


TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARY
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 156/2024 R.G.E.

RELAZIONE DEL PERITO ESTIMATORE

I
1. GENERALITA' DEGLI ESECUTATI
0 (C.f. }, nato
a il 4 marzo 1963 per la quota di 1/2 del diritto di proprietd, in regime di
comunione legale con (C.L ),
e
(C.I. )., nataa il 5 dicembre
1973,

per la quota di 1/2 del diritto di proprieta, in regime di comunione legale con

0 (C.1. ),
2. RECAPITI:
Utilizzati per la perizia : 0 e
residenti (PR)
II

1. DESCRIZIONE DEI BENI COME DA ATTO DI PIGNORAMENTO

“I seguenti beni immobili, ed ogni eventuale accessione, ragione e/o pertinenza di piena proprietd, per

la quota di 1/1 ciascuno, ai Sig.ri Q
(C.F. Jed, (Cf. ), contugati in regime

di comunione legale, .

I tutto meglio distinto al N.C. k. U. di detto Comune di Fontevivo al foglio 25 mapp 89 sub 27, Via
Case Massin. 6, P2, Cat. A/3, CL. 2, vani 2,5, r.c. Euro 187,227
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TRIBUNALE DI PARMA - UFFICIQ ESECUZIONI IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 156/2024 R.G.E.

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, trascritto ai nn.20998/16041 in data 21 ottobre 2024,

a seguito di atto giudiziario per Unep Tribunale Di Parma del 27 settembre 2024, numero di repertorio

4587, a favore di per la
quota di 1/1 del diritto di proprieta, contro nato in

il 04 marzo 1963, codice fiscale , per la quota di 1/2 del diritto di
proprieta, in regime di comunione legale con ; nata in il 05
dicembre 1973, codice fiscale , per la quota di 1/2 del diritfo di proprieta, in
regime di comunione legale con , avente ad oggetto l'immobile

della presente relazione.

2. CORRISPONDENZA FRA DESCRIZIONE DEI BENI ATTUALE E DESCRIZIONE
COME DA ATTO DI PIGNORAMENTO

C’¢ sostanziale corrispondenza nella descrizione dei beni.

Si rimanda alla documentazione allegata agli atti per chiarimenti.

Occorre solo fare questa nota:

1) Nel pignoramento I’immobile ¢ indicato essere in Fontevivo Via Case Massi n.0 che risulta essere
il vecchio indirizzo dell’immobile

3) Nella visura catastale I’immobile, dopo una variazione toponomastica ['indirizzo attuale risulta
essere in Fontevivo Strada Case Massi n.6 che ha sostituito Via Case Massi n.6, vecchio indirizzo

dell’immobile

3. SUDDIVISIONE IN LOTTI
Nell’ambito generale dell’esecuzione immobiliare in oggetto, lo scrivente ritiene che I'immobile

oggetto del pignoramento costituisca un unico lotto di vendita e precisamente:

appartamento al secondo piano, oltre al piano ferreno, con accesso dal civ. 6 di Strada Case Massi
Fontevivo (PR) ( gid via Case Massi 6) , costituito di una camera oltre soggiorno con angolo
cottura, disimpegno e servizio igienico. Il tutto meglio distinto al N.C.E.U. di detto Comune di
Fontevivo al foglio 25 mapp 89 sub 27, Strada Case Massi n. 6, P2, Cat. A/3, CL. 2, vani 2,5, r.c.

Eure 187,22,
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIQ ESECUZIONT IMMOBITIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 156/2024 R.G.E.

