TRIBUNALE DI PIACENZA

Es. Imm. n° 33/2021
G.E. Dottl. EVELINA IAQUINTI

EsecuzioNE | MMOBILIARE PROMOSSA DA:

BCC NPLS 2018 S.r.l.
CONTRO

RELAZIONE DELL'ESPERTO
NOMINATO DALL'ILL.MO SIG. GIUDICE

IN PUNT O ALL A DETERMINAZIONE DEL VALORE IN COMMERCIO DEIBENI IMMORBILI

PosTINEL cOMUNE DI LUGAGNANO VAL D’ARDA (PC), loc. “CHIAVENNA
ROCCHETTA” via Chiesan. 9

L'll.me Sig. G.E. Dott. Evlina laguinti, nominava il sottoschtto Arch. Francesca
Bersani nata a Piacerza | 26/10/1945, con studio in Via Mozzini, 67 PIACENIA,
esperfo rnell’esecuzione  immobiliare  incaricate  in data  14/03/2022, e
successivamente |a sotfoscritta prestava il giuramento di rito con l'assunzione del
guesito in calce.

+ LasoHoscrilha

- isionatl in data 04/10/2022 1l bene oggefio d pignoramento posto in
LUGAGNANC WAL D'ARDA (PC), loc. "CHIAVENNA ROCCHETTA” via Chiesa n. 9,

- espernte le visure catastali,

- svolte indadgini presso |a Corservatona del PP.RR.IL di Piacenza,

- svolte indagini presso il comune di LUGAGNANO VAL D'ARDA,

espone alla Sig. G.E. Doft. E. laqguinti le proprie conclusioni con la seguente

RELAZIONE.

Ficcerza, 14 Ottolbre 2022
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Art. 1 IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE

Trattasi di un appartamento residenziale come segue:

- Abitazione posta al piano primo e piano secondo censito al N.C.E.U. del comune
di Lugagnano Val D'Darda {PC) Via Chiesa n.? come segue:

Al Catasto deiTerreni, Fg. 2, Particellan.113, Ente Urbano di mq. 133;

Al Catasto dei Fabbricati Fg.?, Parficella 113, Categoria A/03, Classe 3,
consistenza é vani, Superficie Catastale fotale 155 m?2 totale escluse aree
scoperte 148 m=, rendita € 204,52,

CONEFEINI: 1l fabbricato in oggetto confina a Nord con | mappali 112 e strada
comunale o vicinale, ad Ovest con i mappali 572 e 118, a Sud con i mappali 572 e
Strada Comunale di Chiavenna.

CORRISPONDENZA: piena corrspondenza delle cerfificazioni catastali ai datfi
indicati nell'atto di pignoramento. Il pignoramento riguarda la proprieta dell'intero
bene.

Art. 2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

L'immobile oggetto della presente stima & un edificio inserito in un agglomerato
residenziale di antica formazione che si sviluppa a lato strada e che segue
I'andamento della stessa.

L'agglomerato risulta compreso fra due strade una, la principale, Strada
Comunale di Chiavenna, ad un livello altimetrico piu alto e una, ad un livello
alfimetrico piu basso, che risulta essere verso il retro del fabbricato.

Tali agglomerati presentano una forma irregolare e accolgono piu unita
immobiliari che spesso siincuneano gli uni negli aliri.

Il tessuto edilizio risulta a destinazione prevalentemente residenziale accanfo e
limitrofe ad aree agricole tutt'ora coltivate.

SCHEMA DI
LOCALIZZAZIONE
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L’immobile &€ una unifamiliare che si svolge su due piani, terra e primo.

|| fabbricato presentda ung piccola ared scoperta & un ferrdazo al piano primo e
un'ared scoperta e un locale cantina al piano terra.

Al piano terra vi sono due ingressi: uno adiacente alla strada secondaria pit bassa,
che disimpegna il vano scala del piano superiore e il soggiomo, mentre 'altro
rsulta gid allinterno dell’area scoperta di proprietd, che accede direttamente alla
cucina. Sempre al piano tera e alllintemo dellarea scoperta di proprietd si
accede al vano cantina attraverso un portone in ferro € velro. La canfind non &
comunicante con la cucing ma & a sestante.

