TRIBUNALE DI PIACENZA

Es. Imm. n° 35/2023
G.E. Doft. EVELINA IAQUINTI

EsecuzioNE | MMOBILIARE PROMOSSA DA

CONTRO

RELAZIONE DELL'ESPERTO
NOMINATO DALL'ILL.MO SIG. GIUDICE
IN PUNT O ALL A DETERM IN AZIONE DEL VAL ORE IN C OMMER CI0 DEI BENI IMMOBILI
posTINEL coMUNE DI Piacenza (PC), via Calzolai n. 62

L'lllmo Sig. G.E. Dott. Bvilina laguinti, nominava il sottoscritto Arch. Francesca Bersani
nata o Piacernza il 26/ 10/1965, con studio in Via Mozzini, &7 PIACENZA, esperto
nel'esecurzione immokiliare incancato in data Z22/0%/2023, e successivamente |a
softoscritta prestava il giuramento dirito con l'assunzione del quesito in calce.

+ LasoHoscrilha

- visionati in data 22/0%/2023 1| bene oggetto di pignoramento posto in Comune i
Fiacerza [PC), via Calzolal n. 62, Fiano T-51

- espetite le visure catastali,

- svolte indagini presso la Corservatona del PR.ER.L di Fiacernza,

- svolte indagini presso il comune di Fiacerza,

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

RELAZIONE.

Ficdcenza, 22 Seftemlbre X023
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Art. 1 IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE

Trattasi di un negozio commercidle come segue:

- hegozio adibito a tabaccheria posto al piano terra cersito ol N.C.EU. del comune
di Figcerza (FC) Via Calzolgi n. 62 come segue:

1) Quanto in oggetto & cersito al Catasto Fabbricanti del Comune di Fiacenza,

Fg.115 mappale 217 sub. 12, Via Calzolal n.e2, p. T-51, categona C/1, closse
16, consisterza meti guadrati 36, Rendita Catastale Euro £ 2.621,54, zona
censuaria 1.
A completamento delllunitd immobiliare sopradescritta froviamo un cortile
comune e un atrio di ingresso comune identificati come segue @ Fg.llb,
mappale 321 per guello che riguarda il cortile comune e porzione di Fg.l 15,
mappale 320 per I'atric comune.

CONFING DELL IMMOBILE: Il Tfabbricato in oggetio confing a MNord con il Fg.l15,
mappdle 323 ad Owest con Fg.l 15, mappale 320 & strada comundale Vicolo Marzini
Lampugnani, asudstrada comunale Via Calzolal e ad Est con Fg. 115 mappale 318,

CORRISPONDENA: piena comsponderiza delle certificazion catastali ai dati indicafi
nel'atto di pignoramento. | pignoramento riguarda la proprietd delllinterc bene.
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Art. 2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

L'immobile oggetto della presente stima & un negozio al piono tereno del
fabbricato [avente accesso indipendente), con servizi e locale magazzino
(sottostante il negozio) nel seminterrato, tra loro collegati da scaletta interna in
proprieta.

Il locale commerciale & inserito in un edificio a destinazione prevalentemente
residenziale con commerciale al piano terreno.

L’edificio & storico, anche se non & vincolato dalla Soprintendenza architettonica,
inserito in un tessuto cittadino all'interno del centro storico di Piacenza.

Il tessuto edilizio tutto intorno presenta una alta vocazione residenziale con vie
cittadine a traffico pedonale di medio passaggio.
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L'immobile, ad oggi, accoglie un'aftivitd di tabaccheria che si svolge tutta ol piano
terrc e gode di un locdle magazzine al piane complefamente inferrato. Tale piano
& raggiungibile da un vano scalda intemo.

IINocdle si presenta con un ingresso inserito in und vetring che accede direttamente
al negozio e presenta ung zond kbancone verso il fondo. Dopo la zona bancone
froviamo una porta di accesso clla scala perla cantina e subito dopo ur' altra porta
di disimpedano al w.c..

