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Espropriszioni inmobilian I 62022
promoss da: Banca di Credito Cooperativo Valdostara

TRIBUMALE ORDINARIO - ADSTA - ESFROPRIAZIONI IMMORILIARI 6/2022

LOTTO 1

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN terreno agricolo & SAINT CHRISTOPHE Localits Angelin sne, della superficie commerciale di
30.342,00 g per la quota di 1/1 di piena propriety { *** DATO OSCURATO *** )dentificazione
catastale:

o foglio 35 particella 52 (catasto terreni), qualita/classe semin irrig di classe 1, superficie 564,
reddito agrario 2,18 £ reddite dominicale 2,18 £ intestato a *** DATO OSCURATO #**
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 35 mappale
268 (strada comunale) - mappale 53 - mappale 51 - mappale 21 - mappale 24

o foglio 35 particella 29 (catasto terreni), qualita/classe semin irrig di classe 1, superficie 25606,
reddito agrario 99,18 £, reddito dominicale 89,18 €, intestato a *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 35 mappale
267 [strada comunale) - mappale 52 - mappale 21 - mappale 22 - mappale 33 - mappale 35 -
mappale 28 - mappale 26 - mappale 211 - mappale 25 - mappale 24 - mappale 298 - mappale 297
- mappale 299 - mappale 9 - mappale 30 - mappals 6682

e foglio 35 particella 30 (catasto terreni), partita 1333, qualita/classe semin irrig di classe [,
superficie 4172, reddito agrario 16,16 €, reddito dominicale 16,16 €
Coerenze: Confinante da nord in senso orario corl 1 seguenti mappali del foglio 35: mappale
2% - mappale 8 - mappale 8 - mappale § - mappale 5

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 30.342,000m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,000 m?
Walore di Metrcato dell'immobile nello stato di fatto o di diritto in cui si trova: €.303.420,00
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui i €.288.249,00
trova;

Diata della valutazione: 22/12/2022

3. STATO DI POSSESS0O AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'immobile risulta occupato dal debitore.

[ terreni agricoli oggetto della presente sono attualmente utilizzati dal sig, *** DATO O5CURATO
*E* (legale rappresentante della *** DATO OSCURATO *** proprietaria degli stessi) nell'ambito
della sus azienda agricola (ditta individuale).
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Espropriszioni inmobilian I 62022
promoss da: Banca di Credito Cooperativg Valdostara

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1, Domande giudiziall 0 altre trascrizion! pregiudizievoli: Nessuna
4.1 2 Convenrzioni matrizmoniali ¢ provv. d'assegnarions caza coniugale! Nessuna.
4. 1.3 Atti df asservimento urbanistico; Nesstne

4 1.4 Altre Hitaziont duyso. Nessuna,

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

$A ¥, Dscrizion:.

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27/0272007 a firma di notaio Marcoz Guido ainn 184106/51229 di
repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante
da Concessione a garanzia di apertura di credito,

Importo ipoteca: € 1.200.000,00,

Importo capitale: € 600.000,00,

Mota di iscrizione del 14/02/2007 - Registro generale n. 3016 - Registro particolare n, 447

4.2.2, Plgnorament! e sentenze di fallimento;

pignoramento, stipulata il 27/12/2021 a firma di ufficiale giudiziario ainn. 1136 direpertorio, a favore
di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | darivante da Verbale di
pignotaments immobili

MNota di trascrizione del 26/01/2022 - Registro generale n. 790 - registro particolare n. 686

4.2.3 Altre trascrizioni. Nessuna.

4.2.4. Altre lhnitaziont d'uso: Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avverterize:
INFORMAZIONI RELATIVE AL PAGAMENTO DELL'LV.A.

Se il venditore & una persona fisica o se il venditore & una persona giuridica ma la compravendita si
riferisce a terreni agricolila cessione & sempre esclusa dall'spplicazione dell' LW A, pertarto nel

nostro caso il trasferimento degli immobili non compotterd per l'aggiudicatario il pagamento
dell LW, A,

ALTRE INFORMAZIONI:
[ beni pignorati nonrisultano gravati da censo, livello ouso civico,

La scrivente non ritiene probabile che la vendita con il sisterma dell'incanto possa aver luogo ad un
prezzo superiore rispetto al valore del bene determinato anorma dell'art. 568 cp.c.,
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Espropriszioni inmobilian I 62022
promoss da: Banca di Credito Cooperativo Valdostara

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ek DATD OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/02/2007),
con atto stipulate 11 27/04 2007 a firma di notaio Guido Marcoz ai . 164105/51228 direpertatio.
Trascritto ad Aostaainri 2014/2178 e 301 5/2180 del 14/03/ 2007

6.2. PRECEDENTI FPROPRIETARI:
¥ DATO OSCURATO *** per 1a quota di 1/1 { fino al 27/02/2007)

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Messuna informazione aggiuntiva,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente 1'immobile ricade in zona Eg2. Iltitolo & riferito solamente al
mappali 29 e 30. Destinazione: agro-silvo-pastorali e compatibili - coltivazioni specializzate - Angelin

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona Egl*, [1titolo 2 riferito solamente al
mappale n. 52, Destinazione: Agro-silvo-pastorali e compatibili - coltivazioni specializzate - Angelin

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSURA DIFFORMIT A

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
83. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SAINT CHRISTOPHE LOCALITA ANGELIN SNC
TERRENO AGRICOLO

DI CUL AL PUNTO &

terreno agricolo a SAINT CHRISTOPHE Localith Angelin snc, della superficie commerciale di
30.342,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** 1ldentificazione
catastale.

o foglio 35 particella 52 (catasto terrend), qualitafclasse semin irrig di classe 1, superficie 564,
reddito agrario 2,18 € reddito dominicale 2,18 £ intestato a *** DATO CSCURATO **#*
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 39; mappale
268 istrada comunale) - mappale 53 - mappale 51 - mappale 21 - mappale 24
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Espropriazioni immobilian ML 6/2022
promossa da: Banea di Credito Cooperativg Valdostane

o foglio 35 particella 29 (catasto terreni), qualita/classe semin irrig di classe 1, superficie 25606,
reddito agrario 99,18 £, reddito dominicale 99,18 €, intestato a *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Confinante da nord i sense crario con i seguenti mappali del foglio 35: mappale
287 (strada comunale) - mappale 52 - mappale 31 - mappale 32 - mappale 32 - mappale 35 -
mappale 28 - mappale 26 - mappale 211 - mappale 25 - mappale 24 - mappale 298 - mappale 297
- mappale 289 - mappale 8 - mappale 30 - mappale 662

o foglio 35 particella 30 (catasto terrend, partita 1333, qualita/classe semin irrig di classe 1,
superficie 4172, reddite sgrario 18,16 €, reddito dominicale 16,16 €
Coerenze; Confinante da nord in sense crario con i seguenti mappali del foglio 25 mappale
29 - mappale 9 - mappale 8 - mappale 6 - mappala &

DESCRIZIONEBELLA ZOMNA

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
CARATTERISTICHE ESTRINSECHE:

[ beni oggetto di esecuzione consistono in un appezzamento di terrenoe agricole (suddiviso n tre
differenti mappali confinanti tra di loro) di superficie totale paria 30.342,00 mé,

Gli stessi soro ubicati el comune di Saint-Christophe in Loc. Angelin,

I comune di saint-Christophe, confinante con quello di Aosta, & sito alla confluenza tra le valli del
torrente Buthier e del fiume Dora Baltea. Il suo territorio si sviluppa pertanto sia lungo il versante
destro della valle principale della Dora, sia lungo parte del versante sinistro della valle del Buthier ed
& gsposto quasi interamente all’adret, ciod verso sud e sud-ovest,

La sua superficie territoriale & di 14,71 km? ed il suo capoluogo 2 sito a 618 m slm. L'altitudine 2
compresatra i 540 m circa della piana della Dora, nella zona dell’ Aeroporto, e 1 2.814,7-2.856,0 m del
Mont-Mary e della Becca-de-Viou, lungo la cresta spartiacque con laValpelline,

Il cornune di Sairt-Christophe, dal punto di vista dei servizirisulta essere ben servito in quanto sono
presenti:

s municipio;

s chissa,;

e asilo nido, scuole dell'infanzia e primaria;
e rosidenza per anziati

e numetosiparchi giochi e aree sportive;

o ufficic postale;

e isolaecologica,

e fumerose attivith commerciali;

e ristoranti, bar e attivith ricettive,

| beni oggetto dell'esecuzions immobiliare sono ubicati;
e inlocalith Senin, una frazione i zona collinare postaa circa 770 m s Lm,;

e in Locality Angelin e Clappey nord poste nella parte bassa del comune poste a circa 600 m
5.l

CARATTERISTICHE INTRINSECHE:

[ beni di cui al lotto 1 sono dei terreni agricoli di notevole dimensione censiti al catasto terreni del
comune di Zaint-Christophe come segue:

e foglio 35 n. 29 di superficie pari a m? 25.606,00 - coordinate GPS: Lon: 7,264274 - Lat:
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Espropriszioni inmobilian I 62022
promoss da: Banca di Credito Cooperativo Valdostara

45,744 7R7;
o foglio 350 20 di superficiepari a m# 4.172,00 - coordinate GPS: Lon: 7,363142 - Lat: 45,745471;
o foglio 350 52 di superficiepari a mé 564,00 - coordinate GP5: Lon: 7,265944 - Lat: 45,745008;

Gl stessi sono confinanti tra di loro e costituiscono un unico appezzamento di terrefio con
destinazione agricola di superficie complessiva pari a m# 30,342,00 posto in localith Angelin, 3 Walle
della strada comunale che collegai comuni di Satt-Christophe e Quart,

[ terreni suddetti sono pressochs pianaeggianti con leggera pendenza danord a sud, sono coltivati a

pascolo e accessibili anche con mezzi maccanici attraverso una rampa (posta sul mappale 52) che si
dipatte ditettamente dalla strada comunalea suddetta,

COMNEISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Syperficie Catastale - Visura catastale

Criterio di caleolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Foglio 35 mappale 28 25 B06 00 X 100 % = 25 608,00
Foglio 35 mappale 30 4.172,00 b4 100 % = 4.172,00
Foglio 35 mappale 52 564,00 ¥ 100 % = 564,00
Totale: 30.342,00 30.342,00
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Espropriszioni inmobilian I 62022
promoss da: Banca di Credito Cooperativg Valdostara

VALUTAZIONE:

DEFINIZICHN]

Frocedimento di stima: comparativo, Monoparametrico in base al prezro medio,

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di determinare il pils probabile valore di mercato relativo ai beni oggetto della presente perizia
siritiene di impiegare il metodo di stima comparativo sintetico monoparametrico diretto,
>iproceds come sague:

o ricerca di prezzi recenti di compravendita di beni simili all'interno del sotto-segmento
di mercato,

o determinazione del pitt probabile valore ordinario dei beni oggetti di stima;

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO

Walore superficie principale: 30.342,00 ¥ 10,00 = 303.420,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena propriets): €.303.420,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agaivstamenti). €.303.420,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Aosta, ufficio del registro di Aodta,
conservatoria dei registri immobiliari di Aosta, ufficio tecnico di Saint-Christophe, agenzie: onlina,
osservatori del mercato immobiliare valord OMI {osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia
delle Entrate)

£

DICHIARAZIONE D COMFORMITA AGEISTANDARD N TERN AZIONALI D1 VALUTAZI
s laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglic delle
conoscenze del valutatore;

e le gnalisi e le conclusioni sono limitste unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond
eventualmente riportate in perizia;

o ilvalutatore nonha alcun interesse nell'immobile o nel diritto i questione;
o ilvalutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove @ ubicato o
collocato limmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):
RIEPILOGO WVALUTAZIONE DIMERCATO DEI CORFI
ID descrizione consistenza CONS. Al Cessori valore intero valore diritto
terreno
& 30 342,00 0,00 303.420.00 3035.420,00
agricola
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30342000 £ 303.420,00 £
opese diregolarizzazione delle difformitd (vedi cap 8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui i trova; €.303.420,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valere del 5 % per differenza tra oneri tribntari su base catastale e €. 15.171,00
reale e per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

gpese condominiali inselute nel biennio anteriors alla wendita e per

l'itnmediaterza della vendita giudiziaria;

Oreri notarili e provvigioni mediatord carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.288.249,00

stato di fatto e di diritto in cui sitrova:
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Espropriszioni inmobilian I 62022
promoss da: Banca di Credito Cooperativo Valdostara

TRIBUMALE ORDINARIO - ADSTA - ESFROPRIAZIONI IMMORILIARI 6/2022

LOTTO 2

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN terreno residenziale a SAINT CHRISTOPHE Localita Clappey snc, della superficie commerciale
di 29,00 mg per la quota di 1/1 di piena proprietd ( *** DATO QSCURATO *** Jldentificazions
catastale:

o foglio 34 particella 293 (catasto terrend), qualita/classe prato irrig di classe 2, superficie 29,
reddito agrario 0,10 £ reddite dominicale 0,10 £ intestato a *** DATO OSCURATO #**
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: canale di
irrigazione Fu Baudin, mappale 294 - mappale 528 - mappale 280

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 29.,000m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,000m?
Walore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritte i cui si trova; €.3.335,00
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si £.3.168,25
trova

Data della valitazione: 22/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'immobile risulta occupato dal debitore.
Il terreno oggetto della presente & attualmente utilizzato dal sig. *** DATO OSCURATO ***
{proprietario dello stesso) nell'ambito della sua azienda agricola (ditta individuala).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1. Domande giudiziall o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniall & provy, d'asssgnasions casa contigale. Nessuna
41,3, Atti df asservimento urbanistico;! Nessiuno,

4,14 Altre lmitaziont d'yso.! Nessimo

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
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PROCEDURA:

4.2 1. fscrizion

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27/0272007 a firma di notaio Marcoz Guido at nn 164 106/51229 di
repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO #*** | derivante
da Concessione a garanzia di apertura di credito,

Importo ipoteca: € 1.200.000,00.

Importo capitale: € 600.000,00.

Nota di iscrizione del 14/03/2007 - Registro generale n. 3016 - Registro particolare n, 447

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27/0272007 a firma di notaio Guido Marcoz ainn 184107/51230 di
repettotio, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante
da concessiotie a garanzia di mutue fondiario,

lmporto poteca: € 2.200.000,00,

lmnporta capitale: € 1.100.000,00.

Durata ipoteca: 20,

Mota di iscrizione del 14/03/2007 - Registro generale n. 3017 - registro particolare n. 448

4.5.2. Fignorameanti e sentanzs 4 fallimento.

pignoramento, stipulata il 2771272021 a firma di ufficiale giudiziario ainn 1136 direpertorio, a favore
di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATOD *** | derivante da Verbale di
pignoraments immobili

MNota di trascrizione del 26/01/2022 - Registro generale n. 790 - registro particolare n. 686

pignoramento, stipulata il 23/12/2021 a firma di ufficiale giudiziario ainn. 1135 direpertorio, a favore
di *** DATO OSCURATOD *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da werbale di
pimoraments immobili

MNota di trascrizione del 26/01/2022 - Registro generale n. 789 - registro particolare n. 685

423 Altrs trascrizioni: Nessuna

424, Altre Ihnitaziont d'iso: Nessuna,

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

opese ordinarie arire di gestione dell'immobile: €.0,00
spese straordinarie di gestione gis deliberate manon ancora scadute: €.0,00
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvartenze:

INFORMAZIONIT RELATIVE AL PAGAMENTO DELL'LV. A

se il venditore @ una persona fisica o se il venditore & una persona giuridica ma la compravendita s
riferisce a terreni agricolila cessione & sempre esclusa dall'spplicazione dell' LW A, pertarto nel

nostro caso il trasferimento degli immobili non comporterd per l'aggiudicatario il pagamento
dell LW, 4.