Adiacente alla strada principale si trova un'area di piccole dimensioni di esclusiva
proprietc da cui si accede, aftraversco un cancello pedonale, al ferrazzo e di
seguito all'ingresso della camera da letto del piano primao.

Per meglico comprendere |a dislocozione del fabbricato inserisco uno schemda solo
indicativo privo di misure esterne per evitare fraintendimenti.

PIANO PRIMO PIANO TERRA PIANO COPERTURA

e

ne®

STRADA COMUNALE E/O VICIMALE

I:l =AREA DI ESCLUSIVA PROPRIETA'P. T.

I:l =AREA DI ESCLUSIVA PROPRIETA'P. 1.

L’areda su cui sorge il fabbricato & costituita dal mappale-113 ed & identificato al
CATASTO TERRENI al Fg. 2 di metratura totale mg.l 32, Essd risulta comprendere |l
sedime del fabbricato, la canting e le aree di esclusiva proprietd prospicienti le
due strade di accesso.

L'immobile che andiamo o descrivere si sviluppa al piano ferra e primo ed & posto
in via Chiesa n.9 in loc. "Chiavenna Rocchetta” — Comune di Lugagnano Yal
D'Arda - PC.

L' abitazione € cosl strutturata:

- Piano Terra: vano ingresso che disimpegna scala di accesso al piano primo e
soggiorno. Dal soggiomo salendo 3 gradini si accede alla cucing, che gode di un
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ingresso esclusivo dall’area privata di esclusiva proprietd. Limitrofa alla cucinag
froviamao 1o canting che non comunica con |l cucing ma gode di un ingresso
separato sempre dallg stessa ared privata.

- Piono Primo: il disimpegno, che si raggiunge percorrendo la scala, disimpegna
due camere da letto, un bagno & un locale ripostiglio.

La prima camera da letto, wvicina allo sharco della scala, gode dell'ingresso
esclusivo dalla terrazza che si affaccia sulla strada principdle.

PIANO DEL TETTO PIANO PRIMO PIANO TERRA

Da alcuni riliev in sito, confrontati con la documentazione protocollata in Catasto,
shindividuano le seguenti metrature utili lorde:

- abitadone piano terrd : circd /8,07 mag;

- dbitadone piano primo: circd 79,04 md.;

- canting piano terra : circa 22,28 ma.;

- dred esclusiva dl piano terrd: circd 26,50 md.;

- ared esclusiva al piano primo: circa 6,70 mag.;

- infine la ferrozza al piano primo : circa 23,77 md..

Sistima una metratura lorda dell’abitazione pari a 117,10 ma.

Caratteristiche costruttive:

Da alcune andlisi in sito, si evince che la struttura dell'edificio presentd le seguenti
caratteristiche:

-fondazioni presumibilmente supetficiall & in mattoni pieni;

-muraturcrportante presumibilmente mista in mattoni pieni & sassi;

-solgi-{a copertura del piano terrd e del softotetto non accessibile)in putrelle &
tovelloni, in alcuni casi coadiuvati da trave in legnod wista rompl tratta in
estrad osso;
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- tefto in legno con favelle in cotto, |astre sottocoppo probabilmente in amicanto &
sovrastanti coppi.

Maturalmente la nomativa antisismica odierna non & soddisfatta dato che non era
in vigore al momento della costruzions, ma la struttura nel suo complesso non
presenta fessurczioni, dmeno evidenti ad occhio nudo e risulta di bassa
complessitd costruttiva, a due pidani, piano ferra e primo e con inferassi tra i muri
portanti perimetrall di contenute dimensioni.

Froseguendo nella descrizione frovamo:

- manto di coperturd in coppi di cotto;

- parati divisorie inlaterizio ed intonact al civile;

- serramenti esterni per la magdior parte ancora in legno e vetro singolo con
persiane tutte in clluminio e solo per 'accesso e la finestra della cucing in alluminio
e velro camerd, | dovarzdli estemi ed interni in marmo spessore max 3 cm., mentre
le due finestre del piano primo wverso wvia chiesa sono sprowvste di dovanzaole
imterno;

- porta d’ingresso estemain legno e vetro singolo;

- infonacatura esterna d civile con tinfegaiatura.

