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DIRITTO

BENE Appartamento posto al piano secondo e box al piano sottostrada 1
UBICAZIONE Via Luigi Rizzo n. 6 — 26026 Pizzighettone (CR)

CONTESTO Palazzo condominiale pluripiano residenziale in zona semicentrale
STATO Discreto stato di conservazione

LOTTI 1LOTTO

e —
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SCHEDA RIEPILOGATIVA - DESCRIZIONE GENERALE - LOTTO N°1
Comune | Pizzighettone (CR) |  Ubicazione Via G. Rizzo n. 6
PIANO SECONDO SOTTOSTRADA 1 ~

Piano 51-2

Tipologia APPARTAMENTO | N° Locali 4

| Camere letto 2 - “.?Baanl - 1 Balconi 2
Portico NO Giardino NO Cantina NO
‘Box SI-singolo | Ripostiglio NO Ascensore Cond NO

DOTAZIONI- IMPIANTI- FINITURE
Stato Conservativo Buono | Arredamento Non presente

Riscaldamento Autonomo Raffrescamento No Antifurto NO
Videocitofono NO TV/satellitare SI Fotovoltaico NO
Pavimenti Gres-parquet | Rivestimenti Piastrelle Serramenti Legno vetro doppio

IDENTIFICAZIONE CATASTALE - CONFINI
Dati Catastali | Appartamento: Foglio 21 — mappale 555 subaltemo 19 — cat A/3 - classe 5 - 5,5 vani — 83 mq - Rendita
€ 340,86 — Via Luigi Rizzo, civ. n. 6 — Piano 2°
Autorimessa. Foglio 21 — mappale 555 subalterno 34 — cat C/6- classe 5 — 16 mg - R. € 25,62 — Via
Luigi Rizzo, civ. n. 6 — Piano S1
Confini Appartamento: Nord: Vuoto su cortile comune ragioni mappale 555/p; Est: Altra UIU ragioni Mappale
555/p; Sud: Vuoto su cortile comune ragioni mappale 555/p; Ovest: Altra UIU ragioni mappale 555/p;
Autorimessa: Nord: Cortile comune ragioni mappale 555/p; Est: altra UIU ragioni mappale 555/p; Sud:
portico comune ragioni mappale 555/p; Ovest: altra UIU ragioni mappale 555/p;

CERTIFICAZIONI
Conformita catastale ST Conformita urbanistica -
Abitabilita/agibilita SI Certificazione impianti _ -
02 4 Classe
B}. Energetica

35— E
B IR G
>N :

Ry i &= v

8= Kwh302,58/mqa

y VENDITA
 Superficie commerciale 87,57 BOX INCLUSO Valore di mercato € 85.000,00
Occupazione/Loc No Vendibilita DISCRETA
eI A A ONERI CONDOMINIALI
Spe.se annue: €. 550.00% I Spese arretrate: € 4'516,16#
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI

Data del giuramento: 30 Gennaio 2025
Comunicazione Inizio Operazioni: 10 Febbraio 2025

Data del sopralluogo: 18 Febbraio 2025

Data della valutazione: 25 Luglio 2025

Il Giudice dell'Esecuzione GOP Awv. Giorgio TROTTA, del Tribunale Ordinario di Cremona, ha
inviato in data 21 gennaio 2025 us. tramite Pec al sottoscritto, Geom. MONTANI CLAUDIO iscritto
al’'Albo dei Geometri della Provincia di Cremona al n. 984, con Studio Tecnico Professionale in
26010 — Robecco d’ Oglio (CR) alla Via Tegagni, civ. 28, la nomina di Esperto Valutatore ed il
verbale di giuramento, ove, in relazione al Decreto di Nomina, il sottoscritto ha poi inviato in data
30 Gennaio 2025, il verbale di giuramento firmato digitalmente per accettazione dell'incarico
avente il seguente quesito:

QUESITO

PROVVEDA, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta
necessaria, previa comunicazione, alle parti a mezzo posta, e-mail o fax, dellinizio delle operazioni
peritali:

1 a svolgere le attivita previste dagli artt. 568,co 2 c.p.c. e a fornire tutte le informazioni
indicate nellart. 173-bis disp. att. c.p.c.

