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Precisazioni sul perimetro dell’incarico demandata all’Esperto Stimatore. L’incarico non riguarda 

rilievi topografici, strutturali, prospettici, dell’impiantistica, ambientali, analisi e/o verifiche del suolo 

e sottosuolo, parti condominiali e/o altri accertamenti estranei al bene pignorato, in quanto le verifiche 

sono documentali, fotografiche e a vista, salvo il rilievo planimetrico per la verifica della consistenza 

dei solo immobili pignorati, sia per la stima che per il confronto della regolarità edilizia e catastale. Le 

somme per la regolarizzazione edilizia e catastale sono presunte in base al minor costo medio 

considerando ripristini e/o sanatorie ammesse, considerando anche che i Comuni possono applicare le 

sanzioni da un minimo ad un massimo previsto per legge, che spetta al Responsabile del Procedimento 

sulla base di una puntuale pratica presentata in Comune e presso gli eventuali altri Enti Pubblici 

interessati. Per i terreni e le aree scoperte i perimetri edifici e le consistenze derivano dai documenti 

catastali od edilizie ed ogni puntuale verifica dei confini catastali/reali anche con ausilio di strumenti 

topografici non è previsto nell’incarico e competerà all’aggiudicatario, che dovrà considerare 

preventivamente tale stato del bene. 

Si ribadisce che la verifica della regolarità edilizia e urbanistica verrà eseguita sulla base dei 

documenti disponibili e reperiti presso l’Amministrazione comunale e non comprende, in quanto 

comportano rilievi altimetrici e topografici, la verifica dei confini, la posizione del fabbricato rispetto 

al lotto di pertinenza, le distanze tra i fabbricati, l’altezza e il volume del fabbricato oggetto di stima, il 

rilievo puntuale dello stato di fatto e i rilievi topografici delle aree; sarà eseguito solamente un rilievo 

sommario della consistenza fisica delle unità oggetto di esecuzione al fine di evidenziare/rilevare 

eventuali difformità planimetriche. 

Nel caso di unità inserite in contesti immobiliari condominiali le verifiche non saranno estese alle parti 

comuni e alle altre unità immobiliari. 

Gli schemi grafici predisposti per evidenziare le differenze indicheranno solo le principali difformità 

riscontrate allo scopo di rappresentarle visivamente. 

Non sono richieste verifiche della parte strutturale ed impiantistica, né del rispetto alle vigenti 

normative in materia di tecniche costruttive, di antisismica, di acustica, di contenimento energetico, di 

sicurezza degli impianti e relativa all’accessibilità e all’abbattimento delle barriere architettoniche. 

L’acquisto all’asta avviene a corpo e non a misura (eventuali differenze di consistenza non daranno 

luogo a variazioni di prezzo), come visto e piaciuto, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova il 

bene, senza garanzia per vizi e difetti (art. 2922 del c.c.), sia visibili che occulti, con le relative servitù 

attive e passive, apparenti e non apparenti, di fatto e di diritto esistenti, il tutto ricompreso all’interno 

della riduzione percentuale forfettaria operata in sede di valutazione. 

In tale riduzione devono intendersi ricompresi anche gli oneri e le spese relativi ad eventuali altri 

abusi/difformità non prettamente relativi alle unità imm.ri pignorate, e relativi alle parti comuni, dato 

che non si è avuto mandato di esaminare tali aspetti. 

Nelle procedure esecutive immobiliari le stime e le vendite non comprendono mobili ed arredi di 

qualsiasi genere presenti nell’immobile e/o fotografate in sede di sopralluogo. 
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                                                       Inquadramento territoriale nella zona 

 
 

 

 

Posizione dell’immobile nella zona 
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 Sovrapposizione ortofoto con mappa catastale 

 

 

Estratto di mappa catastale – fg.30  Vicenza 
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Pianta appartamento piano terzo 
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Pianta e posizione autorimessa piano terra 

 

 

Pianta e posizione posto auto scoperto  
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            Bagno privato camera matrimoniale                                                      Terrazza           

                                                           

         

                                          Terrazza                                                                         Terrazza  

 

 

         

                                Autorimessa                                                                 Posto auto scoperto 
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4.3 Osservazioni rispetto ai dati del pignoramento 

Si rileva una esatta rispondenza dei dati indicati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione rispetto ai 

dati riportati nelle visure catastali, rispetto alla quota di proprietà dell’esecutato. 