L'acqua piovana viens smaltita con gronde e pluvidle inlamiera prevermiciata,
lato lungo verse ared esclusiva, mentre un pluvidle semibra essere inmatericle
plastico, guello sul fronte via chiesa. Dal sopralluogo risulta la preserza di una fossa
biologica dl’intermo dell’ area di esclusiva proprietd al piano terra e dei pozze
delle acgue chiare con uno di questi con tappo non carrabile.

Mon abbiamo reperito informazioni sulla rete fognaria comundale, anche se siamao
propensi d persare che sia sulla strada comunale che suvia chiesa la rete
fogmand serva le unitd immolbiliar intomo.

Anche nell’areq esclusiva verso lastrada comundle & presente una griglia di
raccolta acqua piovana che presumibilimente si raccorderd alla fognatura
comundale.

Le finiture esteme presentanc un intonaco civile liscio con tfinteggiatura color
bianco e zoccolo dalto circa &0//70 cm in grigio scuro. |l ferrazzo & pavimentato in
gres d picastrelle rettangolar color cotto. Le due aree di esclusiva proprietd sono in
cemento.

Le finiture infeme sono le seguenti:
= | pordmenti inferni sono in graniglia di marmo con picstrelle quadrate di

dirmersion 30 x 30 cm in cucing, in cementine esagonali bicnche & rosse in
soggiomo posati in diagonde, mentre al piane primo nel comdoio e nel
ripostiglio frovicmo le cementine quadrate, in bagnoe |la ceramica e nellda
camera con accesso ol terrczzo e l'altra che siooffoccia su via chiesa
ancord o granidlia. | rivestimenti presenti nel bagnoe e in cucing sono in
ceramica, color chiar.

Gl infonaci inferni sono dl civile timteggiati a tempera di colore prevalentemente
chicr con alcune pareti di colore pid sCUrG.
Le porte sono in legno famburato.
Le altezze deilocdli dell’abitazione risultano essere:
»  H= 295 per pigno primo;
»  H=270/2,85 per piano ferra.
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Impianti presenti:

L'edificio ha un sistema di rescaldamento con caldaia e radiator in ghisa, situato
nella zona cucing. Lle due cadaie [marchio |C fema e OCEAN] sembrane non
furzionanti, tale impressione & data dal fatto che alllintemo della cosa abbiamo
frovato Pirstallazione di stufe non regolar in diversi ambienti. Si desume che
probabilmente per il nscaldamento dei locali venivano utilizzate le stufe a legna
mentre | contatore del gas esistente & stato abbandonato dd fempo.
L'appartamento risulta anche intaccate dallumidita in modo diffiso a causa
proprio dell’utilizzo delle stufe e dell’ ablbardono del nscaldamento con radiatori.
L'immobkile quindi & dotato di contatore gas, luce e & accessoriato con fossa
biologica e pozzett pluviali .

Stato di conservazione dellimmobile:

Limmolbile in esame & stalo presumibilmente abitate di recente ma non ha
ovUto messun infervento di ordinana manutenzione.

Sembrdsia stato utilizzato come abitazione temporanea da pid persone, dato
il rumero dileti e brande trovate dl’interno del piano primo.

Wi somo segni di umiditd di risaluta e diffusa che fanno pensare alla mancarza
di un vespdio al piano terra.

Le fimestre sono ancora guasi ulte inlegno e velro singol o.

Gli impianti sono presenti ma si ritiene che non funzionino.

Lo struttura murara non esidenzia crepe guindi si presume che la struftura
statica sia in ordine anche se non in linea con le nomative odierne
antisismiche.

L'unitd & inuno stato di ablbandono.

Art. 3 STATO DI POSSESSO DEL BENE

L'immobile & di propretd di:
- 10001000 dal Sig. | NGl <cime d separazions dei beni.

Art. 4 ESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI, ONERI.., GRAVAMI...

