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Espropriazioni [tnmobiliatd N. 30/2023
promossa di: EMIL BANCA - CREDITO COOPERATIVO - SOCIETA' COOPERATIVA

1. TDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI

VENDITA:

appartamento a BORGONOVO VAL TIDONE via E. Fermi 14, della superficie commerciale di
90,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (

Il bene oggetto della procedura & costituito dalla PIENA PROPRIETA di un'unita
immobiliare ad uso residenziale facente parte di un fabbricato condominiale
denominato “Condominio delle Ginestre” sito in Comune di Borgonovo Val Tidone
(PC), via E. Fermi 14.

{'unita & ubicata al secondo piano (terzo fuori terra) ed e composta da ingresso e
disimpegno, soggiorno, cucina abitabile, due camere, bagno, e due balconi. A
corredo dell'unita abitativa & presente un vano cantina al piano seminterrato delio
stesso fabbricato, facente parte integrante della proprieta.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano secondo (terzo fuori terra), ha un'altezza
interna di 300 cm Identificazione catastale:

« foglio 21 particella 676 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 5 vani,
rendita 198,84 Buro, indirizzo catastale: VIALE E. FERMI , iag}p: S1 - 2P, intestato a -

la quota di 1/1 , derivante da Atto del 05/11/2021 Pubblico ufficiale MAGNANI ANGELO
Sede STRADELLA (PV) Repertorio n. 85031 - COMPRAVENDITA Nota presentata con
Modello Unico n. 13601.1/2021 Reparto PI di PIACENZA in atti dal 29/11/2021

Coerenze: L'units immobiliare confina come segue: - a sud: con la scala condominiale ed il
relativo pianerottolo di piano, nonché con un'altra unifd immobiliare; - a nord, est e ovest: con
aree comuni del fabbricato. Il vano cantina, al piano seminterrato, presenta confini autonomi
rispetto all'unitd abitativa e confina in circondario con scala condominiale, disimpegno
comune, altro locale cantina e area esterna condominiale. ‘

La scrivente C.T.U. rileva che: 1. Le planimetric catastali deli’unita immobiliare corrisponde
allo stato di fatto. 2. T dati catastali corrispondono ai dati indicati nell’Atto di Pignoramento.
VISURA CATASTALE E PLANIMETRIA CATASTALE (ALLEGATT 1-2)

L'intero edificio sviluppa quattro piano, tre piano fuori terra, uno piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commetciale complessiva unitd principali: 50,00 m*

tecnico incaricato: Emanuela Albanese
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Espropriazioni [mmobiliari N. 3072025
promossa da: EMIL BANCA - CREDITO COOPFRATIVC - SOCIETA! COOPERATIVA

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 54.000,00
valore di vendita gludiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 48.000,00
frova.

Data di conclusione della relazione: 05/02/2026

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero.
Al momento del sopralluogo ['unita immobiliare si presentava libera da occupanti,
risultando disabitata da circa due anni, come confermato da una testimonianza
residente nello stesso fabbricato e sentita in via informale durante l'accesso
tecnico. L'immobile & stato lasciato completo degli arredi esistenti al momento
dell'abbandono. il titolare del diritto di proprieta risulta essere SR
residente a Borgonovo Val Tidone (Pc). A corredo della presente relazione si
' allega Certificato contestuale di residenza e stato di famiglia, oltre a estratto Atto di
matrimonio rilasciato dal Comune di Borgonovo Val Tidone (Pc) in data 21.10.2024.
ALLEGATO 4

5.2 Regime coniugale e patrimoniale dell’esecutato
REGIME CONIUGALE '

PN risuita di
stato civile libero. Si allegano Certificato contestuale di residenza e stato di famiglia
rilasciato dal Comune di Borgonovo Val Tidone in data 21.10.2024). ALLEGATO 4

Dall'esame dei documenti agli atti, si evince che

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

Al pubblici registri immobiliari sono stati reperiti gli estremi dei provvedimenti relativi
agli immobili in oggetto, di seguito descritti. Situazione aggiornata al 19.11.2025.