Mel locale disimpeagno troviamao [a caldaia o firaggio forzato e unlavanding, mentre
nel w.c. frovamo anche l bidet.

| parvimenti sono in ceramicd come i rivestimenti, | soffitti presentano volte a crocierd
imfonacate serzd fredi o fempere.

| locali sono intonacati e tinteggiati al civile con colore bianco.

| serramenti della vetrina si presentano in ferro e vetro singolo, mentre guelli delw.c.
sono inlegno e vetro camera.

Le porte infermnes in legno tamiburato.

Sistimna una metratura lorda del locdle nella sua clobalitd, compresi sendzi sermza
locale interrato, Intormo ai 36 mag. lordi.

Caratteristiche costruftive:

Dal sopralluogo effettuato in sito si evince che |a struttura dell'edificio presenta le
seguUenti caratteristiche:

-fondazioni presumibilmente in mattoni pieni;
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-strutturg portante dell’ edificio o pilasti e volte a crociera (nel piano ferda);

-solal sowvrastanti volte a botte presenti nel locale canting/ deposito;

- fetfo presumibilmente in struttura lignea;

ha rarccolta delle acgue piovane in rame.

Maoturalmente la mormativa anfisismica odiermna mon & soddisfatta dato che non era
ingore al momento della costruzione e dellasuccessiva nstrutturazione globale. La
strutfurg comungue nel suo complesso non presentd fessurazioni, inoltre risulta di
bossa complessita costruttiva, a quatiro piani, piano ferrd, primo , secondo e terzo,
ultimo coninferassi tra i mur portanti permetrall di contenute dimersioni.

Dal sopralluogo rsulta la presenza di fosse biologiche nel retro nella zona cortilizia
condominicle.

Impianti presenti:
Il negozio nsulta dotato dirscaldamento conradiaton e ventilconvetton con caldaia
a tiraggio forzato.

Stato di conservazione dellimmobile:
Limmaotzile in esame risulta in buono stato in quanto & gestito dagli affitfuan.

Art. 3 STATO DI POSSESSO DEL BENE

L'immobkile & di prophetd di

- 100071000 del B OGO

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

Mon si sono reperite aftestazioni circa 'esisterza di formalitd, vincol od oneri
gravvanti sul bene.

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

L'unita immobiliare in esame risulta libera da onerl, vincoli, atti esecutivi e
conservativ, ad eccezione della seguente formalitd pregivdizievole:

TRASCRIZION| A FAVORE:

1. Pignoramento immaobiliare, frascritto a Fiacerza in data & maggio 022 al n.
4.775 reg. part., in forza di afto esecutive o cautelare emesso dall’ Ufficicle
Giudiziale del Trlbunale di Picacenza in data 12 aprile 2022 rep. n. 724/2022, a

favore o RO OGO -

TRASCRIZION| A CONTRO:

2. lpoteca giudizicle di Euro 5000000 (cinguantamilaewro/00], inscritta o
Picocerza il 30 maggio 2022 al n. 1267 req. part., afavore di

a fromte di un debito di Eure 22.748,00
(ventiduemilasettecentogquarantottoeurs/00), in forza di senfenzd . di
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cohdannd emessg dal Giudice del Tribunale di Pigcerzg in data 21 marzo
A . M 2T o e e e

3. lpoteca giudizicle di Eurg 50.000,00 (cinguantamilaeuro /00), iscritta Fiacenza

i3 agosto 2027 al n. 1.892 req. part., a favore di _
BECEEO®® - fonfe d un debifo d Euro 32471,28

(trentaduemilaguatirocentosettantunceuroe e ventotto centesimil, in forza di
decreto ingiuntivo emesso dal Giudice del Tribunale di Famma in data 21
giugNo 2021 rep. N ] @86

4. Pignorarmento immobilicre, traschtto a Piacerza il 14 aprile 2023 al n. 4.0%95
req. part. in forza d afto esecutive © cautelare emesso dall’Ufficicle
Giludiziano del Tribunale di Fiacerza in data 4 marze 023 rep. n. 81772023, o