Mon si sono reperite afttestazioni circa 'esisterza di formdalita, vincoli od ornen
gravanti sul bbene

Art. 5 ESISTENZA DI FORMALITA’, VINCOLI, ONERI.., GRAVAMI...
CANCELLABILI DALLA PROCEDURA

L'unitd immobkiliare in esame nsultfano libere da onend, vncoli, atti esecutivi e
conservativ, ad eccezione della seguente formdalitd pregiudizievole:

s [rascrizions del OXN0B/19%5 - Redgistro Parficolare &451 Redistro Generdle 8302,
Fubblico ufficiale MANFREDO FERRERIO Repertorio 39555 del 25/07/1995. ATTO TRA
WV — COMPRANVENDITA.

s [rascrizions del del 18/02/ 1997 - Redistro Parficolare 1891 Eedistro Genercle 2274,
Pubblice ufficicle UFFICIO RECGISTRO Repertorio 1838/315 del 14/04/ 1994, Aftte PER
CAUSA DI MORTE-CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE.
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e Trascrizione del 14/12/2012 - Redistro Pardicolare 10241 REedistro Generdle 14418,

Fubblico ufficicle ONORATO MARIO Repertorio 81921/11684 del O7/12/2012. ATTO
TRA VIV - COMPRAVENDITA.

e |scrizione del 14/12/2012 - Redistre FParficolare 18482 Redgistro Generale 145617,

Pubblico ufficicle ONORATO MARIO Repertorio 81992/11885 del 07F/12/2012.
IPOTEC A VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO,

¢ Jroscrizione del 15/04/2021 - Fedistro Farddicolagre 7051 RFedistro Genergle 558,

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI FIACENZA Repertorio /28 del
10/05/2021. ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE-VERBALE DI PIGNORAMENTO IMAMOBILI.

Fer la cancellazicne dla parte acguirente delle frascrizioni sopra rportate si
devono dpplicare i seguenti costi (salvo ultime wvariant)
- Clmposta ipotecana 0,50% (Calcolato sul minor wvalore tra 'ammontare del

credito garantitc e Il prezzo di aggiudicczione degli immobili frasferiti) ai sensi
della tariffa allegata ol dpr31.10.19%90, n. 347
- Tassaipotecaria £, 35,00 ai sersi della tabella alegata ol dor 31.10.19%0, n. 347
- Bollo £. 5%,00.
(si comsiglia di prestare afferzione dlla relazione preliminare notarle in cul &
inclicato un valore di mMmassima ewro350,00=]

ART. 6/7 REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE

Imseguitc aricerche calastali e comunali, si pud affermare che:

Limmolbile in esame & stato presumibilmente redlizzato prima del 1967 & non
sono statl frovati documenti attestanti e’ la data precisa ne' il progetto di
costruzione orginario.

Unico documento reperito rnsulta essere 'accatastamento dello stesso in data
31/12/19%4.

L'immobie & sprowidsto di agibilita.

Mo rsultano certificazion dedli impianti oresenti: idhico-sanitaro, diriscaldamento
ed elettrico.
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Stato di fatto

e

N\

NN

PIANO DEL TETTO PIANO PRIMO PIANO TERRA
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Stato depositato in catasto
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DESTINAZIONE URBANISTICA

Ad oggi la destinazione urbanistica dell’immobile non & in contrasto con gli
strumenti urbanistici infatti questi ulfimi evidenziano che lo stesso & inserito in un
agglomerato urbanistico ad alta vocazione residenziale identificandola come
“IONA OMOGENEA A" : idenfificati come insediaomenti urbani storici e strutture
insediative storiche non wrbane [Art. 22 del Piano Territoriale Passaggistico
Regionale).

Scendendo piu nel dettaglio ed esaminando la scheda riferita alla Loc. Chiavenna
Rocchetta si pud identificare in parficolare I'immobile individuato con il numero 13
che presenta:

- la destinazione d'uso a Residenza,

- la tipologia edilizia come Edilizia Residenziale Minore,

- stato di conservazione Buono ( siriferisce all'anno 1998),

- I'eta dell’ edificio come Vecchio.