ALTRE INFORMAZIONI:
[ beni pignorati notirisultano gravati da cense, livello o uso civico,

La scrivente non ritiene probabile che la vendita con il sistema dellincanto possa aver luogo ad un
prezzo superiorerispetto al valore del bene determinato anorma dell'art, 568 c.p.c.,

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:
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6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

#ex DATO OSCURATO *** per la quota di 141, in forza di atto di compravendita (dal 27/02/2007),
con atto stipulato il 27/02 2007 a firma di notaio Guide Marcoz ai rn. 164105/51228 di repertorio,
Trascritto ad Aostaai nri 3014/2179 e 301 5/2180 del 1 4/0%/ 2007

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
*EE DATO OSCURATO *** per la quota di 11 ({ fino al 27/02/2007)

{. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia gratuita N. 5T/2007, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
bonifica, miglioramento fondiario ed irrigazione, in Locality Clappey., rilasciata i1 22/08/2008 con il n,
5772007 di protocollo,

I mappali interessati dai lavori sono i seguenti: - foglio 34 nn 182, 196 {oggi 843), 247, 248, 263, 254,
297 [opgi 943), 208 (oggi 043), 289, 335, 336, 337 e 551, - foglio 35 nn 289, 274 e 279, A seguito
dell'accesso agli atti presso l'ufficio tecnico comunale si & appreso che per la pratica suddetta non 2
mai stata presentata la denuncia di ultimazione dei lavori ai sensi dell'art. 60, comma 5, della LR
11/06.04, 1988,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

FRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona Bal8. Destinarione: insediamerti
esistenti diversi dalle sottozone & - prevalentemente residenziale

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFECRMITE
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: MESSUNA DIFECRMITA

BENI IN SAINT CHRISTOPHE LOCALITA CLAPPEY SNC
TERRENO RESIDENZIALE

DI CUL AL PUMTO &

terreno residenziale a SAINT CHRISTOPHE Localita Clappey sne, della superficie commerciale di
29,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprista [ *** DATO QSCURATO *** Jldentificazione
catastale:
o foglio 34 particella 293 (catasto terreni), qualita/classe prato irrig di classe 2, superficie 29,
reddito agrario 0,10 € reddito dominicale 0,10 £ intestato a *** DATO QCURATO **#*
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Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: canale di
irrigazione Ru Baudin, mappale 284 - mappale 528 - mappale 240

DESCRIZIOME DELLA ZONA

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE:

[ beni oggetto di esecuzione consistono in un piccolo appezzamento di terreno edificabile di forma
triangolare e superficie pari a 29,00 mé,

Lo stesso & ubicato nel comune di Saint-Christophe in Loc. Clappey.

I comune di saint-Christophe, confinante con quello di Aosta, 2 sito alla confluenza tra le valli del
torrente Buthier e del fiume Dora Baltea, 11 suo territorio si sviluppa pertanto sia lungo il versante
destro della valle principale della Dora, sia lungo parte del versante sinistro della valle del Buthier ed
& esposto quasi interamenta all’adret, ciod verso sud e sud-ovest,

La sua superficie territoriale & di 14,71 km? ed il suo capoluogo & sito a 818 m s1m. L'altitudine 2
compresa tra i 540 m circa della piana della Dora, nella zona dell’ Aeroporto, e 1 2.814,7-2.856,0 m del
Mont-Mary e della Becca-de-Viow, lungo la cresta spartiacque con la Valpelline,

Il comune di Saint-Christophe, dal punto di vista dei servizirisulta essere ben servito in quanto sono
presenti:

o mtnicipio;

e chiesa;

o asilo nido, scuole dell'infanzia e primaria;
o residenza per anziani;

e numetosi parchi giochi e aree sportive;

s ufficio postale;

s isolaecologica,

e numerose attivitd comimerciali;

e ristoranti, bar e attivita ricettive,

[ beni oggetto dell'esecuzione immobilisre sono ubicati:
o inLocalith Senin, una frazione in zona collinare posta a cirea 770 m s L,

o in Localith Angelin e Clappey nord poste nella parte bassa del comune poste a circa 800 m
5.1,

CARATTERISTICHE INTRINSECHE:

[l bene di cui al lotto 2 consiste inunterreno edificabile di piccolissime dimensioni censito al catasto
terreni del comune di Saint-Christophe come segue:

o foglio 3dn. 283 di superficie pari a mé 28,00 - coordinate GP5: Lor: 7,264455 - Lat: 45,745807

Lo stesso e posto a monte della strada comunale che collaga i comuni di Saint-Christophe e (uart tra
imappali 200 e 224,

Il terrenc suddetto 2 pressoche pisneggiante con leggera pendenza da nord a sud, & coltivato a
pascole, dotato di irrigazione a pioggia e accessibile a piedi direttamente dalla strada comunale
suddetta oppure con mezzi meccanici agricoli utilizzando la strada di accesso alla cascina Clappey e
attraver sando i terreni agricoli limitrofi

Come si evince dal certificato di destinazione urbanistica allegato alla presente il terreno ricade nella
sottozena di FRG BalB nella quale # ammessa l'edificazione con una densith fondiaria pari a 0,20
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méme,

Considerata la dimensione del lotto lo stesso nonrisulta direttamente edificabile ma risulta appetibile
in quanto la volumetria pud essere trasferita a tutti 1 lotti facenti parte della stessa zona del PRGC,

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenzareale: Syperficie Catastale - Visura catastale
Criterio di caleols consistenza comtetciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Foglio 34 mappale 203 2800 X 100 % = 29,00

Totale: 20,00 20,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZICHI

Frocedimento di stima: camparativo! Monoparameﬁrico in base al prezro media,
O55ERVAZIONI DEL MERCATO MMMOBILIARE:

COMPARATIVO]

Tipo forte; anrmmcio immobiliare
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Diata contrattofrilevazions: 22/12/2022

Fonte di informazions: agenzia immobiliare Aosta Centro

Descrizione: terreno edificabile con densits fondiaria pari a 0,20 mé/mé
Indirizzo: Loc. Le Croux

superfici principali e secondarie: 1100

Super fict accessorie:

Prezzo richiesto: 130.000,00 pari a 118,18 Euro/mgq

sconto trattativa: 6%

Prerzo: 123.500,00 pari 2 112,27 Euro/mq

COMPARATIVG 2

Tipo fonte: anmuncio immobiliare

Data contratte/rilevazione: 22/12/2022

Fonte di informazions: agenzia immobiliare Tecriocasa
Descrizione: Terreno edificabile con densita fondiaria pari a 0,20 m#/mé
Indirizza; Loc, Le Crous

superfici principali e secondarie: 1025

superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 120.000,00 pari a 117,07 Eure/mg
Seontotrattativa: 5%

Prazzo: 114.000,00 pari a 111,22 Euro/mg

COMPARATIVO 3

Tipo fonite: anmncio immobiliare

Diata contrattofrilevazione: 221 2/2022

Fonte di informazione: agenzia immohiliare Domus Aosta
Descrizione: Tetreno edificabile densita fondiaria pari a 0,20 mé/me
Indirizzo: Loe, Le Croux

ouper ficl principali e secondarie: 1100

superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 130.000,00 pari a 118,18 Eure/mgq

Seorto trattativa: 5%

Prezzo; 123.500,00 pari 2 112,27 Euro/mq

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: arrncio immobiliare

Diata contrattofrilevaziona: 22/12/2022

Forite di informazione: agenzia immobiliare Maccii

Descrizione: Terreno edificabile densita fondiaria pari a 0,20 m&/m?,
Indirizzo: Loc Mailod

superfici principali e secondarie; 1390

Superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 175.000,00 pari a 125,50 Euro/mg
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Scontotrattativa: 5%
Prerzo: 166,250,00 pari 2 118,60 Euro/mg

SYILUPPO VALUTAZICONE

Al fine di determinare il pils probabile valore di mercato relativo ai beni oggetto della presente perizia
siritiene di impiegare il metodo di stima comparativo sintetico monoparametrico diretto,
>iprocede come sague:

o ricerca di prezzi recenti di compravendita di beni simili all'interno del sotto-segmento
di mercato,

s determinazione del pitt probabile valore ordinario dei beni oggetti di stima;

Considerata la dimensione del lotto lo stesso nonrisulta direttamente edificabile ma risulta appetibile
in quanto la volumetria pub essere trasferita a tutti 1 lotti facenti parte della stessa zona del FRGC.

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATOD:

Valore superficie principale: 29,00 b3 115,00 = 3.335,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (100071000 di piena propriets): €.3.335,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.3.335,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Aosta, ufficio del registro di Aosta,
conservatoria dei registri immobiliari di Aosta, ufficio tecnico di Saint-Christophe, agenzie: onlina,
osservatori del mercato immobiliare valori OMI {osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia
dalle Entrata)

DICHIARAZIONE DI COMFORMITA AGLLSTANDARD INTERMNAZIONALI DI VALUTAZIONE
e laversione dei fatti presentata nel presente rappotto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

e le ghalisl e lo conclusioni sono limitate unicamente dalle assunziond e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia,

o ilvalutatore nonha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
o ilvalutatore haagito in accorde con gli standard etici e professionali;

o il wvalutatore ® in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocate l'immobile e 1a categoria dell'immobile davalutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):
RIEPILOGOVALUTAZIONE DIMERCATO DEI COEF]
ID descrizione consistenza CONS. ACCESSOTL valore intero valore diritto
terreno
& 20,00 0,00 333500 3.335.00
residetziale
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3.335,00 £ 3.335,00 €

opese diregolarizzaziona delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatte e di diritte it cui si trova; £.3.335,00

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARIA (FTV):

Riduzione del walore del 5% per differenzatra oneri tributari subase catastale e €. 166,75
reale e per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

gpese condominiali insolute nel biennio anteriors alla wendita e per

limmediaterza della vendita gindiziaria:

Onerinotarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spesa di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.3.168,25

stato di fatto e di diritto in cui sitrova:
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TRIBUMALE ORDINARIO - ADSTA - ESFROPRIAZIONI IMMORILIARI 6/2022

LOTTO 3

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN terreno residenziale a SAINT CHRISTOPHE Localita Clappey snc, della superficie commerciale
di 98,00 mg per la quota di 1/1 di piena proprietd ( *** DATO QSCURATO *** Jldentificazions
catastale:
o foglio 34 particells 182 [catasto terreni), qualitafclasse incolt prod, superficie 88, reddito
agrario 0,01 €, reddito dominicale 0,01 €, intestato a *** DATO OSCURATO *#**
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: mappale
245 -mappale 248 - mappale 965 - mappale 485

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 98,000 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,000m?
Walore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritte i cui si trova; €. 11.270,00
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 10.706,50
trova

Data della valitazione: 22/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'immobile risulta occupato dal debitore.
Il terreno oggetto della presente & attualmente utilizzato dal sig. *** DATO OSCURATO ***
{proprietario dello stesso) nell'ambito della sua azienda agricola (ditta individuala).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1. Domande giudiziall o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2 Convenzioni matrimoniall & provy, d'asssgnasions casa contigale. Nessuna
41,3, Atti df asservimento urbanistico;! Nessiuno,

4,14 Altre lmitaziont d'yso.! Nessimo

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
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PROCEDURA:

4.2 1. fscrizion

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27/0272007 a firma di notaio Marcoz Guido at nn 164 106/51229 di
repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO #*** | derivante
da Concessione a garanzia di apertura di credito,

Importo ipoteca: € 1.200.000,00.

Importo capitale: € 600.000,00.

Nota di iscrizione del 14/03/2007 - Registro generale n. 3016 - Registro particolare n, 447

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27/0272007 a firma di notaio Guido Marcoz ainn 184107/51230 di
repettotio, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante
da concessiotie a garanzia di mutue fondiario,

lmporto poteca: € 2.200.000,00,

lmnporta capitale: € 1.100.000,00.

Durata ipoteca: 20,

Mota di iscrizione del 14/03/2007 - Registro generale n. 3017 - registro particolare n. 448

4.5.2. Fignorameanti e sentanzs 4 fallimento.

pignoramento, stipulata il 2771272021 a firma di ufficiale giudiziario ainn 1136 direpertorio, a favore
di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATOD *** | derivante da Verbale di
pignoraments immobili

MNota di trascrizione del 26/01/2022 - Registro generale n. 790 - registro particolare n. 686

pignoramento, stipulata il 23/12/2021 a firma di ufficiale giudiziario ainn. 1135 direpertorio, a favore
di *** DATO OSCURATOD *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da werbale di
pimoraments immobili

MNota di trascrizione del 26/01/2022 - Registro generale n. 789 - registro particolare n. 685

423 Altrs trascrizioni: Nessuna

424, Altre Ihnitaziont d'iso: Nessuna,

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

opese ordinarie arire di gestione dell'immobile: €.0,00
spese straordinarie di gestione gis deliberate manon ancora scadute: €.0,00
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvartenze:

INFORMAZIONIT RELATIVE AL PAGAMENTO DELL'LV. A

se il venditore @ una persona fisica o se il venditore & una persona giuridica ma la compravendita s
riferisce a terreni agricolila cessione & sempre esclusa dall'spplicazione dell' LW A, pertarto nel

nostro caso il trasferimento degli immobili non comporterd per l'aggiudicatario il pagamento
dell LW, 4.

ALTRE INFORMAZIONI:
[ beni pignorati notirisultano gravati da cense, livello o uso civico,

La scrivente non ritiene probabile che la vendita con il sistema dellincanto possa aver luogo ad un
prezzo superiorerispetto al valore del bene determinato anorma dell'art, 568 c.p.c.,

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:
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6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

#ex DATO OSCURATO *** per la quota di 141, in forza di atto di compravendita (dal 27/02/2007),
con atto stipulato il 27/02 2007 a firma di notaio Guide Marcoz ai rn. 164105/51228 di repertorio,
Trascritto ad Aostaai nri 3014/2179 e 301 5/2180 del 1 4/0%/ 2007

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:
*EE DATO OSCURATO *** per la quota di 11 ({ fino al 27/02/2007)

{. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia gratuita N. 5T/2007, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
bonifica, miglioramento fondiario ed irrigazione, in Locality Clappey., rilasciata i1 22/08/2008 con il n,
5772007 di protocollo,

I mappali interessati dai lavori sono i seguenti: - foglio 34 nn 182, 196 {oggi 843), 247, 248, 263, 254,
297 [opgi 943), 208 (oggi 043), 289, 335, 336, 337 e 551, - foglio 35 nn 289, 274 e 279, A seguito
dell'accesso agli atti presso l'ufficio tecnico comunale si & appreso che per la pratica suddetta non 2
mai stata presentata la denuncia di ultimazione dei lavori ai sensi dell'art. 60, comma 5, della LR
11/06.04, 1988,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

FRG - piano regolatore generale vigente 'immobile ricade in zona Ba20*, Destinazione: insediamerti
esistenti diversi dalle sottozone & - prevalentemente residenziale

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFECRMITE
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: MESSUNA DIFECRMITA

BENI IN SAINT CHRISTOPHE LOCALITA CLAPPEY SNC
TERRENO RESIDENZIALE

DI CUL AL PUMTO &

terreno residenziale a SAINT CHRISTOPHE Localita Clappey sne, della superficie commerciale di
98,00 mq per la quota di 1/l di piena proprista [ *** DATO QSCURATO *** Jldentificazione
catastale:
o foglio 34 particells 182 [catasto terreni), gualita/classe incolt prod, superficie 98, reddito
agrario 0,01 £ reddito dominicale 0,01 £, intestato g *** DATO OSCURATO ***
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Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: mappale
245 -mappale 248 - mappale 965 - mappale 465

DESCRIZIOME DELLA ZONA

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE:

[ beni oggetto di esecuzione consistono in un piccolo appezzamento di terreno edificabile di forma
trapezioidale e superficie pari a 88,00 mé,

Lo stesso & ubicato nel comune di Saint-Christophe in Loc. Clappey.

