Ispezioni ipotecarie presso Conservatoria del Registr Immobiliar;

access| presso | Comune di Zeme — Utficio Tecnico;

apposito sopraluogo e verifica della coerenza tra situazione attuale e documentazione in atti;

rilievo fotografico;

indagini d mercato nel settore immobiliare

Il giorno 050372004 ¢ stato possibile accedere allimmobile ed effettuare il sopralluogo con riliev

metriciffatografic.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

Casa di abitazione distribuita su due piani fuor terra oltre locale tettoia e cassero legnaia al 1P con
accesso dal cortile privato, corredata da locall accesson edficatl In corpo staccato sul cortile privato, piu
precisamente:

Unité residenziale con ingresso dal cortile privato su soggiorno con piccolo cusining rcavato el
sottoscala, disimpegno e servizio igienico al PT; scala di collegamento a 1P, quest'ultimo composto da
due locali di cui uno dotato di piccolo locale igienico e balcone con affaccio sul cortile privato; completano
il fabbricato il locale accessorio edificato in aderenza alla casa di abitazione e il cassero legnaia @ 1P;
Locall accessor edificall in corpo staccato sul cortile privato composti da un locale magazzino con

cassero, Un‘adtorimessa ed un piccolo servizio Igienico.
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QUOTA DI PROPRIETA

Le unita immobiliar in oggetto nisultano di proprieta di

OMISSIS per la piena proprieta;

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Descrizione del bene secondo le visure del registr catastall G F del comune di Zeme

Casa di_abitazione oltre locali_accessori edificati in_aderenza, locale uso deposito in_cortile e
piccolo we: CATASTO FABBRICATI - Comune di Zeme (PY), Foglio 12, Mappale n® 1735, subalterno 2,
Yia Risorgmento 19, piano T-1, Categoria Af3 Classe 1, Gonsistenza vani 7, Superficie Gatastale 106
mg, Totale escluse aree scoperte 102 mg, Rendita Catastale € 19884 VARIAZIONE MNEL
CLASSAMEMNTO del 020202016 Pretica n PYOOORGY in atti dal 020202016 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 2909.1/2016);

Fer fimmobile si nleva Vanazione del 09/11/2015 - Insenimento in wisura del dall di superficie.

['attuale jdentificazione catastale denva dalla precedente con stess Indicativi ma con diversa consistenza
di vanl 55 per VARIAZIONE del O02/2015 Pratica n. PVO023983 in afli dal 03/02/2015 DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERMI-VARIAZIONE Df TOPONOMASTICA (n 18369 1/2015) la
suindicata Identificazione denva dafla variazione defl precedente Identificativo al foglio 12 mappale /66
subalterno 2 per VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIV O del OF/11/2006 Pratica n. PV0204257 In ath
dal 071172006 VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIHICATIVO - ALLINEAMENTO MAPPE (n.
73877 3/2006); fa suindcata identiicazione denva daila variazione/soppressone del precedenti mappall
£t - 766 - 771 per VARIAZIONE del 24/06/15993 in att dal 10/06/1899 FRZAMPL. DEM PARZ V&SI
ACCERTAMENTO E CLASSAMENTO PF 1995/08 (n. 493 1/1883).

Infine, con stesso identficalivo calastale, si rileva VARIAZIONE del 01/01/1892 Varazione del quadro
tariffanio e Implanto meccanografico del 30/06/1957

Locale accessorio edificato in corpo staceato sul cortile privato CATASTO FABBRICATI - Comune
di Zeme (PV), Foglio 12, Mappale n® 1735, subalterno 1, Via Risorgimento 19, piano T, Categoria G/,

Classe 2, Consistenza mg 10, Superficie Catastale totale 10 mo, Rendita Catastale € 1911 - Variazione

del 09111/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Per fimmobile si nleva Vanazione del 09/11/2015 - Insenmento in wsura del dall of superficie.

Uatiuale Jdentiicazione calastale denva dalla soppressione del precedente identificativo al fogiio 12
mappale 766 per VARIAZIONE MODIFICA IDENTIFICATIVO del OF/11/2006 Pratica n. PY0204257 in atti
dal 07F11/2006 VARIAZIONE PER MODIFICA [DENTIFICATIVO - ALUNEAMENTO MAPPE [n.