TAVOLA DI P.R.G.|
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Mella scheda dela disciplina di intervento sopra esvidenziata, per il fabbricato in
oggetto viene ammessa o nstruiturazione edilizia ouindi segue le NTA eviderziate
mell’ Art. 17 di seguito riportate.

ARLID - RIPRETNG TECLOCICD

18.1 Gl intervent di ripristing fipologico riguardano ke unitd ediize fofiscenti o poamente demoite
che non renfrano nella categonia del restauro scientifico e di cui & possibie reperire adeguarn
documentazione delia loro organizarions fipologica onginaria individuale anche in alfre unita
ediide delio stesso periodo storico e delia stessa area cuiturale

18.1.1 N fpo G INfervento preveds;

- o voloizozions degi aspeti orchiteftonici medionte:

- i iprstino dei collegament verticall @ oAmontal coliettivi guali androni, bliocchi scale, portici;

- il fprstind & ¥ monteniments delia forma, dimensioni & oei mpponti fra unitd ediize
pressistenti ed aree scopere quali com, chiosi:

- il Mprstino di futli gii eementi cosfituthvi del fipo ediizo, qual portiture dele finesne,
ubicazione degli elementi principall e parficolan elementi di finitura.

a2 0F BBl LeAL DI EDILA

19.1 | Gil interventi iguordano le unita ediizie che non presentano aicuna caraffershica storico-
aomDientale, Mo onc TUMTavio compatinii con 'organazorione morfoiogica del remuto
urbanistico, & gquele pil recenfi che, pur non configurabif con la categona suddetia,
rappresentanc un aspetto omai consolidato del poesogEo athuaie.

w2 Gl interventi di ristrutturadione edilida sono quell fvolti a frosformare g organismi ediliz
medianfe un insieme sistematico di opens che POSSOND PONare od Un organismo edilmo in fumo
o in porte diverso dal precedente, pur salvaguardando Funitarieta del prospetti e del compi
ediff. L'unitareta dei prospefti per guanto riguarda le ruove facciate, non significa
necesonomeants 10 proposta di solugion “in ste,

19.3 Tal inferventi comprendono il nphstine o la sosttuBone di elementi costitutivi dell'edificio,
reiiminazrione, ko modifica e finseimento di nuovi elementi ed impianfi, la modifica dele
caraftefsfiche dstibufive nteme, serza aumento del volume e delie alfeme preesistent,
queste Ultime con una tolemnnea ded 5% in ecceso o aifeno.

1931 Soneo incitre previste le opere, ivi comprese parbioll demeiiioni e icostruzioni, afte ad offenere il
migliocramento degli standard abitativi degli edifici, il recupero degli spazi liberi corfiizi nonche,
per gi egifici contromegnatli ool osrersco nale schede alegate alie presanti norme, in oeroga
al comma precedente, o pardale frasposizione di volume tesa a rcondure I'edificic ad un pil
cometto insenmento nel femuto urxand cRcostante.

19.32 In porficolgre rientrano in falke cotegona:

a] il iffacimento pardaie delle unitd ediiie con i mantenimento della forma e dei rapporti o
copenura preesstenti, fare save e eccerioni per gil edifici controssegnan aa asterisco i
2cui ol comma 19.3.1;

b] rodeguamento delle aiteme dei pioni esstent fino al raggiungimento gel'altemza netha di
mi 2,70, serea periifo aumentare il numens dei piani esstent] & fermo restando la possibiita
di ufiizzore locaii con atemma attuake non infeficre a mi 2,40, compresi | softotetti come
disposto dalia LR. & aprile 19978, n®11;

c} 'oumento delia Su preesstente, nei imifi posti dal quorto comma deirart. 37 delia LR. 47/78,
finc ad un massime di 15 mq per dotare I"unit abitativa del servid igienico-sanitar, quaiora
50 Comprovata Iimposibiita di reperre tali spaz aifintemo ded foboricon esstente;

d] lo sosfituzione, io modifico e firsenmento di nuovi elementi ed impianti quali corpi scalg,
impsanti tecnoiogici, ighenico sanitar, collegamenti colettivi ormontalk;

&) la modifica oella cestinazione in conformita agli usi compatibiii con le aree o “prevalente
destinazione resgensale”.