I comune di saint-Christophe, confinante con quello di Aosta, 2 sito alla confluenza tra le valli del
torrente Buthier e del fiume Dora Baltea, 11 suo territorio si sviluppa pertanto sia lungo il versante
destro della valle principale della Dora, sia lungo parte del versante sinistro della valle del Buthier ed
& esposto quasi interamenta all’adret, ciod verso sud e sud-ovest,

La sua superficie territoriale & di 14,71 km? ed il suo capoluogo & sito a 818 m s1m. L'altitudine 2
compresa tra i 540 m circa della piana della Dora, nella zona dell’ Aeroporto, e 1 2.814,7-2.856,0 m del
Mont-Mary e della Becca-de-Viow, lungo la cresta spartiacque con la Valpelline,

Il comune di Saint-Christophe, dal punto di vista dei servizirisulta essere ben servito in quanto sono
presenti:

o mtnicipio;

e chiesa;

o asilo nido, scuole dell'infanzia e primaria;
o residenza per anziani;

e numetosi parchi giochi e aree sportive;

s ufficio postale;

s isolaecologica,

e numerose attivitd comimerciali;

e ristoranti, bar e attivita ricettive,

[ beni oggetto dell'esecuzione immobilisre sono ubicati:
o inLocalith Senin, una frazione in zona collinare posta a cirea 770 m s L,

o in Localith Angelin e Clappey nord poste nella parte bassa del comune poste a circa 800 m
5.1,

CARATTERISTICHE INTRINSECHE:

Il bene di cui al lotto 3 consiste in un terreno edificabile di piccole dimensioni censito al catasto
terreni del comune di Saint-Christophe come segue:

o foglio 3dn. 182 di superficie pari a mé 98,00 - coordinate GP5: Lor: 7,267202 - Lat: 45,747438;

Lo stesso & posto a valle di alcund fabbricati residenziali della frazione Bagnere tra i mappali 245,
248,965 o 469,

Il terreno suddetto 2 un fondo intercluso pressochd pianeggiante con leogera pendenza da nord 2
sud, # coltivato a pascolo e dotato di irrigazione a pioggia. L'accesso allo stesso pud avvenire
percorrendo una strada poderale posta lungo il confine tra i comuni di Quart e Saint-Christophe (che
collega la localith Angelin alla loc. Bagnere) e attraversando i fondi agricoli limitrofi (mappali 247 e
248),

Come si evince dal certificato di destinazione urbanistica allegato alla presente ilterreno ricade nella
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sottozona di PRG Ba20* nella quale 2 ammessa l'edificazione con una densitd fondiaria pari a 0,20
mé/mé,

Considerata la dimensione del lotto lo stesso non risulta direttamente edificabile ma risulta appetibile
in quanto la volumetria pud essere trasferita a tuttd 1 lotti facenti parte della stessa zona del PRGC,

COMNSISTEMZA
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di caleolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Foglio 34 mappale 182 58,00 b4 100 % = 8300
' Totale: 08,00 08,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZICNI
Frocedimento di stima: comparative. Monoparametrico in bass al prezzo medio,

DESERVAZIONT DEL MERCATO MMMOBILTARE:

COMPARATIVON]

Tipo fonte: arrncio immobiliare

Diata contrattofrilevazione: 22/12/2022

Forte di informazions: agenzia immobiliare Tecriocasa
Descrizione: Tetreno edificabile conuna densitd fondiariapari a 0,20 mé/me,
Indirizzo; Loc, Le Crous

superfic principali e secondaria: 1025

superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 120.000,00 pari a 117,07 Eure/mq
seonto trattativa: 5%

Prerzo: 114.000,00 pari a 111,22 Euro/mq
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COMPARATIVO 2
Tipo fonte: arruncio immobiliare

Data contratte/rilevazione: 22/12/2022

Fonte di informazione: agenzia immobiliare Dorus Aosta

Descrizione; Terreno edificabile conuna densith fondiaria pari a 0,20 m&m?
Indirizzo; Loc, Le Crous

superfici principali e secondarie; 1100

superfici accessorie;

Prezzo richiesto: 130,000,00 pari a 118,18 Eure/mq

Seontotrattativa; 5%

Prazzo: 123.500,00 pari 2 112,27 Euro/mq

COMPAEATINCYE

Tipo forite: anmmncio immobiliare

Diata contrattofrilevazione: 221 2/2022

Fonte di informazione: agenzia immobiliare Maccid
Descrizione: Terreno edificabile conuna densith fondiaria pari 2 0,20 m&m?,
Indirizzo: Loc, Waillod

Super ficd principali e secondarie: 1362

superfici accessarie:

Prezzo richiesto: 175.000,00 pari a 125,72 Euro/mg
Seortto trattativa: 5 9%

Prezzo: 166, 250,00 pari 2 115,43 Buro/mg

COMPARATIVO 4

Tipo forite: anmncio immobiliare

Diata contrattofrilevaziona: 22/12/2022

Fonite di informazions: agenzia immobiliare Aosta Centro
Descrizione: Tetreno edificabile conuna densith fondiaria pari a 0,20 mé/m?
Indirizzo: Loc, Le Croux

superfici principali e secondarie: 11100

ouperfict accessorie:

Prezzo richiesto: 130.000,00 pari a 11,71 Fure/mq

Sconto trattativa: 6 %

Prerzo: 123.500,00 pari a 11,13 Euro/mg

SVILUFFO VALUTAZICNE:

Al fine di determinare il pili probabile valore di mercato relativo ai beni oggetto della presente perizia
siritiene di impiegare il metode di stima comparative sintetico monoparatmetrico diratto,
Siprocede come sague:

o ricerca di prezzi recenti di compravendita di beni simili all'interno del sotto-segmento
di mercato,

o determinazione del pit1 probabile valore ordinario dei beni oggetti di stima;

Considerata la dimensione del lotto 1o stesso nonrisulta direttamente edificabile ma risulta sppetibile
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in quanto la volumetria pub essere trasfarita a tutti 1 lotti facenti parte della stessa zona del FRGC.

CALCOLD DEL VALORE DIMERCATO

Walore superficie principale: 98,00 ¥ 115,00 = 11.270,00

RIEFILOGO WVALORI CORFO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena propriets): €. 11.270,00
Valore di mercato (calcolato in quota e dititto al netto degli aggiustamenti): €. 11.270,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di infermazione consultate sono: catasto di Aosta, ufficio del registro di Aosta,
conservatoria dei registri immobiliari di &osta, ufficio tecnico di Saint-Christophe, agenzie: onlina,
osservatori del mercato immobiliare valori OMI [{osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia
delle Entrate)

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
s laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

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

o ilvalutatore nonha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e ilvalutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

s il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove @ ubicato o
collocato I'immobile e 1a categoria dell'immobile da valut are;

VALORE DIMERCATO (OMV):
RIEFILOGOVALUTAZIONE DIMERECATO DEI CORFI

ID descrizione consistenza CONS. ACCESSOTL valore intero valore diritio

A i 08 00 0,00 11.270,00 1127000

resdderziale
11.270,00 £ 11.270,00 £

spese diregolarizzaziona delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui sitrova; €.11.270,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Ridurione del valore del 5 % per differenza tra oneri tribntari su base catastale e €. 563,50
reale e per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali inselute nel biennio anteriors alla wendita e per

limmediatezza della vendita gindiziaria:
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COneri notarili e provvigion mediatori carico dell'acquirente; €.0,00
opese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nelle €. 10.706,50

stato di fatto e di diritto in cui sitrova:
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TRIBUMALE ORDINARIO - ADSTA - ESFROPRIAZIONI IMMORILIARI 6/2022

LOTTO 4

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN terreno agricolo & SAINT CHRISTOPHE Localita Clappey sne, della superficie commerciale di
2.594,00 mg per la quota di 1/1 di piena propriety { *** DATO QSCURATO *** ) ldentificazions
catastale:
o foglio 34 particells 247 (catasto terreni), qualitafclasse prato, superficie 183, reddito agrario
0,24 €, reddito dominicale 0,47 £, intestato a *** DATO O5CURATO ***
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: mappale
246 -mappale 550 - mappale 552 - mappale 248

o foglio 34 particella 248 (catasto terrend), qualita/classe semin irrig di classe 2, superficie 2241,
reddito agrario 7,52 € reddito dominicale 4,63 €, intestato a *** DATO OsCURATO *##
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34; mappale
245 - mappale 246 - mappale 247 - mappale 552 - mappale 551 - mappale 964 - mappale 985 -
mappala 182

o foglio 34 particella 551 {catasto terreni), qualita/classe incolt prod di classe U, superficie 170,
reddito agrario 0,01 € reddite dominicale 0,01 € intestato a *** DATQO QSCURATO ***
Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34 mappale 248 -
mappale 552 - mappale 550 - mappale 553 - mappale 964

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commer ciale complessiva unity principali; 2.594,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessort; 0,00 m?
Walore di Mercato dell'imtmobile nello stato di fatto o di diritto i cui s trova: €. 25.940,00
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si £, 24.643,00
tronvea

Diata della valutazione: 22/12/2022

3. STATO DI POSSESS0O AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'immobile risulta eccupato dal debitore,
[tetrent agricoli oggetto della presente sono attualmente wtilizzati dal sig. #*** DATO OSCURATO
*®# (proprietario degli stessi) nell'ambito della sua azienda agricola (ditta individuale),

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1 Domande givdiziali 0 altre rascrisiond pregiudizievoli: Nessuna

4.1 2 Convenzioni matrimoniali ¢ provv. d assegnazions casa confugale! Nesstna

4. 1.5 Atti df zssarvimento urbanistico! Nesstmeo.

r i ’ y y 3 J " AL
114, Aftre Mnitaziont d'uso.; Nessune

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

12, 1 rlserizians:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27/0272007 a firma di notaio Marcoz Guido ai nn 164106/51229 di
repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO Q5CURATO *** | derivante
da Concessione a garanzia di apertura di credito,

[mporto ipoteca: € 1. 200.000,00,

Importo capitale: € 600.000,00,

MNota di iscrizione del 14/03/2007 - Registro generale n. 3018 - Registro particolare n. 447

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27/0272007 a firma di notaio Guide Marcoz ainn 164 107/51230 di
repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *#* | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante
da concessione a garanzia di mutuo fondiario,

Importo ipoteca: € 2.200,000,00,

Importo capitale: € 1,100.000,00.

Durata ipoteca: 20,

Mota di iscrizione del 1403/2007 - Registro generale . 3017 -registro particolare n. 448

e Bt e e e L e S R
& S TENOPRNTSINT & S&0eNFe A1 TR I 0

pignoramento, stipulata il 27/12/2021 a firma di ufficiale giudiziario ainn 1136 direpettorio, a favore
di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di
pignotraments immobili

Mota di trascrizione del 26/01/2022 - Registro generale n. 790 - registro particolare n, 686

pigroramento, stipulata il 2371272021 a firma di ufficiale giudiziario ainn 1135 direpertorio, a favore
di *** DATO QSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da verbale di
pignoraments immobili

MNota di trascrizione del 26/01/2022 - Registro generale n. 789 - registro particolare n. 685

4,25 Altrs trascrizioni! Nesstuma,

VR ¥ MG [ P (1 ST TP, LR, L £ oy
4 2.4, Altre Hmitazriont diyso, MNessuna,

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze:
INFORMAZIONI RELATIVE AL PAGAMENTO DELL'LV.A

se il venditore & una persona fisica o se il venditore & una persona giuridica ma la compravendita st
riferisce a terreni agricolila cessione & sempre esclusa dall'spplicazione dell' LW A, pertarto nel
nostro caso il trasferimento degli immobili non comporterd per l'aggiudicatario il pagamento
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dell W, &,

ALTRE INFORMAZIONTI:
[ beni pignorati nonrisultano gravati da censo, livello ouso civico.

La scrivente non ritiene probabile che la vendita con il sistema dell'incanto possa aver luogo ad un
prezzo superiorerispetto al valore del bene determinato anorma dell'art. 568 c.p.c.,

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*Ek DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/02/2007),
con atto stipulato i1 27f02 2007 a firma di notaio Guide Marcoz ai rn. 164105/51228 di repertorio,
Trascritto ad Aostaain.ri 2014/2179 e 301 5/2180 del 14/03/ 2007

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*EE DATO OSCURATO *** per la quota di 11 ( fine al 27/02/2007)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia gratuita N. AT/2007, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
bonifica, miglioramerto fondiario ed irrigazione, in Localith Clappey., rilasciata il 22/08/2008 con il 0,
5772007 di protocollo,

I mappali interessati dai lavori sono i seguenti: - foglio 34 nn 182, 196 {ogpi 943), 247, 248, 243, 204,
297 lopgi 943), 208 (oggi 043), 289, 336, 336, 337 @ 851, - foglio 35 nn 289, 274 e 279, A seguito
dell'accesso agli atti presso l'ufficio tecnico comunale si & appreso che per la pratica suddetta non 2
mai stata presentata la denuncia di ultimazione dei lavori ai sensi dell'art. 60, comma 5, della LR
11/06.04.1988,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - pisno regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona Fgb*. Destinazione: Agro-silvo-
pastorali e compatibili - coltivazioni specializzate - Clapey nord

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: HESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
83. CONFORMITA UREANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA
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BENI N SAINT CHRISTOPHE LOCALITA CLAPPE
TERRENO AGRICOLO

DI CUL AL PUN

terreno agricolo a SAINT CHRISTOPHE Locality Clappey sne, della superficie commerciale di
2.594,00 mq per la quota di 1/1 di piena propriety ( *** DATO OSCURATO *** Jldentificazione
catastale:

o foglio 34 particella 247 (catasto terreni), qualita‘classe prato, superficie 183, reddito agrario
0,24 €, reddito domiticale 0,47 €, intestato a *** DATO OSCURATO *#+#*
Coerenze: Confinante da nord in senso orario corl 1 seguenti mappali del foglio 34: mappale
246 -mappale 550 - mappale 552 - mappale 248

o foolio 3dparticella 248 (catasto terreni), qualita/classe semin irrig di classe 2, superficie 2241,
reddito agrario 7,52 € reddito dominicale 4,63 € intestato a *** DATO OCURATO *##
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 24; mappale
245 - mappale 246 - mappale 247 - mappale 552 - mappale 551 - mappale 964 - mappale 955 -
mappale 182

o foglio 34 particella 651 {catasto terreni), qualita/classe incolt prod di classe U, superficie 170,
reddito agrario 0,01 € reddito dominicale 0,01 € intestato a *** DATO OSCURATO **#
Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: mappale 248 -
mappale 552 - mappale 550 - mappale 553 - mappale 9654

DESCRIZIONE DELLA ZONA

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
CARATTERISTICHE ESTRINSECHE:

[ beni oggetto di esecuzione consistonoe in un appezzamento di terreno agricolo {costituito dan. 3
different mappal) di superficie complessiva pari a 2.594,00 mé,

Lo stesso & ubicato nel comune di Saint-Christophe in Loc. Clappey.

I comute di Saint-Christophe, cotifinatte con quello di Aosta, b sito alla confluenza tra le walli del
torrente Buthier e del fiume Dora Baltea. [l suoterritorio si sviluppa pertanto sia lungo i versante
destro della valle principale della Dora, sia lungo parte del versante sinistro della valle del Buthier ed
& esposto quasi interamente all’adret, ciod verso sud e sud-ovest,

La sua superficie territoriale & di 14,71 km? ed il suo capoluogo & sito a 818 m s.1m. L'altitudine 2
comprasatrai 540 m citca della piana della Dora, nella zona dell’ Aeroporto, e 1 2.814,7-2.858,0 m del
Mont-Mary e della Becca-de-Viou, lunge la cresta spartiacque con laValpelline,

Il comune di Saint-Christophe, dal punto di vista dei servizirisulta essere ben servito in quanto sono
prasanti

e Inunicipio;

e chiesa;

o 3silo nido, scuole dell'infanzia e primaria;
o rosidenza per anziani;

e numerosi parchi giochi e aree sportive;

e Uufficio postale,

s isolaecologica;

e fnidtmerose attivitd comimerciali;
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e ristoranti, bar e attivita ricettive,

[ beni oggetto dell'esecuzione immaobiliare sono ubicati:
o inLocalitd Senin, una frazicne in zona collinare postaa circa 770 ms.lm,

o in Localith Angelin e Clappey nord poste nella parte bassa del comune poste a circa 800 m
s.lm,,

CARATTERISTICHE INTRINSECHE:

[ beni di cui al lotto 4 sono dei terreni agricoli di medie dimensioni censiti al catasto terreni del
comune di Saint-Christophe come segue:

foglio 34 n, 247 di superficie pari am® 183,00 - coordinate GPS: Lon: 736792 - Lat: 45,747363,
foglio 34 n, 248 di superficie pari a m? 2.241,00 - coordinate GPS: Lon: 7367602 - Lat: 45,747 344,
foglio 34 n. 551 di superficie pari a m® 170,00 - coordinate GPS: Lon: 7367745 - Lat: 44,747 054,

Gl stessi sono confinanti tra di loro e costituiscono un unico appezzamento di terreno con
destinazione agricola di superficie complessiva pari a m# 2.594,00 posti 2 valle di alcuni fabbricati
residenziali della frazione Bagnere,

[terreni suddetti sono pressoche pianeggianti con leggera pendenza danord a sud, sono coltivati a
pascolo e dotati di impianto di irrigazione a pioggi. L'accesso agli stessi pud avvenire percorrendo
una strada poderale posta lungo il confine tra i comuni di Quart e Saint-Christophe (che collega la
locality Angelin alla loc. Bagnare] e atiraversando i fondi agricoli limitrofi (mappali 550).