Non risulta sussistere alcuna formalita, vincolo, onere gravanti sui beni, ad
eccezione di quelli descritti al successivo punto 4.2.

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

L1.1. Domande giudizieli o alre traseviziond pregludizievoli: Nessuna,

117 Convensions matvimoniali e provy. d'asseghazions Casa conjugale: Nessund,

413, A di wsservimento prbanistico: Nessune.

474 Alfe limibtazioni duso: Nessunm

tecnico incaricato: Emanuela Albanese
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Espropriazioni Immaobiliari N, 30,2025
promossa da: EMIL BANCA - CREDITO COOPERATIVO - SOCTETA COOPERATIVA

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

4.2 1 Ferizionis

ipoteca volontaria, a favore di BANCA CENTROPADANA CREDITO COOPERATIVO SOCIETA'
COOPERATIVA, contro (i

+ Tscrizione in data 29.11.2021 ai numeri 18760 R.G. 2560 R.P. a favore di BANCA
CENTROPADANA CREDITO COOPERATIVO SOCIETA' COOPERATIVA, con sede in Lodi
(LO), CF. 12514870158, con domicilio eletto in Lodi, Corso Roma 1. 100, contro AV
per la quota di proprieta pari a 1/1 dell’immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Borgonovo Val
Tidone (PC) al Fg. 21, Mapp.676, Sub. 3. Titolo: Ipoteca votontaria a garanzia di mutuo del
05.11.2021 Notaio Dott. Angelo Magnani (Rep. 85032/48968). Capitale € 72.000,00 Ipoteca €
162.000,00,

4.2.2 Pignoramenti ¢ sentenze di liquidazioni ghudiziali:

pignoramento, a favore di EMIL BANCA CREDITO COOPERATIVO SOCIETA' COOPERATIVA,
contro AR

« Trascrizione in data 20.03.2025 ai nutneri 3972 R.G. 3035 R.P. a favore di EMIL BANCA
CREDITO COOPERATIVO SOCIETA' COOPERATIVA, con sede in Bologna (BO), CE
02888381205F. contro (MMNMMENINGEN, -1 la quota di proprieta pari a 1/1 dell’immobile censito al
N.C.E.U. del Comune di Borgonovo Val Tidone - Botgonovo (PC) al Fg. 21, Mapp.676, Sub. 5.
Titolo: Verbale di pignoramento immobili del 03.03.2025 Ufficiale Giudiziario del Tribunale di
Piacenza (Rep. 292/2023).

4203 ditre trasorizionic Nesyund,

42,4, Ale Emitozioni dhso; Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulterioti avvertenze:

NER! DI NATURA CONDOMINIALE
Si allega l'utimo consuntivo della gestione 2024 regolarmente approvato e copia
delle comunicazioni intercorse con lamministratore in cui quest'ultima, con mail
inviata in data 09.01.2026, comunica limporto del debito complessivo a carico
dell'esecutato, signor (RN ALLEGATO 5

Debito complessivo € 344093 ro_tremilaquattroce uaranta/93 centesimi) al
31.12.2025

Si indica di seguito il nominativo e recapito del’ Amministratore condominiale:

Via Traversa Moretta, 2 - 29011 Borgonovo Val Tidone (BC)

tecnico incaricato: Emanuela Albanese
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Espropriazioni Immobiliati N, 36/2025
promossa da: EMIL BANCA - CREDITO COOPERATIVO - SOCIETA’ COOPERATIVA

gell, 348/8444977

g-maik. geom.diuliacignatta@gmail.com
pec; aiulia.cignatta@geopec.it

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1/1, in forza di Atto di Compravendita.
La proprieta sita in Comune di Borgonovo Val Tidone (PC), oggetto della procedura, & pervenuta
all’esecutato da TN nato ANNG_— S CFL &

% in ragione della quota pari a 1/1, in forza di Atto di Compravendita Notaio Dott. Angelo
Magnani in data 05.11.2021 (N, Rep. 85031/48967), trascritto a Piacenza in data 29.11.2021 (R.G.
18769; R.P. 13601).

