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Regione PIEMONTE
Provincia di ALESSANDRIA
Comune di VIGUZZOLO

Oggetto: STIMA IMMOBILIARE
Immobile: VIGUZZOLO (AL), VIA GIOVANNI XXIIl n° 8

Committente: Dott. CASTELLO MASSIMILIANO

Liquidatore per la liquidazione controllata del sig. ||| Gz

Tecnico incaricato: ING. MARCO GILARDONE

RELAZIONE DI STIMA
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1. IDENTIFICAZIONE DELL’IMMOBILE

L’immobile in oggetto € situato in Via Giovanni XXIII n. 8 a Viguzzolo, in zona centrale; risulta
censito al catasto fabbricati al Foglio n. 9, particella n. 485, subalterni 2 e 3.

Si tratta di un immobile residenziale facente parte di una costruzione bifamiliare; sono presenti due
piani fuori terra, un piano interrato, un sottotetto ed un autorimessa. Fa parte della proprieta anche
un giardino di circa 460 mq.

Oggetto della liquidazione controllata & la quota del 50% della proprieta

2. STATO DI FATTO

L’immobile si trova in un pessimo stato di conservazione con gli ambienti occupati anche da
materiale accatastato. In particolare presenta diverse peculiarita negative che necessitano di
intervento:
» la copertura con problemi diffusi di infiltrazione che hanno ammalorato i cornicioni ed il
solaio di sottotetto;
* i balconi con pavimentazione rotta ed evidenti segni di infiltrazioni, che hanno intaccato
anche la parte strutturale;
» gliimpianti elettrico, termico ed idraulico obsoleti e non a norma;
* i bagni decadenti ed igienicamente insufficienti;
» iserramenti esterni, soprattutto le persiane, rotte 0 mancanti;
» evidenti segni di umidita di risalita nelle murature a piano terra;
» il giardino/cortile che si presenta con vegetazione spontanea cresciuta senza controllo
anche a ridosso della costruzione.
Per definire lo stato di conservazione si fa riferimento alle indicazioni dell’ Osservatorio del Mercato
Immobiliare. Alla luce delle considerazioni svolte, lo stato di conservazione dellimmobile pud

essere classificato come scadente.

3. QUOTAZIONE IMMOBILE DA VALORE CATASTALE

Si riporta nel seguito il calcolo del valore catastale dell'intero immobile:

categoria _ _ _ o
_ _ rendita catastale rivalutazione moltiplicatore valore catastale
immobile
A/3 593,93 € X 1,05 X 120 = 74.835,18 €
C/6 43,43 € X 1,05 X 120 = 5.472,18 €
totale | = 80.307,36 €

Si allega visura catastale.
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4. QUOTAZIONE IMMOBILE DA BANCA DATI “OMI”’

Si precisa che la banca dati delle quotazioni immobiliari riporta unicamente lo stato di
conservazione “normale”, mentre 'immobile in oggetto € classificabile come “scadente” (vedi
capitolo 2). A tal proposito si assume il valore minimo indicato.

Si riporta nel seguito il calcolo del valore presunto di compravendita dell'immobile:

superficie lorda immobile valore a mq valore immobile
225 mq X 440 = 99.000,00 €
51 mq X 540 = 27.540,00 €
totale | = 126.540,00 €

5. STIMA IMMOBILIARE

Per la stima del valore del’immobile viene considerato il valore ricavato al punto “4”, sequendo le
indicazioni derivanti dalla banca dati OMI, decurtandolo pero delle spese necessarie per riportarlo
dallo stato di conservazione “scadente” a “normale”.