COMSISTEN ZA
Criterio di misurazione consistenzareals; Syperficie Catastale - Visura catastale
Criterio di caleolo consistenza commerciale; Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Foglio 34 mappale 247 183,00 X 100 % = 183,00
Foglio 34 mappale 248 2.241,00 ¥ 100 % = 2.241,00
Foglio 34 n. 551 170,00 X 100 % = 170,00
Totale: 2.504,00 2.504 00
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VALUTAZIONE:

DEFINIZICI
Frocedimento di stima: comparative. Monoparametrico in bass al prezzo medio,

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Al fine di determinare il pifs probabile valore di mercato relativo ai beni oggetto della presente perizia
siritiene di impiegare il metodo di stima comparativo sintetico monoparametrico diretto,
Siprocede come sague:

o ricerca di prezzi recenti di compravendita di beni simili all'interno del sotto-segmento
di mercato,

s determinazione del pilt probabile valore ordinario dei beni oggetti di stima;

CALCOLD DEL VALORE DIMERCATO:

Valore superficie principale: 2.504,00 3 10,00 = 25.940,00
RIEPILOGOVALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena propriets): €. 25.940,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agaiustamenti) €. 25.940,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Aosta, ufficio del registro di Aosta,
conservatoria dei registri immobiliari di Aosta, ufficio tecnico di Saint-Christopghe, agenzie: online,
osservatori del mercato immobiliare valori OMI {osservatorio del mercato imrmobiliare dell'Agenzia
delle Entrate)

DICHIARAZIONE DI COMFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONATIDI VAFUTAZIONE
e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio dalle
conoscenze del valutatore,

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

o ilvalitatore nonha aleun interesse nell'immeobile o nel diritto in questions,
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e ilvalutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali,

s il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione,

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile e la catagoria dell'immobile da valutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):
RIEFILOGOVALUTAZIONE DIMEECATO DEI CORFI]
ID descrizione consistenza CONS. ACCESSOTL valore intero valore diritio
terreno
& 2.584 00 0,00 25.940,00 2594000
agricola
25.040,00 £ 25.040,00 £
opese diregolerizzazione delle difformita {vedi cap.8); €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui i trova; €. 25.940,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5 % per differenzatra oneri tribntari su base catastale e €. 1.297,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese  condominiali insolute nel biennio anteriors alla wvendita e per

litnmediatezza della vendita gindiziaria;

Onerinotarili e provvigion mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €. 24.643,00

stato di fatto e di diritto in cui sitrova:
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TRIBUMALE ORDINARIO - ADSTA - ESFROPRIAZIONI IMMORILIARI 6/2022

LOTTO 5

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN terreno agricolo & SAINT CHRISTOPHE Localita Clappey sne, della superficie commerciale di
23.634,00 mqg per la quota di 1/1 di piena proprieth [ *** DATO OSCURATO *** Jldentificazions
catastale:

foglio 35 particella 269 (catasto tarreni), qualita/classe prato irrig di classe 2, superficie 678,
reddito agrario 2,45 £ reddito dominicale 2,45 £ intestato a *** DATO OSCURATO #**
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 35 mappale
274 -mappale 268 - mappale 267 - mappale 278

foglio 35 particella 274 (catasto terreni), partita 5599, qualita/classe relit strad, superficie 709,
intestato a *** DATO OSCURATO ***

Coerenze: Confinante da nord in senso orario corl i seguenti mappali; mappali 294, 943 e 960
del foglio 34 - canale irriguo Ru Baudin - mappali 289 e 279 del foglio 25

foglio 34 particella 960 (catasto terreni), qualita/classe prate di classe 1, superficie 171286,
reddito agrario 22,11 £ reddito dominicale 44,22 €, intestato a *** DATO O5CURATO ***
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: 802 - 963 -
861 - 964 - 339 - 303 - 335 - 233 - 304 - 323 - 251 - 880 - 260 - 337 - 274 (del foglio 35) - 943 -
canale irriguo Ru Baudin - 206 - 271 - 273 - 272 - 622 - 268 - 267 - 266.

foglio 234 particella 335 (catasto terreni), gualita/classe semin irrig di classe 2, superficie 911,
reddito agrario 3,08 € reddito dominicale 1,88 € intestato a *** DATO OSCURATO **#*
Coerenze: Confinante da nord in seniso oratio con i seguentt mappali del foglio 34: 860 - 303 -
334 - 233 - 06D

foglio 34 particella 962 (catasto terreni), gualita/classe prato di classe 1, superficie 580,
reddito agrario 0,75 €, reddito dominicale 1,60 £ intestato a *** DATO OSCURATO *##
Coerenze: Confinante danord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: 485 - 565 -
564 - 863 - 861 - BE0 - 266

foglio 34 particella 204 (catasto terrend), qualita/classe semin irrig di classe 2, superficie 1350,
reddito agrario 4,53 € reddito dominicale 2,79 €, intestato a *** DATO OSCURATO **#
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con: canale irriguo Ru Baudin - mappale 943 del
foglio 34 - mappale 274 del foglio 35 - mappali 528 & 293 dal foglio 24

foglio 35 particella 279 (catasto tarreni), qualita/classe semin itrig di classe 1 e prato itrig di
classe 2, superficie 1517, reddito agrario 5,85 €, reddito dominicale 5,85 €, intestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 35 mappale
274 -mappale 269 - mappale 268 - mappale 267

foglio 34 particella 337 (catasto terreni), qualita‘classe semin irrig di classe 2 e incolt prod di
classe U, superficie 763, reddito agrario 1,59 €, reddito dominicale 0,89 £, intestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: Confinante danord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: 980 - 260 -
529 - canale irrigue Eu Baudin

cascina a SAINT CHRISTOPHE Localits Clappey sne, della superficie commerciale di 1.409,00
mq per la quota di 1/1 di pienaproprietd (*** DATO O5CURATO *** ) dentificazione catastale:

foglio 34 particella 9432 sub. 1 (catasto fabbricat]), categoria D/10, rendita 1.342,00 Euro,
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indirizzo catastale: Localith Clappey, piano: T-1, intestato 2 *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Confinante da nord in senso orario cor: mappale 960 - corte comune (BCNC) foglio
34n 943 sub 4

o foglio 34 particella 943 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria F/2, indirizzo catastale: Localita
Clappey, piano: 51-T-1, intestato g *** DATO OSCURATO ***

Coerenze: Confinante da nord in senso orario con: mappale 960 - corte comune (BCNC) foglio
34n. 243 sub 4

s foglio 34 particella 9432 sub, 2 [catasto fabbricati), categoria F/f3, indirizzo catastale: Loc
Clappey, piano: 31-T-1, intestato a *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con: corte comune (BCHC) foglio 34 n. 943 sub
4 - mappals 860

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commer ciale complessiva unity principali: 25.043,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori 0,00 m?
YWalore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £€.2.236.340,00

“alore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.2.124.523,00
trova:

Diata della valutazione: 2211272022

3. STATO DI POSSESS0 AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge 'immobile risulta occupato dal debitore.
[ terreni agricoli e i fabbricati oggetto della presente sono attualmente utilizzati dal sig *** DATO
QSCURATO *** [proprietario degli stessi) nell'ambito della sua azienda agricola (ditta individuale).

Inparticolara;

o il fabbricato censito al foglio 34 n. 9432 sub. 2 risulta abitato dal sig *** DATO OSCURATO
*** o dal figlio *** DATO OSCURATO ***;

o | fabbricato censito al foglio 24 n 842 sub. 1 (stalla e flenile) risulta occupato da boving di
proprietd della ditta individuale agricola del sig, *** DATO OSCURATO ***

s i] fabbricato censito al foglio 34 11, 843 sub, 2 risulta in parte utilizzato cote locals accessotio

all'azienda agricola (al pisno terra infatti & ubicata una cucina rustica ed un locale per il
lavaggio dell'attrezzatira utilizzata per la mungitura),

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4 1.1 Domande gludizialt o altre trascriziont pregiudizievoll, MNegsima

i S|

d 1 e Lonvension! matrimoniall & provy. d asssgnasions casa confugale. Nessuna
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T

e R o N e
4. 1.5 Attl di asservimento yrbanistico, ..-"i--?:&di’.'&,

4 1 4 Altrs Imitazioni d'uso; Nessuna.

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

421, Iscriziont!

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27/0272007 a firma di notaio Marcoz Guido ainn 184106/51229 di
repettotio, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante
da Concessione a garanzia di apertura di credito,

ltaporto ipoteca: € 1. 200.000,00,

Importo capitale; € 600,000,000,

Mota di iscrizione del 1402/2007 - Registro generalenn. 3016 - Registro particolare n. 447

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27/0272007 a firma di notaio Guido Marcoz ainn 164 107/51230 di
repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante
da concessione a garanzia di mutue fondiario,

Importo ipoteca: € 2.200.000,00.

Importo capitale: € 1,100.000,00.

Durata ipoteca: 20 anni.

MNota di iscrizione del 14/03/2007 - Registro generale nn. 3017 - Registro particolare n., 448

. S IENOranTentl & senienlze dl fallimento

pignoramento, stipulata il 27/12/2021 a firma di ufficiale giudiziario ainn 1136 direpertorio, a favore
di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di
pignoramento immobili,

Mota di trascrizione del 26/01/2022 - Registro generale n. 790 - registro particolare n. 686

pignoramento, stipulata il 23/12/2021 a firma di ufficiale giudiziario ainn 1135 direpertorio, a favore
di *** DATO QSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da verbale di
pignoraments immobili

Mota di trascrizione del 26/013/2022 - Registro generalen. 789~ Ragistro particolare n. 685

2.5 Altre trascrizioni: Nessuna

4. 2.4, Altre Imitarioni duso; Nessuna,

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
opese straordinarie di gestione git deliberate manon ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avverterize;
INFORMAZIONI RELATIVE AL PAGAMENTO DELL'LV.A.

oe il venditore & unia persona fisica o se il venditore & una persona gitridica ma la compravendita st
riferisce a terreni sgricolila cessione & sempre esclusa dall'spplicazione dell' [V AL pertarto nel
nostro caso il trasferimento degli immobili non comporterd per l'aggiudicatario il pagamento
dell'T W, 4.

ALTRE INFORMAZIONI:
[ beni pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso civico.
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La scrivente non ritiene probabile che la vendita con il sistema dellincanto possa aver luogo ad un
prezzo superiorerispetto al walore del bene determinato anorma dell'art. 568 c.p.c.

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*kk DATD OSCURATO *** per la quota di 171, in forza di atto di compravendita (dal 27/02/2007),
con atto stipulato il 27/027 2007 a firma di notaio Guide Marcoz ai . 164105/51228 di repertorio.
Trascritto ad Aostaainri 2014/2179 e 301 5/2180 del 14/03/ 2007

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:
*#* DATO OSCURATO *** per 1a quota di 1/1 { fine al 27/02/2007)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia gratuita N. 57/2007, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
bonifica, miglioramento fondiario ed irrigazione, in Locality Clappey., rilasciata i1 22/082008 con il n,
5772007 di protocollo,

[ mappali interassati dai lavori sono 1 seguenti: - foglio 34 nn 182, 196 {ogoi 643), 247, 248, 283, 297
{oggi 543, 208 (oggi G473, 2090, 335, 336, 327 e 551, - foglio 35 nn 268, 274 e 279 A seguito
dell'accesso agli atti presso l'afficio tecnico comunale si 2 appreso che per la pratica suddetta non @
mai stata presentata la denuncia di ultimazione dei lavori ai sensi dell'art. 60, comme 5, della LE 11 dal
08,04, 1998,

Concessione edilizia N. 53/2009, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Restauro e
risanamento conservativo della "Cascina Clappey” (per realizzare un complesso agrituristico) con
annessa abitazione permanente o principale, in localith Clappey., presentata il 04/11/2008 con il 1,
prot. 14236 di protocollo, rilasciata il 02072010 ¢on il 1 53 2008 di protocollo,

[Ititolo & riferito solarmente a Foglio 34 mn 196 (oggi 943, 287 (oggl 947%), 298 (oggi 943) @ 299 (ogoi
9600 - Foglio 25 nn 269 2 279,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona Egh. Destinazione: agro-silvo-
pastorali e compatibili - coltivazioni specializzate - Clapey nord

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFCRMITA
23. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA
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BENI IN SAINT CHRISTOPHE LOCALITA CLAPPEY
TERRENO AGRICOLO

DICUL AL PUNTE

terreno agricolo a SAINT CHRISTOPHE Localithy Clappey sne, della superficle commerciale di
23.634,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieth [ *** DATO OSCURATO *** Jldentificazions
catastale:

foglio 35 particella 269 (catasto terreni), qualita/classe prato irrig di classe 2, superficie 678,
reddito agrario 2,45 £ reddite dominicale 2,45 £, intestato a *** DATO OSCURATO #**
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 35: mappale
274 -mappale 268 - mappale 267 - mappale 278

foglic 35 particella 274 (catasto terreni), partita 5599, qualitafclasse relit strad, superficie 709,
intestato a *** DATO OSCURATO ***

Coerenze: Confinante da nord in senso orario corl i seguenti mappali: mappali 294, 943 e 960
del foglio 34 - canale irriguo Ru Baudin - mappali 269 e 279 del foglio 35

foglio 34 particella 960 (catasto terreni), qualita‘classe prato di classe 1, superficie 17126,
reddito agrario 22,11 £ reddito dominicale 44,22 €, intestato a *** DATO O5CURATO ***
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: 882 - 963 -
561 - 964 - 330 - 302 - 335 - 233 - 304 - 323 - 251 - BA0 - 260 - 337 - 274 (del foglio 35) - 843 -
canale irriguo Ru Baudin - 206 - 271 - 273 - 272 - 622 - 268 - 267 - 266

foglio 24 particella 335 (catasto terreni), gualita/classe semin irrig di classe 2, superficie 911,
reddito agrario 3,08 € reddito dominicale 1,88 € intestato a *** DATO OSCURATO **#
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: 880 - 303 -
334 - 233 - 06D

foglio 34 particella 962 (catasto terreni), gualita/classe prato di classe 1, superficie 580,
reddito agrario 0,75 €, reddito dominicale 1,50 €, intestato a *** DATO OsCURATO **#
Coerenze; Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: 485 - 565 -
564 - 863 - 861 - B60 - 266

foglio 34 particella 204 (catasto terreni), qualita/classe semin irrig & classe 2, superficie 1350,
reddito agrario 4,53 € reddito dominicale 2,79 €, intestato a *** DATO OSCURATO **#*
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con: canale irriguo Ru Baudin - mappale 943 del
foglio 34 - mappale 274 del foglio 35 - mappali 528 & 293 dal foglio 24

foglio 35 particella 279 (catasto tarreni), qualita/classe semin irrig di classe 1 e prato itrig di
classe 2, superficie 1517, reddito agrario 5,85 €, reddito dominicale 5,85 €, intestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 35: mappale
274 -mappale 269 - mappale 268 - mappale 267

foglio 34 particella 337 (catasto terreni), qualita/classe semin irrig di classe 2 e incolt prod di
classe U, superficie 763, reddito agrario 1,59 €, reddito dominicale 0,89 £, intestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: Confinante da nord in senso orario con i seguenti mappali del foglio 34: 980 - 260 -
529 - canale irrigue Bu Baudin

DESCRIZIONE DELLA ZONA

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
CARATTERISTICHE ESTRINSECHE:
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Espropriazioni immobdiar M. 8/2022
promossa da: Banca di Credito Cooperatiso Valdostara

[ beni oggetto di esecuzione relativi al lotto 5 corpo A consistono in un appezzamento di terreno
agricolo di notevoli dimensioni (suddiviso n otto differenti mappali confinanti tra di loro) di
superficie totale pari 2 23,624,000 mé,

(5li stessi sono ubicati nel comune di Saint-Christophe in Loc. Clappey e insieme ai fabbricati
nsistenti sul mappale fn. 943 (meglio descritti nel corpo B) costituiscono la "cascina Clappey”.

