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CCP 14778278  P.1v4A 00471420182 E-mail comune.verrua@libero.it
Uffici: Via Vittorio Veneto n. 1

{56

Verrua Po, 26/05/2026

Oggetto. Aggiornamento della stima del valore dell'immobile comunale residenziale sito in via

Vittorio Veneto 63 (NCEU, Foglio 10, Mappale 671, Sub. 3-4-5).

La presente stima e un aggiornamento della precedente stima redatta a firma dell'ing. Marcello Mossolani in
data 23/09/2020.

Descrizione del bene e consistenza

L'immobile oggetto di alienazione & un edificio costituito da n. 2 unita costituite rispettivamente:

NCEU Fg. 10 Mapp. 671 Subalterno 4
al piano terra:
e androne/loggia d’ingresso; 2,20 mq
e disimpegno; 4,90 mq
e cucina; 13,20 mq
e |ocale soggiorno; 12,20 mq
al piano primo
e disimpegno; 8,50 mq
e bagno; 3,10 mq
e camera singola; 13,30 mq
e camera doppia; 26,60 mq

e terrazzino; 2,20 mq

NCEU Fg. 10 Mapp. 671 Subalterno 3

Al piano terra:
e cortiletto d’ingresso; 9,80 mq
e bagno; 3,00 mq

e monolocale; 18,00 mq

Nota: Fa parte dell’alienazione anche il bene comune non censibile identificato NCEU Foglio 10 mapp. 671

sub. 5 in quanto area scoperta/marciapiede a servizio delle abitazioni identificate al subalterno 4 e 5.



Stato di conservazione del bene

La struttura portante verticale e costituita da muratura in laterizio, il manto di copertura in tegole in laterizio,
serramenti esterni in legno monovetro.

Le finiture interne sono composte da pavimenti in piastrelle di graniglia, con impianti non funzionanti e
comungue privi di dichiarazioni di conformita.

Al fine dell’agibilita dellimmobile sono quindi occorrenti opere di manutenzione straordinaria e di
rinnovamento di tutti gli impianti tecnologici.

Il fabbricato presenta condizioni di degrado evidenti dovute a vetusta, mancata manutenzione, eventi

atmosferici e infiltrazioni: il medesimo risulta pertanto in un pessimo stato di manutenzione.

Definizione urbanistica del bene

L’edificio e ricompreso urbanisticamente nelle cosiddette zone A — Centro Storico o di antica formazione;
nella fattispecie la categoria d’intervento ivi applicata e definita come “Interventi di ristrutturazione
confermativa”, di cui all’art. 11 delle NTA, con inserimento anche nei servizi di interesse comune “Servizio
b1_4”, in quanto I'immobile era affittato a privati.

i sedimi sono anch’essi ricompresi nelle “Zone A — Centro Storico o di antica formazione”.

Stima del bene
Criteri di stima
Sintetico comparativa con valutazione a corpo. i criterio di valutazione tiene conto del valore commerciale
al metro quadro, dell’ubicazione geografica, della tipologia, delle attuali condizioni dell'immobile, nonché dei

valori riscontrabili in zona, per immobili similari.

Fonti di informazione
Osservatorio Mercato Immobiliare — Agenzia delle Entrate

Scenario Immobiliare Pavese 2023/2024 —F.I.M.A.A. PAVIA

Valutazione delle superfici

La valutazione viene fatta considerando I'intera proprieta, con la formazione di un solo lotto.

Si precisa inoltre che, al momento del sopralluogo, € stato rilevato un pessimo stato di manutenzione e
conservazione dell'unita immobiliare vista anche {'epoca di costruzione.

Si precisa altresi che il valore riportato nelle banche quotazioni immobiliari (0.M.1.) — Agenzia delle Entrate
per I'immobile in oggetto per abitazioni civili aventi stato conservativo normale, ha un valore minimo di €.
770,00/Mq e un valore massimo di €. 910,00/Mq., mentre il valore riportato nello Scenario Immobiliare
Pavese 2025 — F.I.M.A.A. PAVIA per ville - villette aventi epoca di realizzazione oltre i 40 anni di vetusta
(immobile da ristrutturare), indica un valore minimo di €. 150,00/Mq e un valore massimo di €. 200,00/Mq.
Ricavando una media tra il valore minimo dell’Agenzia delle Entrate per immobile in condizioni normali pari
ed Euro 770,00/Mq. e il valore minimo indicato da Scenario Immobiliare Pavese 2023/2024 -F.|. M.A.A. PAVIA
pari ad Euro 150,00/Mq., si ottiene un importo di Euro 460,00/Mq.