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARL:

per ta quota di 1/ 1, in forza di Atto di Compravendita.
1l bene era pervenuto a JENARIAIN <t compravendita da:

in forza di atto Atto di Compravendita Notaio- Dott. Luigi Giancani in data 19.07.2007 (N. Rep.
73457/18.692), trascritto a Piacenza in data 25.07.2007 (R.G. 12563; R.P. 7791).

Alla signota ] Pora pervenuto come segue:

- per la quota di proprieta pari a 6/54 d1 piena roprietd e 18/54 di nuda proprieta, per compravendita
R in virtd di Atto di Compravendita Notaio
Dot Mario Onorato in data 12.10.2000 (N, Rep. 46758), trascritto a Piacenza in data 07.11.2000
(R.G. 12508; R.P. 9265); - per la quota di proprietd pari a 4/54 di piena proprietd ¢ 6/54 di nuda
proprietd, in forza di Successione in morte di e P deceduto in data 09.03.2002;
Denuncia di successione registrata registrata all’Ufficio del regisiro di Piacenza il 12.04.2007 al n.
666 Vol. 328 e trascritta a Piacenza in data 23.05.2007 (R.P.8678; R.G.5306) e in virth di
Accettazione tacita di ereditd trascritta a Piacenza in data 07.02.2022 (RP.1678; R.G.1207); - pet
successivo ricongiungimento di 1S}J.frjltto in morte di _

Piacenza in data

04,2007 (prot. n. PCO121896),

R A OBINSIgR bene cra pervenulo in
forza di Successione in morte di (RTINS filcceduto in data 09.03.2002; Denuncia di
successione registrata all'Ufficio del registro di Placenza il 12.04.2007 al n. 666 Vol, 328 ¢ trascriftaa
Piacenza in data 23.05.2007 (R.P.8678; R.G.5306) ¢ in virty di Accettazione tacita di eredita trascritta
a Piacenza in data 07.02.2022 (R P.1678; R.G.1207).

I passaggi di proprietd precedenti sono antecedenti al ventennio,

ril bene era pervenuto come segue:
- per la quota di proprietd oari 4 6/54 di piena proprieta e 18/54 di nuda proprietd, per compravendita
oo i iy Sl in virti di Afto di Compravendita Notaio

Me deceduta il 09.12.2005;,' Denuncia presentata all'UTE di

tecnico incaricato: Emanuela Albanese
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Espropriazioni [imobiliari N. 30/2023
promessa da: EMIL BANCA - CREDITO COOPERATIVQ - SOCIETA' COOPERATIVA

Dott. Mario Onorato in data 12.10.2000 (N. Rep. 46758), trascritto a Piacenza in data 07.11.2000
(R.G. 12508; R.P. 5265);

- per la quota di proprieta pari a 6/54 di piena proprieta per Successione in morte di AdiuaiieNs
nato - i ptwiiiba b deceduto in data 28.03.1999; Denuncia di
successione registrata all’ Ufficio del registro di Piacenza il 10.06.1999 al n.1180 Vol. 320 e trascritta

a Piacenza in data 26.10.2000 (R.P.8723; R.G.11795) e successiva Denuncia di successione in

rettifica registrata all’Ufficio del registro di Piacenza il 12.09.2000 al n.1815 Vol. 321 e trascritta a
Piacenza in data 22.03.2001 (R.P.3005; R.G.3843) e in virtn di Atto di accettazione tacita di eredita in
data 10.06,2025 (R.P. 6498; R.G. 8572).

il bene cra pervenuto per Successione in morte di

Amn bene era pervenuto come segue:

- per la quoté di proprieta pari a 3/18 di piena proprietd per Successione in morte di ANy,
predetto.