I comune di saint-Christophe, confinante con quello di Aosta, & sito alla confluenza tra le valli del
torrente Buthier e del fiume Dora Baltea. 11 suo territorio si sviluppa pertanto sia lungo il versante
destro della valle principale della Dora, sia lungo parte del versante sinistro della valle del Buthier ed
8 esposto quasi interamente all’adret, ciod verso sud e sud-ovest,

La sua superficie territoriale @ di 14,71 km? ed il suo capoluogo & sito a 618 m slm. L altitudine &
compresa tra i 540 m circa della piana della Dora, nella zona dell’ Aeroporto, e i 2.814,7-2,856,0 m del
Mont-Mary e della Becea-de-Viou, lungo 1a cresta spartiacque con la Valpelline,

Il comune di Saint-Christophe, dal punto di vista dei servizirisulta essere ben servito in quanto sono
preserti:

e municipio;

e chissa,

e asilo nide, scusle dell'infanzia e primaria,
s residenza per anziani

e numerosiparchi giochi e aree sportive,

e ufficio postale,

s isolascologica;

e numerose attivitd commerciali;

e ristoranti, bar e attivita ricettiva,

[ beri oggetto dell'esecuzione immobiliare sono ubicati:
o inLocalith Senin, una frazicne in zona collinate postaa circa 770 m s.l.m.;

o in Localith Angelin e Clappey nord poste nella parte bassa del comune poste a citca 800 m
s. 1,

CARATTERISTICHE INTRINSECHE:

[ beni di cui al lotto § corpe A sono dei terreni agricoli di notevole dimensione censiti al catasto
terreni del comune di Saint-Christephe coms segue:

s foglio 34n 962 di superficie pari a m# 580,00 - coordinate GPS: Lon: 7,366874 - Lat: 45,747182;

o foglio 34 n 960 di superficie pari & m? 17.126,00 - coordinate GFS: Lon: 7,36623 - Lat:
46,746211;

o foglio 34 n. 335 di superficie pari a m? 811,00 - coordinate GPS: Lor: 7,368808 - Lat: 45,7462,
s foglio 34 n. 294 di superficie pari a mé 1.360,00 - coordinate GPS; Lon: 7,384732 - Lat: 4574579,

e foglio 35 n. 279 di superficie pari a m? 1.517,00 - coordingte GP5: Lon: 7,365279 - Lat:
45,745529;

s foglio 35n. 274 di superficie pari a m# 708,00 - coordinate GFS; Lor: 7,2658501 - Lat: 45,745616;
s foglio 350 269 di superficie pari a m# 678,00 - coordinate GFS: Lon: 7,365853 - Lat: 45,745386;
s foglio 34 n. 337 di superficie pari a tmt 763,00 - coordinate GPS: Lon: 7,266305 - Lat: 45,745278;
Gli stessi sono confinanti tra di loro e costituiscono un unico appezzamento di terrene con

destinazione agricola di superficie complessiva pari a mé 23.624,00 posto in locality Clappey, a monte
della strada comunale che collegai comuni di Saint-Christophe e Quart.

tecnico incancatn: gao. wathe Com
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Espropriszioni inmobilian I 62022
promoss da: Banca di Credito Cooperativo Valdostara

[ terreni suddetti sono pressochs pianeggianti con leggera pendenza danord a sud, sono coltivati a
pascolo e accessibili anche con mezzi meccanici attraverso una strada di accesso {che attraversa i
mappali 279, 268 e 960) che si diparte direttamerte dalla strada comunale suddetta,

oul mappale 860, ad est della cascina, @ presente un fabbricato adibito & legnaia e camera di manovra
dell'impianto di irrigazione ({lo stesso risulta meglio descritto e stimato all'interno del corpo B,

sul mappale 296 sono invece presenti una rampa ed il relativo turnel per il collegamento dei terreni
posti a monte della strada comunale al sottopasso esistente sotto la strada comunale,

CONSISTEMNZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di caleolo consistenza commerciale; Personalizzaio

descrizione consistenza indice commerciale
Foglio 35 mappale 270 1.517,00 ® 100 % = 151700
Foglio 35 mappale 260 678,00 ® 100 % = B7E,00
Foglio 35 mappale 274 708,00 X 100 % = 708,00
Foglio 34 mappale BA0 17 126,00 % 100 % = 17.126,00
Foglio 34 mappale 335 911,00 ¥ 100 % = 811,00
Foglio 34 mappale 962 580,00 b4 100 % = 580,00
Foglio 34 mappale 204 1.350,00 % 100 9% = 1.350,00
Foglio 34 mappale 337 TE3,00 x 100 % = 783,00
Totale: 23.634,00 23.634,00

techico itcaficatn: gao. wathe Comms
Pagina 38 di 65

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: COME'YWETTE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA J Seral#: 6fobc2edd ba20b93db 24ed 112 402270

-



Espropriszioni inmobilian I 62022
promoss da: Banca di Credito Cooperativo Valdostara

VALUTAZIONE:

DEFIMNIZICN]

Procedimento di stima: comparativa; Monoparamsitrico in base al prezeo medio,

SVILUPEO VALUTAZICNE:

Al fine di determinare il pili probabile valore di mercato relativo ai beni oggetto della presente perizia
siritiene di impiegare il metodo di stima comparativo sintetico monoparametrico diretto,

siprocede come sague:

o ricerca di prezzi recenti di compravendita di beni simili all'interno del sotto-segmento

di mercato,

o determinazione del piti probabile valore ordinario dei beni oggetti di stima,

L'impianto di irrigazione, la rampa ed il tunnel ubicato sul mappale 288 per il collegamento al
sottopasso esistente sotto la strada comunale, si ntendono funzionali all'attivitd agricola ed inclust

nel valore stimato dei terreni

CALCOLD DEL VALCRE DIMERCATOD:
Valore superficie principale: 23.834,00 x 10,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena propriets):
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

BENI IN SAINT CHRISTOPHE LOCALITA CLAPPEY
CASCINA

DICUL AL PUNTO B

= 236.340,00

€.236.340,00
€.236.340,00

cascina 3 SAINT CHRISTOFHE Localits Clappey sne, della superficie commerciale di 1.408,00 mg

techico itcaficatn: gao. wathe Comms
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Espropriszioni inmobilian I 62022
promoss da: Banca di Credito Cooperativg Valdostara

per la quota di 1/1 di pienaproprietd ( *** DATO OSCURATO *** Jdentificazione catastale:

o foglio 34 particella 842 sub. 1 {catasto fabbricati), categoria DV10, rendita 1.242,00 Euro,
indirizzo catastale: Localith Clappey, piano: T-1, intestato 2 *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con: mappale 960 - corte comune (BCNC) foglio
34n 643 sub 4

o foglio 34 particella 943 sub, 2 [catasto fabbricati), categoria B2, indirizzo catastale: Localita
Clappey, piano: 51-T-1, intestato a *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con: mappale 960 - corte comune (BCNE) foglio
34n. 943 sub 4

o foglio 34 particella 943 sub. 3 [catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Loc
Clappey, piano: 31-T-1, intestato g *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Confinante da nord in senso orario con: corte comune (BCHNC) foglio 24 n. 942 sub
4 - mappals 960

DESCRIZIANE DETLAACN &

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE:

[ beni oggetto di esecuzione relativi al lotto 5 corpo B consistono in una cascina costituita da tre
fabbricati

(5li stessi sono ubicati nel comune di Saint-Christophe in Loc, Clappey ed insieme ai terreni agricoli
che li circondano costituiscono la "cascina Clappey”,

Il comune di saint-Christophe, confinante con quello di Aosta, & sito alla confluenza tra le walll del
torrente Buthier e del fiume Dora Baltea. Il suo territorio si sviluppa pertanto sia lungo il versante
destro della valle principale della Dora, sia lungo parte del versante sinistro della valle del Buthier ed
v esposto quasi interamente all’adret, ciod verso sud e sud-ovest,

La sua superficie territoriale & di 14,71 km? ed il suo capoluogo 2 sito a 818 m slm. L'altitudine 2
compresatra i 540 m circa della piana della Dora, nella zona dell’ Aeroporto, e 1 2.814,7-2.858,0 m del
Mont-Mary e della Becca-de-Viou, lungo la cresta spartiacque con la Valpelline,

Il comune di Sairt-Christophe, dal punto di vista dei servizirisulta essere ben servito in quanto sono
presenti;

® municipio;

e chiesa;

o asilo nido, scuole dell'infanzia e primaria;
e residenza per anziani;

e numetosiparchi giochi e aree sportive;

e ufficio postale;

o isolaecologica,

s numerosa attivitd commerciali;

e ristoranti, bar e attivita ricettive,

[ beni oggetto dell'esecuzione immaobiliare sono ubicati:
o inLocalitd Senin, una frazicne in zona collinare postaa circa 770 m s.1.m,;

o in Locality Angelin e Clappey nord poste nella parte bassa del comune poste a circa 600 m
s.lm.,

CARATTERISTICHE INTRINSECHE:

techico itcaficatn: geot. wathe Comms
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[ beni di cui al lotto § corpo B consistono in n. 3 fabbricati, classificati "documento”, censiti al
catasto fabbricati del comune di Saint-Christophe come sague:

o foglio 34n. 843 sub. 1 (che di seguito verrd chiamato "edificio B");
o foglio 24 n 842 sub. 2 (che di seguito verra chiamato "edificio A");
o foglio 34 n. 843 sub. 3 (che di seguito verrd chiamato "edificio C');

L'ares antistante 1 fabbricati, censita al catasto fabbricati al foglio 34 no 843 sub. 4 (BCNC),
costituisce la corte comune che @ delimitata dalle mura perimetrali che circoscrivono il complesso,

L'edificio denominato "A" & quello posto ad ovest del complesso ed 2 posto su 4 livelli:
s il piano seminterrato;
e il piano terra,
o il pisno primo,

s il piane sottotetto,

Allo stato attuale il fabbricato & accatastato come "collabente” (motivo per il quale non esiste una
planimetria catastale dello stesso) per lo stato di degrado in cui si trova e per poter essere utilizzato
nacassita di un intervento direstauro arissnamento consarvative,

L'accesso al fabbricato posto al plano terra lungo i fronte est, avviene atiraverso la corte corurne e

conduce ad un disimpegno (superficie 5,46 mé che consente l'accesso ai locali presenti al piano ed
alla scala a struttura tortile di distribuzionas verticals,

Al piano terra sono presenti 4 locali;

o locale 1 posto anord est di superficie netta pari a circa 28,25 mé, conun affaccio ad est e uno
ganord;

e locale 2! posto a nord ovest (accessibile attraverso il locale di cui sopra) di superficie netta
pari @ circa 28,64 mé, conun affaccio ad ovest e uno a sud;

e locale 3; posto a sud est (accessibile attraverso il disimpegno) di supeficie netta pari a 41,20
mé, conun affaccio ad est e uno a sud;

e locale 4: posto a sud ovest (accessibile attraverso il locale di cui sopra) di superficie netta
pati acirca 16,70m? e conun affaccio a sud

1 locale 1 & stato parzialmente modificato rispetto a come si presentava in origine in quanto @ stato
realizzato un miovo ambiente utilizzato per il lavaggio dell'attrezzatura utilizzata per la mungitura
nell'azienda agricola (stalla e fienile ubicati nell'edificio "B"). Lo stesso & inoltre dotato di impianto
elettrico e di illuminazione. Il locale 2 & caratterizzato dalla presenza di decorazioni a motivo floreale
con cotnict e motivi geometrici policromi realizzati sull'intonaco delle pareti e del soffitto, [locali 2 e 4
sorlo attualmente utilizzati come deposito. Alcuni locali presentano un pavimento in legno ed altri in
pletra, limpianto di illuminazione della maggior parte dei casi non risulta funzionante ed i serramenti
interni ed esterni si presentano in pessimo stato di conservazione. In alcune stanze sono presenti det
cafmini,

Attraverso la scala interna si raggiunge il piano primo costituito da:

o un disimpegno di superficie netta pari a circa 5,60 m# da cui si accede ..,

o locale i posto anord est di superficie netta di circa 28,30 mé, con un affaccio ad est e uno a
nord,;

e locale 6: posto a nord ovest (accessibile attraverso il locale di cui sopra) di superficie netta
pari & circa 28,90 m#, un affaccio ad ovest e uno a sud,

attraverso il disimpegno suddetto si accede ad un corridoio (superficie netta circa 4,90 m#) che da
ACCASS0 A
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Pagina41di 65

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: COME'YWETTE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA J Seral#: 6fcbc2edd ba20b93db 24ed 112 402270

i'f@



Espropriazioni immobilian M. 8/2022
promossa da: Banca di Credito Cooperatino Valdostara

e locale 7 posto ad ovest nella parte centrale del fabbricato, di supeficie netta pari a 14,90 mé,
cofniun unico affaccio ad est;

e locale 8: posto a sud ovest, di superficie netta pari a circa 19,60 m? ad un affaccio a sud:

o locale B: posto a sud est, di superficie netta pari a circa 17,70 m# ed un unico affaccio a sud,

[locali 5 e 6 sono caratterizzati da una cornice decorativa policroma a motivi geometrict, Tuiti 1 locali
del piano primo presertanc una pavimentazione in legno. L'impianto di illuminazione della maggior
parte dei casi non risulta funzicnante ed i serramenti interni ed esterni si presentano in pessimo stato
di conservazions,

Attraverso la scala interna @ possibile raggiungere il piano sottotetto costituito da:
s locale 100 posto anord, di superficie netta pari a circa 61,85 mé;
s locale 11: posto a sud ovest, di superficie netta pari a circa 44,00 mé,

o locale 12:posto a sud est, di superficie neita pari g circa 18,25 me.

[ locali del sottotetto presentano un tetto in legno con struttura discontinua composta da travi in
legno massello su strutture reticolari (capriate) efo sasttate,

E' infine presente un piano seminterrato costituito da:
e un disimpegno di superficie pari acirea 5,70 mé da cui si accede al...

e locale 13 posto a sud est, di superficie pari a circa 15,20 mt con affaccio a sud e soffitto
voltato;

o locale 14: posto a sud ovest, di superficie pari a circa 38,80 m? con affaccio a sud;

s locale 15: posto a nord, di superficie pari a cirea 51,90 m? con affacci ad est e ad ovest e
soffitto voltato,

51 evidenzia che i locali suddetti sono stati oggetto di recenti imferventi di restauro, ma
risultano ancora da completare, inparticolare :

e il locale 13 presenta un pavimento in pietra, pareti perimetrali in pietra a vista e volta
intonacata,

o ilocali 14 e 15 presentato pavimentazione ceramica, pareti e soffitti e/o volta intonacati

Gl impiarnti elettricd, elettronici e idro-termo-sanitari risultano imbastiti ma ancora da ultimare.

Secondo quanto s evince dal rilievo redatto dallo studio dell'ing, Edgardo Campane il locale 15 era
criginariamente costituite da due ambienti separati da una muratura portante intermedia,
Cuest'ultima risulta essere stata recentemente rimossa al fine di creare 1un unico locale.Mel corso
dell'accesso agli atti presso l'ufficio tecnico comunale non & emersa nessuna pratica edilizia che
autorizzi l'esecuzione delle opere sopra descritte, Trattandosi di un edificio classificato "documento”
risulta inolire necessario ottenere un parere della soprintendenza,

Per quanto detto, pertanto, risulta evidente che l'acquirente dovrd effettuare i proprie, tramite
architetto o ingegnere, la verifica della sicurezza dell'units strutturale,

Attraverso il disimpegno posto al pianoe seminterrato @ inoltre possibile acceders ad un tunnel che
collega l'edificio "A" alla cantina dell'edificio "C"

L'edificio "C" presenta un balcone in legno con tipelogia tradizionale, in pessimo stato di
conservazions e parzialmente crollato, dai caratteri tipologici localirealizzato con mensole incastrate
allinternio della muratra portante in pietra, listelll romboidali verticali, mancortente & supporti
incastrati in facciata. Sul fronte sud si evidenziane tracce di decorazioni parietali di ispirazione
classica ad incorniciare una meridiana, 11 tetto & in legno con manto di copertura in lose,

Edificio B:
L'edificio "B", posto a nord est del complesso, ha una destinazione d'uso agricola con stalla al piano
terra e fienile al piano primo.

fecnico itcatcatn; georm. Yvette Cofps
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L'edificio ha una forma rettangolare ed & costituito da muratura portante in pietra, tetto in legno,
mante di copertura in lose e partizione orizzontale tra il piano terra ed il pianoe primo costituita da
volta in mattori,

Esso non presenta cordoli di ripartizione e cerchistura della muratura portante e risulta danneggiato
localmente inn corrispondenza del varco di accesso al fienile sul lato nord, Intale punto la muratura
portante mostra i segni di un danneggiamento strutturale per cid che concerne 1 ritti dei maschi
murari laterali che deveono essere messi in sicurezza anche soltante a livello dei carichi statici
varticall

La stallaposta al piano terra ha una superficie di circa 120,00 mé ed # accessibile attraverso unaporta
posta sul fronte sudraggiungibile attraverso la corte comure (sub. 4).

