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R.G.E. 72/2020

CONCLUSIONI DEFINITIVE
QUOTA DI PROPRIETA DEL BENE PIGNORATO

L'unita immobiliare risulta di proprieta di:
OMISSIS, per la piena proprieta;

IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

Fabbricato di civile abitazione distribuito su due piani fuori terra con accesso dal cortile privato su cui

insistono in corpo staccato ulteriori due fabbricati con tre locali accessori, piu precisamente:

. casa di abitazione con ingresso su piccolo disimpegno con accesso diretto alla scala centrale dellimmobile,
un locale soggiorno sul lato Est e un locale cucina sul lato Ovest (catastaimente censito come autorimessa
C/6), disimpegno sul lato Nord con accesso al servizio igienico; al 1P si trova un disimpegno sullo sbarco
della scala oltre due locali uno dei quali con annesso un piccole vano ancora in fase di ristrutturazione
destinato, come da progetto, a servizio igienico;

Nota: iattuafe vano utn‘fzzato a cucma edfffcato m aderenza su! :‘ato Nord alla_casa di abitazione con

accesso dfrefto da.~l d:s:mpeqno/vano scafa af PT nsufta tuttawa sia_catastalmente indicafo_come

autonmessa corr ﬁpondente al mappafe 1548 subafferno 2 car 0/6 sid reahzzato softo il profilo edilizio,

con una pratica per ed:ffcaz:one d.r un autonmessa

. fabbrlcato con due locali accessori al PT con accesso |nd|pendente dal cortile prlvato e Iegnala a 1P
accessibile da scala portatile;
. fabbricato uso deposito ad un piano f.t. con accesso dal cortile privato;

REGIME PATRIMONIALE DELL'ESECUTATO AL MOMENTO DELL'ACQUISTO

Il soggetto esecutato ¢ di stato civile LIBERO.

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI
St

STATO OCCUPATIVO
LIBERO, di fatto OCCUPATO dal soggetto debitore.

SITUAZIONE LOCATIVA

LIBERO, non risultano in essere contratti di locazione con i qualiil soggetto esecutato abbia concesso in
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RGE.72/2020

locazione gli immobili oggetto di pignoramento.

- |SCRIZIONI £ TRASCRIZION|

- ISCRIZIONE CONTRO del 16/12/2004 - Registro Particolare 3568 Registro Genera!e 12976
Pubblico ufficiale CATALANO GIANLUCA Repertorio 4798717802 del 14/12/2004
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
- Lavo_r_g:_, Sede N Codice fiscale
_Domicilio ipotecario eletto CUNEQ VIAROMAN. 13;
- Contro; OMISSIS, per la piena proprieta;

- L'ipoteca risufta isctitta sugli immobili oggetto di esecuzione nella loro precedente identificazione catastale

al foglio 21 mappale 93, mappale 280 e mappale 118 per un capitale di € 72.000,00 a fronte di un totale di

€ 144.000,00, tasso di interesse annuo 4%, durata 25 anni.

- TRASCRIZIONE del 11/03/2020 - Registro Particolare 1356 Registro Generale 1922
Pubbiico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DI PAVIA Repertorio 838 del 05/02/2020
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

- Afavoro R Sede_—, Codice fiscal N ENNGEGNG

- Contro: OMISSIS, per la piena proprieta;

- I pignoramento ricade sulle proprieta oggetto di esecuzione per un valore pari a € 67.868,94 olfre interessi

e spese.

NOTA L .
Sulla. Cemf caz.'one Notanfe wene mdfcato in uit.rma paqma n' sequente atto ammrmstratwo

ATTO AMMINISTRATIVO del 19/1 0!2009 Numero di repertorlo 14169/79

Pubblico ufiicialc\STR Codic: fisco NN

IPOTECA LEGALE
Derivante da 0300 A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602 Capifale € 16.587,76 Tasso interesse

annuo 6,836% Tasso interesse semestrale - Inferessi - Spese - Totale € 33.175,52

Si rileva futtavia la canceﬂaz.fone deﬂa sumdtcara .‘,Qoteca con il sequente atto;

Domanda di annotazione UTC: 2020 09- T

Registro generale n. 6042 - Registro particolare n, 1018 Presentazione n. 4 del 03/09/2020
Tipo di annotazione ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - CANCELLAZIONE TOTALE
scrizione Numero di registro particolare 2218 del 27/10/2009.
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R.G.E.72/2020