- per la quota di 9/18 per averlo acquistato da “Istituto Autonotno Case Popolari della Provincia di
Piacenza” in forza di scrittuta privata di vendita autenticata e conservata agli atti del Notaio Dott.
Massimo Toscani in data 02.04.1985 (N, Rep. 55499 e N. Rep. 55501/4995) e trascritta a Piacenza in
data 26.04.1985 (R.P.2761; R.G.3392).

Al | bene cra pervenuto per averlo acquistato da “Istituto Autonomo Case Popolari
della Provincia di Piacenza” in forza di scrittura privata di vendita autenticata e conservata agli atti
del Notaio Dott. Massimo Toscani in data 02.04.1985 (N. Rep. 53499 e N. Rep. 55501/4995) e
trascritta a Piacenza in data 26.04.1985 (R.P.2761; R.G.3392).

La scrivente rileva la continuita delle trascrizioni ai sensi art. 2650 C.C.

7. PRATICHE EDILIZIE F, SITUAZIONE URBANISTICA:

Limmobile in oggetto risulta, come attestato di Atto di Compravendita Notaio
Dott. Angelo Magnani in data 05.11.2021 (N. Rep. 85031/48967), trascritto a
Piacenza in data 29.11.2021 (R.G. 18769; R.P. 13601), realizzato in epoca
antecedente il 01.09.1967.

7.1 Verifica della_reqolarityd edilizia e dellesistenza della dichiarazione di
aqibilita

In seguito alla richiesta di accesso agli atti presso 'archivio dell’Ufficio Tecnico del
Comune di Borgonovo Val Tidone (Pc), in data 22.01.2026 sono state desunte le
seguenti informazioni.

E stata presentata — dal Condominio delle Ginestre - e rilasciata dal Comune di
Borgonovo Val Tidone la CILA del 16.07.2024 n. prot. 8696 (ALLEGATO B) per
lavori di manutenzione straordinaria de! manto di copertura delledificio e
sostituzione dei canali di gronda.

tecnico incaricato: Emanuela Albanese
Pagina 6 di 14

&
i Eiveesrabe Fiee ERAARIIEY A A} BAKECE Cosmnan Fla- ADNHDAREN C1HEALALICIEN ACOTICIAATES S O b COUANDE~ BT A AT AA




Espropriazioni Immobiliari N. 30/2025
promossa da: EMIL BANCA - CREDITO COOPERATIVO - SOCIHTA' COOPERATIVA

Non & stato rinvenuto nessun titolo edilizio relativo all'unita immobiliare in oggetto.

La planimetria catastale & conforme allo stato dei luoghi.

7.2 Classificazione del PR.G.

li bene in oggetto & classificato nella TAV 38 del RUE del Comune di Borgonovo
val Tidone, allintemo del territoric urbano, come “Area omogenea Alta densita”
disciplinato dalf'Art. 33. ALLEGATO 7

L’y IMMOBILE RISULTA DEL TUTTO REGOLARE DAL PUNTO DI VISTA URBANISTICO,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

La scrivente, vista la deliberazione giunta Regionale n. 1362 del 20.09.2010,

allegato 6.puntot, i cui contenuti sono riportati nella Sezione Ermes Energia del sito
della Regione Emilia Romagna in cui si precisa che : “ possono ritenersi esclusi
dallobbligo | seguenti atti e procedimenti: Atti e provvedimenti dellautorita
giudiziaria, Ivi compresi i provvedimenti ed i decreti in materia concorsuals,
materia di esecuzioni individuali ordinarie ed esattoriali, nonché in materia di
divisione giudiziale e di eredita giacente e pitr in generale ogni provvedlmento
giudiziario in materia coattiva o di volontaria giurisdizione”, in_considerazione i

quanto sopra non si produce Attestato di Certificazione Energetica.

"Non risultano agli atti le certificazioni relative agli impianti presenti nell'alloggio.

In merito alla dotazione impiantistica e tecnologica, a seguito del sopraliuogo
effettuato, la scrivente CTU ritiene che limmobile debba essere considerato privo di
impianti conformi alla normativa vigente, poiché gli stessi risultano risalenti
all'epoca di costruzione dell'edificio.