2 a tener conto, nella determinazione del valore del compendio pignorato, degli eventuali
diritti di terzi sullimmobile in concreto colpito dal vincolo (usufrutto, piena proprieta, nuda
proprieta, superficie, ecc.);

3 WNel caso si tratti di quota indivisa, a fornire una valutazione della quota, tenendo conto
della maggior difficolta di vendita per le quote indivise, e verificare, nellordine:

a) se sla possiolle la separazione In natura della quota spettante al debitore;
b) se ritenga altrimenti probabile la vendita della quota indivisa ad un prezzo superiore al
valore della stessa determinata in termini di frazione dellintero valore,

4 Nel caso si tratti di bene in regime di comunione legale fra coniugi, fornire comunque I3
valutazione dellintero bene, che interamente andra venduto;

5 A formare, ove opportuno, uno o piu lotti per la vendita, identificando i nuovi confini
tramite apposite lavole esplicative e provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del
frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’ Ufficio
Tecnico Erariale;

6 A predisporre |attestazione di prestazione energetica, se assente;

7 A verificare l'esatta identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dell'esatta
rispondenza dei dati specificati nellatto di pignoramento con le risultanze catastali,

e e T —
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indicando altresi gli ulteriori elementi necessari per l'eventuale emissione del decreto di
trasferimento; in caso di irregolarita catastali provvedere alla regolarizzazione;

8 a verificare la presenza di rifiuti ed a qualificarli come urbani, speciali, urbani pericolosi 0
speciali pericolosi, nonché a quantificare i costi per il loro eventuale smaltimento;

ALLEGHL, alla relazione di stima completo fascicolo fotografico delle aree esterne ed interne del
bene. nonché Ia planimetria del bene. foto seree o foto satellitari (anche reperibili dal web), I3
visura catastale attuale, la copia della concessione o licenza edilizia e gli atti di sanatoria e la
restante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore;
ALLEGHI altresi le visure catastali, il certificato di residenza e lo stato di famiglia storico;
DEPOSITI, la perizia in originale, completa dei relativi allegati, unitamente a copia dell'elaborato
peritate su supporto cartaceo ad uso del giudice, inclusi gli allegati;

PROVVEDA, alle comunicazioni ex art. 173, co .3 disp. Att. c.p.c.;

RIFERISCA, immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni
peritali, informando contestualmente la parte che l'esecuzione polra essere sospesa solo con
provvedimento del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori;
FORMULI tempestiva istanza di rinvio della udienza in caso di impossibilita di osservanza del
termine di deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti. ??2?2??

CONTATTI tempestivamente il custode onde ottenere accesso allimmobile, nel caso di eventuali
ostacoll.

[ ~ LOTTI

P i ISIONE IN LOTTI

A giudizio dello scrivente, in virtu della ubicazione e della tipologia delle U.L.U, si ritiene sia
conveniente la vendita del compendio immobiliare in un unico lotto.

T T ) S N S

| IDENTIFICAZIONE DEI BENI E SOMMARIA DESCRIZIONE |

IN NE - DI REALI

BENE ED UBICAZIONE

Le UIU sono costituite da un appartamento posto al piano secondo di una palazzina condominiale
pluripiano senza ascensore, e da autorimessa singola al piano sottostrada, il tutto ubicato in
Pizzighettone (CR) alla Via Luigi Rizzo, al civ. n. 6 ovvero, in zona residenziale del paese.