4. MOTIVATO PARERE IN CASO DI QUOTA DI COMPROPRIETA’
1 diritti reali relativi ai beni oggetto del pignoramento sono:
- quota di ¥ del divitto di proprieta di 0
(C.L ), (ESECUTATO)
- quota di % del diritto di proprietd (C.f )
(ESECUTATA);
5. CREDITO FONDIARIO
In forza dell’atto Notaio GENUA Nicola di Fontanellato (PR) del 27 luglio 2012, repertorio 2277,
ipoteca in rinnovazione (ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario), a
garanzia di mutuo fondiario con iscrizione a ruolo al nn.3279/538 in data 18 febbraio 2022,
FORMALITA' DI RIFERIMENTQ n.1200 del 25 marzo 2002,nei confronti del creditore di
sussistono 1 presupposti per
Fapplicazione dell'art. 41 T.U. Leggi in materia bancaria e creditizia approvato con D.L. 385/1993.
I
BENI IN FONTEVIVO (PR),
Strada Case Massi 1.6
1. TITOLARE /I DEL DIRITTO REALL PIGNORATO
0 (C.L. ), nato
a i1 4 marzo 1963 , residente in qualita

di proprietario per la quota di 1/2 del diritto di proprieta e in regime di comunione legale con

(C.1. )
€
(C.L. ), nataa il 5 dicembre
1973, residente in qualitd di proprietario per la quota di 1/2
del diritto di proprieta, in regime di comunione legale con 0
(C.1f. ), residente (PR)

2. EVENTUALI COMPROPRIETARI O TITOLARI DI ALTRI DIRITTI

Nessuno

E. E. Ing. Ginlio Romanelli -4 -
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 156/2024 R.G.E,

3. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Diritto reale Pignorato:

Quota di {/2 del diritto di proprieta di 0

(C.f. ) e in regime di comunione legale con (C.L.
)

Quota di 1/2 del diritto di proprieta di (C.t. ) in regime di

comunione legale con 0 (C.f.
X

Indirizzo:

Fontevivo (PR) ,Strada Case Massi n.6

Tipologia (appartamento, negozio, ecc.):

appartamento di civile abitazione posto al secondo piano, olire al piano terreno, di un edificio
condominiale con accesso dal civ. 6 di Strada Case Massi Fontevivo (PR), costituito di una camera
oltre soggiorno con angolo cottura, disimpegno e servizio igienico.

Piano:

Appartamento posto al secondo piano oltre al piano terreno di un edificio condominiale, che presenta
un soffitto plafonato del tetto inclinato con pendenza a due falde

Superficie commerciale:

- appartamento di civile abitazione: 48,00 mq

Estremi Catastali:

Appartamento: Catasto Fabbricati Comune di Fontevive (PR) , foglio di mappa 25, particella 89
subalterno 27, categoria A/3, classe 3, vani 2,5 , superficie catastale totale mq. 48,00 (totale escluse
aree scoperte mq. 48,00), rendita catastale Furo 187,22 , Strada Case Massi n. 6, piano 2;

Confini: (tratti dagli atti e verificati in loco)

Il descritto appartamento confina a nord, a prospetto con area cortilizia comune condominiale, a est
con ragioni di terzi, a sud a prospetto con giardino di terzi, ad ovest con vano scala comune ¢ ragioni di

terzl.
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, [56/2024 R.G.E.

Eventuali Pertinenze e Accessori

Non sono presenti pertinenze e accessori

Eventuall millesimi di Parti Comuni

- 49,16 millesimi di parti comuni (Il condominio si compone di 12 unitd immobiliari dislocate in un
unico fabbricato composto da due vani scala con rispettivi 6 appartamenti per scala ¢ un unico tetto)

desunti dalla dichiarazione fornita dall’ Amministratore pro-tempore Dott.Veronica Urso
{(Amministrazioni Condominiali Veronica Dott.ssa Urso) con studio in Piazza Risorgimento

443015 Noceto.
4, DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE

a) Caratteristiche del'immobile:

Tinologia del Cespite ¢ dello Stabile:

+ Stabile/Cespiti: complesso condominiale posto in Fontevivo (PR) ,Strada Case Massi n.6

disposto su due piani fuori ferra oltre il piano terra ristrutturato nel 2001,

¢ Cespifi: Appartamento posto al secondo piano oltre al piano terreno, di un edificio condominiale

Superficie commerciale:

- appartamento di civile abitazione: 48,00 mq

Composizione interna:

appartamento di civile abitazione posto al secondo piano, oltre al piano terreno, di un edificio
condominiale con accesso dal civ. 6 di Strada Case Massi Fontevivo (PR) , costituito di una camera
oltre soggiorno con angolo cottura, disimpegno e servizio igienico.