 

4.4 Giudizio di conformità catastale   

Dall’analisi della situazione reale dei luoghi e le planimetrie catastali depositate al Catasto fabbricati relative agli 

immobili oggetto della presente perizia, si riscontra la seguente difformità nell’appartamento: 

- nella attuale planimetria catastale non è riportato il muro di chiusura del ripostiglio con accesso dal 

disimpegno; 

- il muro di divisione tra il soggiorno (lato sud) e la camera e il disimpegno (lato nord), nella planimetria 

catastale non risulta nella posizione attuale dello stato di fatto.  

(per quanto sopra vedasi la sovrapposizione seguente) 

 

 

Sovrapposizione dello stato attuale con mappa catastale  

 

Costi regolarizzazione catastale:  

Per quanto sopra evidenziato, si prevede che sia necessario presentare una variazione al catasto (DOCFA) per 

l’aggiornamento della planimetria catastale dell’appartamento ai fini della regolarizzazione delle difformità 

evidenziate. Questo dovrà avvenire dopo aver presentato in Comune la pratica di regolarizzazione edilizia. 

Il costo per la redazione e presentazione della suddetta pratica catastale è stimato in circa € 1.000,00 tra spese 

tecniche e bolli; tale costo verrà posto a carico dell'acquirente ed è stato considerato e detratto nella 

determinazione del prezzo base d'asta dell’immobile.  

N.B.: eventuali ulteriori costi, di qualsiasi genere, che dovessero emergere per la regolarizzazione catastale saranno 

a carico dell’acquirente e si considerano ricompresi nell’abbattimento del 15% per vendita forzata. 
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Planimetria catastale appartamento 
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Planimetria catastale autorimessa 
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Planimetria catastale posto auto 
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6.2 Difformità riscontrate 

Relativamente alle unità immobiliari oggetto della presente perizia si riscontrano le seguenti difformità 

edilizie/urbanistiche relative all’appartamento: 

- nei disegni di progetto approvati non era previsto (non riportato nelle tavole) il muro di chiusura del 

ripostiglio con accesso dal disimpegno, ma nello stato di fatto tale muro è stato realizzato; 

- nei disegni di progetto approvati il muro di divisione tra il soggiorno (lato sud) e la camera e il disimpegno 

(lato nord) era riportato nelle tavole in posizione diversa rispetto alla posizione attuale dello stato di fatto di 

tale muro; in pratica tale muro nella realtà è stato realizzato spostato verso sud e quindi riducendo il 

soggiorno ed ampliando la camera ed il disimpegno.   

(per quanto sopra vedasi la sovrapposizione seguente) 

 

 
Sovrapposizione dello stato attuale con tavola di progetto  

 

6.3 Verifica della sanabilità/regolarizzazione dei beni e costi 

Per le difformità sopra descritte, si prevede che sia necessario presentare in Comune una adeguata pratica 

edilizia (da concordare con l’Ufficio Tecnico) ai fini della regolarizzazione delle difformità evidenziate, 

verificando anche la posizione di tutte le forometrie dei muri esterni ed interni nonché le tolleranze dimensionali 

di tutte le murature. 

Il costo per la redazione e presentazione di tale pratica è stimato in circa € 4.000,00 tra spese tecniche-diritti e 

sanzioni; tale costo verrà posto a carico dell'acquirente ed è stato considerato e detratto nella determinazione del 

prezzo base d'asta dell’immobile.  