- VALORE DEL BENE PIGNORATOQ

A seguito del procedimento di stima meglio dettagliato nei capitoli a seguire il sottoscritto ha valutato

I'immobile come segue:
Valore dei fabbricati = 112.000,00 € (centododici mila/08 €}
ADEGUAMENTI DELLA STIMA

- IMMOBILE LIBERO

Riduzione del valore def 15%, per differenza tra oneri fributari su base cataslale
e }ea!e, per ass%nza di garanzia per vizi, per rimborso forfettario delfe spese
insolute nel biennio anteriore alla vendita e per eventuale smaltimento di beni

mobili presenti allinterno della proprista: € -16.800,00
Spese relative a lavori per ripristino stato dei luoghi € (.00
Decurtazione per lo stato di possesso: € (.00
Decurtazioni per servitl ed altre limitazioni d'uso: € 0.00
Spese per lo smaltimento di eventuali rifiuti: € 0.00
Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente: € 0.00
Spese di cancellazioni trascrizioni e iscrizioni a carico dell'acquirente: € 0.00
Decurtazione per gravami condominiali: 3 € 0.00
Spese per regolarizzazione urbanistica ed edilizia: € | 0.00
- fe prestazioni professionali ammontano ad € 1.500,00 + 4% Contributo cassa
professionale + 22% LV.A. € -1.903,20
Sanzione € -1.000,00
Agg. catastale € - 450,00
IMMOBILE LIBERO €
Valore del lotto meno decurtazioni: € 92.677.44
Arrotondamento ' ; € 92.700,00
|IMMOBILE LIBERO
PREZZO BASE D’ASTA € 92.700,00

(novantaduemila settecento/00 euro)
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R.G.E. 72/2020
RELAZIONE

PREMESSA

Il sottoscritto Arch. Marco Costa, iscritto all'Ordine degli Architetti P.P.C. della Provincia di Pavia al num,
1199 e all'Albo dei CTU del Tribunale di Pavia & stato nominato in data 06/07/2021 dal G.E. Dott. Erminio
Rizzi per redigere la stima degli immobili siti nel comune di Zeme (PV), Via Sant'Alessandro 9. ll sottoscritto

in data 06/07/2021 dichiarava di accettare I'incarico prestando giuramenio trasmesso in via telematica PCT.

OPERAZIONI PERITALI

La raccolta dei dati necessari a verificare le informazioni riportate nella documentazione é stata condotta

effettuando:

studio della documentazione de! fascicolo visionato presso il Tribunale di Pavia;

accessi presso Agenzia del Territorio - Catasto Fabbricati;

ispezioni ipotecarie presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari;

accessi presso il Comune di Zeme - Ufficio Tecnico, al fine di reperire documentazione per un
inquadramento urbanistico e territoriale;

apposito sopralluogo e verifica della coerenza fra situazione attuale e documentazione in atti;

rilievo fotografico,

indagini di mercato nel setfore immobiliare.

Il giorno 25/10/2021, dopo humerosi tentativi di contatto con l'esecutato, € stato possibile accedere agli

immobili ed effettuare il sopralluogo con rilievi metriciffotografici.

IDENTIFICAZIONE DEi BENI OGGETTO DELLA VENDITA

Fabbricato di civile abitazione distribuito su due piani fuori terra con accesso dal cortlle privato su cui

insistono in corpo staccato ulteriori due fabbricati con locali accessori, pill precisamente:

. casa di abitazione con ingresso su piccolo disimpegno con accesso diretio alla scala centrale dellimmobile,
un locale soggiomo sul lato Est e un focale cucina sul lato Ovest, disimpegno sul lato Nord collegato alla
cugina con accesso al servizio igienico; al 1P sitrova un disimpegno sullo sharco della scala oftre due locali
uno dei quali con annesso un piccolo vano ancora in fase di ristrutturazione destinate, come da progette,
a servizio igienico;

Nota: I'attuale vano: utmrzzato a cucma edtffcato in aderenza suf lato Nord alla_casa di abitazione con

accesso diretto_dal drs.'mpsgpo/vano scafa al_PT, risulta ‘tutfavia sia_catastalmente indicato come

autonmessa comspondente al mappale 1548 subaftemo 2 cat C/6 sia realizzato, softo il profilo edmz.'o
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R.G.E.72/2020

con una nratrca per ed:ﬁcaz;one df in autonmessa

. fabbricato edificato in corpo staccato sul cortile prwato costltmto da due locali ripostiglic con ingresso
indipendente oltre cassero legnaia al 1P accessibili da scala portatile;
. fabbricato uso deposito - vano unico - ad un piano f.t. con accesso dal cortile privato;