La scrivente, esaminati i luoghi, non rileva la necessita di svolgere lavori urgenti
sullimmobile oggetto di perizia per ripristinare la funzionalita compromessa o per
evitare una compromissione della funzionalita stessa.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

8.2. CONFORMITA CATASTALE: )

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: ]

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: §E

tecnico incaricato: Emanuela Albanese
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Esproptiazioni Inunobifiari N, 30/2023
promossa do: EMIL BAMCA - CREDITO COOPERATIVO - SOCIETA' COOPERATIVA

BENI [N BORGONOVO VAL TIDONE VIA E. FERMI 14

APPARTAMENTO

DI CUFAL PUNTO A

appartamento a BORGONOVO VAL TIDONE via E. Fermi 14, della superficie commerciale di
90,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd e ]

Il bene oggetto della procedura & costituito dalla PIENA PROPRIETA di un'unita
immobiliare ad uso residenziale facente parte di un fabbricato condominiale
denominato *Condominio delle Ginestre” sito in Comune di Borgonovo Val Tidone
{PC), via E. Fermi 14.

L'unita & ubicata al secondo piano (terzo fuori terra) ed & composta da ingresso e
disimpegno, soggiorno, cucina abitabile, due camere, bagno, e due balconi. A
corredo dell'unita abitativa & presente un vano cantina al piano seminterrato dello
stesso fabbricato, facente parte integrante della proprieta.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano secondo (terzo fuori terra), ha un'alfezza
interna di 300 cm.Identificazione catastale:
« foglio 21 particella 676 sub. 5 {catasto fabbricati), categoria Af3, classe 2, consistenza 5 vani,
rendita 198,84 Euro, indirizzo catastale: VIALE E. FERMI , iano: S1 - 2P, intestato a -
i ek A ) r
la quota di 1/, derivante da Atto del 05/11/2021 Pubblico ufficiale MAGNANI ANGELO
Sede STRADELLA (PV) Repertorio n. 85031 - COMPRAVENDITA Nota presentata con
Maodello Unico n, 13601.1/2021 Reparto PI di PIACENZA in atti dal 29/11/2021
Coetenze: L'unita immobiliare confina come segue: - a sud: con la scala condominiale ed il
relativo pianerottolo di piano, nonché con un'alira unitd immobiliare; - a nord, est e ovest: con
aree comuni del fabbricato. Tl vano cantina, al piano seminterrato, presenta confini autonomi
rispetto all'unitd abitativa e confina in circondario con scala condominiale, disimpegno
comune, altro locale cantina e area esterna condominiale.
La serivente C.T.U. rileva che: 1. Le planimetrie catastali dell’unita immobiliare corrisponde
allo stato di fatto. 2. T dati catastali corrispondono ai dati indicati nell’ Atto di Pignoramento.
VISURA CATASTALE E PLANIMETRIA CATASTALE (ALLEGATI 1-2)

L'intero edificio sviluppa quattro piano, tre piano fuori terra, uno piano interrato.

DESCRIZIONE BELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i piit importanti centri limitrofi sono Castel San Giovanni, Sarmato, Pianello Val Tidone,
Rottofreno, Agazzano e Gragnano Trebbiense in ordine di vicinanza. Tuiti offrone servizi,
collegamenti e sono raggiungibili facilmente in auto o con mezzi locali). 1l traffico nella zona ¢
scorrevole, i parcheggi sono buoni, Sono inoltre presenti i servizi di utbanizzazione primaria &
secondaria,

QUALITA B RATING INTERNG IMMOBILE

esposizione: w0 W R e o e W

tecrico incaricato: Emanuela Albanese
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Espropriazioni Immebiliari N. 30/2025
promogsa da: EMIL BANCA - CREDITO COOPERATTYO - SOCIETA' COOPERATTVA

panotamicita: ET I EUORREEE
tivello di pianc: E AW
stato di manutenzione: e Lo FER o
fuminosita: S TR
qualitd degli impianti: e e o e e ok
qualitd dei servizi: TRSRRTCC R o

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Il bene oggetto della presente, come detto, & costituito dalla PIENA PROPRIETA di
un'unitd  immobiliare ad uso residenziale facente parte di un fabbricato
condominiale denominato "Condominic delle Ginestre" sito in Comuhe di
Borgonovo Val Tidone (PC), via E. Fermi 14.