Lavori da detrarre: (ricavati adottando valori medi di mercato per le lavorazioni)

lavoro superficie costo unitario importo lavori
revisione tetto 140 mq | x 250 €/mq = 35.000,00 €
messa a norma impianto elettrico a corpo = 3.000,00 €
ripristino impianto termico a corpo = 5.000,00 €
ripristino bagni a corpo = 10.000,00 €
ripristino balconi a corpo = 7.500.00 €
ripristini interni e tinteggiatura a corpo = 3.000,00 €
ripristini murature e cornicioni a corpo = 5.500,00 €
ripristino/sostituzione infissi a corpo = 5.000,00 €
pulizia giardino/cortile
e smaltimenti vari 2 0omPe ) >000,00¢
TOTALE LAVORI | = 79.000,00 €

Il valore di compravendita dell'intero immobile, nel suo attuale stato di conservazione, pud quindi
essere stimato in circa: 126.540,00 — 79.000,00= 47.540,00 €

Trattandosi perd della quotazione relativa a meta della proprieta, va tenuto conto che la
cointestazione rende la parte in vendita di difficile collocazione sul mercato immobiliare. Di fatto
quindi il prezzo pud subire oscillazioni.

Considerato tutto cio il valore attuale del 50% dell'immobile, a giudizio del sottoscritto, pud essere
compreso tra 20.000 e 24.000 €.
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6. ALLEGATI

» Estratto calcolo OMI
* Visura catastale

* Mappa catastale
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Titroviin:Home / Servizi / Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2

Provincia: ALESSANDRIA

Comune: VIGUZZOLO

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO

Codice di zona: B1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Tipologia

Abitazioni
civili

Box

Valori

Compravendita

(€/mq)
Stato
conservativo Min

NORMALE 440

NORMALE 540

Agenzia Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Valori
Locazione
(€/mqx
mese)
Superficie Superfici

Max

660

810

(L/N)

Min Max (L/N)

28 4,2 L

28 4,2 L

4 G >

e Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pil frequente di ZONA
e lI'Valore di Mercato & espresso in Euro/maq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

e |l Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
e lapresenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

e Perletipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo
e  Perlatipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unita immobiliare

Legenda

e |l Valore di Mercato é espresso in Euro/maq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
e lI'Valore di Locazione & espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)

Nella tipologia & indicato lo stato di conservazione e manutenzione che pud assumere i seguenti valori:

e Ottimo
e Normale
e Scadente

Nella descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella quale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998.

Per maggiori dettagli vedi Il codice definitorio

https://lwww1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php

Risultato
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https://www.agenziaentrate.gov.it/portale
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale
http://www.mef.gov.it/
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/servizi
https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/servizi
https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/glossario_omi.pdf
https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/glossario_omi.pdf

2 "U LieljigowwI gnun

9€'/€9 04N “eUPUY 6Z M 0G'TT IUBA :9[€49UID [el0L

0]13POAl U0 ejejuasald BJON INOIZVHOdYOONI ¥3d .W13100S 1A INOISNS - T8¢ "U ououaday (99) ONVYOYIE 9paS YIIANY INITOZZVIN 3[eIoln 011qand §202Z/ZT/8T 19p 0Nv| Vd ILNVAIY3d I1vd

9202/T0/S0 [ep e Ul YNOLHOL Ip Id 0Meday 9z0¢/2'9 "U 031U

2/1 ewudoud (1)
Z/1 21eudoud (1)

1Tv3d [43aNO J I1LLIdId 31v3SI14 301d0D ID14VHOVNY 11vVd

T°U [e 17edlpul I]igowuw! [[Bep suoizelsalu |

9€'/€9 0ANJ TENPUBY 67 W 0G'TT IUEA :9[e10L
6TOZ/TO/ST 18P ¥OY. U "10id ezUeISI 091UN Of|3POW 1PaA - 986T/TT/90 18P L6 U AD B|[e 8SLIaJLI IS 0JepI[eA OJUSWESSE|D |1 (0IPEIS 1P 13UOIZEloUUY  :Z iqowiw]
6T0Z/TO/ST 18P ZOY. U "10id eZURISI 091UN Of|3POW 1P3A - 986T/TT/90 18P L6 U AD B|[e 8SLIaJLI IS 0JepI[eA OJUSLIESSE|D |1 :0IpeIS 1P auolzejouuy/ T ajiqowiw]

auolzejouuy

(986T/T'26 "U) 6T02/T0/€Z 13A
¥0v. 1S1 6T0Z/20/70 [ep e Ul 9ZTET00 TV
"UBdNRId 986T/TT/90 19P ANOIZVIYVA| EP'Ey 0an3 W TG :3[e10L WG 1 9/2 € a8y 6 z