QuoTA DI PROPRIETA

Le unita immobiliari in oggetto risultano di proprieta di:

OMISSIS, perla piena proprieta;

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Descrizione del bene secondo le visure dei registri catastali N.C.E.U. del comune di Zeme:
. Abitazione PT-1P con fabbricato ripostigli: Comune di Zeme (PV), Foglio 21, Mappale n° 1548, subalterno
1, Via Sant'Alessandro 9, piano T-1, Categoria A/3, Classe 2, Consistenza vani 5, Superficie Catastale

Totale 92 mq, Superficie catastale totale escluse aree scoperte 92 mq, Rendita Catastale € 165,27
Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

. Autorimessa PT-1P: Comune di Zeme (PV), Foglio 21, Mappale n° 1548, subalterno 2, Via Sant Alessandro
9, piano T, Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 22 mq, Superficie Catastale Totale 22 mg, Rendita
Catastale € 42,04. Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

. Fabbricato uso deposito; Comune di Zeme (PV), Foglio 21, Mappale n° 1548, subalternc 3, Via
Sant'Alessandro 9, piano T, Categoria C/2, Classe U, Consistenza 64 mq, Superficie Catastaie Totale 69

mq, Rendita Catastale € 59,50, Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;

L'attuale identificazione catasta!e degﬁ immobilf 'denfv'a dalla soppressione dei precedenti mappali 93 - 280
e 118 in virtd di VAR!AZIONE del 27/02/2009 protocoﬂo n’ PVOO48321 m afti dal 27/02/2008 RST, VS,

FRF VDE VARPE {n. 3961 1/2009)

PRECEDENTI PROPRIETARI

Viene riportata |a storia ventennale dei passaggi di proprieta desunti dallesame dei Registri Immobiliari &

dalla visura storica catastale.

Atfuale Proprietario:

ad oggi l'unita immobiliare risulta di proprieta di:
OMISSIS, per |a piena proprieta;
a lei pervenuto in virtl di atto di compravendita del 14/12/2004 a rogito Notaio Catalano Gianluca Rep.
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R.G.E. 72/2020

47986/7801 trascritto a Vigevano il 16/12/2004 ai n, 12975/7821 dalla precedente proprietaria -
- - S - S | :ito d compravendita gli

immobili oggette di trasferimento erano ancora censiti al foglio 21 mappali 93 & 118 graffati con il mappale

280;

Pracedenti Proprietati:

La signora —divenne proprietaria dei cespiti in virtl di atto di donazione del 27/03/2002

a rogito Notaio Di Giorgi Menica trascritto il 10/04/2002 ai n. 2006 da potere d_ nato a

S A o o cui vengono trasferii gii immabill nelta loro

precedente identificazione catastale al foglio 21 mappali 118 & 93 graffati con il mappale 280;
- signor—divenne proprigtario della quota di 1/2 degli immobili in virth di atto di
compravendita del 06/04/1972 a rogito Notaio Sandri trascritfo il 27/04/1972 ai n. 2011 da potere di-

W S S

COERENZE

Si riportano & seguire le coerenze degli immobili oggetto di pignoramento secondo le attuali risultanze
catastali, in riferimento allintero compendio insistente sul mappale 1548

Nord: Vicolo del Nazzareno;

Est: altra proprieta a confine subalterno 3 e 1 mappale 1549;

Sud: strada pubblica via Sant'Alessandro;

Ovest: altra proprieta a confine subalterno 1 e cortile mappale 91;

CONDIZIONI

Normale stato manutentivo.

STATO OCCUPATIVO
LIBERO, di fatto OCCUPATQ dal soggetlo debitore.

SITUAZIONE LOCATIVA

LIBERO, secondo le inferrogazioni presso 'Agenzia delle Entrate non risultano in essere contratti di

locazione con i quali il soggetto esecutato abbia concesso in locazione gli immobili.