Il costo di cancellazione dei pignoramenti & soggetto al pagamento di frilouti
im misura fissa: 200,00 imposta ipotecarica; 3500 fossa ipotecaric; 59,00
imposta di bollo, per un totale di Furo 294,00, Quanto ala cancellazione
dell'ipoteca gudiziona, la stessa & soggetta alla tassa ipotecaria di Furo
3500, allimposta di bollo di Euro 59,00 e al'impostaipotecaria par alle 0,505
sulla somma che risulterd minore tra quella del credito garantito e quella del
prezzo di aggivdicazions, conimporto minimo di Euro 200,00,

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

Inseguito aricerche catastall & comunali, si & risalifi al seguenti documenti:

- Concessione Edilizian 117/ 1996 PG 30447/ 1996, locdlizzazione via Calzolai n. 56,

fitolare dell'intervento edlilizio risulta essere Io—

- Denucia d Inizio Attivtd n. 18092007 PG 74480/2007, localizzazione wvicolo

Mamzini n. 1, titolare dell’intervento edilizio risulto essere |CI_

- Denucia d Inizio Attivtd n. 1182/ 2008 PG A0234/ 2008, locolizzazione vicolo

Marmzini h. 1, titolare dell’intersento edilizio rsulto essers Io_

Da cui risulta lo stato di fatto odierno.
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Piano Interrato
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Stato depositato in catasto
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DESTINAZIONE URBANISTICA

Ad oggila destinazione urbanistica dell’'immobile non & in contrasto con gli strumenti
urbanistici infatti questi ultimi evidenziano che lo stesso € inserito in un tessuto
urbanistico definito dal RUE come centro storico sottoposto agli artt. 40 e 160 come
descritti di seguito.

Incltre la particolare destinazione a negozio lo inserisce nelle botteghe storiche del
centro che devono softostare a particolari caratteristiche di valorizzazione edilizia.

TAVOLA DI R.U.E

AMBITI DI RIQUALIFICAZIONE (art.168) RISANAMENTO CONSERVATIVO (artt.160.2 - 40)
mmm AREE NELLE QUALT E' AMMESSA LA RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA PESANTE
(ART.13 C.4 DELLA L.R.15/2013 E PUNTO FDELUALLEGATO ALLA L.R.15/2013)
(art.160.3)

IMMOBILE SOTTOPOSTO A VINCOLO DI TUTELA DIRETTA
(cfr. Scheda dei Vincoli Psc- Rue) (art.160.5)

RISTRUTTURAZIONE (artt.160.3 - 44)

EDIFICI DI RECENTE FORMAZIONE (artt.160.4 - 46)

DEMOLIZIONE CON RICOSTRUZIONE (artt. 161.1 - 45)

DEMOLIZIONE SENZA RICOSTRUZIONE (artt.161.2 - 45)

(cfr. Scheda dei Vincoli Psc- Rue) (art.160.5)

AREE LIBERE INTERNE (art.43)

RESTAURQ (artt.160.1 - 41)

LRI ]
D IMMOBILE SOTTOPOSTO A VINCOLO DI TUTELA INDIRETTA
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INORME R.U.E]

ART. 40 RESTAURO F RISANAMENTO CONSERVATIVO

40.1.
Sl infervent] di restauro e risanamento conservafivo sono quelll definifi dal punfo d)
dell'allegaio alla LE.T5/20] 3.

40.2.
Restauro e rsanarmenio consernvativo. Il fipo di infervento prevede:
- la valorzzazione degli aspetl architetfonicl, per quanto concermne il fprstino del
valor
originall, mediantfe:
¢« lrestauro el iprstino del fronti esterni ed infermi; su quesh Ulfimi sono

consentite parziali modifiche purche non venga alferata 'unifarie fa del prospeffo e
siano salvaguardadl gl elementi di parficolare valore stilisfico;
¢ lrestauro e iidpristino degli ambienti infeminel caso in cul vi siono elementi di

documeniaia imporfanzo;
e |l consolidamento con sostifuzione delle pari non recuperabil, senza

rmodificare o

posizione del seguent elementi strutiurall qualora gl stessi siono tipologicamente
originali:
¢ murature porfanti sic infemes che esfeme;
+« solaie volfe:;
e sCale;
« feffo, confiprstino del manto di copertura criginale o simile alloriginale;
o sporfi di gronda senza modificame le caratfenstfiche dimensionail;
¢ l'eliminazione delle superfeiazion come parfiincongrie allimpianio onginano
ed agl amplamenti organici del medesimo, che possono concorers
all'opera di risanamento, funzionale e formaole, delle aree e degli spazi liber.
e linserimento degll impianti fecnologici ed iglenico-sanitarl essenziali nel
rispetto delle norme di cul al punti recedent!.