N.B.: eventuali ulteriori costi, di qualsiasi genere, che dovessero emergere per la regolarizzazione 

edilizia/urbanistica saranno a carico dell’acquirente (che non potrà rivalersi sulla procedura o sul sottoscritto 

Esperto stimatore) e si considerano ricompresi nell’abbattimento del 15% per vendita forzata. 
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6.4 Perimetro del “mandato” 

L’incarico non riguarda rilievi topografici, strutturali, prospettici, dell’impiantistica, ambientali, analisi e/o 

verifiche del suolo e sottosuolo, parti condominiali e/o altri accertamenti estranei al bene pignorato, in quanto le 

verifiche sono documentali, fotografiche e a vista, salvo il rilievo planimetrico per la verifica della consistenza dei 

solo immobili pignorati, sia per la stima che per il confronto della regolarità edilizia e catastale. 

Si ribadisce che la verifica della regolarità edilizia e urbanistica è stata eseguita sulla base dei documenti 

disponibili e reperiti presso l’Amministrazione comunale e non comprende, in quanto comportano rilievi 

altimetrici e topografici, la verifica dei confini, la posizione del fabbricato rispetto al lotto di pertinenza, le 

distanze tra i fabbricati, l’altezza e il volume del fabbricato oggetto di stima, il rilievo puntuale dello stato di fatto 

e i rilievi topografici delle aree; è stato eseguito solamente un rilievo sommario della consistenza fisica delle unità 

oggetto di esecuzione al fine di evidenziare/rilevare eventuali difformità planimetriche. 

Nel caso di unità inserite in contesti immobiliari condominiali le verifiche “urbanistico-edilizie” non saranno 

estese alle parti comuni e alle altre unità immobiliari. 

Non sono richieste al sottoscritto verifiche della parte strutturale ed impiantistica, né del rispetto alle vigenti 

normative in materia di tecniche costruttive, di antisismica, di acustica, di contenimento energetico, di sicurezza 

degli impianti e relativa all’accessibilità e all’abbattimento delle barriere architettoniche. 

L’acquisto all’asta avviene a corpo e non a misura (eventuali differenze di consistenza non daranno luogo a 

variazioni di prezzo), come visto e piaciuto, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova il bene, senza garanzia 

per vizi e difetti (art. 2922 del c.c.), sia visibili che occulti, con le relative servitù attive e passive, apparenti e non 

apparenti, di fatto e di diritto esistenti, per cui è stato detratto un importo in sede di valutazione. Nelle procedure 

esecutive immobiliari le stime e le vendite non comprendono mobili ed arredi di qualsiasi genere presenti 

nell’immobile e/o fotografate in sede di sopralluogo. 

La detrazione operata sul valore base di stima per mancanza di garanzie, come pure le detrazioni successive, sono 

compensazioni per i maggiori oneri che eventualmente dovrà sostenere l’aggiudicatario, per qualsiasi ragione 

compresi vizi occulti oppure non rilevati dal sottoscritto, oppure difformità urbanistico-edilizie non riportate nella 

presente perizia; eventuali oneri si ritengono ricompresi nella decurtazione % finale del prezzo per “assenza da 

garanzia per vizi” operata nel paragrafo di stima. 

Per quel che riguarda invece eventuali altri abusi/difformità non prettamente relativi alle unità imm.ri pignorate, e 

relativi alle parti comuni, non avendo avuto mandato di esaminare le altre unità imm.ri e le parti comuni, e non 

potendo quindi quantificare i relativi eventuali oneri di sanatoria, si ritiene utile segnalare tale aspetto in questa 

sede, in modo da renderne edotto l’eventuale aggiudicatario, e per quel che riguarda gli oneri per l’eventuale 

sanatoria delle parti comuni, non avendo elementi di valutazione in questa sede, si ritiene tale onere ricompreso 

nella decurtazione % finale del prezzo per “assenza da garanzia per vizi” operata nel paragrafo di stima. 
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Nel seguente caso si procederà con il metodo del confronto di mercato (MCA Market Comparison 

Approach), che consiste nella comparazione del bene oggetto di stima (subject) con altri immobili 

(comparabili) dalle caratteristiche simili, riconducibili nello stesso segmento di mercato del subject.  