DIviSIBILITA
NO.
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RG.E.72/2020

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

|spezione presso la Conservatoria dei RR.II. con i Repertori aggiornati al 28/10/2021:

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

Domande Giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: nessuna
Convenzioni Matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniugale: nessuna
Atti di asservimento urbanistico: nessuno
Altre limitazioni d'uso: nessuno

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:
ISCRIZIONE CONTRO del 16/12/2004 - Registro Particolare 3568 Registro Generale 12976
Pubblico ufficiale CATALANO GIANLUCA Repertorio 47987/7802 del 14/12/2004

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

A tavore: (Y - CUNEO (CN). Codice fiscale

- icilio ipotecario eletto CUNEO VIA ROMA N 13;

Contrg: OMISSIS, per la piena proprieta;
- L'ipoteca risulta iscritta sugli immobili oggetto di esecuzione nelia loro precedente identificazione catastale
al foglio 21 mappale 93, mappale 280 e mappale 118 per un capitale di € 72.000,00 a fronte di un totale di

€ 144.000,00, tasso di interesse annuo 4%, durata 25 anni.

TRASCRIZIONE del 11/03/2020 - Registro Particolare 1356 Registro Generale 1922
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DI PAVIA Repertorio 838 del 05/02/2020
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Afavore {J SN S<de CONEGLIANO (TV), Codice -

Contro; OMISSIS, per la piena proprieta;

- It pignoramento ricade sulle proprieta oggetto di esecuzione per un valore pari a € 67.868,94 offre interessi

& spese.

NOTA . . . .
Suﬂa Certificazione Notanfe wene mdfcato m uft:ma naama f! seauente affo ammmfstrat:vo

ATTO AMMIN!STRATIVO del 19/10/2009 Numero di repertorio 14169/79
pubblico uficiale NN . Cooic. fisca'- NN

IPOTECA LEGALE
Derivante da 0300 A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602 Capitale € 16.587,76 Tasso interesse

annuo 6,836% Tasso interesse semestrale - Interassi - Spese - Totale € 33.175,52
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R.G.E. 72/2020

i rileva tuttavia la canceflazione della suindicata ipofeca con il sequente atto:

Domanda di annotezione UTC: 20200801

Registro generale n. 6042 - Registro particolare n. 1018 Presentazione n. 4 del 03/09/2020
Tipo di annotazione ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - CANCELLAZIONE TOTALE
Iscrizione Numero di registro particolare 2218 del 27/10/2009.

DESTINAZIONE URBANISTICA

A seguito di verifiche presso F'Ufficio Tecnico del Comune di Zeme, il sottoscritto ha potuto verificare chei

sedimi su cui sorgono i fabbricati siti nel territorio del Comune di Zeme, identificati al Foglio 21 Mappale
1548, risultano identificati come segue:

Secondo il P.G.T. vigente approvato con delibera C.C. n. 6 del 10/02/2014 - pubblicato su BURL serie
Awvisi e Concorsi num, 13 del 26/03/2014:

Tessuto residenziale consolidato di completamento (Ex zone omogenee B)

Art. 50 delle Norme dii Attuazione del PDR;

REGOLARITA EDILIZIA

Secondo le informazioni gia contenute nelf'atto di compravendita Yimmobile oggetto di esecuzione & stato
edificato in data anteriore al 1° settembre 1967 e successivamente sono state presentate le seguent!
pratiche edilizie:

Denuncia di Inizio Attivita del 16/03/2005 protocollo 1518 per opere di ristrutiurazione e realizzazione
autorimessa.

Certificato di collaudo finale del 17/03/2008 a firma del tecnico progettista geometra Andrea Rizzoii di
Zeme.

Regolarita edilizia.

NO - gli interventi realizzati pressc immobile non risultano conformi a quante denunciato nella DIA
dell'anno 2005, pill precisamente:

l'autorimessa al PT alla data del sopralluogo risulta un vano destinato a cucina con dotazione impiantistica
completa di arredi e riscaldamento, sebbene nella pratica edilizia sia stata denunciata un’autorimessa;

il suindicato vano utilizzato a cucina presenta un collegamento diretio sul lato Sud Ovest sul disimpegno
mentre negli elaborati grafici non vi & nessun collegamento se nen quello sullingresso dat cortile esterno
in prossimita dell'accesso alla scala;

sempre al PT sugli elaborati grafici & indicato un accesso per autovetture sul tato Sud Est ma in realta

quest'ultimo & una semplice finestra;
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R.G.E.72/2020

al PT negli elaborati grafici sul lato Nord Ovest sono indicate due finestre mentre & stata realizzata una
portafinestra di uscita versa il piccolo cortiletto sul retro dell’abitazicne;

il piccolo locale al 1P destinato a servizio igienico & ancora in fase di ristrutiurazione anche se la DIA &
stata regolarmente chiusa.