“
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812Z6I6.2190EBPEESZZCEBEIG068IEY | #IBLUBS € VYO ON 'V'd'S D3dYaNnydY :Bd 0ssaig QIanyT1d INYLNOW :eQ olewuly R

Pag. 7

Tecnico Incaricato: Geom. Claudio MONTANI

PLANIMET



PIANO SECONDO

3.,
it
o =
ALTRALIL 2= ALTRALIIL
4 (®]
Jgs I
=T — = — = —h T
1 —  DISMPEGNO E
? | ] 5 ! L“‘—E“] CLUCINA | 3
g | |5
3 |l BARNO H260 | ]
! T
BALC ONE BALCONE J
= -

VUOTO SU CORTILE COMUNE

PIANO SOTTOSTRADA S1

OMUNE

VANQ SCaLA

C
L5

m

(VIA L RIZZO)

CORTILE COMLINE

=T
D
(¥p]
w
=
o =
o v
- -
o
H 240 <
=3
Aryra——

PORTICO COMUNE

Tecnico Incaricato: Geom. Claudio MONTANI

Pag. 8

Firmato Da: MONTANI CLAUDIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 14afa90bf38a222539d83b64¢79f9218



DESCRIZIONE

La UIU di cui all' abitazione principale e posta al piano secondo, € costituita da ingresso -
soggiorno, cucina, disimpegno, bagno, due camere da letto matrimoniali e due balconi di cui uno in
zona giorno ed uno in zona notte; all'appartamento & annessa una autorimessa singola.

La struttura portante dell'edificio & in cemento armato con pareti di tamponamento in laterizio,
solai di piano in laterocemento e copertura in tegole cementizie; all'appartamento si accede
attraverso vano scale comune;

Nel dettaglio, 'appartamento, ha pavimenti in piastrelle nella zona giorno e bagno, mentre nelle
stanze da letto la pavimentazione & stata eseguito con parquet;

Le pareti intonacate e tinteggiate con tinte chiare, ove i serramenti esterni sono in legno con
doppio vetro, dotati di con tapparelle esterne in plastica, porte interne cieche, zanzariere;

1| rivestimento del bagno e della cucina sono in piastrelle di ceramica di piccolo formato , zoccolini
in legno, soglie in marmo;

L" impianto di riscaldamento & di tipo autonomo con caldaia a gas ormal datata e termosifonl In
alluminio;

La UIU é dotata altresi di impianto Tv ed impianto elettrico risalente all'epoca della costruzione;
L'autorimessa, posta al piano s1, & dotata di serramento basculante in lamiera (che necessita di
riverniciatura), pavimento in cemento e pareti intonacate e tinteggiate;

Si accede da cortile condominiale e da portico - corridoio pedonale comune;

In generale le UIU in oggetto si presentano con un grado di finitura e di conservazione da definirsi
discreto, senza la presenza di defezioni;

NECESSITA’ DI INTERVENTI MANUTENTIVI URGENTI:

L'appartamento necessita di una pulizia ed igienizzazione con tinteggiatura generale interna per
risanare | muri e rendere gli ambienti salubri;

Altresi | serramenti esterni e le tapparelle necessitano di accurata manutenzione, in quanto, alla
data della presente, si consiglia la loro totale sostituzione, per un idoneo miglioramento della
qualita di isolamento termico;

L STORIA CATASTALE

I RITA’/ D

Dalla ricerca e verifica catastale svolta, si & accertata la NON CORRISPONDENZA dello stato
dell’ Appartamento, in riferimento alla vecchia planimetria catastale, cosi come la NON
CORRISPONDENZA della scheda del BOX — Autorimessa;

Pertanto, I'Esperto Valutatore ha proceduto all’ aggiornamento catastale della due planimetrie;

h
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DATI CATASTALI AGGIORNATI

Appartamento: Foglio 21 — mappale 555 subalterno 19 — cat A/3 - classe 5 — 5,5 vani — 89 mq -
Rendita € 340,86 — Via Luigi Rizzon. 6 — P1

Autorimessa: Foglio 21 — mappale 555 subalterno 34 — cat C/6- classe 5 — 16 mg - R. € 2562 —
Via Luigi Rizzo n. 6 — S1