Borgonovo Val Tidone & un comune situato nella parte occidentale della provincia di
Piacenza, inserito nel contesto territoriale della Val Tidone. '

il fabbricato, di cui i beni pignorati sono parte, si inserisce in un contesto urbano a
prevalente destinazione residenziale, caratterizzato dalla presenza di edifici
plurifamitiari e piccoli condomini, realizzati prevalentemente a partire dagli anni
Sessanta.

Ledificio condominiale si sviluppa su tre piani fuori terra - oltre a un piano
seminterrato - intorno a un vano scala per complessive 6 unitad immobiliari distinte
poste due per ogni piano. Ledificio non & servito da ascensore.

il fabbricato risulta realizzato con tipologia costruttiva tradizionale, con strutture
verticali presumibiimente in muratura portante doppia efo mista, solai in latero-
cemento e copertura a falde con manto finale in tegole di cemento. Le opere di
lattoneria appaiono in lamiera zincata, mentre il cornicione risulta realizzato in
cemento armato,

ledificio si presenta nel complesso in discreto stato di conservazione,
compatibimente con [epoca di costruzione. Dallosservazione esterna delie

facciate si rilevano nelle porzioni intonacate non rivestite in laterizio a vista alcune
alterazioni superficiali e disomogeneita cromatiche, verosimilmente riconducibili a
fenomeni di dispersione termica e/o a normali processi di degrado dei materiali. Il
cornicione evidenzia localizzati distacchi dellintonaco, che potrebbero essere
ascrivibili a infiltrazioni meteoriche ovvero a fenomeni di vetusta.

L'appartamento oggetto di pignoramento si compone di ingresso, disimpegno,
soggiorno, pranzo con angolo cottura, un bagno, due camere e due balconi.
All'alloggio & annesso un ampio vano cantina sito al piano seminterrato.

L'altezza interna dei locali delfappartamento & pari a 300 cm.

Le finiture interne riscontrate sono di tipo civile ordinario, in larga parte riconducibili
allepoca di costruzione delledificio. | pavimenti risultano prevalentemente in

tecnico incaricato; Emanusla Albanese
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marmettoni di graniglia di marmo, ad eccezione del locale bagno, oggetto di
rinnovamento in epoca successiva, con rivestimenti e pavimentazioni in piastrelle di
ceramica.

| serramenti interni sono in legno tamburato con inserti in vetro stampato; il
portoncino di ingresso & di tipo fradizionale, non blindato. | serramenti esterni
risultano in legno con vetrocamera e tapparelle in PVC.

| balconi presentano pavimentazione in materiale ceramico tipo clinker e parapetti
in metalio verniciato.

Lunita immobiliare & dotata di impianto elettrico sottotraccia; si rileva la presenza di
alcuni tratti a vista in prossimita dei battiscopa. Il riscaldamento e assicurato da
apparecchi di riscaldamento autonomi a gas metano, consistenti in due stufe,
mentre la produzione di acqua calda sanitaria avviene mediante due boiler
autonomi, installati nel locale cucina e nel bagno.

Lalloggio & inoltre dotato di impianto citofonico e antenna televisiva.

Il locale cantina, accessibile dal corridoio comune, presenta finiture essenziali con
pavimentazione in cemento e aereazione naturale.

Nel complesso, I'unita immobiliare evidenzia uno stato manutentivo coerente con la
vetusta dej fabbricato e si ritiene necessiti di interventi di ristrutturazione.