 

Il valore di stima deriva dal prezzo degl’immobili di confronto corretto per gli aggiustamenti delle singole 

caratteristiche prese in esame. La misura delle superfici degli immobili si è svolta con rilievo dell’immobile e 

confronto con la documentazione catastale.  

Il criterio assunto per la misurazione della superficie è il criterio SEL (superficie esterna lorda). 

 

11.2 Stima del valore di mercato 

La definizione di valore di mercato secondo le Linee Guida ABI è la seguente: “Il valore di mercato è 

l’importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione svolta 

tra un venditore ed un acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un’adeguata 

promozione commerciale, nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza 

e senza alcuna costrizione”.  

Il valore di mercato dell’immobile oggetto di esecuzione (subject) deriva dalla comparazione dello stesso ad 

immobili con caratteristiche simili, ubicati nei pressi del subject e che siano stati di recente oggetto di 

compravendita.  

Tale comparazione prevede, attraverso operazioni aritmetiche, degli aggiustamenti alle singole caratteristiche 

dei comparabili in modo che questi siano più simili possibile al subject.  

Tali aggiustamenti implicheranno dunque modifiche ai valori reali di vendita dei comparabili, questi “nuovi” 

valori verranno definiti valori corretti. A questo punto è possibile dare un valore di mercato al bene oggetto 

di stima mediante una media aritmetica dei valori corretti dei comparabili utilizzati. Si precisa che i valori 

corretti per poter determinare il valore di mercato del subject devono rientrare nel 5÷10% di divergenza, 

ovvero il rapporto tra il valore massimo meno valore minimo e il valore minimo dei valori corretti deve 

essere inferiore al 5÷10% (max valore – min valore) / min valore) < 5÷10%).  

Detto ciò, premesso che a seguito delle indagini di mercato effettuate, il sottoscritto ritiene che per i beni 

pignorati la destinazione attuale sia quella più redditizia, in quanto economicamente più conveniente rispetto 

ad una qualsiasi altra alternativa, il più probabile valore di mercato dell’intero (quota 1/1) alla data del 02-

03-2026 risulti essere pari a:  € 181.359,68;   al quale dovranno essere detratti gli eventuali costi per oneri 

non valutabili tramite il metodo IVS-MCA. 

Nelle pagine seguenti si riportano le tabelle esplicative della valutazione stimativa adottata. 
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Comune di : n.220

Descrizione piano 3

Comune foglio mapp
Sub  

abitazione

Sub  

autorimessa

VICENZA 60 60 sub 80 sub 59

Stato conservazione

SEL 

Mq.
Rapporti Mercantili Mq. commerciali

Sup. princ. Alloggio SUP 118,80 100% 118,80

Balconi - terrazze BAL 217,70 30% 65,31

Sottotetto SOT 0,00 60% 0,00

Autorimessa AUT 18,10 50% 9,05

Posto auto scoperto POS 13,00 30% 3,90

Area esterna al 10% EST1 0,00 10% 0,00

Area esterna al 2% EST2 0,00 2% 0,00

Inquinamento INQ

Affacci AFF

197,06

Provenienza dato

Data formazione prezzo 02/03/2026

n. bagni 2

Qualitativa

Superficie commerciale Mq.