La stessa & dotata inoltre di n. 8 finestre poste sul fronte sud e n. 2 finestre poste sui fronti est ed
ovast,

Il fienile posto al piano primo (superficie netta 137,00 mé) @ accessibile attraverso un portone posto
sul fronte nord oppure attraverso una scala esterna in pietra posta lungo il fronte ovest, Lo stesso
presenta muratire perimetrali in pietra a vista e tetto in legno con struttura discontinua composta da
travi in legno massello su strutture reticolari (capriate) efo saettate. Il pavimento presenta una
finitira in calcestruzzo lisciato. I1 fienila & dotato di n. 7 aperture sul fronte sud aloune delle quali
risultano essere state parzialmente tamponate,

I:ﬂjﬁu'u ! .
L'edificio "C" & ubicato a sud est del complesso, ha una destinazione d'uso residenziale di

conduzione funzionale all'uso agricolo ed & posto su tre livelli: il piano interrato, il piano terra ed il
piano primo.

Il fabbricato 2 stato oggetto diun intervento di restauro e risanamento conservativo autorizzato con
concessiona edilizia n. 53/2008 del 0207/2010. A seguito di accesso agli atti presso gli uffict
comunali e di sepralluoge in loco & stato appurato che 1 lavori risultano ancora in corso di
realizzazione, che sono stati eseguitl in parziale difformitdh a guanto autorizzato e che il titolo
sbilitative sopra citato risulta scaduto ma non risulta essere stata presentata alcuna variante o
rinnovo della stessa,

L'accesso al fabbricato avviene attraversouna porta posta sul fronte ovest, raggiungibile passando
attraverso la corte cormune (sub, 4),

Al piano terra  stata realizzata la zona giomo costituita da:

s un soggiorno, di superficie utile pari a circa 46 mé, avente tre affacci a sud, dal quale si
accede..

e alla cucina di superficie wtile pari a cirea 28,03 mé, con un affaccio a sud e una porta ed una
finestra a nord. Da questa si accede...

e 3l bagno costituite da un antibagno di 1,26 m? ed un bagno di 2,85 mé,
Mel soggiorno & presente una scala attraverso la quale si accede al piano superiore in cul & presente
la zonanotte costituita da;

o un disimpegno di superficie netta part a circa 9,25 mé, con affaccio a nord, dal quale s
acceda..,

e ad una camera da letto di superficie netta pari a circa 21,30 m?, dotato di tre porte-finestre e
ralativi balconi con affaccio a nord, ovest e sud;

e 3d unacabinag armadio di superficie netta pari a circa 11,50 mé, con un affaccio a sud;

e ad una camera da letto di superficie netta pari a circa 24,21 mé, dotata diuna porta finestra e
relativo baleone conaffaccio a sud ed un secondo affaccio ad est;

s dalla camera suddetta & possibile accedere al servizio igienico di superficie netta pari a circa
8,00 m, avente un solo affaccio a sud e dotato di lavandine, doceia, vaso igienico e bidet,

Pareti o soffitti sone intonacati e tintegoiati con differenti colorazioni ed in alcuni ambienti i soffitti
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risultano decorati con travi di lagne, 1 serramenti esterni sono in legno e dotati di triplo vetro con
doppia camera saturata di aria anidra. La cucina ed i bagni presentano una pavimentazione ceramica
mentre i pavimerti degli altri ambienti non risultanc essera ancora stati ultimati,

Completa il fabbricato la cantina posta al piano interrato costituita da un nucleo storico con
ambiente voltato e murature portanti perimetrali in pietra di superficie pari a circa 56,00 m? ed un
mucleo di nuova costruzione di superficie pari a circa 23,50 m? realizzato con muratura portante
perimetrale in c.a, e solaio di copertura verosimmilmente realizzato mediante soletta piena composta
dall'accostamento ed il completamento in opera di travetti prefabbricati (verosimilmente)
precompresst. L'ampliamento della canting & stato autorizzato con la consessione edilizian, 5320085
del D2fOFF2010,

La stessa non & collegata internamente all'abitazione soprastante ma & accessibile attraverso iltunnel
che la collega al fabbricato "4",

Le opere ancora da ultimare per il completamento del fabbricato sono le saguenti:
s impiantoelettrico adidro-termo-sanitario;
& serramertti interni;
o impalcato e parapetti dei balconi (sono presenti solamente le mensole in pistra);
o opere dilattoneria,
s mantto di coperture in lose;

s pavimenti (con la sola eccezione della cucing e dei bagni);

Alcune opere sono state realizzate in difformitd a quanto autorizzato in quanto:
s i] progetto prevedeva la realizzazione di una scala interna di collegamento tra il piane
interrato ad il pianoc terra che non & stata realizzata,

e 3l piano terra olire alla realizzazione della cucina-soggiorno dell'alloggio del proprietario era
prevista anche la realizzazione di un alloggio monolocale per il conduttore dell'azienda
agricola, Quest'ultimo non & stato realizzato e lintero piano & stato destinato alla zona giomo
delll'alloggio del proprietario;

o 3l pianc primoe era prevista larealizzazione di un bagno-lavanderia al posto del guale & stato
realizzata una cabina-armadio;

e non titti i serramenti esterni cortispondono per forma, ubicazione o dimensione a quanto
previsto inprogetto,

Considetrate che i lavori di restauro o rissnamento conservativo nofl sone atncora stati ultimati e il
titolo abilitative risulta scaduto, sard necessario proceders alla verifica |

s degli impianti
s delle strutture,
e procedere al reperimento

o del certificato di collaudo o di regolare esecuzione cosl come previsto dal DPR 380/2001 art
87,

o delle dichisrazione di conformita degli impianti cosl come previsto dall'art. 1 comma 2 del DIV
ATi08

Inoltre @ necessario presentare un progetto di variante, ai sensi della LR 11/98 art. 61/bis per la
tiattivazione del titels abilitativo e la regolarizzazione delle opere wariate oltre allaliquidaziotie dei
muovi oneri comunali di urbanizzazione,

Altri fabbricati:

Il progetto allegato alla concessione edilizian, 53/2008 prevedeva, olire che il restauro e risanamento
cotisarvative dell'adificio "C", larealizzazione di:
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o un adificio denominato "D" costituito da un'ampia autorimessa collettiva, una centrale
termica a servizio di tutti il complesso con annesso serbatoio per il combustibile a pellats
e un locale tecnico per il controllo e la gestione degli impianti di irrigazione sia dell'area
cortilizia che della superficie agricola a monte della strada comunale,

o un edificio denominato "E" costituito dal prolungamento del sottopasso esistente posto al di
sotto della strada comunale per consentire il collegamento tra la porzione di azienda situata a
nord della strada e quella situata a sud della stessa. L'intervento consisteva nella
realizzazione di una rampa carrabile parzialmente interrata realizzata in ¢ e di pareti che
cotitengone il terrapieno realizzate con muratura di roccioni accostati a secco integrate con
opere a verde per mitigare la presenza del manufatto,

Quest'ultimo, secondo quanto si & potuto appurare nel corso dei sepralluoghi effettuati il loco 2
stato realizzato mentre ledificio "D" 2 stato realizzato solamente in parte.

L'autorimessa ifterrata infatti non & stata realizzata ma sono stati costruiti aleuni locali posti a nord
dei fabbricati "4 e "B", T locali sudetti hanno una superficie lorda complessiva pari a circa 100 mée
sono stati realizzati con struttura in c.a. L'accesso agli stessi avviene attraverso il cortile comune
della cascina {sub. 4). Il solaio di copertura del fabbricato 2 stato completamente ticoperto con
terreno vegetale e rinverdito i modo tale che la costtuzione del volume interrato non venga
percepita,

La nuova costruzione & suddivisa nei seguenti locali:

e localetecnico in cui sono ubicati .
o un obsoleto generatore di calore a gasnaturale direcupers,

O un generatore istantaneo a gas naturale per la produzione di acqua calda sanitaria,

o il collettore principale di distribuzione del fluido termovettore e del circuito sanitario e
dei relativi tubi di distribuzione molti dei quali non ancora collegati le cui coppelle
isolanti iniziano a presentari iprimi segni di danneggiamento in quanto esposte da
tempo all'aria ed all'azione meccanica dei fruitori poichéd non sono stati ricoperti con
massetto cementizio,

o deposito,

s :talladipiccole dimensioni

Ad est del complesso, nel corso dei sopralluoghi, sono stati invece rinvenuti alcuni manufatti che
non risultane presenti sugli elaborati progettuali e pertanto risultanc essere stati realizzati senza il
rilaseio di aleun titolo abilitative:

o limpianto di asportazione e lo stoccaggio del letame costituito olire che dal macchinari
necessari da una platea e da muri di comtenimento inc a.,

s un fabbricato i c.a. seminterrato suddiviso in due ambienti: il primo adibito a camera di
manovta per l'impianto di irrigazione ed il secondo adibito a legnaia,

Nota: 5i precisa che I'APE codice identificative: APE0074035 si riferisce al solo edificio "C". Gli
edifici "A" & "B", vista l'attuale destinazione d'use, non sono ad oggi soggetti alla redazione della
stessa.
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CLASSE ENERGETICA;

(153,478 KWh/m#/anno]
Certificazione APE N, APEQ074035 registrata in data 21/12/2022

COMNSISTEMZA
Criterio di misurazione consistenzareale: Syperficie Catastale - Visura catastale

Criterio di caleolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
Edificio & - piano serdinterrato 154.00 . 100 % _ 154,00
Edificio & - piano terra 183,00 X 100 % = 133,00
Edificic & - piano primo (al

i oL el 178,00 b 100 % = 178,00
Edificio & - piano sottotetto 180,00 % 100 % = 180,00
Edificio B - pianoterra 173,00 b4 100 % = 173,00
Edificic B - piano prime 173,00 ¥ 100 % = 173,00
Edificio C - piano interrato 144,00 b4 100 %% = 144,00
Edificic C - plano terra 112,00 b4 100 % = 112,00

| Edificio C - piano primo (&l
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112,00 4 100 % = 112,00

netto dei balcond)

Totale: 1.400,00 1.409 00

Ermrw s Lam i
PR 5 e O L

VALUTAZIONE:

DEFIMNIZICNI

Procedimento di stita: aftro (vedi paragrafo sviluppo valutazions).
OSSERVAZIONI DEL MEECATO IWMMOBILIARE

COMPARATIVG ]

Tipo fonte: antmneio immobiliare

Data corntrattofrilevazione: 22/12/2022

Fonte di informazions: agerzia immobiliare Ultimo Piano
Descrizione: Villa in Loc, Cort

Indirizzo: Loc Cort

superfici principali e secondarie: 230

superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 440.000,00 paria 1.613,04 Eiro/mg
Scortto trattativa: 2%

Prazzo: 426.800,00 pari 2 1.855,85 Buro/mg

COMPERATIVO 2
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Tipo fonte: anmmncio immobiliare

Diata contratto/rilevazione: 22/12/2022

Fonte di informazione: agenzia immobiliare online
Descriziene: Villa nuova

Indirizzo: Loc. Fortanalle

super fici principali e secondarie; 150

superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 470.000,00 pari a 3.133,33 Euro/mgq
sconto trattativa: 3%

Frezzo: 465,900,00 pari 2 2.030,33 Euro/mg

COMPAEATTVD 2

Tipo forite: attineio immobiliare

Data contrattofrilevazione: 22/12/2022

Fonite di informazions: agenzia immobiliare Aosta Centro
Descrizione: Villa

Inditizzo: Loc. Maillod

superfici principali e secondarie: 200

superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 560.000,00 pari a 2.800,00 Euro/mg
Scofitotrattativa: 3%

Prerzo; 543.200,00 pari 2 2.718,00 Euro/mq

COMPARATIVO 4

Tipo forite: anmncio immobiliare

Data contratto/tilevazione: 22122022

Fonte di informazione: Agenzia immobiliare Patrizia Diemoz
Descrizione: Villa

Indirizzo: Loc Nicolin

ouper ficd principali e secondarie: 323

superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 660.000,00 pari a 2.043,34 Eurofmq
Scontotrattativa: 2 %

Prezzo: 640.200,00 pari 2 1.982,04 Eurofmg

COMPARATIVO S

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 22/12/2022

Fonite di informazione: Agenzia delle Entrate

Dascriziene; Ville e villini in oftime stato di conservazione
ouper fici principali e secondarie; 1

superfici accessorie;

Prezzo: 3.300,00 pari 2 3.300,00 Ewro/mg
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SYILUPPO VALUTAZICHE
PREMESSE

I complesso immobiliare di cui al presente risulta essere caratterizzato da specifica
complementarieta in quanto .

o nasce all'interno di una zona urbanistica con destinazione sia agricola (quella attuale) sia con
destinazione trasformabile da agricola a residenziale,

s antrambe le destinazioni sono ammesse,
o lo due destinazioni non risultano tuttavia compatibili contemporaneamente tra di loro in
quanto:
o la destinazione agricola necessita di ampi spazi per l'esercizio dell'attivits,

o la destinazione residenziale necessita di standard qualitativi difficilmente garantibili
con la presenza di un un insediamento agricolo finitime,

s iterrenirisultano essere:
o funzionali all'attiviti agricols,

o sovrabbondanti all'attivith residenziale.

Nell'ambito della destinazione rurale, l'appetibilith dei beni (caratterizzati da complementarietd),
risulta connessa all'attivit:

1. strettamernte agricola (coltura e allevamento),
2. agricola eturistica (agriturismo con nucleo produttive agricole fimzionale alla ricettivits)

Per tale destinazione risultano complementari {ovvero funzionali ed nscindibili) alcuni dei lotti
agricoli facendi parte del procedimento in quanto necessari al fine di gantire larazionalith
dell'insedimento agricolo poiché risultano necessari alla produzione del foraggio dei capi allevati
all'interno dell'azienda.