VARIAZIONI STORICHE

Costituzione: del 02/01/1981 in atti dal 23/05/1994 (n. 271.1/1981)

Variazione toponomastica: del 11/02/2021 pratica n. CRO006582 in Atti dal 11/02/2021
Esatta Rappresentazione Grafica: (n. 43159.1/2025)
Variazione catastale: del 06/05/2025 - Prot. CR0043159 in Atti dal 07/05/2025

OSSERVAZIONI RISP

Nessuna osservazione

CONFINI

Confini Appartamento
Nord: Vuoto su cortile comune ragioni mappale 555/p

Est: Altra UIU ragioni Mappale 555/p
Sud: Vuoto su cortile comune ragioni mappale 555/p;
Ovest: Altra UIU ragioni mappale 555/p;

Confini Box - Autori
Nord: Cortile comune ragioni mappale 555/p
Est: Altra UIU ragioni mappale 555/p

Sud: Portico comune ragioni mappale 555/p
Ovest: Altra UIU ragioni mappale 555/p

REGOLARITA’ URBANISTICA

1- RBANI

A seguito dell’ invio di richiesta Accesso Atti in data giovedi 22 maggio 2025 us. inviata allo
sportello SUE del Comune di Pizzighettone (CR) a mezzo del portale di competenza “IN PRATICA” —
ove, in relazione alla ricerca ed in risposta, pervenuta in data venerdi 30 maggio 2025 us.
dal’ indirizzo di posta Mail pratichedilizie@microdisegno.com, @ stata reperita la seguente
documentazione dove si evince quanto di seguito elencato, di cui:

m!_
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- Concessione Edilizia n. 168 del 29/07/1978 pratica edilizia n. 1972 - rilasciata dal Comune in
data 29 luglio 1978 con n® di Prot. di presentazione procedura 003044 in data 26 aprile 1978;

- Autorizzazione in Variante C.E. prot 1642 del 18/03/1981 per opere edili concesse in
particolare alla pratica edilizia n® 1972/78 di Via L. Rizzo, di cui al FG. 21 - Mapp. n°® 555;

- Autorizzazione per opere di manutenzione straordinaria, pratica edile n® 1353/96 richiesta al
Comune del 07/12/1996 — Protocollo di presentazione n® 11199 in pari data;

- ITA’
Sempre a sequito di ricerca, effettuata presso lo sportello SUE del Comune di Pizzighettone (CR), &
stata reperita la seguente documentazione:
- Richiesta del certificato di agibilita prot. 11218 del 07/11/1987
- Autorizzazione di abitabilita n. 2213 del 13/01/1997

ABUSI

In base ai rilievi ed al sopralluogo effettuato,
A - Appartamento:

si & accertata la CORRISPONDENZA dello stato dei luoghi con le pratiche edilizie depositate agli atti

Comunali, pertanto conforme in quanto corrispondono alla rappresentazione grafica;
SANABILITA' E COSTI

Data la regolare corrispondenza dello stato dei luoghi, non necessita nessuna sanatoria;

VALORE E VENDIBILITA’

METODO DI VALUTAZIONE

rk
Il valore di mercato e stimato tramite |'applicazione di metodi e procedure di valutazione che

riflettono la natura dellimmobile e le circostanze pili probabili in cui tale immobile sarebbe
compravenduto sul libero mercato.

Il procedimento applicato per la valutazione immobiliare & il Market Comparison Approach
(MCA), che consente di affidarsi soltanto a valori certi di compravendita realizzati in un tempo
rawvicinato a quello della valutazione, nella stessa zona del bene da valutare e per lo stesso
segmento di mercato. O in alternative, nel caso di mancato reperimento di dati certi, attraverso gli
annunci immobiliari di immobili consimili offerti su libero mercato

II principio su cul si fonda il procedimento consiste nella considerazione per la quale “il mercato
fissera il prezzo per un immobile allo stesso modo in cui ha gia determinato il prezzo di immobili
simili”,

Sostanzialmente il MCA & una procedura sistematica di comparazione applicata alla stima degli
immobili in base alle loro caratteristiche tecnico-economiche.