Superficie

commerciale

subject  

Descrizione e Acronimo
Tipo 

caratteristica

Quantitativa

Quantitativa

Quantitativa

Quantitativa

Qualitativa

Quantitativa

Quantitativa

Tipologia

Appartamento al piano terzo

con una autorimessa e posto auto scoperto al piano terra

Usato in  stato di conservazione e manutenzione  (finiture)                                   

1 scarso    2 sufficiente    3 medio    4 buono    5 ottimo 3

sub 33

Sub  

posto auto

Quantitativa

APPARTAMENTO

SCHEDA IMMOBILE DA VALUTARE (SUBJECT)  

VICENZA Ubicazione Strada Pasubio

Edificato anno 1995
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Comune di : n.220

Descrizione piano 2

Comune foglio mapp
Sub  

abitazione

Sub  

autorimessa

VICENZA 60 60 sub 72 sub 48

Stato conservazione

SEL Mq.
Rapporti 

Mercantili

Mq. 

commerciali

Sup. princ. Alloggio SUP 76,30 100% 76,30

Balconi - terrazze BAL 66,80 30% 20,04

Sottotetto SOT 0,00 60% 0,00

Autorimessa AUT 16,10 50% 8,05

Posto auto scoperto POS 12,00 30% 3,60

Area esterna al 10% EST1 0,00 10% 0,00

Area esterna al 2% EST2 0,00 2% 0,00

Inquinamento INQ

Affacci AFF

107,99

Provenienza dato

Data formazione prezzo 28/11/2025

n. bagni

Prezzo di vendita

Sub  

posto auto

sub 108

Quantitativa

Quantitativa

3

Superficie

commerciale

comparabile  

Quantitativa

Quantitativa

€ 95.500,00 (euro novantacinquemilacinquecento/00)

Qualitativa

Superficie commerciale Mq.

Atto di compravendita del 28-11-2025  Rep. n. 21377  Racc. n. 17040

Notaio Tommaso De Negri di Vicenza

Quantitativa

Quantitativa

1

Tipologia

Appartamento al piano secondo

con una autorimessa e posto auto scoperto al piano terra

Qualitativa

Usato in  stato di conservazione e manutenzione  (finiture)                                   

1 scarso    2 sufficiente    3 medio    4 buono    5 ottimo 

APPARTAMENTO Edificato anno 1995

Descrizione e Acronimo Tipo caratteristica

Quantitativa

SCHEDA IMMOBILE COMPARABILE  A  

VICENZA Ubicazione Strada Pasubio
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Comune di : n.220

Descrizione piano 3

Comune foglio mapp
Sub  

abitazione

VICENZA 60 60 sub 78

Stato conservazione

SEL Mq.
Rapporti 

Mercantili

Mq. 

commerciali

Sup. princ. Alloggio SUP 83,60 100% 83,60

Balconi - terrazze BAL 20,80 30% 6,24

Sottotetto SOT 0,00 60% 0,00

Autorimessa AUT 28,50 50% 14,25

Posto auto scoperto POS 0,00 30% 0,00

Area esterna al 10% EST1 0,00 10% 0,00

Area esterna al 2% EST2 0,00 2% 0,00

Inquinamento INQ

Affacci AFF

104,09

Provenienza dato

Data formazione prezzo 24/03/2022

n.  bagni

Prezzo di vendita

1

€ 88.000,00 (euro ottantottomila/00)

Qualitativa

Superficie commerciale Mq.

Atto di compravendita del 24-03-2022  Rep. n. 15367  Racc. n. 12469

Notaio Tommaso De Negri di Vicenza

Superficie

commerciale

comparabile  

Descrizione e Acronimo Tipo caratteristica

Quantitativa

Quantitativa

Quantitativa

Quantitativa

Qualitativa

Quantitativa

Quantitativa

Tipologia

Appartamento al piano terzo

con autorimessa al piano terra

Usato in  stato di conservazione e manutenzione  (finiture)                                   

1 scarso    2 sufficiente    3 medio    4 buono    5 ottimo 3

Sub

autorimessa

sub 54

Quantitativa

APPARTAMENTO

SCHEDA IMMOBILE COMPARABILE  B  

VICENZA Ubicazione Strada Pasubio

edificato 1995
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Comune di : n.220

Descrizione piano 1

Comune foglio mapp
Sub  

abitazione

VICENZA 60 60 sub 67

Stato conservazione

SEL 

Mq.