Il bene & illustrato, oltre che nella documentazione fotografica, anche nella tavola
grafica allegata. ALLEGATO 3

Consistenza e suddivisione in lotfi per la vendita

La consistenza planimetrica lorda vendibile dellimmobile & stata valutata con
lausilio delle indicazioni contenute nelle pubblicazioni specifiche in materia
estimativa, che considerano la superficie lorda dell'involucro edilizio, parzializzando
le pertinenze come sotto indicato:
« le superfici lorde dei vani abitativi, comprensivi dei muri esterni, al 100%
“» le superfici dei balconi, al 25% - 35% dell'effettiva superficie
« le superfici lorde dei locali interrati non collegati ai vani principali, al 20%

Pertanto:
» appartamento al piano secondo mq
85,50
+ balconi (mg 6,00 x 0,25) mgq
1,50
« cantina piano seminterrato (mg 12,50 x 0,20} mq

tecnica incaricato: Emanuela Albanese
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2,60

La consistenza lorda commerciale dell’unita, calcolata con ie modalita sopra
elencate &, per arrotondamento, pari a 90,00 mq.

Fanno parte del compendio le quote di comproprietda sugli Enti Comuni del
fabbricato, spazi ed impianti condominiali comuni - ai sensi dellart. 1117 C.C. -tra i
quali & ricompresa la soffitta al piano terzo (quarto fuori terra) del fabbricato
principale, cosl come anche risulta dall'Atto Dott. Notaio Rocca del 03.05.2005 (rep.
48539).

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

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

e T

. descriziane _ 7 hcor_xs__istenzgr commerciale
* APPARTAMENTO 90,00 X = 90,00

' Totale: 90,00 90,00
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL ‘
Procedimento di stima: comparativo: Moroparametrico in base al prezzo medio,

SYILUPPO VALUTAZIONT:

il Comune di Borgonovo Val Tidone & situato nella parte occidentale della provincia
di Piacenza, lungo lasse della Val Tidone, e rappresenta uno del principali centri
abitati del territorio vallivo, con funzioni di servizio e di coliegamento tra la pianura e
le aree collinari. Il capoluogb comunale presenta un tessuto urbano consolidato e
dotato dei principali servizi pubblici e commerciali.

'area in cui & ubicato if bene oggetto di procedura & inserita in un contesto
urbanizzato a prevalente destinazione residenziale, caratterizzato dalla presenza di
edifici plurifamiliari e fabbricati realizzati in epoche diverse: il tessuto edilizio risuita
cresciuto in modo progressivo e addizionale nel tempo, in relazione allo sviluppo
del centro abitato e alla viabilita locale.

La scrivente CTU ha tenuto in debita considerazione l'ubicazione dell'unita

immobiliare nel contesto urbanistico ed economico di riferimento: Borgonovo Val
Tidone presenta un mercato immobiliare di dimensioni contenute ma piu strutturato
rispetto alle localita collinari minori della Val Tidone, con un numero di transazioni
limitato ma non del tutto assente, prevalentemente concentrato su immobili

fechico incaricato: Emanuela Albanese
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residenziali di tipologia ordinaria.

Il bene in oggetto & costituito da un’unita immobitiare inserita in un contesto edilizio
di carattere ordinario, privo di particotari elementi di pregio o panoramicita, e
confinante con edifici di analoga tipologla e stato di conservazione, Le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile, unitamente allo stato
manutentivo e al contesto circostante, sono state considerate nella determinazione
del pit probabile valore di mercato.

Per determinare il pili probabile valore di mercato dei beni in oggetto, si & dapprima
provveduto a un raffronto dei cespiti indagati con altri beni dalle analoghe
caratteristiche recentemente venduti nella zona-frazioni del comune di Borgonovo
Val Tidone nel libero mercato, dedotti o aggiunti eventuali valori per peculiari
caratteristiche degl'immobili considerati.