Considerata tuttavia la vetusta dell'immobile in oggetto, il pessimo stato di conservazione e le altre carenze
di tipo impiantistico e strutturale, si determina il valore finale pari ad Euro 350,00 €/mq, applicando un
sensibile riduzione del valore medio di cui sopra.

Per quanto riguarda il sedime di pertinenza si specifica che per la sua destinazione urbanistica esso non
presenta capacita edificatoria a sé stante.

Gli spazi accessori sono computati per 1/3 (androne, loggia d’ingresso e terrazzino).

Per il cortiletto di ingresso, non edificabile, si mantiene il valore pari a 45 Euro/mg. determinato nella perizia

di stima agli atti.

Quindi:

Edificio, locali con destinazione abitabile: 102,80 mq x 350,00 Euro/mq = 35.980,00 Euro
Edificio, locali con destinazione accessoria: 4,40 mg x 1/3 x 350,00 Euro/mq = 513,33 Euro
Sedime di pertinenza: 9,80 mq x 45 Euro/mq = 441,00 Euro

Per un totale di stima complessivo pari a 36.934,33 Euro arrotondato ad Euro 36.935,00 {euro

trentaseimilanovecentotrentacingue/00)

ALLEGATI:

SCHEDE CATASTALI

VISURE CATASTALI

ESTRATTO PGT

SCENARIO IMMOBILIARE PAVESE — ESTRATTO
OMI AGENZIA DELLE ENTRATE

Verrua Po, 26 maggio 2026

Responsabile Ufficio Tecnico Comunale

arch. Daniela Mallini
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ESTRATTO PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO - PGT
PIANO DELLE REGOLE TAV. 17°
NCEU FG. 10 MAPP. 671

B
1 % Perimetro del tessuto storico

Citta storica
Ambiti del tessuto storico

- Ambiti residenziali del tessuto storico - A

SISTEMA DEI SERVIZI (disciplinato dal Piano dei Servizi)

Servizi pubblici, di interesse pubblico e di interesse generale

Servizi esistenti e di progetto




numero compravendite

7
T oy popolazione (2018) 1.273 2015 3
ST 4 superficie km? 11,44 2016 7
’A\J:\is\:}j ‘ densita ab/km? 111 581; 4
u} codice catastale L788 2019 Z
2021 I
2022 34
2023 14
prezzo|  nuovo/ristrutturato 10-20 anni medio (max 40 anni) | vecchio/da ristrutturare
max min max min max min max min
Appartamenti €/mq| 1.050,00 750,00 | 700,00 | 600,00 500,00 350,00 | 200,00 150,00
Ville/Villelte €/mq| 1.050,00 750,00 | 700,00 | 600,00 500,00 350,00 200,00 150,00
*Autorimesse € | 6.000,00 3.000,00
Uffici €/mq
Negozi €/mq
Capannoni €/mqi 400,00 250,00
Terreni edificabili calcalato per mq S.L.P. (superficie lorda di pavimento) generata
Residenziale €/mg 30,00 15,00

numero compravendite

i
! 8
{4
|
{
| &
{ 5
| &
{8

popolazione (2018) 6.422 2015 74
superficie km2 16,14 2016 99
densita ab/km? 398 281; 132
codice catastale L854 2019 105
cap 27018 2020 104
2021 140
2022 136
2023 119
prezzo|  nuovo/ristrutturato 10-20 anni medio (max 40 anni) | vecchio/da ristrutiurare
max min max min max min max min
Appartamenti €/mq| 1.400,00 | 1.300,00 1.200,00 {1.100,00 | 950,00 850,00 600,00 350,00
Ville/Villette €/mg| 1.400,00 | 1.300,00 | 1.200,00 |1.100,00 950,00 850,00 | 600,00 350,00
*Autorimesse € (10.000,00 4.500,00
Uffici €/mq| 1.200,00 | 1.000,00 750,00 550,00 | 450,00 250,00
Negozi €/mq
Capannoni €/mq| 600,00 300,00
Terreni edificabili calcolato per mq S.L.P. (superficie lorda di pavimento) generata
Residenziale €/mg - 55,00 35,00

*consiclerata autorimessa singola; valore a corpo.
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Borsino Immobiliare
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