Regolarita catastale:

NO - lo stato dei luaghi non corrisponde con gli elaborafi grafici catastali, pil precisamente:

al PT non & indicato il collegamento tra cucina (autorimessa) sul disimpegno lato Nord Ovest;

al PT la cucina (autorimessa) presenta in planimetria sul lato Sud Est un'apertura di ampie dimensioni,
differenti dalla finestra realizzata;

al 1P il servizio igienico presenta 'apertura inclinata versc la camera da letto mentre in realta [a parete

realizzata ¢ diritta e la stessa “taglia” in due la finestra sul cortile sul lato Sud Est,

Per fa regolarizzazione degli abusi edilizi é necessaria la presentazione di una pratica in sanaforia che
dovra tenere conto dell’effettiva trasformazione dell'autorimessa in vano abifabile e, conseguentemente,
anche eventuali oneri di urbanizzazione per la variazione di destinazione dusc delfautorimessa.
Diversamente si dovra intervenire con la regolarizzazione di fafto dell'autorimessa con Ja modifica delfa
finestra in porta di ingresso per autovetture. Rimane comunque da regolarizzare Iabuso dellapertura
delluscita sul cortiletto sul retro e i collegamento della cucina con it disimpegno sul lafo Nord Ovest.

Alla chiusura della pratica sara possibile regolarizzare anche la situazione cafastale.

ONERI E GRAVAMI CONDOMINIALI

L'immobile non & parte di un condominio.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

L’appartamento individuato catastalmente al foglio 21 pasticella 1548 subalterno 1 & dotato di impianto di

riscaldamento autonomo.
Non si riscontrane documenti correlati ai dati catastali depositati nel Catasto Energetico Edifici (CEER).

DESCRIZIONE DE| BENI

Zeme & un comune italiano di 980 abitanti della provincia di Pavia in Lombardia. Si frova nella Lomellina

occidentale, sulla riva destra del'Agogna.
L'immobile oggetto di pignoramento é posto in zona periferica, ma vista la ridotta estensione del comune,

tutti i principali servizi posti nel centro storico sono facilmente raggiungibili.
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R.G.E.72/2020

In paese si trovano la scuola dellinfanzia e la scuola primaria; per gii Istituti Superiori ¢i si deve spostare

alia vicina Mortara o Garlasco.

DESCRIZIONE ANALITICA DEi BENI

Il caspite oggetto di E.I. & ubicato in zona periferica: dalla strada pubblica via Sant Alessandro si accede
diretiamente al cortile privato sul quale insistono sia il fabbricato residenziale sia ulteriori due fabbricati,
uno con due ripostigli e uno destinato a magazzino. Tutti i fabbricati hanno accesso dal cortile privato.
ESTERNI

Cortile privato.

Accesso dalla strada pubblica tramite cancelio carraio a due ante, cortile in parte destinato a corsello di
accesso e manovra dotato di ghiaia, in parte destinato a verde privato con piantumazioni e prato.

Fabbricato residenziale {subalterno 1);

Limmobile & di epoca risalente al periodo ante 1967, presenta strutiura tradizionale in materiale lapideo e
mattoni, struttura della copertura a falde inclinate in legno e sovrastante manto in coppi tradizionali, paret
esterne intonacate e tinteggiate in colore beige, discese e pluviali in lamiera colore marrone. Sia sul fato
principale sia su quello secondario sono evidenti i segni di scarsa manutenzione con rovina delle
tinteggiature, muffe e scrostamenti dellintonaco generalizzati.

Fabbricato autorimessa (subalterno 2):

In reaita utilizzato a cucina risale al’anno 2005 e presenta struttura in laterizio, struttura delta copertura a
falde inclinate in legno e sovrastante manto in coppi tradizionali, pareti esterne intonacate e tinteggiate in
colore bianco, nel complesso in discrete condizioni manutentive;

Fabbricato con ripostigli (subalferno 1).

Immobili di epoca remota ante 1967 con struttura tradizionale in materiale fapideo e mattoni, struttura della
copertura a falde inclinate in legno e sovrastante mante in coppi fradizionali, pareti esteme intohacate e
tinteggiate in colore chiaro con evidenti segni di ammaloramento e scarsa manutenzione;

Fabbricato deposito (subalterno 3):

Immobile di epoca remota ante 1967 con struttura tradizionale in materiale lapideo e mattoni, struttura della
copertura a falde inclinate in legno & sovrastante manto in coppi fradizionali, parefi esterne infonacate e
tinteggiate in colore beige in discrete condizioni;

INTERNI

Fabbricato residenziale (subalferno 1) e locale autorimessa (subaiterno 2):;