F3876 2/2006); fa suindicata identifcazione denva dalla variazione/soppressone del precedenti mappall
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FE1 =766 - 771 per VARIAZIONE del 24/06/1893 in atll dal 10/06/1898 FRZAMPL DEM. PARZ VSI
ACCERTAMENTO E CLASSAMENTO PF 1998/99 (n. 493.1/1893).

Infine, con stesso identficalivo calasiale, s rileva VARIAZIONE del 01/01/1892 Vanazione del quadro
fariffano e Implanto meccanografico del 30/06/1987

PRECEDENTI PROPRIETARI

Yiene riportata la storia ventennale del passaggl di proprieta desurti dall' esame del Registr Immaobiliar
Pavia e dalla visura storica catastale.

Attuale Propriefario

OMISSIS per la piena proprieta;
A U pervenuto in forza di atto di compravendita del 23/11/2017 g rogita Notaio Catalano Gienluca Rep.

3032121545 trascritto all Agenzia delle Entrate il 0441202017 ai n. 7141 d potere d OMISSIS

Precedent PropHetan

La signora OMISSIS divenne proprietaria degl immabili in virtt di atto di compravendita del 12092016 a
rogito Motaio Pandolfi Giovanni Rep. 99507119685 dal precedente proprietanio OMISSIS nato a ZEME
(PV) 118091H6 ¢ f. OMISSIS

I signo-ivenne proprietario degli immobili in morte del padre OMISSIS nato a |G
IR ¢ O!/ISS1S | dichiarazione di successione presentata il OMISSIS

Non si rileva accettazione tacita di eredita da parte del signor OMISSIS  in morte del padre
OMISSIS |,

COERENZE
MNord: altra proprieta mappale 2066,

Est: strada pubblica via Risorgmento,

Sud: altre proprieta mappali 2192 - 2212 - 2210 - 1925
(Owvest: altra proprieta mappale 2045 - 2066

CONDIZIONI

Pessimo stato di manutenzione.

STATO OCCUPATIVO

LIBERO, in sede di sopralluogo e stato possibile verficare che immobile & stato abbandonato dal

soggetto debitore; sono presenti arredi di scarso valore.
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RG.E. 354/2023

DIVISIBILITA
MO

Anche se censiti catastalmente in maniera separata | due fabbricati edificati sul cortile privato rientrano a

fare parte d una soluzione abitativa composta da casa di abitezione e accesson destinati alla stessa

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’'acquirente:

¢ Domande Giudiziall o altre trascrizioni pregiudizievali: nessuna
¢ Converzioni Matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniugale: nessuna
e Atfi di asservimento urbanistico: nessuno
¢ Alire Imitazioni d'uso; nessuna

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

ISCRIZIOMNE CONTRO del 0411282017 - Registro Particolare 1449 Registro Generale 10577

Pubblico ufficiale CATALANO GIANLUCA Repertorio 73633721546 del 231112017
IPOTECANVOLOMNTARIA dervante da CONGESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Afavore UNICREDIT 5P A, Sede ROMA (RM), Codice fiscale 00348170101 Domicilio ipotecario eletto
ROMA, WVIA A SPECCHI 16

Contror OMISSIS per la piena proprieta;

Ulpoteca ncade swi beni oggetio of esecuzione per un Capitale of € 110988 a fronte o un fofale o €
166 499 00, Tasso inferesse annuo 2.5 %, durata 30 anni.

TRASCRIZIONE CONTRO del 16102023 - Registro Particolare 8935 Registro Generale 9550

Pubblico ufficiale UNEP - TRIBUNALE DI PAW A Repertorio 5705 del 2000912023

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Afavore: ITACA SPV S RL, Sede CONEGLIANOD (TV), Codice fiscale 05310700264

Contror OMISSIS per la piena proprieta;

Il pignoramento rcade sui benl oggetto o esecuzione censiti al foglio 17 mappale 1735 subaiterno 1

(casa dif abitazione olfre accesson) e subalterno Z (uiteriore focale accessorio In cortile).