L oueld 8 'U IIIXX INNVAOID VIA

auolIzejouuy

(986T/T'26 "U) 6T02/T0/£Z 13A

20V, 1S1 6T02/20/%0 Iep e ul ZTTET00TVY W 222 :xx01dad0ds
"U BdNRId 986T/TT/90 190 ANOIZVIYVA| €6'€6G0In3 | 8aJe 8snjose a[eiol | IUBAG'TT n eV z a8y 6 T

W GZZ :8[e10l
Z-T-Loueld g ulIIXX INNVAOID VIA

ep NueALIgp 11eg aleIsere) BUOZ | 'SU8D euRgIN
o) N ed p it elpuay aoipadng ©ZURISISUOD) |asse]| eLobaye) ooy | euoy | NS | 01WNN o1160o4 206 N
INOIZVINHOLINI 4LV OLNINVSSVY1D 1d 11vd IAILVYOIHILNAAI 11vd

17ea1iqged Bp oserRd (¥061921p0D) O TOZZNDIA IpauUNWOD PU 11S 1jlgoww | T

orenpialpul 01ebbos

N (- - - I - )

9202/.6E87Y L URINSIA
anfes T :Bed  8T°60°8T IO 9202/90/TT *kd

VIMANVSS3 TV Ipeoulroide|enniul s 11ealgoed 8 welel eIssIyolie|pp 1rea
9202/90/TT [ 1lezzirewloul e 16ep auoizeniis OLOLIBL - OG OB
011206060s Jjod eo1BIUIS B RN BINSIA BUPUESS3|Y 1P 910UIN0L] SUOIZDIIA

-

</




©II1BW|3] BINSIA

"(£T0Z 0zJeW GZ 811U 3]|9p BIZUBBY,||ap 8101811 [3P 0IUBIIPAAACI “1J9)
L, IUBDIUNWIOD UOU O [UBIIUNWOD ‘8110SS8928 3 Ije1zuaunad a143dods 9aJe 8 1zzelua) ‘1uodfeq Ip 191443dns,, 8] 8SN|IS8 OUOPUSIUI IS .y

eLeINgLIL ajeifeuy Ul 01epIfeA 9]2asIH 821p0D) «

9202/90/TT [e ezziiewloul nee 11Bap auoizenis OLOLIBL - OG OB
920¢//6E877 L "ueINSIA Oﬂmomcm ._mﬁ_ .mo _HQHC m @ _mjﬂm @.‘_8 _> m:_ocmw@o._,q _Mw”__.mMchﬁ.w_.Eﬂw:o_Nw:D

..a.... n
oA
auiHz Bed 8T'60'8T IO 9202/90/TT BRA oo T &/



‘9[eurdrac vled

o
w
=
o]
=]
o
o
o]
=
=
o)
o
o
o
=
=3
o
o
]
o
-2
o5}
o
o
o
=]
>
=
o]
ot
0
o]
—
o]
o
=

tie

000¢ -1

9208/61408L ©2

1S 72-9 9202 11D-GZ

00T¥=N



	90eea356d86e161c83e5d14919467325c91759dcd7eb33e25a1f1b8b732ff62d.pdf
	fb4d076908921dc834289bb7c8b025082458a160a242b029c39f1254a409b314.pdf

	90eea356d86e161c83e5d14919467325c91759dcd7eb33e25a1f1b8b732ff62d.pdf
	90eea356d86e161c83e5d14919467325c91759dcd7eb33e25a1f1b8b732ff62d.pdf
	fb4d076908921dc834289bb7c8b025082458a160a242b029c39f1254a409b314.pdf