L’appartamento al secondo piano presenta un soffitto plafonato del tetto inclinato con pendenza a due
falde I.’altezza media interna softotravetti nella camera( facciata sud) & di 175 cm e di 157 in cucina (
facciata nord) e nel colmo & di H=317 cm,

Accessi:

appartamento di civile abitazione posto al secondo piano, oltre al piano terreno, di un edificio
condominiale con accesso dal civ. 6 di Strada Case Massi Fontevivo (PR) ,

L’accesso all’appartamento ¢ al piano secondo ed avviene direttamente dalle scale condominiali
interne del civico 6, L’immobile ¢ raggiungibile dall’ingresso condominiale posto al piano terra su

Strada Case Massi.
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 156/2024 R.G.E.

* Recinzione esterna: la recinzione cosi come il cancello carrabile e quello pedonale fungo Strada Case
Massi sono realizzati in carpenteria metallica a disegno semplice zincata in stabilimento .

¢ Copertura: a due falde inclinate con travetti esterni in aggetto in legno con pianelle in faccia a vista

Dati dell’ Amministratore

Dott.Veronica Urso (Amministrazioni Condominiali Veronica Dott.ssa Urso) con studio Via Ida Mari

6 Pontetaro - 43015 Noceto (PR), tel 05211514852, mail veronica.urso@studioursoveronica.it ,

amministrazione@studioursoveronica.it

6. STATO DI POSSESSO

Occupato dall’affittuario con regolare contratto di locazione n. 6893 Serie 3T registrato prima del

pignoramento con i seguenti estremi della registrazione: contratto RLI Ufficio ID telematico

TGVI5T006893000J] stipulato il 02/06/2015 e registrato il 12/06/2015 con un affitto annuale di

3.000,00 € pari a 250,00 € mensili , ritenuti congrui dal sottoscritto Perito. Contratto con scadenza al

31/05/2027 e quindi opponibile.
7. PROVENIENZA VENTENNALE

Provenienza debitort: COMPRAVENDITA, trascritta al nn. 6160/4221 in data 25 marzo 2002, a

seguito di atto notarile pubblico per Notaio GENUA Nicola di Fontanellato (PR} del 20 marzo

2002, numero di repertorio 2276, a favore di nata in it 05 dicembre 1973,
codice fiscale , per la quota di 1/2 del diritto di proprieta, in regime di
comunione legale con 5

nato in il 04 marzo 1963, codice fiscale , per la
quota di 1/2 del dirvitto di proprietd, in regime di comunione legale con , contro

per la quota di 1/1 del diritto di proprieta, avente ad oggetto Pimmobile di
relazione.
8. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
a) vincoli ed oneri che rimarranno a carico dell'acquirente
vincoli paesistici, idrogeologici forestali, storico-artistici, comportanti Prelazione dello Stato ex legge
4272004, domande giudiziali, convenzioni matrimoniali (se opponibili), provvedimenti di assegnazione

della casa coniugale al coniuge (se trascritti), altri pesi o limitazioni;

E. F. Ing Giulio Romanelli - 15-

P~
[
)
[af]
~
]
]
o]
]
o
L34
~
.0
o)
@
I3r]

5]
.0
=
(]
=
o
@D
42
2]
3
r=
k4
bl
=
jul
0
-
[
I
&
Wy
tl
[
ar
12
L
=
14
Lt
O
Al
=
=
i
oI,
=
(o}
jun |
[17)
&)
T3]
o
<
m
o
a4
<
o}
[ ]
o
&
o
a
(=
L
-
|
L
=
L
=
o}
o
e
-
=2
Q
ol
]
o
2
)
E
=




TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIQ ESECUZIONT IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 156/2024 R.G.E.