MNell'ambito della destinazione residenziale, invece, lappetibilith dai beni risulta essere limitata alla;
o possibilita di conversione dei eorpi di fabhrica preesistenti (da agricoli aresidenziali) ,

o possibilith di fruizione esclusiva del primo intorne di terreno con finalith pertinenziali ad
uso eslusive e comune delle varie unith abitative che possono essere ricavate dal
frazicnamento ragicnevole degli immobili

In tale ultimo caso, l'eccesso di ampia superficie agricola, non fondamentale alla destinazione
residenziale, risulterebbe di fatto inutile, quindi in tal caso risulterebbe frazionabile e vendibile
separatamente & fini agricoli,

Tutto cid premesso, il metodo di stima adottato e nel prosieguo illustrato, considera con tale
impostazione il complesso di beni da stimatre,

DESCRIZIONE DEL METODO DI 5STIMA ADOTTATO

Al fine di determinare il pit1 probabile valore del complesso agricolo, fatte salve le premesse di cui al
precedente ed i ragione del fatto che non esiste un mercato popolato di beni simili a quelli oggetto
di stima, si ritiene che il metode di stima da adottare sia quello del pia probabile valore di
trasformazione. Tale metodo di stima, infatti, permette di valorizzare i beni sulla base dell'appetibilita
avvertita da un imprenditore ordinario (sia esso agricolo o edile) in ragione delle possibility di
trasformazione razionale del complesso di beni,

Tale metodo verrd adottato in due volte, separatamente, per simulare
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1. latrasformazione nell'ambito di una nuova destinazione agricola e turistica extralberghiera,
2. latrasformazione nell'ambito residenziale

Il valore finale della stitma sard il pilt elevato tra quelli precedentemente citati in quanto si presume
che abbia maggiore appetibilits la trasformazione con superiore tasso di rendimento intetno,

Descrizione del metodo di stima adottato per
DESTINAZTONE AGRICOLA E TURISTICA

& fine di determinare il pil1 probabile valore del complesso rurale, essendo questultimo di valore per
il solo reddito ritraibile, si decide di utilizzare la somma {con segno) di;

e il metodo del pitt probabile valore di mercato dei terreni agricoli (gi4 stimatoe nel corpo A del
presente lotto],

o il metodo dell'anticipazione delle annualith illimitate andande a stimare un valore di reddito
medio annuo per ciascuna camera realizzabile all'interno del fabbricato A (ipotizzando invece
che il fabbricato B continui ad essere wtilizzato come stalla e flenile e che il fabbricato C
continui ad essere adibito ad alloggio di conduzione) al saggio medio di interesse { = 4%, ***
DATO OSCURATO ***

e il metodo del pilt probabile valore di costo {detrazione) relativo alla spese necessarie per la
ristrutturazione ed il completamento dei beni immobiliari,

Owwvero il walore finale con destinazione agricola risulta:
Vinale,agricolo = Wiiercatoterreno + WCapitalizzazione,camere - Veosto,ristrutturazione
ove

Wiiercatoterreno = stima gia effettuata parallelamente per il corpo A (peranto non inclusa nel corpo
Bl

WCapitalizzazione,camere = Reddito annuo netto =% camera die % n “camere % 365 giomi anno x cu
Dove:

W camera die = costo giornaliero medio di affitto della camera = 120 £ ! giorno,

n*camere = 10 camere in affitto

cu = coefficiente di utilizzabilitd che tiene conto di un ragionevols numero di giornate di effettive
affitto e della quota parte ditasse e delle spese varie stimabile come segua:

ol =cny csv = (2000385 giomnifanne) x 0,60 = 0,33 [ -]
Pertanto il reddito netto annuo pud essere cosl assunto:
Reddito annuo netto = 120 €/giorno = 10 camere x 365 glornifanno x 0,33 = 144 000,00 £/anno

Una vaolta determinato il reddito snnuo medio netto ritraibile & possibile, attraverso l'accumulazione
iniziale delle annualith illimitate, determinare il valore dell'attivith produttiva come segue:

WCapitalizzazione,camere = Reddito annuo netto /i capitalizzazions = 144 000,00 €/ammo /4% = 3 600
000,00 €

dove i = saggio di capitalizzazione posto pari al 4%

Determinazione di aggiunte & detrazioni per la destinarione AGRITURISTICA:

Allimporto come sopra determinato occorre detrarre Veostoristrutturazione, ovvero il valore di
costo necessario alla ristrutturazione per ottenere l'immobile funzionale all'attivits agrituristica,

Tale importo viene assunto pard a cica 1600000 £ (valore arrotondate) come di seguito calcolato
o Edificio 4:
o piano seminterrato; m? 154,00 % €/mé 1.000,00 =€ 154,000,00;
0 piano terreno: mé 183,00 x €/m? 2.000,00 = € 366,000,00;
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o piano prime: mé 178,00 % €mé 2,000,00 =€ 356.000,00;
O piano secondo: m? 179,00 x &/m? 2.000,00 = £ 358.000,00,

e edificio B:
O pisne terreno: mé 173,00 x €/m* 500,00 = € 86, 500,00;
O piano primo; mé 173,00 % €mé 500,00 =€ 86.500,00;

s adificio C;
O pisno interrato: m# 144,00 x€/m? 500,00 =€ 72.000,00;
O pisne terreno: mé 112,00 x €/m® 500,00 = € 56,000,00;

O piano primp: mé 112,00 % €£mé 500,00 =€ 56,000,00;
Pertanto il valore finale del complesso con destinazione agrituristica {al netto del valore dei terreni

gia stimatinel corpo &), risulta calcolabile come segua:

Vfinale agricolo = VCapitalizzazione,camere - Weostoristrutturazione = € 3.600.000,00 - € 1,600,000,00
=€ 2.000,000,00

DESTINAZIONE RESIDENZIALE

[l metodo di stima nel caso di destinazione residenziale & ilpitk probabile valore di
trasformazione determinato come segue;

WT =W - Weosto ristrutturazione
ova
Wi = pilt probabile valore di mercato di beni residenziali simili al nuovo

Weostoristrutturazione = pilt probabile wvalere di costo di ristmatturazione (necessario al
completamento orifunzionalizzazione dei beni)

Al fine di determinare il pili probabile valore di mercato relativo al bend oggetto della presente perizia
nel caso di destinazione duso residenziale si ritiene di impiegare il metodo di stima comparativo
sintetice monoparametrico diratto,

>iproceds come sague:

o ricerca di prezzi recenti di compravendita di beni simili all'interno del sotto-segmento
di mercato residenziale;

o determinazione del pitt probabile valore ordinario dei beni oggetti di stima,

La banca dati delle quotazioni immobiliari dell'agenzia delle entrate fornisce un valore di mercato
massimo per ville o villind muovi pari a €/m# 2.300,00, Considerata lubicazione dei fabbricati oggetto di
stima, la loro particolarity ed il loro valore storico siritiene ragionevole lapplicazione ditale valore al
fine di determinare il valore di mercato degli stessi. Tale wvalore si ritiene comprensivo delle
pertinenze, delle aree esterne ad uso esclusivo e delle aree esterne comuni (strada di accesso, post
auto, ecc.),

Alle superfici dei fabbricati trasformabilifitilizzabill ai fini residenziall verrd applicato il valore per
inters, mentre ai vani accessori a servizio indiretto verrh applicato:

s 1] 50% del valore qualora comunicanti con 1 vani principali;
o i1 25% del valore qualora non comunicanti con i vani principali;
Partanto il valore W = pilt probabile valore di mercato di beni residenziali verrd calcolato come
segue:
o Edificio 4;
O plane seminterrato; mé 154,00 2 €/mé 3.300,00 x 50% = £ 254.100,00;
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O pigne terreno: mé 183,00 x €/m? 3 300,00 x 100% = € 603.500,00;
O piano primo; mé 178,00 €/mé 3.300,00 x 100% =€ 587, 400,00,
o piano secondo: m# 179,00 x €/m? 3.300,00 x 100% = € 530.700,00,

e edificio B:
O pisne terreno: mé 173,00 x €/mE 3. 300,00 x 100% = € 570.900,00;
O piano primo: m# 173,00 % €mE 3,300,002 100% = £ 57 0,900,00;

o adificio C;
O pigne interrato: mé 144,00 x€/m? 3.300,00 x 26% = € 118.800,00;
O piano terreno: mé 112,00 x €/mé 3 300,00 x 100% = € 360 600,00,
O piano primo; mé 112,003 €/mé 3.300,00 x 100% = £ 368, 600,00

VM =€ 4.035.000,00

All'importo come sopra determinato occorre detrarre Veostoristrutturazione, ovvero il valore di
costo necessario alla ristrutturazione per ottenere degli immeobili a destinazione residenziale,

Tale importo viene assunto pari a circa 2. 110.000 € come di seguito calcolato :
e FEdificio A:
O piano seminterrato: mé 154,00 x €/me 1.000,00 = £ 154.000,00;
O pigne terreno: mé 183,00 x€/m? 2.000,00 = € 368 000,00;
O piano primo; mé 178,00 x €/ 2.000,00 =€ 356.000,00;
o piano secondo: m2 179,00 x €/m? 2.000,00 = £ 358.000,00,

e edificio B:
O pisne terreno: mé 173,00 x €/mE 2.000,00 = £ 348 000,00,
o piano primo: mé 173,00 % €mE 2,000,00 =€ 346.000,00;

o adificio C;
O pigne interrato: mé 144,00 x€/mE 500,00 =€ 72.000,00,
o piano terreno; mé 112,00 x €fm® 500,00 = € 56, 000,00;
o pisno primp: mé 112,00 % €m# 500,00 =€ 56,000,00;

Pertanto il valore finale del complesso con destinazione residenziale (al netto del valore dei terrent
oia stimatinel corpo 4), risulta calcolabile come segua:

VT = VM - Veostoristrutturazione =€ 4.035.900,00 - € 2.1 10.000,00 = € 1.925.900,00

Il valore finale della stima sard il pilt elevato tra quelli precedentemente citati in quanto si presume
che abbis maggiore appetibilitiy la trasformazione con superiore tasse di rendimento interno e
pertanto siritiene che il valore di mercato del corpo B del lotto § sia pari ad € 2.000.000,00.

Mel walore di mercato suddetto si titengono compresi anche 1 fabbricati di nuova costruzione postia
nord dell'edificio "A" e i fabbricati posti ad est della cascina che vengono considerati come locali
accessori al complesso sia nel caso di destinazione agricola che nel caso di destinazione
residenziale. Risulta altresi comprese ogni onere per la regolarizzazione ed il completamento degli
stessi,

Note finali:
o Inquanto sopra esposto s & usato, per facilith di trattaziona, il termine di ' ristrutturazione '

con accezione econometrica ma l'intervento ammesso sul complesso per la marmttenzione e
rinfunzionalizzazione dei corpi di fabbrica, per esigenze di tutela, & di manufenzions
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stracrdinaria, risanament o conservativo o restaurs cosl come indicato dalle NTA del FRGC;

o [ valori sopra assunti risultano comprensivi di:
o spese tecniche,

o oneridi urbanizzazione,

O spese per la regolarizzazione degli interventi eseguiti senza autorizzazione al piano
seminterrato del corpo A,

O spese per la regolarizzazione dei nuovi fabbricati realizzati a nord del fabbricato "A" e
ad est della cascina,

O spase varie,

CALCOEONDEENVALOERTI MERCA T

Valora a corpo: 2.000.000,00

RIEFILOGO WALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.2.000.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.2.000.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Aosta, ufficio del registro di Aosta,
consarvatoria dei registri immobiliari di Aosta, ufficio tecnico di Saint-Christophe, agenzie: online,
osservatori del mercato immaobiliare valori OMI {osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia
delle Entrate)

DICHIARAZIONE DI COMFORMITA SCLTSTANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglic delle
conoscenze del valutatora,

e le gnalisi e le conclusiond sono limitste unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond
eventualmente ripertate in perizia;

e ilvalutatore nonha alcun interesse nell'immabile o nel diritto in questione;
s ilvalutatore haagito in accorde con gli standard etici e professionali,

e il valutatore & in possesso dei reguisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocate limmobile e 1a categoria dell'immobile davalutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):
FIEFILOCOWVALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFI
I descrizione consistenza CONS. accessori valore intero valore diritto
terreno
& 23.634,00 0,00 236.340,00 236.340,00
agricola
E cascina 1.4086.00 n,on 2.000.000,00 2.000.000,00
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2.236.240,00 € 2.236.340,00 £
opese diregolarizzazione delle difformitd (vedi cap 8); €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cud i trowa; £.2.236.340,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valere del 5 % per differenzatra oneri tributari su base catastale e €.111.817,00
reale e per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese  condominiali  inselute el biennio anteriote alla vwendita & per

litnmediaterza della vendita gindiziaria:

Orerd notarili e provvigioni mediatord carico dell'acquirente: €.0,00

opesa di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00

Valore di vendita giadiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello £€.2.124.523.00
stato di fatto e di diritto in cui sitrova:
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TRIBUMALE ORDINARIO - ADSTA - ESFROPRIAZIONI IMMORILIARI 6/2022

LOTTO 6

1. IDENTIFICA ZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

BN appartamento a SAINT CHRISTOPHE Localita Senin 41, della superficie commerciale di 146,25
mq per la quota di:

o 1/2 di piena proprieta { *** DATO OQSCURATO ***)
o 1/2 dipiena propriety { *** DATO OSCURATO *** )

[dentificaziotie catastala:

e foglio 25 particella 212 sub, 1 e 2 (catasto fabbricati), categoria AF3, classe U, consistenza 5
vand, rendita 477,72 Buro, indirizzo catastale: Localith Senin, plano: 52-51-T-1-2, intestato a
##¥ DATO DSCURATO *#*#

Coerenze: Confinante danord in senso orario con: strada comunale - meppale 213 - mappale
2011 - mappale 1277
[ sub. 1 e 2 risultano graffati tra di loro e costituiscone un'unica unitd immobiliare.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commer ciale complessiva unity principali: 146,25 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori; 0,00 m?
YWalore di Mercato dell'immobile rello stato di fatto e di diritto i cui si trova: €.216.228, 54
Walore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.205.417,11
trova:

Diata della valitaziona: 22/12/2022

3. STATO DI POSSESS0 AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'immobile risulta occupato dal debitore.
Il fabbricati oggetto della presente @ attualmente occupato dal sig. *** DATO OSCURATO ***
{comproprietario dellol stesso).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

I 1 Domands givdiziali o altre rascrizioni pregivdizievoli: Nessuna.
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T el e ot - g T . PP e, I P T "‘l_-- g o, —r - T P, R, P
4.1 2 Convenziont matrimoniali & provy. @ ASSsgnarlons casa conldgals. ,r'l'{’.'bbh'ﬁ:.‘

4. 1.3, At df asservimento yrbanistico, Nessing.

4. 1.4 Altre linitaziont d'uso: Nessune.

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

4.2 1. [scrizioni.

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 27/02/2007 a firma di notaio Marcoz Guido ainn. 184108/51229 di
repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *#* | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante
da Concessione a garanzia di apertura di credito,

Importo ipoteca: € 1.200.000,00.

Itporto capitale: € G00,000,00,

Mota di iscrizione del 14/03/2007 - Registro generale n. 3016 - Registro particolare . 447

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 270272007 a firma di netaio Guido Marcoz ainn 164 107/51230 di
repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante
da concessione a garanzia di mutuo fondiario,

Importo ipoteca: € 2.200.000,00,

Importo capitale: € 1,100.000,00,

Durata ipoteca: 20 anni,

Mota di iscrizione del 14/03/2007 - Registro generale n. 3017 - Registro particolare n. 448

e E I R S e S g
gt & Ignoranient! ¢ sentanzs 41 faliimento

pignoramento, stipulata il 27/12/2021 a firma di ufficiale giudiziario ainn. 1136 direpertorio, a favore
di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di
pimnotaments immobili

MNota di trascrizione del 26/01/2022 - Registro generale n. 790 - registro particolare . 686

pignoramento, stipulata il 23/12/2021 a firma di ufficiale giudiziario ainn 1135 direpettorio, a favore
di **¥* DATO QSCURATO *** | contre *** DATO OSCURATO *** | derivante da verbale di
pignotramento immobili

Mota di trascrizione del 26/013/2022 - Registro generale n. 788~ Registro particolare . 686

4,253 Altrs trascrizioni: Nessuna,

42,4 Altre Imitaziont d'uso; Nessuna

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: €.0,00
opese straordinarie di gestione gis deliberate manon ancora scadute; €.0,00
spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenza:

INFORMAZIONI RELATIVE AL PAGAMENTO DELL'LV.A:

oe il venditore 2 una persona fisica o se il venditore & una persona giuridica mala compravendita st
riferisce a terreni agricolila cessione & sempre esclusa dall'applicazione dell' LW A, pertarto el
nostro caso il trasferimento degli immobili non comporterd per l'aggiudicatario il pagamento
dellTW. 4.