f) perisol edifici sotfoposti a rstnuttunozione ediizia esstenti in 2ona ogricola (elaborato A2,
'auments delia Su preesistente fino ad un Massimo di 20 mq per dotare ['unita abitativa dei
servid igienico-sanitan, qualora sio comprovata I'impossibiita df reperre ta spad allinterno
del fabbricaro esistents. Towe intervento & TUNgvio consentito esciusvamente al fine o
realzzare, nell'edficio esistente, un'unica unitd immobikore ed & subordinato of'esistenzo
delle dotazioni minime o infrasirutfure e di servid necessarie aQ garantire o sostenibiita
ambientole & temronole gegli insediomenti giffusi, ominens in paricoloe ose infrasmunmre
per 'wrbanizazione € per o mobiitd,

10
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ART. 8 CENSO LIVELLO O USO CIVICO

L'immobile oggetto del presente pignoramento risulta ad oggi occupato da cose.

ART. 9 SPESE FISSE DI GESTIONE E MANUTENZIONE

Do guanto abbiamo pofute dppurdare non sussistono spese di gestione o i
maruterzione, se non I'ordinaria manutenzione dello stabile.

ART. 10 CRITERIO DI STIMA

Comn espresso riferimente o quanto esposto, nonché al’anclisi comparativa com
altn  immobkill similan ed  dlle  indagini di - mercato  relativamente clla
domanda/offerta, ai costi inerenti |a regolarizzazione edilizia ed impiantistica, &
possibile assumere quale valore di stima limporto cosl calcolato:

1] 1l tessuto edilizio di cul fa parte,

21 lo stato di fatto del’immaobile, deisuoi impianti & delle sue pertinenze,

3) la mancanza della regolanta edilizia che compromette |a stessa agibilitd,

4y la frazione in cui & inserito,

5) 'attudle mercate immokiliare, particelamente depresso,

Tutto cid premesso:

1)} L'immobile al Piano Primo e Terra

{mq 165,00 x 600,00€/mqg)=€. 99.000,00
2) Aree esterme scopette di esclusiva proprietd e cantina
A corpo €. 5.000,00

TOTALEparia €. 104.000,00

A scalare € 4000,00 per la regolanzazione edilizia, comprensiva delle spese del
tecnico incancato.

A scaare per lo smaltimento dell'amianto esistente in falda compresi di oneri di
ponteggio  frasporfo e discarica € 500000 inolfrando  comunicazione  di
manJterzione orcinana al comune.

(euro 104.000,00 - 7.000,00)= euro $5.000,00

Si ritiene inoltre doveroso diminuire il valore del 20%, vista la localita in cui &
inserito limmobile e vista la depressione del mercato immobiliare, arivando cosi
ad vna valvtazione prudenziale diseguito espressa

(euro $5.000,00,00 x 0,80)= ewro /6.000,00 valore prudenzicle

VALORE STIMATO IMMOBILE ARROTONDATO €. 76.000,00 {SETTANTASEIMILA EURO)
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ART. 11 NATURA STRUMENTALE DEL BENE

L'immobile in oggeftc non & un bene strumentale all’esercizio dell’aftivita
compiuta dall’'esecutato, pertanto al compratore non comporta il pagamento
dell'IVA dilegge.

ART. 12 PIGNORAMENTO DI QUOTA PARTE O DELL'INTERO BENE

L'immobile in oggetto & stato pignorato nella sua interezza, pertanto non risulta
necessario alcun parere sulla possibilita di comoda divisibilita di eventuali quote.

ART. 13 OPERE DA ESEGUIRE CON URGENZA

Non vi sono opere da eseguire con urgenza.
ART. 14 AMMINISTRATORE CONDOMINIALE

Dalle informazioni reperite dal circondario, non risulta essere presente un
amministratore di condominio o spese comuni.

ART. 15/a DOCUMENTAZIONE CATASTALI
(di seguito allegata)

ART. 15/b MAPPA
(di seguito allegata)

ART. 15/c DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DELL'IMMOBILE
(di seguito allegata)

Piacenza, 14/10/2022.
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