Per i parametri urbanistici si rimanda al paragrafo 9.

b) vincoli ed oneri che saranno cancellati a cura e spese della procedura (pregiudizievoli)
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILYI, trascritto ai nn.20998/16041 in data 21 ottobre
2024, a seguito di atto giudiziario per Unep Tribunale Di Parma del 27 settembre 2024, numero di
repertorio 4587, a favore di

per la quota di 1/1 del diritto di proprieta, contro

nato in il 04 marzo 1963, codice fiscale , per la quota
di 1/1 del diritto di proprieta, in regime di comunione legale con , nata
in il 05 dicembre 1973, codice fiscale , per la quota di 1/1 del
divitto di proprieta, in regime di comunione legale con , avente

ad oggetto l'immobile di relazione.
IPOTECA IN RINNOVAZIONE (IPOTECA YVOLONTARIA PER CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO FONDIARIOQ), iscritta ai nn.3279/538 in data 18 febbraio 2022,
FORMALITA' DI RIFERIMENTO n.1200 del 25 marzo 2002, a seguito di atto notarile pubblico per
Notaio Genua Nicola di Fontanellato (PR) del 20 marzo 2002, numero di repertorio 2277 - Importo
totale € 134.278,00 - Importo Capitale € 67.139,00, a favore di

per la quota di 1/1 del diritto di proprieta, contro

nato in il 04 marzo 1963, codice fiscale
, per la quota di 172 del diritto di proprieta,
nata in il 05 dicembre 1973, codice fiscale , per la quota di

172 del diritto di proprieta, avente ad oggetto I'immobile di relazione.
9, NOTIZIE AI SENSI DELLA LEGGE 47/1985 e D.P.R. 3806/2001
Complesso condominiale posto in Fontevivo (PR) ,Strada Case Massi n.6 , disposto su due piani fuori

terra oltre il piano terra e ristrutturato nel 2001.

Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto presso I’archivio edilizio del Comune di Fontevivo, sono stati
rilasciati 1 seguenti titoli abilitativi edilizi:
le opere inerenti al [razionamento delle unita immobiliari con modifiche interne ed esterne del

preesistente fabbricato sono state autorizzate dal Sindaco del Comune di Fontevivo PR in data 04

E £ Ing Ginfio Romanelli - 16 -
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIART
ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 156/2024 R.G.E.

maggio 2001 prot.4262 con la Concessione Edilizia n.69.2001, ¢ con la “confinante” Concessione
Edilizia n.83.2001 (che interessa le unita abitative della scala condominiale confinante) .

Dalle stesse indagini condotte presso ’archivio edilizio del Comune di Fonfevivo ¢ stato pero
verificato che non ¢ stata data la fine lavori della C.E. n.69/2001 e n.83/2001 ¢ quindi non ¢ stata
richiesta ’abitabilita al Comune, per cui il procedimento edilizio si € interrotto e sono scaduti i

termini di legge.

Eventuali  difformitq presenti _nello stato di fatto  relativamente _alle _planimetrie _conservate

nell ‘archivio edilizio-urbanistico del Comune di Parma:

Rispetto agli elaborati tecnici allegati alla Concessione Edilizia n.69.2001, oltreché come detto, non €
stata data la fine lavori della C.E. n.69/2001 e n.83/2001 e quindi non & stata richiesta I’abitabilita,
sono state anche riscontrate difformita relativamente alla mancata realizzazione dei due lucernari a
tetto in cucina e in camera, lucernari che erano disegnati nel progetto della C.E. n.69/2001 ma che non
sono stati realizzati ¢ che, servivano per soddisfare il rapporto illuminometrico delle stanze ¢ per
garantire il ricambio d’aria richiesto dalla legge e dichiarato nella relazione tecnica allegata della
Concessione Edilizia n.69.2001.