ALTRE INFORMAZIONI:
[ beni pignorati nonrisultano gravati da cense, livello o uso civico,
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La scrivente non ritiene probabile che la vendita con il sistema dellincanto possa aver luogo ad un
prezzo superiorarispetto al walore del bene determinato anorma dell'art. 568 c.p.c.,

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIC:

*#x DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di denuncia di successione (dal 20/02/2001).
Denuncia di successione registrata ad Aosta n 37 volume 918 e trascritta ad Aosta 11 28/07/2002 ai
nn 8139/5907,

#EEDATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di denuncia di successione (dal 20/02/2001).
Demmeia di successione registrata ad Aosta n. 37 volume 918 e trascritta ad Aosta i1 28/07/2003 ai
nn 81385807,

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

ek DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di denuncia di successione { fino al
20/02/2001)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Conicessione edilizia con contributo N, 28/8F o successive varianti, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavori di Ristrutturazione di porzione di fabbricato ad uso abitaziene urbana in
Loc. Senin, presentata il 18/04/1997 con iln. prot. 4007 di protocollo, rilasciata il 04/07/1997 con iln,
20/97 di protocollo, agibilita del 30407/1899 con il 29/97 di protacollo

Demuncia di Inizio Attivitd N. 6118 e stccessive varianti, intestata a ¥*** DATO OSCURATO ***
per lavori di Denuncia di inizio attivith per varianti interne, presentata il 18/08/1998 con iln. prot. 6118
di protocolle,

La presente & stata presentata per la realizzazione di alcune varianti interne (framezzature) rispetto al
progetto di cui alla concessione edilizian. 28/97. Gli elaborati grafici vengono inoltre aggiornati con
linserimento del piano sotterraneo comprendente una cantina a volta con annesso ripostiglio, non
oggetto di intervento mariterntto di effettiva pertinenza dell'unith immobiliare concessionata,

7.2, SITUAZIONE UREANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona Acl. Destinazione: agglomerati che
presentano carattere storico artistico documentario o ambientale - Ville - Senin

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

sono state rilevate le saguenti difformita: Aggiomamento della planimetria catastale a seguito della
presentazione della pratica SCIA in sanatoria e declassamento del locale sottotetto da camera a
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soffittanon abitabile
L'immaobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costt di regolarizzazions:

o Presentazione pratica docfa presso gli uffici competenti (agenzia del territorio): £.400,00

Termpi necessari per la regolarizzazione: 1 mese

83. CONFORMITA URBANISTICA:

sono state rilevate le seguenti difformith: Al piane seminterrato & presente un servizio igienico che
negli elaborati progettuali era indicato come ripostiglio e tra il disimpegno e I'ambiente "dispensa” &
stata dfserita una porta. Alcune finestre hanno forma e dimensioni differenti rispetto a quanto
autorizzato, Tale variazione comporta evidentemente snche una modifica delle facciate, Le altezze
interne dei locali sono differenti rispetto a quanto riportato sugli elaborati progettuali,

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazions:

e spese tecniche per la presentazione di pratica SCIA in sanatoria: £.2.000,00
e Sanzione ai sensi dell'art, B4 comma 5: £.516,48

o Diritti di segreteria; £.130,00

Tempinecessari per la regolarizzazione: 1 mese
CRITICITA: ALTA

sono state rilevate le seguenti difformitd: MNel corso della realizzazione delle opera non sono state
rispettate le altezza di progetto e conseguettemerte la camera da letto, che era stata autorizzata al
piano sottotetto, non ha pil le altezze minime previste dalla normativa per gli ambienti residenziali
Tale difformits risulta regolarizzabile solamente mediante un importante intervento di ristrutturazione
finalizzato o alla sopraelevazione del fabbricato o al rifacimento del solaio tra il piano primo ed il
piano secondo. Considerato che allo stato attuale la camera da letto posta al piano sottotetto non
risulta essere abitabile la stessa dovrd essere declassata a soffitta nen abitabile e come tale & stata
stimata. Non verrd considerato un ulteriore costo per la variazione di destinazione d'uso dei locali e
per la conseguente variazione catastale i quanto tali modifiche potranne essere inserita nella sCIA
in sanatoria comundue necessaria pet 1laregolarizzazione delle altre difformitariscontrate,

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile,

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITE

BENIIN SAINT CHRISTOPHE LOC ALITA
APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO &

appartamentop 3 SAINT CHRISTOPHE Localith Senin 41, della superficie commerciale di 146,25 mqg
per la guota di

o 1/2 dipiena propriets { *** DATO OSCURATO *** )
o /2 dipiena proprieta ( *** DATO OSCURATO ***)

[dentificazione catastale:

s foglio 25 particella 212 sub. 1 e 2 (catasto fabbricati), categoria AS3, classe U, consistenza 5
vani, rendita 477,72 Euro, indirizzo catastale: Localith Senin, piano: 52-51-T-1-2, intestato a
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*** DATO OSCURATO ***

Coerenze: Confinante danord in senso orario con: strada comunale - meppale 213 - mappale
2011 - mappale 1277

[ sub. 1 e 2 risultano graffati tra di loro e costituiscono un'unica unitd immobiliare,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CARATTERISTICHE ESTRINSECHE:

Il bere oggetto di esecuzione consiste in un fabbricato residenziale unifamiliare sito nel centro
storico della frazione Senin nel comune di Saint-Christophe a circa 770 ms.1m.,

Il comune di Saint-Christophe, confinante con quello di Aosta, 2 sito alla confluenza tra le valli del
torrente Buthier e del fiume Dora Baltea. 11 suo territorio si sviluppa pertanto sia lungo il versante
destro della valle principale della Dora, sia lungo parte del versante sinistro della valle del Buthier ed
8 esposto quasi interamente all’adret, ciod verso sud e sud-ovest,

La sua superficie territoriale @ di 14,71 kimd ed il suo capoluogo @ sito a 619 m s.lm. Laltitudine &
compresatrai 540 m circa della piana della Dora, nella zona dell’ Aeroporto, e 1 2.814,7-2.858,0 m del
Mont-Mary e della Becca-de-Viou, lungo 1a cresta spartiacque con la Valpelline,

Il comune di Saint-Christophe, dal punto di vista dei servizirisulta essere ben servito in guanto sono
presenti:

» municipio;

s chiesa,;

e asilo nido, scuole dell'infangia e primaria,
» residenza per anziani;

e numerosiparchi giochi e aree sportive,

o ufficio postale,

e isolaecologica,

e numerose attivith commerciali;

s ristoranti, bar e attivita ricettive,

[ beni oggetto dell'esecuzione immobiliare sono ubicati;
o inLocalith Senin, una frazicne in zona collinare postaa circa 770 m s L.m,;
o in Locality Angelin e Clappey nord poste nella parte bassa del comune poste a circa 800 m
s.lm.,
CARATTERISTICHE INTRINSECHE:

[ beni di cui allotto 8 consistono in un fabbricato unifamiliare in muratura portante in pietra, tetto in
legno e manto di copertura in lose. Le partizioni orizzentali sono il latero-cemento con la sola
eccezione della cantina posta al piano sotterraneo che presenta una volta in pietra e della partizione
trai piani prime e secondo che risulta essere in leno,

L'units abitativa @ disposta su 8 livelli cosl suddivisi:

e plano sotterranes, accessibile dall'esterno passando attraverso le corti di pertinenza del
fabbricati limitrofi, costituito da una cantina voltata {superficie netta di circa 28,60 m?) e daun
ripostiglio (superficie netta di circa 6,50 mé#);

e piano seminterrato, accessibile sia dall'esterno passando attraverso le corti di partinenza dei
fabbricati imitrofi che attraverso la scala interna al fabbricato, cosl distribuito:
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o locale di sgombero, avente una superficie netta pari a 14,70 mé, con una finestra ed
una posta con affaccio a sud est,

o centrale termica, accessibile attraverso il locale suddetto, di superficle netta pari a
circa 1,87 mé,

o disimpegno di superficie netta pari a circa 4,70 mé;

o we (accessibile da disimpegno) di superficie netta pari a circa 2,00 mé;

o dispensa di superficie netta pari a circa 20,00 m? con una finestra con affaccio a sud
ovest

e piano terreno, accessibile attraverso un passaggio comune coperto posto a nord est del
fabbricato, che si diparte direttamente dalla strada co munale, cosl distribaito,

o ingresso averte superficie netta pari a circa 3,40 mé dal quale si accede a..,

O servizio igienico di superficie netta pari a circa 2,50 m?, dotato di finestra con affaccio
anordovest, lavandine e vaso igienico,

O cucina|soggiorno di superficie netta pari a circa 27,70 mé, dotato di due finestre, una
con affaccio anord ovest e una a sud ovest;

s piano primo, accessibile attraverso la scala interna che collega i piani dal seminterrato al
sacotido, cosl distribuito;
o disimpegno avente superficie netta pari a circa 2,00 m? dal quale si accada a..,

O servizio igienico di superficie netta pari a circa 5,50 mé, dotato di finestra con affaccio
anord ovest, lavandine, bidet, vasca da bagno e vaso igienico,

o camera di superficie netta pari a circa 20,20 mé, dotato di due finestre, una con
affaccio anord ovest e una a sud ovest;

e piano secondo sottotetto, accessibile attraverso la scala interna che collaga i piani dal
saminterrato al secondo, cosi distribuito;

o camera da letto di superficie netta pari a cirea 13,20 mé, dotata di una finestra con
affaccio a sud est e una finestra con affaccio asud ovest,

o soffitta non abitabile di superficie netta pari a circa 16,50 mé, dotata una finestra con
affaccio a sud ovest;

Le finiture superficiali internerisultano inbuono stato di conservazione e sono le saguenti:

o le pareti sono intonacate e tinteggiate di giallo (con la sola eccezione delle pareti della cucina
e del bagno che presentano un rivestimento ceramico);

o tutti i locali presentano pavimentazione in piastrelle di ceramica con la sola eccezione del
piano sottotetto che presenta un pavimento in legno;

e isoffitti dei piani seminterrato e terra sono intonacati e tinteggiati di giallo,

o il soffitto del piano primo & costituito dalle travi e dal tavolato in legno che compongono la
partiziono orizzontale tra i piani primo e saconde;

e il soffitto del piane seconde & costituito dal tette il legne a vista,

Il riscaldamento & autonomo-bivalente realizzato tramite generstore termico a gas naturale a
basamento, del tipo ad acqua, installato al livello del F-1, con cotpl riscaldanti costituiti da
radiatori; I'acqua calda sanitaria viene prodotta autonomamente con il medesitmo generatore a gas
metano con prioritd sul lato sanitario. [ serramenti sia interni che esterni sono in legno massello e
vetro isolante ad una sola carnera d'aria le cul prestazioni norn sono note con precisiones,

MNel corso del sopralluogo sono emerse importanti difformita relativamente alle altezze dei piani che
risultano tutte differenti rispetto 2 quanto riportato sugli elaborati progettuali. In particolare risulta
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non direttamente sanabile la difformity relativa all'altezza del piano softotetto in quanto l'altezza
media del locale risulta inferiore a 2,20 m.

Al fine di poter rendere sbitabile il locale posto al piano secondo sottotetto ed adibirlo a camera da
letto occotrerebbe sopraelevare il fabbricato oppure spostare in basso il solaio posto tra i piani
primo e secondo, Senza larealizzazione ditali interventi il locale posto al piano softotetto non risulta
gbitabile e pertanto non pud essere adibito a camera da letto, Pertanto ai fini della stima entrambi
ilocali posti al pisno sottotetto verranne considerati come una soffittanon abitabile,

[292,93 K\Whimé/anno)]
Certificazione APE N, APE00OT4038 registrata in data 2171212022

GOMNSIETENEL

Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di caleolo consistenza commerciale: DLE R, 23 marzo 1998 n. 1538

descrizione consistenza indice commerciale
Piano terra - wvand principali e

vani acceszori a servizio diretto

4400 b4 100 % 44.00

[corrprensdvi della scala interna)

Piano primo - wvani principali e

35,00

vani accessori a servizio diretto 38,00 X 100 %

(4l netto della scala interna)

Piano secondo  sottotetto
zoffitta non  abitabile, wvano
accessorin a servizio indiretto
40,00 b 50 9% = 20,00
cormurd cant e con 1 vani

principali f{al netto della scala

interna)

Plano  semdnterrato - wand
accessorl a  servizio indiretto
corpunicantt con 1 wand G000 X 50 % = 30,00
principali {al netto della scala

interna)

Piano  sotterranen - wvani
accessori a  servizio indiretto
53.00 X 25 % = 13,25

non cormuricanti con i vand

principali

Totale: 236,00 146,25
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VALUTAZIONE:

DEFINIZICHI

Frocedimento di stima: comparativo, Monoparametrico in base al prezzo medio,
OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE

COMPARATIVO ]

Tipo fonte: arruncio immobiliare

Data contratte/rilevazione: 22/12/2022

Fonite di informazione: Agenzia immobiliare Magia
Descrizione: Appartamento

Inditizzo; Loc, Senin

superfici principali e secondarie: 85

superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 150.000,00 pari a 1.764,71 Euro/mgq
Seontotrattativa: 5%

Prerzo: 142.500,00 pari a 1.676,47 Eurofmg

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: anmncio immobiliare

Diata contrattofrilevazione; 22/12/2022

Fonte di informazione; Agenzia immobiliare online
Descrizione: Appartamento
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Indirizzo; Loc, Senin

ouperficd principali e secondarie: 85

superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 180.000,00 pari a 2,117,685 Euro/mg
scontotrattativa; § %

Frezzo: 171.000,00 pari 2 2.01 1,76 Eurofmg

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: arrncio immobiliare

Data contratte/rilevazione: 22/12/2022

Fonte di informazione: Agenzia immobiliare iad
Descriziena: Appartamento

Indirizzo: Loc, Chabloz

superfici principali e secondarie: 141

superfici accessorie:

Prezzo richiesto: 175.000,00 pari a 1.241,13 Euro/mgq
seontotrattativa: 5%

Prezzo: 166.250,00 pari 2 1.179,08 Eurofmg

COMPARATIVO 4

Tipo fonite: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 22/12/2022

Fonte di informazions: Agenzia delle entrate - valori OMI

Descrizione: abitazione ditipo economico - stato di conservazione normale
superfici principali e secondarie: 1

superfici accessorie:

Prezzo: 1.500,00 pari a 1.500,00 Eurofmg

SVILUPPO VALUTAZIONE:
Al fine di determinare il pift probabile valore di mercato ralativo ai beni oggetto della presente perizia
sitritienie di impiegare il metodo di stima comparative sintetico monoparametrico diretts,

Siproceds coms sague:

o ricerca di prezzi recenti di compravendita di beni simili all'interno del sotto-segmento di
metrcato residenziale;

s determinazione del pitt probabila valore ordinario dei beni oggetti di stita;

o determinazione dellimporto necessario per la rimozione delle difformiti riscortrate che
costituisce una detrazione;

e determinazione del piit probabile valore di mercato mediante sommatoria del pilt probabile
valore ordinario alle detrazioni,

In questa sezione verrd calcolato il pilt probabile valote ordinario del bene mentre per quanto
riguarda le detrazioni sirimanda alla sezione specifica della perizia,

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO

Yalore superficie principala; 146,24 X 1.8500,00 = 219.375,00
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RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena propriets): €.219.375,00
Valore di mercate {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.219.375,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Aosta, ufficio del registro di Aosta,
conservatoria dei registr immobiliari di Aosta, ufficio tecnico di Saint-Christophe, agenzie: online,
osservatori del mercato immobiliare valori OMI {osservatorio del mercato imrmobiliare dell'Agenzia
dalle Entrate)

DICHIARAZIONEDLCONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VAL UTAZIONE
o laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

e lo analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente tiportate in perizia,

o ilvalutatore nonha aloun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
s ilvalutatore haagito in accorde con gli standard etici e professionali,

o il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svelgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato limmobile e la categoria dell'immobile davalutare;

VALORE DIMERCATO {OMV):

RIEFILOGOVALUTAZIONE DIMERECATCODELCORE]

D descrizione consistenza CONS. acCessori valore intero valore diritto
& appartamenta 148,25 0,00 219 375,00 21937500
21937500 € 219.375,00 €

Gludizio di comoda divisibilitd della quota:
MNon siritiene che il bene possa essere facilmente divisibile in quote,

Spese diregolarizzaziona delle difformita (vedi cap. 8. €.3.146,46

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in oui i trova; €.216.228,54

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del walore del 5% per differenzatra oneri tributari subase catastale & €.10.811,43
reale e per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali nsolute nel biennio anteriors alla wendita e per

limmediatezza della vendita gindiziaria:

Onerinotarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente; €.0,00
opese di cancellazione delle trascriziond ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
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Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.205417,11
stato di fatto e di diritto in cui sitrova:

data 22/12/2022

il tecnico incaricato
geotn. Yvette Comé
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