DESTINAZIONE URBANISTICA

A seguito di venfiche presso [Uficio Tecnico del Comune d Zeme e quanto riportato sul sito PGTWeh

(Archivio Documentale del Piani di Governo del Terntario), 1l sottoscritto ha potuto venficare che il
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RG.E. 354/2023

compendio sito in territorio del Comune di Zeme risulta identificato come segue;
Ambiti del tessuto storico
Daart 44 aart. 47 delle NTA del Piano delle Regole

REGOLARITA EDILIZIA E CATASTALE

A seguito delle verifiche effettuate presso il comune di Zeme e dadli atti di provenierza nisulta che
fimmobile € stato edificato in data anteriore al 1° Settembre 1967 e che successivamente sono state
presentate le seguenti pratiche edilizie

Denuncia di Inizio Attivité presentata al Comune di Zeme in data 16 settembre 19098 Prot. 3977 per la
realizzazione di un servizio igienico al PT.

Regolanta edlizia: Sl

Le planimetrie di progetto cornspondono allo stato del luoghs,

Regolanta catastale: S

Le planimetrie depositate presso [ Agenzia delle Entrate Territorio corrispondaono allo stato del luoghi;

ONERI E GRAVAMI CONDOMINIALI

L'immobile non & parte di un condominio.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

L'impianto di nscaldamento é composto da alcuni termaconvetton a gas che tuttavia sono stati imossi dal
debitore; & tuttavia presente l'attestato di certificazione energetica depositato in data 22106120216 e
valido fino al 2200672026, codice identificativo 1818600000316

DESCRIZIONE DE| BENI
CARATTERISTICHE DELLA ZONA

Zeme & un comune italiano di 993 abitanti della provincia di Pavia in Lombardia. Sitrova nella Lomellina

occidentale, sulla nva destra dell' Agogna

Comune di pianura, di antiche origini, la cui economia si fonda essenzialmente sulle attivita agricole. La
comunita degli zemesi, che presenta un indice di vecchiala particolarmente elevato, e concentrata per la
maggior parte nel capoluogo comunale, che non fa registrare evidenti segni di espansione edilizia |l
territorio, comprendente anche la localita di Marza e numerose cascing, disegna un profilo geometrico
regolare, con variazioni altimetriche irrilevanti, che vanno da un minimo di 102 metri sul livello del mare

ad un massimo di 108 metr; d questa caratteristica orografica risente l'abitato, che presenta un
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RG.E. 354/2023

andamento planoc-altimetnco planeggiante.

DESCRIZIONE ANALITICA DEI BENI

Fabbricat

Il cespite oggetto di E. € ubicato in prossimita del centro del piccolo paese. | fabbricati si presentano in
pessimo stato manutentivo, soprattutto | locall accessor in cortile; tuttl 1 corpr di fabbrica presertano
struttura tradizionale in materiale lapideo e matton, struttura di copertura in legno con sovrastarte manto
In coppl tradizional, discese e pluviall in lamiera d epoca datata Le paretl esterne sona intonacate e
tinteggiate in colore rosa antico.

Cortile

I sedime esterno & ricoperto da vegetazione spontanea e cocupato da detriti di varia natura, in sostarza
in pessime condizionl manutentive.

L'accesso al sedime privato avviene dalla via Risorgimento attraverso un cancellelio pedonale al civico
15 e un ulteriore accesso carraio al civico 15 entrambi gli ingresso sono dotati di carcelli in ferro in
scarso stato conservativo,

Casa di abitazione

L'appartamento destinato a residerza s sviluppa su due piani f1. con ingresso su soggiomo al PT oltre
cucining scttoscala, disimpegno e servizio igienico dotato di lavabo, vaso, bidet e doccia; la scala interna
conduce a 1P dove sl trovano due camere da letto una delle quali con piccolo servizio igienico dotato di
decala, una con accesso al balcone con affaccio sul cortile privato.