Tale difformitd, a parere delle scrivente, deve essere regolarizzata mediante una nuova SCIA in

sanatoria con opere ai sensi della L.R. 23/2004 e s.m.1..

Oneri a carico del futuro acquirente stimati indicativamente in € 6.000,00 cosi individuati:

- 4.500,00 € per realizzare i due lucernari mancanti, comprensivi delle opere edili quah il
puntellamento e il successivo taglio del tetto di coperture a cui seguird I’ inserimento dei due lucernari
in cucina e in camera per terminare con il ripristino finale del manto di copertura.

- 1.500,00 € per le spese tecniche di presentazione della SCIA in sanatoria con opere.

E. E. Ing. Ginfio Romanelfi - 17 -
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARY
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 156/2024 R.G.E,

Ari 30 Ambid da riguatificare
1.1 PSC individua gi b da riguakifcere v aree colocatle el Temitorio urbanizza e-Ren-wrbasizzale o
caratterizzate da aspeh di criicila riguarde alls propra organizzazione insedictiva, zlla dotazione
infrastruturale = di atirazzeture e spazi ci interesse colletive, cvvero per parziale incormpatbilitd cen fuse
residarziale.
2. Fer guesti amkili gli obietivi & l= psiitiche ursanistiche perseguone:
ay Iz creazonz o cccasoni & dgualificazions architettonica e ambientale che abbiane postiv rifless:
sui con'esio resicenziale circostanie;
by il migkoramanto delle domziont tertoriall dellinsediamento urbanz, regolando 1 processi d
rasicrmazione urdshisiica anche medientz i} reperimenio delle detazioni alf'esierno deifambia di
Agualificarione;
ci lincremento della permeshbitty delle arse al fine di migliorare i sisterya di scolo delle segue
etevriche;

dy lattivazmions di precessi eddizi che prevedono Fuse di materiali biccempatinill e di forki energeliche

passive ¢ rinncvabili;

3. La realizzazione degh amait in oggetto potra avvanire una volta risoiid | problemi fognar e depurativi, in
particoiare per quelo che cancerne Fampliavento del depuratore cansartile di Case Massi e radegaamsanto

del sistema fognario afferente a Fontaneliato & al depuratore denominate "l Resso™

Si applica il RUE Norme tecniche di attuazione - RUE TAV RUE.13 CASTELGUELFO_Vars-
2018 NTA NORME — TAV RUE NTA ART 173

E. E. Ing Giulic Romanelli - 20 -
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TRIBUNALE DI PARMA — UFFICIO ESECUZIONT IMMOBILIARI
ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 1562024 R.G.E.

10. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Ammontare medio spese condominiali ordinarie di gestione dell'immobile;

Il condominio & amministrato dalla Dott.Veronica Urso (Amministrazioni Condominiali Veronica
Dott.ssa Urso) con studio in Via Ida Mari 6 Pontetaro - 43015 Noceto (PR), che ¢i ha comunicato
questi dati:

- 49,16 millesimi di parti comuni (If condominio si compone di 12 unitd immobiliari dislocate in un
unico fabbricato composto da due vani scala con rispettivi 6 appartamenti per scala e un unico tetto)

- 1l condominio non ha il regolamento condominiale.

- Pammontare medio delle spese ordinarie condominiali ¢ di Euro 550,00 all'anno, I'importo
comprende le spese di servizi della singola palazzina come la luce e dei servizi dell’intero condominio
come o spurgo, la manutenzione del cancello carraio e pedonale (calcolati su millesimi 49,16 su
1000,00 Totali) e le spese di proprietd quali l'assicurazione del fabbricato, le spese di amministratore,
le spese di tenuta conto corrente bancario (calcolate su millesimi 49,16 del totale di 1000,00).