Per applicare il MCA si devono compiere aggiustamenti sistematici sui prezzi di mercato rilevati in
base alle caratteristiche degli immobili di confronto rispetto alle corrispondenti caratteristiche
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dellimmobile oggetto di stima.
Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle caratteristiche quantitative immobiliari e
sono il perno dell’analisi.

rminazi PERFICIE LORDA COMMERCIALE

Secondo quanto stabilito dalla disciplina estimativa e in particolare da “II Codice delle Valutazioni
Immobiliari Ed. V Tecnoborsa-Roma, SIM (Sistema Italiano di Misurazione), DPR 138/98 all. "C" e
“II Consulente Immobiliare” Ed. IlSole24ore, ai fini del calcolo della superficie commerciale,
corrispondente alla Superficie Lorda di Pavimento (Slp) si sono utilizzati i seguenti criteri:

a) 100% delle superfici calpestabili; b) 100% delle superfici pareti divisorie interne; ¢) 100% delle
superfici pareti portanti interne e perimetrali; d) 30% balconi; e) 35% balconi coperti e terrazzi; f)
35% patii e porticati; g) 60% verande; h) 25% cantine e soffitte; i) 15% giardini di appartamento
- 10% giardini di ville e villini; L) 50% autorimesse; m) 30% posto auto coperto

La misura delle superfici dell'immobile “Subject” & svolta con un rilievo metrico puntuale dello stato
dei luoghi, secondo lo standard del “Codice delle valutazioni Immobiliari” — IV Edizione di
Tecnoborsa.

La misura delle superfici degli immobili “comparabili” & stata ricavata dalle planimetrie catastali
opportunamente scalate e rapportate alla proporzione reale

ormula ) S1 + 3ni x 3si
= SCHEDA CATASTALE 108.08
1,68+11,00x0,30+16,00x0,50 ’
S= 74,75+(15,95x0.3)+(16.00x0.5) = 87,57
Indicatore economico estimativo Enalisi dell'indicatore economico estimativo
Localizzazione ~ Zona residenziale del paese
Tipo di contratto Compravendite immobiliari
Destinazione Residenziale
Tipologia immobiliare Appartamento
Tipologia edilizia Palazzina condominiale B B
Dimensione Medie ' 1
Caratteri domanda e offerta Privati
Forma di mercato Concorrenza monopolistica ristretta: si tratta del “mercato deill'usato”
Livello di prezzo Prezzi stazionari — Fase di stabilitad €/mq 900,00-950,00
Filtering Livello di filtering nullo
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D N RCAD A I

SCHEDA DELL'TMMOBILE OGGETTO DI VALUTAZIONE S T

Breve descrizione (S) Rilievo fotografico del Subject (S)

Abitazione composta da:

Soggiorno, cucina con due balconi,
disimpegno, bagno, letto e letto
matrimoniale; il tutto con annesso una
autorimessa

Altre informazioni utili Usato
Anno di costruzione 1981

Anno abitabilita 1987

Caratteristiche quantitative e |uperficie principale SUP (m?) 74,75

qualitative del Subject (S) Superficie balconi BAL (m2) o 1595
SEL Superficie soffitta CANT (m?2) 0
Terrazza TER (m?2) 0
Superficie autorimessa AUT (m?2) ~ 16.00
Area esterna (I"_I"qu) 0
__il!e"{) di piano (n) S1-2
IDENTIFICAZIONE IMMOBILI OSSERVATI — COMPARABILI
nita A R I
®
3
Localizzazione Zona residenziale
Tipodicontratto | COMPRAVENDITA . R
Data stipula 08/05/2024 §
Rogante Dott Cesare Gattoni g
Destinazione Residenziale . 5
Tipologia immob Appartamento £
- < Edificio 1981 &
Dimensione . Maq 82,00 p.
Piano 2 3
Stato Buono :
Ascensore ‘No o
Autorimessa Singola o
Balcone Si E
Cantina 1 No . . =
Misurazione Da catasto %
Prezzo pagato quota 1/2 € 45.000,00 8
Prezzo applicato intera quota € 90.000,00 2
;
o
S
5
[&]
=
g
o
=
m g
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ANALISI DEGLI INDICI MERCANTILI