Rapporti 

Mercantili

Mq. 

commerciali

Sup. princ. Alloggio SUP 68,20 100% 68,20

Balconi - terrazze BAL 9,90 30% 2,97

Sottotetto SOT 0,00 60% 0,00

Autorimessa AUT 25,30 50% 12,65

Posto auto scoperto POS 0,00 30% 0,00

Area esterna al 10% EST1 0,00 10% 0,00

Area esterna al 2% EST2 0,00 2% 0,00

Inquinamento INQ

Affacci AFF

83,82

Provenienza dato

Data formazione prezzo 18/04/2023

n.  bagni

Prezzo di vendita

1

€ 95.000,00 (euro novantacinquemila/00)

Qualitativa

Superficie commerciale Mq.

Atto di compravendita del 18-04-2023  Rep. n. 90.914  Racc. n. 20.631

Notaio Mario Antonio Piovene Porto Godi di Vicenza

Superficie

commerciale

comparabile  

Descrizione e Acronimo Tipo caratteristica

Quantitativa

Quantitativa

Quantitativa

Quantitativa

Qualitativa

Quantitativa

Quantitativa

Tipologia

Appartamento al piano primo

con autorimessa al piano terra

Usato in  stato di conservazione e manutenzione  (finiture)                                   

1 scarso    2 sufficiente    3 medio    4 buono    5 ottimo 3

Sub

autorimessa

sub  47

Quantitativa

APPARTAMENTO

SCHEDA IMMOBILE COMPARABILE  C  

VICENZA Ubicazione Strada Pasubio

edificato 1995
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LOCALIZZAZIONE

Ubicazione Strada Pasubio n.220 Strada Pasubio n.220 Strada Pasubio n.220 Strada Pasubio n.220

Prezzo totale (euro)

Data (mesi)

Superfie alloggio (m2)   SEL

Balconi - portici (m2)

Sottotetto (m2)

Autorimessa  (m2)

Posto auto scoperto (m2)

Area esterna (m2) al 10%

Area esterna (m2) al 2%

Bagni

Livello di piano (n)

Stato manutenzione e finiture (n)*

distanza dal centro --- --- --- ---

affacci --- --- --- ---

Qualitativa 1  INQUINAMENTO**

Qualitativa 2 N. AFFACCI

Superficie commerciale

884,34 €/mq. 845,42 €/mq. 1133,38 €/mq. €/mq.

Costi di intervento da un livello al successivo e finiture  € 20.000,00 

Saggio annuo di rivalutazione del prezzo *** 2,00%

Rapporto mercantile dei balconi e portici 30,00%

Rapporto mercantile area esterna al 10% 10,00%

Variazione per quantità di bagni  € 9.000,00 

Costo di un piccolo impianto di condizionamento  € 3.000,00 

Importo

Rapporto mercantile posto auto 30,00%

Saggio del livello di piano -1,00%

TABELLA DEI DATI 

83,82 197,06

0 0

0,00 13,00

3

3

**  0 = non c'è     1 = c'è

**  0 = assenza di inquinamento     1 = con inquinamento

12,00 0,00

3 3

0 0

3

1

66,80 20,80 9,90 217,70

16,10 28,50 25,30 18,10

24/03/2022 18/04/2023 02/03/2026

76,30 83,60 68,20 118,80

28/11/2025

Comparabile A Comparabile B Comparabile C Subject

COMUNE VICENZA

€ 95.500,00 € 88.000,00 € 95.000,00

1

107,99

0 0 0

0,00 0,00

0

1 1 2

2 3

Rapporto mercantile area esterna al 2% 2,00%

0,00 0,00

104,09

Rapporto mercantile autorimessa 50,00%

Rapporti  mercantili

* scarso=1  sufficiente=2  medio=3  buono=4  ottimo=5

Rapporto mercantile del sottotetto 60,00%

0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
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Prezzo data A  € 159,17 euro/mese

Prezzo data B  € 146,67 euro/mese

Prezzo data C  € 158,33 euro/mese

Prezzo sup. princ. A  € 884,34 euro/m2 Prezzo MARG.