Fsistenza spese straordinarie per opere deliberate ma non ancora esegiite:

If condominio & amministrato dalla Dott.Veronica Urso (Amministrazioni Condominiali Veronica
Dott.ssa Urso) che ci ha comunicato questi dati:
Non sono stati deliberati lavori straordinari ancora non eseguiti.

Spese condominiali scadute ed insolute nell‘anno in corso e nell 'anno precedente {elementi rilevanti

sulla stima ex art. 63 disp. Ait. C.e):

by

Il condominio ¢ amministrato dalla Dott.Veronica Urso (Amministrazioni Condominiali Veronica
Dott.ssa Urso) che ci ha comunicato questi dati:

- a carico di e di ¢ maturato un insoluto
per Iesercizio 2023/2024 di Euro 552,74 ¢ un insoluto per ’anno in corso su base preventiva di Euro

550,00 per un totale di Euro 1.102,74.

E. E. Ing. Giulio Romanelli -23-

-
=
0
m
P~
3]
ol
o
M
o
3]
=%
.n
=)
m
(34
[
n
=
(=]
e
=
5]
n
o
W
O
~
it
i
i
i
]
—
g
<t
@]
)
L
[
<
=)
L
[
.
1]
Q
jau]
L
L
1
<
=3
o
=
m
&)
]
o,
€
il
|
o
Py
5
0
Q
¥
w
Q
&=
ul
]
)
[17]
=
<
=
Q
4
o
—d
=
(V]
ol
O
a
2
W
£
=3
i
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N, 156/2024 R G.E,

11. ANALITICA DESCRIZIONFE DEL LOTTO E VALUTAZIONE ESTIMATIVA

A) Superficie commerciale

La stima dell’immobile sard da considerarsi a corpo e non a misura.
La superficie commerciale ¢ stata desunta dalle planimetrie di progetto depositate presso gli uffici
comunali e catastali, oltre che da un rilievo in loco ¢ quindi suscettibili di modeste variazioni rispetto

atla realta; il criterio di valutazione in generale & il seguente:

ELEMENTO COEFF. NOTE
Muro esterno 100% | Fino ad uno spessore max di 50 cm
xglgﬁc:t\;sorl tra diverse 50% | Fino ad uno spessore max di 25 cm
Muri divisori tra parti comuni 50% | Fino ad uno spessore max di 25 em
Pareti interne 100% | -
Superficie abitativa netta 100% ; -
Scala interna di proprieta 100% | Conteggiata su un solo piano
Sottotetto non abitabile 30% - In funzione della finitura
Pertinenze/Cantina/Legnaia 50%
Balconi 30% | -
Portici e logge 50% | -

e In funzione dell’estensione, della zona ¢
i . . or 100 >
Area cortilizia / giardino 1% - 10% dell’andamento del terreno,
. Riferito al valore commerciale per la tipologia
o L)

& 1008 del locale, oppure determinato a corpo

Nel caso specifico si calcola quanto segue:

LOCALE SUPERF. LORDA COEFF. SUPERE. COMMERC.
(mq) ‘(mq)
Appartamento 48,00 1,00 48,00
TOTALE 48,00

o Suaperficie commerciale dellunita immobiliare: 48,00 my
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B) Criterio di Stima e segnalazione di tutti i fattori incidenti sul valore
La stima del lotto oggetto della presente relazione ¢ stata determinata utilizzando il metodo
comparativo attribuendo dei parametri ai vari aspetti che influenzano il mercato quali: I'ubicazione, le
caratteristiche ambientali (panoramicita, orfentamento, luminosita, salubritd della zona, rumorosita,
comodita dei collegamenti ed dei parcheggi, presenza di servizi, di infrastrufture importanti, eccetera),
le caratteristiche funzionali e distributive interne dell’alloggio ¢ delle sue appendici, le caratteristiche
estetiche ¢ tipologiche, lo stato di conservazione, il grado di finiture, la vetusta fisica, la necessita o
meno di adeguamento normativo degli impianti, il fatto o meno che sia una proprieta indivisa, ed

infine lo stato di occupazione dell’immobile.