Tutti i locali sia al PT sia al 1P, compresa l'autorimessa destinata a cucina, presentano pavimentazione in
piastrelle di ceramica in formato standard 33x33 colore beige chiaro ad eccezione del servizio igienico al

PT che presenta formato pitl piccolo, mentre il bagno al 1P ancora in corso di ristrutturazione, & privo di
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pavimentazione, intonaci e rivestimenti. L'immobile & dotato di serramenti esterni in Jegno e persiane
esterne in legno colore marrone, porte interne a battente di vecchia fattura in legno con inserti in vetro. Le
pareti e i plafoni sono tutti intonacati e tinteggiati in diversi colori; la zona cottura € dotata di rivestimento
parietale in piastrelle di ceramica colore beige mentre il bagno al PT presenta rivestimento parietale in
piastrelle di ceramica colore chiaro con decori.

Nel complesso immobile si trova in normali condizioni manutentive ad eccezione degli intonaci e delle
tinteggiature esterne.

- Fabbricato con tipostigli (subaiterno 1):

[} fabbricato di epoca remota presenta pavimentazione interna in piastrelle di cotto colore marrone, pareti
e plafone intonacati e tinteggiati in colore bianco, serramenti esterni di epoca remota in legno.

Si evidenzia lo scarso stato manutentivo.

Nota: non é stato possibile accedere af locale ripostiglio sul fato Est in quanto utilizzato a ricovero df un

cane di grossa taglia.

- Eg_bbricato deposito {g{ba!ferho 3):

il fabbricato di epoca remota presenta pavimentazione inferna in battuto di cemento, pareti prive di intonaci
e tinteggiature, serramenti esterni in ferro con vetro semplice.

Si evidenzia lo scarso stato manutentivo.

SPECIFICHE INTERNI (rif. soprallucgo del 25/10/2021}:

biano Destinazione | SUP- pavimento (mq,) |  Esposizione Condizioni ‘
CPT Ingresso disimpégno | 30.20 Sud Ovest Normali :
T Cucina {autorimessa) 3.60 Nessuna Normali :
PT Soggiorno 3.40 Nord Est Normali 3
.PT Disimpegno 7.00 Nessuna Normali ‘
A Bagno 1 .50 Nessuna Normali :
PT- 1P SCALA 14.20 Sud Ovest Normali
AP Camera 1 11.10 Ovest Normall
P Camera 2 6.20 Nord Est Normali c
P Bagno 2 480 Nord Est Normali (
Altezza locali: PT m 2.85 - 1P h 2.85 - cucina {autorimessa) h media 2.40 E
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Le superfici:

Superficie netta calpestabile appartamento mq  73.30
Superficie lorda appartamento PT: mg 59.00

- Superficie lorda appartamento 1P dedotta scala: mq 37.30

- Superficie lorda locali accessori fabbricato 2. mq 29.00

- Superficie forda locale deposito fabbricato 3. mq 68.40

- Portico mq 7.50

- Cortile privato con cortilefto refro mg 261.00

La supetficie commerciale & da infendersi come la somma della superficie lorda delfimmobile, e delle
superfici relative ad accessori e pertinenze, secondo i criteri proposti dalle seguenti normative: norma UNI
EN 15733/2011 e D.P.R. n. 138/98.

Le quote percentuali indicate possono variare in rapporto alfa particolare ubicazione delfimmobile, alle
superfici esterne, le quali possono essere o meno allo stesso livello, alle superfici complessive esterne, le
quali comungue non eccedano if 30% o quella coperta, e tutti quel fattori incrementativi o decrementativi

che caratterizzano il loro particolare livello di qualita ambientale.

CARATTERISTICHE EDILIZIE ED IMPIANTI - stato di fatto
TIPOLOGIE

Immobile: casa di abitazione disposta su due livelli composta da due locali al PT oltre servizio

igienico, al 1P da due camere e servizic igienico, ulteriori due fabbricati uso

ripostiglio e deposito edificati in corpe staccato sul cortile private;

CARATTERISTICHE DE! FABBRICATI

Fondazioni fondazioni in materiale lapideo - integre.