Al PT sl trova sul lato Ovest un portico a tutta altezza con cassero legnaia al 1P e deposito al PT.
Internamente la casa di abitazione & in pessimo stato manutentivo presenta pavimentazione in piastrelle
di graniglia per entrambi | piani ad eccezione del servizio igienico al PT che, rsalente alla ristrutturazione
dell'anno 2015 ha pavimentazione e rivestimenti in piastrelle di ceramica colore azzurro. || piccolo
servizio igienico al 1P presenta pavimentazione in ceramica colore grigio scuro e rivestimento parietale in
piastrelle di epoca datata incolore azzurror e presente il solo piatto doccia.

L'immobile & dotato di serramenti eterni in legno di epoca datata in pessimo stato manutentivo, persiane
esterne in legno In pessimo stato e smontate, porte interne in parte assenti e ove presenti smontate In
legno a doppio batterte. Le pareti interne e 1 soffittl sono intonacat e tinteggiati in colore bianco ma tutto
& In pessime condizioni manutentive.

Il deposito al PT posizionato sotto la tettola e 1l cassero legnaia e privo di pavimentazione; paretl e plafoni
intonacat! e tinteggiatl In colore bianco In pessimo stato manutentivo

L'unita immobiliare & priva di implanto di riscaldamento: sono presenti solamente alcuni radiator di ana
calda alimentati a gas ma in parte smontati e sicuramente non funzionanti.

Fabbricati accessar
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.E. 354 /2023

Edificati in corpo staccato sul cortile privato sono composti da un deposito con 1P destinato a cassero

legnaia, un secondo fabbricato a destinazione autorimessa (subalterno 1) e un piccolo servizio igienico

edficato in aderenza all'autorimessa | fabbricatl sia esternamente sia internamente sono In pessime

condizioni manutentive, privi in parte della pavimentazione, dotati di serramenti esterni in pessimo stalo e

privi di impianti.

SPECIFICHE INTERMI (rif. sopralluogo del 05{03/2024):

Piano Destinazione sup. pavimento (ma) | Esposizione Condzioni
&l Ingresso soggiorno 21.00 Sud pessime
PT Cucinino 420 Sud pessime
PT Disimpegno 13 MNessuno pessime
PT Bagno 450 Sud pessime
SCALAPT - 1P 7.00 Est pessime
1P Camera 1 12.30 Sud pessime
1P Bagno (doccia) 140 Est pessime
1P Camera 2 1370 Sud pessime
= Altezza local appartamento: mt 250
Superficie netta calpestabile appartamento PT - 1P mg 6540
Superficie lorda abitabile PT: mg 4600 = 100% mg 4600
Superficie lorda abitabile 1P (dedotta scala): mg 3900 = 100% mg 200
Superficie balcone: il 790 X 30% mg 28
Superficie portico PT: mg 1420 X 30% mg 426
Superficie lorda ripostiglio in adererza PT: mg 1020 x  50% mg 1600
Superficie lorda tettoia legnala: mg 1020 x  H0% mq 510
Superficie lorda deposito incortile sub. 2 mg 2600 x  25% mg 650
Superficie lorda we in cortile; M 230 % 25% mg 058
Superficie lorda autorimessa (sub. 1): mg 1950 = S0% mg [ies)
Superficie area esterna Mg 33000 x 3% mg 930
Superficie Commerciale complessiva mg 1213
arratondato mg 121.00
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La superficie commernciale e da intendersi come la somma della superficie lorda dellimmobile, & delle
superfict relative ad accessor e pertinerze, secondo i criter propost dalle seguenti normative: norma UNI
10750:2005e D.P.R n. 138/98.

Le guote percentuali indicate possono varare in rapporto alla particolare ubicezione dellimmobile, alle
superficl esterne, le quall possono essere o meno allo stesso livello, alle superficl complessive esterne, le
quali comungue non eccedano Il 30% di quella coperta, e tutti quel fattori incrementativi o decrementativ,

che caratterizzano Il [oro particolare [vello di qualita ambientale.