Indice e informazione \Valori

Saggio annuale di STAZIONARIO * p(DAT) / PRZ (annuale) 0,00 % i [gAT
Rapporto mercantile del balcone p(BAL) / p (SUP) (%) 30% LAl
Rapporto mercantile della terrazza P(TER) / p (SUP) (%) 35% NTER |
Rapporto mercantile della Cantina P(CAN) / p(SUP) (%) B 25% N_ANT
Rapporto mercantile della Soffitta P(SOFF) / p(SUP) (%) - 5% N, SOF
Rapporto mercantile del Portico p(POR) / p (SUP) (%) 5% n,__nOR
Rapporto mercantile dell'autorimessa p(BOX) / p(SUP) (%) ~ 50% n_AuT
Saggio del livello di piano p(LIV) / PRZ (annuale) 10% Loiav

* Percentuale di apprezzamento/deprezzamento.

I valori di riferimento presi in esame per 12 determinazione del saggio annuale di variazione del prezzi di mencato dei beni
immoebil smilan, sono stat estrapokat dai VALORI OMI di riferimento come segue:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: LHEMUNA

Comune: PZAGHETTONE

Fascia/zona: Centrae/LENTRO CAPCLUOGO
Codece di zona: 81

Microzona catastale n.: i

Tipolagia prevalente: Abitwion ol
Destinaumone: e delake

Valore Mescato (E/mg) Valor! Locazione (£/mg 1 mese)
Stato conservativo Min Max Supeificie (L/N) Max Superfiche (L/N)
Atntazion cvik NORMALL 650 1050 L 28 4 L
Abtanon crvik Ottime 1150 1600
Abitazioni di tipo cconomica MORMALE 400 BO0 19 28 1
Hox NORMAIL | 450 650 L 2 8 L
Ville & Widlind NORMALE 850 1150 L 3 bt L

e e E—
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

Prowincia: ( FELINA
Cormvanes 71T THNE

Fascia/zona: Lentrae INTERO TERFITURIO LRBANG

Codice o rona: 27
Microzona catastale n.: '
Tipologia prevalente AbLwsoc cuib

DeSTINATIANS: Hrammrr ¢

Valore Mercato (€&/mgq) Valor! Locazions |€/mg x mese)
Stato conservativo ﬂ'\ T ;:1___ %5 Superficie (L/N) ; v Max Superficle (L/N)

Ahitazioni eivili Ortima 1100 1400 L
Abitazion ol NORMALE 650 1000 L 23 13
Abtariom i ipo econamico NORMALE 400 6O0 L 16 3 L
Bow NORMALL 050 650 L 1.7 25
Posti auto copert NORMALL 00 450 | 11 1,7
Post auto scopert KNORMALE 200 300 | o8
Wille & Villew NORMALE BOD 1050 L 6 17

: Val (2024)- (Val 2023) = 650-650 = 0.00

Saggio val (2024) 650 0.00 %

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO (MCA) CON 1 COMPARABILE RECENTEMENTE
COMPRAVENDUTO

Prezzo caratteristiche Compravendite | Subject

. Unita A | Unita S

Prezzo totale PRZ (€) 90.000,00 Incognita
Data DAT (mesi) ) 13 e 0
' P(ma) 81,68 I (—
. 11,00 15,95

0,00 0,00

J 0,00 0,00

= | 16,00 16,00

XXX 0,00 0,00

(mq) 0,00 0,00

1 1

1A (0-1) 1 1

C(01) 0 0

0-1 B 1 1

)1) 0 - 0

B 0 = ) 0

Livello del piano LIV (n) 2 ) 2
Stato di manutenzione esterno (STMe) (n) 1 1
‘Stato di manutenzione interno (STMi) (n) 1 1