Solai: elementi orizzontali e solai in laterizio e travetti tradizionali - integri;

Strutture verticall; struttura in materiale lapidec e mattoni - integri;

Copertura: a falde inclinate, struttura in ¢.a., manto di copertura in coppi; grende e pluviali in

lamiera colore marrone — normali condizioni;
Pareli esterne: pareti esterne intonacate e tinteggiate in colore beige - scarso stato manutentivo
con scrostamenti e ammaloramento delle finteggiature dovuti a scarsa

manutenzione;

INTERNI

Fabbricato residenziale

Porta di ingresso: porta di ingresso in legno di vecchia fattura - scarso stato manutentivo;
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R.G.E.72/2020

Porte inferne: porte interne a battente in legno — vecchia fattura ma normali condizioni;

Serramenti esterni:  serramenti esterni in legno colore marrone di vecchia fattura con vetro singolo,
persiane esterne in legno colore marrone - integre;

Pavimenti - rivestimenti pavimentazioni dei locali in piastrelle di ceramica colore beige e marrone - normale
stato manutentivo;

Tramezzature inferne:  in mattoni forati di laterizio spessore 8 ¢m, intonacati a civile e tinteggiati - integri;

Finiture interne: tinteggiature per pareti e plafoni di tutti i locali - normali condizioni;

Fabbricato con locali ripostigli

Porta di ingresso: porta di ingresso in legno di vecchia fattura - scarso stato manutentivo;

Porte interne: porta interne a battente in legno — vecchia fattura;

Serramenti esterni:  serramenti esterni in legno colore marrone di vecchia fattura con vetro singolo,
persiane esterne in legno colore marrone - integre;

Pavimenti - rivestiment pavimentazioni dei locali in semplice battuto di cemento - scarso siato
manutentivo;

Finiture interne: tinteggiature per pareti e plafoni — scarso stato manutentivo;

Fabbricato uso deposito

Porta di ingresso: portone in metallo a due ante - normale stato manutentivo;

Porte interne: assenti;

Serramenti esterni. serramenti esterni in legno colore marrone di vecchia fattura con vetro singolo -
scarso stato manutentivo;

Pavimenti - rivestimenti pavimentazioni dei locali in semplice battuto di cemento — scarso stato

manutentivo;
Finiture inteme: tinteggiature per pareti e plafoni — scarso stato manutentivo;
CARATTERISTICHE IMPIANTI
Fabbricato residenziale
Elettrico: prese e punti luce in numero adeguato - tensione di rete: 230 V - presenti:

contatore ENEL - funzionante, dichiarazioni di conformitd assenti;

fdrico: softofraccia - rete di distribuzione: fubi di adduzione e scarico; collegamenti
presenti — funzionante, dichiarazioni di conformita assenti;

Gas: presente - funzionante, dichiarazioni di conformita assenti;

Telefonico: presente - funzionante;
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Citofonico:

Termico:

Climatizzazione:

R.G.E. 72/2020

assente;

impianto termico per fa produzione di riscaldamento e acqua calda sanitaria di tipo
autonomo con caldaia installata in bagno marca sconosciuta - funzionante,
dichiarazioni di conformita e libretto di impianto assenti;

presente un climatizzatore al 1P - non verificabile, dichiarazioni assenti;

Fabbricato con locali ripostigli

Elettrico;

ldrico:
Gas:
Telefonico:
Citofonico:

Termico:

Fabbricato uso deposito

Elettrico:

ldrico:
Gas:
Telefonico:
Citofonico:

Termico:

CONSISTENZA

presente un semplice punto luce a soffitto - tensione di rete: 230 V - funzionante,
dichiarazioni di conformita assenti;

presente un semplice lavabo - funzionante;

assente;

assente;

assente,

assente;

presente un semplice punto luce a parete con faretto - tensione di rete: 230 V -
funzionante, dichiarazioni di conformita assenti;

assente;

assente;

assente;

assente;

assente;

Il sottoscritio effettuava visura catastale in data 13/07/2021 e svolgeva una perizia sommaria verificando

personalmente la congruenza delle misure principali dellimmobile a seguito di un sepralluoge.

Da cid & emerso quanto segue:

Altezza locali:

PT m 2.80 - 1P h media 2.80

Le superfici e applicazione dei coefficienti di omogeneizzazione:
Superficie lorda appartamento PT: mg 59.00 x 100% mg  59.00
Superficie lorda appartamento 1P dedotta scala: mq 37.30 x 100% mg 37.30
Superficie lorda locali accessori fabbricato 2. mq 29.00 x 50% mq 14.50
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R.G.E. 72/2020

- Superficie lorda locale deposito fabbricato 3. mg 6840 x 50% mgq 3420
- Portico  omg 750 x 30% mg 2.25
- Cortile privato con cortiletto retro mg 261.00 x 5% mg 13.05
Superficie Commerciale complessiva mg  160.30

Ar. mq 160.00

VALUTAZIONE
FONTI D'INFORMAZIONE

Agenzia del Terriforio - Catasto Fabbricati.