CARATTERISTICHE EDILIZIE ED IMPIANTI - stato di fatto
TIPOLOGIE

Immaohife: unita immobiliare residenziale del tipo terra cielo di epoca remota edficata i
struttura tradzionale In materiale lapideo e mattoni oltre locall accessorl e

autorimessa edificatl In corpo staccato sul cortile di proprieta esclusiva,

CARATTERISTICHE DEL F ABBRICATO

Fondazion in materiale tradzionale lapideoimatton — integre

Solar solal in laterizio, completamento in opera con getto integrativo di cls — integra
Strutiure verticali struttura portante in muratura tradizionale In materiale lapideo e latenzi — integre.
Copertura: a falde inclinate, manto di copertura in coppi; gronde e pluviali esterni in lamiera —

pessimo stalo manutentivo;
Parel eslerne. rivestimento intonaco per esterni e tinteggiature - pessimo stato manutentivo,
Accesso al corlile; accesso da strada vicinale tramite cancelletto pedonale e ulteriore cancello in fero
per accesso carralo - pessimo stato manutentivo;

Accesso alfimmobile:.  all'unita residenziale si accede tramite una porta vetrata in legno - pessimo stato

manutentivo;
INTERNI
Appartarmnento PT— 1P
Forta dingresso; serramento vetrato inalluminio di epoca remota - pessimo stato manutentivo,
Forte inferne: In parte assentl, ove presenti pessimo stato manutentivo;
Serament esterni serramenti esterni in alluminio e persiane - pessimo stato manutentivo;

Faviment - nvestiment piastrelle di epoca data in graniglia per tutti 1 local ade eccezione del bagno al PT
che presenta pavimenti e rivestimenti in ceramica in normale stato wvista la

realizzazione del locale nellanno 2015 - pessimo stato manutentivo;
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Tramezzature inferne.  in mattoni forati di laterizio spessore 8 om, intonacati a civile e tinteggiati —

pessimo stalo manutentivo;

Finiture: pessimo stalo manutentivo;

Depogifo 1 e locall accesson [n cordile

Forta dingresso; epoca datata — pessimo stato manutentivo;
Forta inferne; assentl;
Serrament esterni epoca datata — pessimo stato manutentivo;

Faviment - nvestiment battuto in cemento — pessimo stato manttentivo,
Tramezzature interne:  assenti — nel locale deposito 2 in cortile & presente un piccolo vano redizzato in

cartongesso — pessimo stato manutentivo;

Finiture: pessimo stato manutentivo;
Aulonmessa

Paorta dingresso; assente,

Forte inferne; assent;

serrament esternt: assentl;

Pavimenl - nvestiiment. battuto in cemento — pessimo stato manutentivo,

Finiture: pessimo stato manutentivo;
CARATTERISTICHE IMPIANTI

Eletfrica presente di epoca remata - non verificabile;
fdrico; presente di epoca remata - non verificabile;
(a8 presente di epoca remota - non verficabile;
Telefonico presente di epoca remota - non verificabile;
Temmica: assente;

Climatizzazione: assente;

CONSISTENZA

Il sottoscritto effetiuava visura catastale e svolgeva una perizia sommara verificando personalmente la
congruenza delle misure principall dellimmobile a seguito di un sopralluogo.
Dacid & emerso guanto segue:
- Superficie netta calpestablle appartamento PT - 1P mg 6540
- Superficie lorda abitabile PT: mg 4600 x 100% mg 4600
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Superficie lorda abitabile 1P (dedotta scala): mg 3900 x 100% mg 3200
Superficie balcone: mg £00 X 30% mg 225
Superficie portico PT: mg 1420 X 30% mg 426
Superficie lorda ripostiglio in adererza PT: mg 1020 =% 50% mg 1600
Superficie lorda tettoia legnaia: mg 1020 = 50% mg 510
Superficie lorda deposita in cortile sub, 2 mg 2600 = 25% mg 650
Superficie lorda we in cortile: M 230 x  25% mg 058
Superficie lorda autorimessa (sub. 1): mg 19650 x  B0% mg 45
Superficie area esterna Mg 33000 x 3% mg g90
Superficie Commerciale complessiva mg 12134
arratondato mg 121.00

VALUTAZIONE

FONTI D’INFORMAZIONE

Agenzia del Territorio - Catasto Fabbricat!.
Conservatoria del RR.I1 di Pavia

|Utficio Tecnico di: Zeme.