Un riferimento & rappresentato dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare
del’Agenzia del Territorio, che riporta, divisi per Comune e per Fasce (centrale,
semicentrale e periferica) e Microzone Catastali, e per ciascuna delle tipologie
edilizie (artigianale, commerciale, abitativa, ecc.) i valori immobiliari rilevati
dall'Ufficio del Territoric nel corso delle valutazioni effettuate per i propri compiti
d'istituto. '
Quest'ultimo - aggiornato al 1 semestre 2025 - fissa seguenti valori:

. BORGONOVO VAL TIDONE, (Pc) per la Fascia/zona: Centrale/CENTRO
STORICO TUTTO IL PAESE

* Abitazioni civili (in normale stato di manutenzione): € 770,00 - 1150,00/mq

* Abitazioni tipo economico (in normale stato di manutenzione). € 850,00 -
650,00/mq

Ur'ulteriore indicazione in ordine allandamento del mercato lmmoblllare iocale &

desunta da pubblicazioni pericdiche e rilevazioni di agenzie immobiliari operanti sul
territorio, dalle quali emerge un quadro complessivamente positivo, con segnali di
moderata ripresa e incremento dei valori di compravendita. In particolare, per il
comparto residenziale si rilevano aumenti medi dei prezzi negli ultimi dodici mesi,
quantificabili in circa +3,9% per gli appartamenti, nonché una tendenza
complessivamente positiva anche nella parte finale dell'anno 2025, con valori medi
in crescita rispetto allanno precedente.

Al fini della presente stima si & altresi tenuto conto, quale elemento meramente
orientativo e non vincolante, dei valore di compravendita attribuito al bene in
occasione dellulima transazione immobiliare, opportunamente rapportato alle
mutate condizioni del mercato e allo stato attuale dell'immobite.

teonico incaricato: Emanuela Albancse
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La valutazione complessiva dellimmobile, sottoposto a procedura esecutiva, &
stata quindi oggetto di una riduzione forfetaria del 10%, al fine di tenere conto
dell'assenza di garanzie per vizi occult, della natura coattiva e non negoziale della
vendita.

In conclusione, sulla base delle analisi svolte, delle fonti di mercato considerate e
delle caratteristiche specifiche del bene. la scrivente CTU ha fitenuto conaruo
assumere, quale valore unitario di riferimento, un importo pari_a euro 600,00/mg.

‘ritenuto_coerente con_il_contesto immobiliare locale e con lo stato manutentivo

Le valutazioni ottenute, alla luce di quanto sopra esposto, sono pertanto le
seguenti:

« APPARTAMENTO (FG. 21, MAPP. 676 suB. 5) IN COMUNE DI BORGONOVO VAL
TiDONE (PC):

Mg 90,00 commerciali X 600,00 €/mg = €
54.000,00
Valore complessivo di perizia E

54.000,0g

Diconsi Euro Cinquantaquattromila/00

Si procede infine a una riduzione pari al 10% in considerazione della natura
esecutiva e non contrattuate della vendita.

€ 54.000,00 x 0,90 = €
48.600,00 ‘
Valore finale per arrotondamento E

48.000,0@

Diconsf Euro Quarantottomila/00

Allo stato attuale e nelle attuali condizioni di mercato.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore supetficie principale: 90,00 X 600,00 = 54.000,00

RIEPILOGD VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €, 54.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 54.000,00

tecnico incaricato; Brmanuela Albanese
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di PIACENZA, conservatoria dei registri
immobiliart di PIACENZA, ufficio tecnice di BORGONOVO VAL TIDONE, agenzie:
BORGONOVO VAL TIDONE

THEHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLY STANDARD INTERNAZICONALT DI VALUTAZIONE:

* la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delfe
conoscenze del valutatore;

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

» il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

- » il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;
» il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;
» il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

YALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DELCORPL

jiy descrizione consistenza cons. aceessorl valore intero valore diritto
A appartamento 20,00 0,00 54.000,00 54,000,00
54.000,00 € 54.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 54.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 5.400,00
reale € per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

gpese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

'immediatezza della vendita giudiziaria:

Onert notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamento del valore finale: €. 600,00
Valore di vendita giudiziaria deil'immobile al netto delle decurtaziomi nello €. 48.,000,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 05/02/2026

il tecnico incaricato
Emanuela Albanese
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