Indice e informazione Importo
P(DATYPRZ\(annuale) 0,000
“”
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p(BAL)p(SUP) 0,300
p(TER)/p(SUP) - - 0,500
P(CAN)/p(SUP) 0,300
p(BOX)/p(SUP) 0,500
p(XXX)/p(SUP) 0,500
p(LIV)/PRZ 0,010
Rapp Complement (area edificataledificabite) | 0,00
Prezzo medio area ed. (€/mq) 0,00
Costo intervento manut est. (€) 0,00
Costo intervento manut int. (€) 0,00

2.1 Calcolo del costo deprezzato

Servizi Riscaldamento autonomo
Costo (€) 0,00 Costo (€) 0,00
Vetusta (t) S 3 Vetusta(t) | 0
Vita attesa (n) 25 Vita attesa(n) | 25
Costo dep. (€) 0,00 Costo dep. (€) 0,00
Riscaldamento Centralizzato Impianto elettrico
 Costo (€) 0,00  Costo (€) 000
Vetusta (t) 0 Vetusta() | 0]
Vita attesa(n) 25 | Vita attesa (n) 25
Costo dep. (€) 0,00 | Costo dep. (€) 0,00
Impianto di condizionamento Altro impianto
 Costo (€) _ 0,00 Costo (€) 0,00
Vetusta (t) o 0 Vetusta (t) 0
Vita attesa (n) 25 Vita attesa (n) 25
Costo dep. (€) 0,00 Costo dep. (€) - 0,00
SUP commerciale comparabile A 92,98
| SUP commerciale subject - 87,54
Prezzo medio comparabile A 967,95
Prezzo marginale superficie principale
(pSUP) g 967,95

4.1 Calcolo prezzo marg. SUE €/mq
| SUE comparabile A 0,00
Prezzo marginale

0,00

5. ANALISI PREZZI MARGINALI

Prezzo marginale pl...)A
P(DAT) (€/mese) 0,00
pP(SUP) (€/mq) 967,95
| p(BAL) (€E/mq) 290,39
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p(TER)/p(SUP) (€/mq) 483,98
P(CAN)/p(SUP) (€/mq) 290,39
p(BOX)/p(SUP) (€/mq) — ] 483,08
P(XXX)/p(SUP) 483,98
 P(SUE) (€/mq) N 0,00
p(SER) (€) 0,00
p(RIA) (€) 0,00
p(RIC) (€) B 0,00
pP(ELE) (€) 0,00
p(CON) (€) 0,00
| P(IMP) (€) 0,00
p(LIV) (€) 900,00
p(STMe) (€) — 000
p(STMi) (€) 0,00
6. TABELLA DI VALUTAZIONE
Prezzo e caratteristica Unita A
PRZ (€) 90.000,00
DAT (€) 0,00
SUP (€) -6.707,89
BAL ~(€) 143741
TER (€) 0,00
CAN (€) 0,00
BOX (€) 0,00
XXX GE 0,00
SUE € | ~ 0,00
' SER (€) 0,00
RIA (€) 0,00
RIC (€) 0,00
ELE (€) 0,00
CON - (€) 0,00
IMP (€) 0,00
Liv.__ . (€) 0,00
STMe (€) 0,00
STMi € 0,00
PREZZI CORRETTI 84.729. 51
PREZZ| CORRETTI 84.729 51
PERCENTUALE DI AFFIDABILITA 100,00%
VALORE ARROTONDATO € 85.000,00

Pertanto, tenuto conto dei criteri sopra descritti e di ogni altro fattore positivo o negativo capace di
Caratterizzare la stima, preso atto della realta del mercato corrente ed esperiti gli opportuni
conteggi, il sottoscritto giudica ed attribuisce agli immobili oggetto di pignoramento un presunto
valore di mercato globale arrotondato pari ad