Osservaton del mercato immobiliare: Osservatorio Immobiliare — Agerzia del Terrtorio,

Gonsultazione su internet del sito wyww borsinoimmobiliare. it

Altre fonti: operatori del settore edilzio ed immobiliare della zona.

CRITERIO DI VALUTAZIONE

Il sottoscritto si & basato su un metodo di stima del valore attuale di mercato e sulle quotazioni immabiliari

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell Agenzia del Territonio
Aftraverso | CRITERIQ SINTETICO-COMPARATIVO e stato possibile valutare che per appartamenti dicivile

abitazione con analoghe dotazioni impiantistiche e stato d manutenzione, di superficie, numero di vani ed

epoca di costruzione comparabill a quelli precedentemente descntti, le fonti dinformazione analizzate

riportano quanto seguer

a
b

c.

Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agerzia delle Entrate, secondo semestre 2023,

Gonsultazione su internet del sito waw borsinoimmobiliare.it;

Consultazion di agenzie immobiliar aventl in vendita immobill con carattenstiche analoghe:

Parametri medi d zona per destinazione residenziale (£/mag):

770,00 €/maq — 830,00 €mq abitezioni civil in normale stato di conservazione,
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b 644,00 €/mg — /2 00 €/mg abitazioni civili in buono stato di conservazione,

. Walore medio - 687 82 €mqg abitazioni civill in buono stato di conservazione;

Quindi come base di calcolo il valore medio & pari a 644,81 &mq, pertanto si arrotonda il valore a:

Valore unitario = 650,00 €mq (seicento cinquantal00 euro)
(luanto emerso attraverso Il sopraluogo e le verifiche opportune, ha indotto i sottoscritto alla formulazione d
alcune considerazioni:
- limmabile € in pessimo steto manutentivo, privo degl impiant! e necessita di un importante intervento di
recupero non solo dell'appartamento ma di tuttl | fabbricati;

- Il sedime destinato a cortile privato & In pessimo stato manutentro;
A seguito d gueste considerazioni || sottoscritto rtiene opportuno applicare un coefficiente nduttivo al valore

unitario e vallta limmobile come seque:

Valore unitario = 350,00 €mq (trecento cinquantal00 euro)
Valore dei fabbricati LIBERI = 42.350,00 €  (quarantaduemila trecento cinquantal00 euro)

ADEGUAMENTI DELLA STIMA

- IMMOBILE LIBERO
Riduzione del valore del 15%, per differenza tra oneri inbulari su base calastale e
reals, per assenza di garanzia per vizi per nmborso forfelfanio delle spese

Insolute nel biennio amteriore alla vendita e per eventuale smaltimenio di beni

mabili presenti allinterno della proprieté: £.36250
Spesze relative a lavori per ripristino stato dei luoghi (.00
Decurtazione per lo stato di possesso (.00
Decurtazioni per servitll ed altre limitazion d'uso: 0.00
Spese per lo smaltimento di eventuali rifiuti 0.00
Oneri notarili e provyigioni mediator a carico dell’acquirente: 0.00
spese d cancellazioni trascrizion & iscrizioni a canco dell’acquirente: 0.00
Decurtazione per gravami condominiali relativi @ biennio in corso 0.00

- IMMOBILE LIBERO

Walore del lotto meno decurtazioni 35.997 50
Arrotondamento 36.000.00

IMMOBILE LIBERO
PREZZO BASE D’ASTA € 36.000,00
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(trentaseimila /00 euro)

Con quanto esposto il sottoscritto Arch. Marco Costa ritiene di aver svolto adeguatamente lincarico
ricevuto e si tiene a disposizione dell'lll.mo G.d.E. per ogni chiarimento.

ALLEGATI

A. Elenco trascrizioni

B. Ispezioni ipotecarie

C. Documentazione catastale

D. Documentazione urbanistica

; Sy T,

E. Documentazione edilizia §> s,

F. Rilievo fotografico § %

G. Atto di provenienza g E

H. Verifica contratti di locazione 3 igéﬁf}é“x‘?ﬁco \5

’)j N. 1499
) ‘9’1//(75/0

Montebello della Battaglia, li 18/03/2024 /4 O 4/ {/ il
In fede (Arch. Marco Costa)
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