- Conservatoria dei RR.II.
Ufficio Tecnico di; Zeme.
- Osservatori del mercato immobiliare: Osservatorio Immobiliare - Agenzia del Territorio.

- Consultazione su internet del sito www.borsinoimmobiliare. it

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

CRITERIO DI VALUTAZIONE

Ii sottoscritto si @ basato su un metodo di stima det valore attuale di mercato e sulle quotazioni immobiliari
dell'Osservatorio del Mercato immobiliare del’ Agenzia del Territorio.

Attraverso il CRITERIO SINTETICO-COMPARATIVO ¢ stato possibile valutare che per appartamenti di
civile abitazione con analoghe dotazioni impiantistiche e stato di manutenzione, di superficie, numero di
vani ed epoca di costruzione comparabili a quelii precedentemente descritti, le fonti d'informazione

analizzate riportano quanto segue:

a. Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate;
b. Consultazione su internet del sito www.borsincimmobiliare.if;
c. Consultazioni di agenzie immobiliari aventi in vendita immobili con caratteristiche analcghe.

Parametri medi di zona per destinazione residenziale (€/maqj:

a. 760,00 €/mq — 860,00 €/mq abitazieni civili in normale stato di conservazione;

b. 798,00 €/mgq — 647,00 €/mq abitazioni civili in fascia media;

C. Valore medio - 663,33 €/mq;

Quindi come base di calcolo il valore medio & pari a 714,79 €/mq, pertanto si arrotonda it valore a:

Valore unitario = 700,00 €/mq (settecento /00 euro)

Considerazioni: la zona in cui & ubicato il fabbricato & un'area semicentrale di Zeme, futtavia considerate
le esigue dimensioni del centro abitato, vicina ai principali servizi; fimmobile sebbene di piccota metratura,

dispone di un ampio cortile con locali accessorl, accesso privati e spazi verdi privati.
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Quanto sopra esposto ha indotto il sottoscritio a confermare la valutazione di mercato:
700,00 €/mqg (settecento /00 suro}
Per ottenere il valore degli immobili residenziali si moltiplica il valore unitario per la superficie

Valore unitario

precedentemente calcolata:
Valore dei fabbricati = 112.000,00 € {centododici mila/00 €}
ADEGUAMENTI DELLA STIMA

- IMMOBILE LIBERO

Riduzione del valore del 15%, per differenza tra oneri tributari su base cafastale
e reale, per assenza di garanzia per vizi, per rimborso forfettario dele spese
insolute nel biennio anteriore afta vendita e per eventuale smaltimento di beni

mobili presenti allinterno della proprieta: € -16.800,00
Spese relative a lavori per riptistino stato dei luoghi € 0.00
Decurtazione per lo stato di possesso: € 0.00
Decurtazioni per servitl ed altre limitazioni d'uso: € 0.00
Spese per lo smaltimento di eventuali rifiuti: € 0.00
Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dellacquirente: € 0.00
Spese di canceliazioni trascrizioni  iscrizioni a carico dellacquirente: € 0.00
Decurtazione per gravami condominiali: € 0.00
Spese per regolarizzazione urbanistica ed edilizia: € 0.00
- le prestazioni professionali ammontano ad € 1.500,00 + 4% Contribute cassa
professionale + 22% LV.A. € -1.903,20
Sanzione € -1.000,00
Agg. catastale € - 450,00
IMMOBILE LIBERO €
Valore del lotto meno decurtazioni: € 02.677.44
Arrotondamento € 92.700,00
IMMOBILE LIBERO
PREZZO BASE D’ASTA € 92.700,00

(novantaduemila settecento/00 euro)
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Con guanto esposto il sottoscritto Arch, Marco Costa ritiene di aver svolto adeguatamente Vincarico ricevuto

e si tiene a disposizione del'lll.mo G.d.E. per agni chiarimento.

ALLEGATI

Elenco trascrizioni pregiudizievoli
Ispezioni ipotecarie
Documentazione catastale
Documentazione urbanistica
Documentazione edilizia

Rilievo fotografico

Atto di provenienza

Certificati anagrafici

Verifica contratti di locazione
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Montebello della Battaglia, §i 26/11/2021

In fede
(Arch. Marco Costa)
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