Prezzo sup. princ. B  € 845,42 euro/m2  € 845,42 

Prezzo sup. princ. C  € 1.133,38 euro/m2 SEL

Prezzo LIV PIANO. A -€ 955,00 euro/m2

Prezzo LIV PIANO. B -€ 880,00 euro/m2

Prezzo LIV PIANO. C -€ 950,00 euro/m2

Prezzo balconi e portici  € 253,63 euro/m2

Prezzo sottotetto  € 507,25 euro/m3

Prezzo autorimessa  € 422,71 euro/m2

Prezzo posto auto  € 253,63 euro/m2

Prezzo area esterna al 10%  € 84,54 euro/m2

Prezzo area esterna al 2%  € 16,91 euro/m2

Stato manutenzione-finiture  € 20.000,00 

Bagni  € 9.000,00 

Condizionatore  € 3.000,00 

ANALISI PREZZI MARGINALI

 
 

 

Prezzo totale (euro) € 95.500,00 € 88.000,00 € 95.000,00 - 

Data (mesi) 3,13 € 498,72 47,97 € 7.035,11 34,97 € 5.536,39

Superficie principale (m2) 74,60 € 37.367,66 83,60 € 29.758,86 73,60 € 38.213,08 118,80

Balconi - portici (m2) 62,30 € 39.413,58 20,80 € 49.939,09 9,90 € 52.703,62 217,70

Sottotetto (m2) 0,00 € 0,00 0,00 € 0,00 0,00 € 0,00 0,00

Autorimessa  (m2) 16,10 € 845,42 28,50 -€ 4.396,20 25,30 -€ 3.043,52 18,10

Posto auto scoperto (m2) 12,00 € 253,63 0,00 € 3.297,15 0,00 € 3.297,15 13,00

Area esterna (m2) al 10% 0,00 € 0,00 0,00 € 0,00 0,00 € 0,00 0,00

Area esterna (m2) al 2% 0,00 € 0,00 0,00 € 0,00 0,00 € 0,00 0,00

Quantità bagni (n) 1 € 2.571,43 1 € 2.571,43 1 € 2.571,43 2

Stato di manutenzione (n) 3 € 0,00 3 € 0,00 3 € 0,00 3

Livello di piano 2 -€ 955,00 3 € 0,00 1 -€ 1.900,00 3

 INQUINAMENTO** 0 0 0 0

 N. AFFACCI 0 0 0 0

€ 175.495,45 € 176.205,44 € 192.378,15

€ 181.359,68 DIVERGENZA 9,6%

VERO < 10%

* si è considerato una durata anni 35 e vetustà anni 25

VALORE MEDIO con MCA

**  0 = assenza di inquinamento     1 = con inquinamento

TABELLA DEI PREZZI CORRETTI
Prezzo di mercato e 

caratteristica

Contratto
Subject

Comparabile A Comparabile B Comparabile C
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11.3 Determinazione del valore a base d’asta 

Il valore di mercato di cui sopra deve essere ridotto al fine di tenere conto anche di quanto non valutato 

attraverso l’uso del metodo IVS-MCA, cioè di alcune specifiche caratteristiche inestimabili dei beni 

pignorati. 

Inoltre, sulla scorta del valore di mercato determinato come sopra, l’esperto propone al giudice 

dell’esecuzione un prezzo a base d’asta del cespite che tenga conto delle differenze esistenti al momento 

della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell’immobile, applicando a questo riguardo 

una riduzione rispetto al valore di mercato come sopra individuato nella misura ritenuta opportuna in ragione 

delle circostanze del caso di specie (misura in ogni caso compresa tra il 15% ed il 30% del valore di mercato) 

al fine di rendere comparabile e competitivo l’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto 

nel libero mercato. 