II valore di stima, viene determinato comparando il bene con la media delle quotazioni immobiliari di
analoghi immobili ubicati nella zona e a riguardo lo scrivente prende come riferimento due banche dati

che rilevano i valori medi delle compravendite di immobili nella zona di riferimento.
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Questo valore viene moltiplicato per i coefficienti sulle caratteristiche intrinseche dell’immobile:

| | posizione (posizione ottima, condominio confinante con [’area
artigianale/direzionale di Castelguelfo Pontetaro, “a due passi” dalla Via
Emilia e dalla tangenziale per Parma. | principali servizi (negozi, scuole, 1,0
banche, ecc.) sono situati a Pontetaro a 5 minuti di strada. Un
supermercato/grande magazzino & raggiungibile in 5 minuti nella zona
urbanizzata artigianale/residenziale posta in Pontetaro.)

2 | Distribuzione interna (distribuzione adeguata, abitazione senza ascensore) 1,0

3 | Luminosita e orientamento (poco luminoso, affaccio su due lati) 0.9

4 | Salubrita (sufficiente) 1,0

5 | Impianti (non esiste la dichiarazione di conformita) 0,8
Classe energetica (determinata con classe F ( APE allegato) edificio costruito

6 | con presentazione della Ex Legge 10/91 sul risparmio energetico) , impianto 1,0
termoautonomo

7 | Stato di manutenzione (sufficiente stato di conservazione) 1,0
SOMMA COEFFICIENTI 6,7
MEDIA COFFICIENTI = 6,7/7 => approssimato per eccesso 0,96

Riassumendo:

* Valore unitario di stima dell’unitd immobiliare = €/mq 1.000,00 x 0,96 = €/mq 960,00

C) Valore Commerciale :
1f valore commerciale ¢ calcolato moltiplicando il valore unitario commerciale unitario rilevato dalle
quotaziont medie di mercato, alla superficie commerciale (calcolata nel paragrafo precedente):
- immobile abitativo: mq. 48,00 x €/mq. 960 = € 46.080,00
YALORE TOTALE LOTTO UNICO: = € 46.080,00

- Detrazione eventuali costi regolarizzazioni urbanistiche-catastali: € 6.000,00+€ 500,00=
€6.500,00

Detrazione eventuali costi spese condominiali insolute: € 1.102,74

L

Pertanto: € 46.080,00 - € 6.500,00-1.102,74 = € 38.477,26

A dedurre “Abbattimento Forfettario” (15%) dovuto alla differenza tra oneri tributari calcolati sul

L

prezzeo pieno anziché sui valori catastali e sull’assenza di garanzia per vizi occulti, pari a:

€38.477,26x0,15=€5.771,59

vy
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ALLEGATI:

e Modello Riassuntivo

DOCUMENTAZIONE PRODOTTA A CORREDO:

1) Certificato residenza esecutato 1
02) Certificato residenza esecutato 2
03) Awviso inizio operazioni
04.7) Visura storica fg 25 mapp 89 sub 27
05.1) Planimetria catastale fg 25 mapp 85 sub 27
05.2) Estratto di mappa mappale 38
06) Planim statc reale luoghi E.l. 156-24
07) Docum Fotog E.l. 156-24
08.1) C.E. £9.2001
08.2) C.E. 83.2001
08.3) APE Certificato_67872_1092384
08.4) Contratto affitto REGISTRATO AGEDP-PR_134583_2024_1871
{09) Istanza di proroga concessa al CTU
10} Ispezione ipotecaria 14.02,2025
11) copia atto rogito Dott Genua rep. 2276
12) Allegato A E.l 1562024
5) Perizia E.l. 156-24 x privacy
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