€ 85.000,00
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

L'attestato di prestazione energetica APE dell’ UIU porta la data del 12/10/2016 con validita al
12/10/2026 pv. redatto da altro professionista qualificato; codice identificativo 19076-
000094 /16 da cui si evince una classe energetica “"G"” con indice pari 302,58 Kwh/mg. anno

N E PREGRESSI:

Nessun dato rilevato ne rilevabile

GIUDIZIO VENDIBILITA' DEGLI IMMOBILI
Il giudizio di vendibilita & da definirsi complessivamente “discreto” in quanto i fattori positivi
risultano:

- appartamento di medie dimensioni;

- spese condominiali annue basse;

- ubicazione posta in zona residenziale;

1 fattori negativi sono:

- Particolare situazione del mercato immobiliare attuale;

- debito residuo con il condominio;

- contesto abitativo rionale non di pregio;

- mancanza di spazi esterni privati;

FORME DI PUBBLICITA'

- Apposizione di cartello “VENDESI” in loco con indicato Indice di Prestazione energetica e la
relativa Classe ed | riferimenti telefonici del soggetto da contattare;

- Inserzione pubblicitaria sui giornali quotidiani locali;

- Inserzione pubblicitaria sui siti internet dedicati “casa.it” — “immobiliare.it";

STATO DI POSSESSO | B

(debrtore-locazione ~comodato-assegnazione al coniuge-afitto azienda —altro: —sine bitulo-oppanibilits)
La UIU oggetto della presente perizia, all‘atto del sopralluogo é risultata libera;

I _ ATTI DI PROVENIENZA ]

(rilevali dalla Relazione Notanle allegata all Atto df Pigrioramenita)

Dalla certificazione notarile allegata al fasciolo di procedura, si rileva quanto segue:

Dall’ ultima Ispezione Ipotecaria Telematica, rilevata in data 01/07/2025 us. (che qui si allega), non
sono state reperite note per gli Immobili selezionati;

[ VINCOLI E ONERI

(usufrutto, uso, abitazione—_—semm: ----convenzioni edilizie:--—vincoli storico-artistici:-—contratti incidenti sull'attitudine edificatoria—-altri
vincoli o oneri-—rapporti con eventuali ipoteche — spese condominiali ordinarie - cause in corso)

MINIALI ED A E :

Dal prospetto rate consuntivo della gestione, il debito maturato al 30 Giugno 2024, fornito
dall’ Amministratore di condominio si evince un debito residuo pari ad €. 4'516,164#;
DOMINIA UE:

I millesimi di appartenenza dell’ appartamento e del Box, sono accorpati, e quantificati in Mill. 52;

m
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Dal prospetto rate preventivo fornito dall’ Amministratore di condominio, si evince un totale annuo
dovuto, pari ad €. 550,00#;

CAUSE IN CORSO

Nessun dato rilevato

TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Successive alla certificazione notarile
(elenco delle trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli---elenco delle formalita che saranno cancellate)

Dalla ricerca effettuata non si & rilevato alcun dato

OSSERVAZIONI FINALI B
(informazioni e note che il professionista ritiene rilevanti)

Nessun altra osservazione;

Tanto Le dovevo, ringraziandoLa anticipatamente per la preferenza accordata, ed in assolvimento
all’ incarico assunto, nel contempo Le porgo distinti saluti.
Cordialita

Si allegano:
Allegato 1 — Atto di Compravendita

Allegato 2 - Atto di Mutuo

Allegato 3 — Catasto — Visure — Planimetrie — Estratto mappa :
Allegato 4 — A.d.E. — Banca dati Affitto ?%’-
: _ g

Allegato 5 — Ispezione Ipotecaria 2
“gen - - . . . . &

Allegato 6 - Certificati Storici — Residenza e Matrimonio e
o™

Allegato 7 — APE - Attestato di Prestazione Energetica §
Allegato 8 — Documentazione Fotografica %
Allegato 9 — Elenco spese g
Allegato 10 — Determinazione Compenso z
%
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