In particolare, tali differenze possano concretizzarsi: 

a) nella eventuale mancata immediata disponibilità dell’immobile alla data di aggiudicazione; 

b) nelle eventuali diverse modalità fiscali tra gli acquisiti a libero mercato e gli acquisti in sede di  

    vendita forzata; 

c) nella mancata operatività della garanzia per vizi e mancanza di qualità in relazione alla vendita  

    forzata; 

d) nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato (rivalutazione/svalutazione),  

     sia dalle caratteristiche e dalle condizioni dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali     

     ed obsolescenze esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di aggiudicazione; 

e) nella possibilità che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara. 

 

Per quanto sopra l’esperto propone al Giudice dell’Esecuzioni, al fine di definire il prezzo a base 

d’asta, una riduzione del 15 % sul valore dei beni. 

 

SINTESI CONCLUSIVA 

Il più probabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, dell’immobile (quota di 

1/1) oggetto della presente perizia è pari ad € 150.000,00 (arrotondato) come da dettaglio 

seguente:    

Valore in libero mercato degli immobili  ……………………………………… €   181.359,68  

Detrazione spese per regolarizzazione catastale  ……………………………....  - €       1.000,00 

Detrazione spese per regolarizzazione edilizia  ……………………………....  - €       4.000,00 

  Valore di mercato al netto delle detrazioni  ………………………………….…    €   176.359,68 

Ribasso applicato per vendita forzata -15% del valore ………………..………. - €      26.453,95 = 

Valore in vendita forzata degli immobili  ……………………………….……. €   149.905,73  

Valore della quota di 1/1  a base d’asta (arrotondato)                 €   150.000,00 
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Esecuzione immobiliare n. 249/2025                                                      Promossa da: AMCO–ASSET MANAGEMENT COMPANY S.P.A. 

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Giudice: Dott.ssa Sofia Pantano                             35                Esperto incaricato: Arch. Agostino Tempestilli 
 

ELENCO ALLEGATI ALLA PERIZIA 

 

all.01-Attestato di Prestazione Energetica (APE) 

all.02-Documentazione fotografica 

all.03-Pianta appartamento 

all.04-Pianta autorimessa  

all.05-Pianta posto auto  

all.06- Mappa catastale 

all.07-Visura catastale dell’appartamento 

all.08-Visura catastale dell’autorimessa 

all.09-Visura catastale del posto auto 

all.10-Planimetria catastale dell’appartamento 

all.11- Planimetria catastale dell’autorimessa 

all.12- Planimetria catastale del posto auto 

all.13-Licenza edilizia del 15-10-1971 

all.14-Concessione in sanatoria del 05-04-1989 

all.15-Concessione edilizia del 07-07-1994 

all.16-Denuncia Inizio Attività del 13-07-1995 

all.17-Denuncia Inizio Attività del 25-07-1995 

all.18-Domanda di abitabilità del 03-10-1995 

all.19-Concessione edilizia del 22-11-1995 

all.20-Concessione edilizia del 03-09-1996 

all.21-Denuncia Inizio Attività del 27-03-1997 

all.22-Denuncia Inizio Attività del 04-08-1997 

all.23-Concessione edilizia del 24-10-1997 

all.24-Domanda di abitabilità del 31-03-1999 

all.25-Atto di provenienza - compravendita del 08-01-1996 

all.26-Atto di provenienza - compravendita del 26-07-2002 

all.27-Nota trascrizione assegnazione casa coniugale 

all.28-Certificati anagrafici dell’esecutato 

all.29-Tabelle di stima MCA 

all.30-Ricevuta invio perizia alle parti. 
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