40.3.

E' ammessa la ristrutiurcziche delle scole esistenti senza modificare la posizione del
vano; e

inolfre ammessa la realizzazione di nuove scale di accesso al soffofetto, al comi
secondar e

di collegoamenio infemo, sonc ammessi soppalchi inferni purche non eccedano il
0% delia

superficie dellocale inferessato e sempre che sia salvaguardata laletiura del soffitto
se

volfato o cassonato.

40.4.
Ulintervento di restaurc e rsanamento conservativo & soggetto o 5.C LA, al sensi
dellart. 13 comma 1 lefl. ¢] della LE. 15/2013 e s.m.i.
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ART. 160 _MODALITA’ DI INTERVENTO PER Il RECUPERO E LA RIQUALIFICAZIONE DEL
PATRIMONIO EDILIZIO

160.2.

Edifici sotfoposii a rsanomento consenvalivo

MNegli inferventi di recupero degli edifici cosl identificafil con specifica simbologia
grafica si applica o modalita d'infervento del risanamento conservativo previsia
nellallegato alla LR.15/2013.

ALLEGATO {aricolo 9, comma 1)

Definizione degli inferventi edilizi
Al fini della presente legge. siintendono per:

al "Inferventi di manutenzione ordinarna’, gl interventi edilizi che riguardano le opere
di rparazione, rnnovamento e sostifuzions delle finifure degll edifici e quelle
hecessare ad infegrare o manfenere in efficienza gl impiant fecnologici esistenti;

bl "inferventi di manutenzione stroordinana®, le opere e le modifiche necessarie per
fnnovare e sostifvire parfl anche strutfurall degli edificl, nonché per realizzare ed
infegrare | senizi iglenico-sanifan e fecnologicl, sempre che non alferno g
volurmeia complessiva degll edifici e non comporfino modifiche delle desfinazioni
d'uso. Nell'ambito dedi inferventi di manuifenzione stracrdinara sono ricompresi
anche quelll corsistent] nel frazionamenic o accorpamento delle unitd immobiliari
con esecurzione di opere anche se comportanti la variazione delle superfici delle
Unita immobiliarn nonche del carico urbanisfico purche non sia modificata ia
volurme ia complessiva de gl edifici e si mantenga 'orginaria destinazione d'uso;]

I Sosfituita do art. 31 LE. 23 givgno 2017, n. 12

c] ‘Restauro scienfifico”, gli inferventi che riguardano le unitd edilizie che hanno
@ssunio rlevante imporfanza nel confesto urbano ferriforicle per specificl pregl ©
carafferi archite ffonici o arfisficl. Gl inftervent di restauro sclientifico consistono inun
nsieme sistematico di opere che, nel rispeffo degli elementi fipologicl, formall e
strufturall dell'edificio. ne consenfono la conservaziones, valorizzandone | caratter e
rendendone possibile un uso adeguato alle infinseche caratferdstiche. o 1) f
restauro de gl aspe il architetfonici o il dpristino delle parfi alferate, ciog il restauro o
ripristino dei fronti esterni-ed infemi, il restauro o il dpristino de gl ambientdi inferni, Ia
ricostruzione filologica di parfl dell'edificio eventfualmente crollate o demaolite, ia
conservazione o il rpristine dellimpionfo  distnbufivo-organizzativo originale, i
conservazione o il npristino de gli spazilibern, quall, fra glialin, le corti, Harghl, | piczzall,
gli orfl, I giardini, I chiosti;

c.Z] l consolidamento, consosfituzione delle parfi non recuperabilii senza modificare
I posizione o la quota delseguenti elementi strutfurali; - murature porfaniisia inferne
che esterns;

- solal e volfe;

IMipo di infervento prevedes:
.2 - scals;
- tefto, con fpristino del manfo di coperfura originale;
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c.3) leliminazione delle superdetazionl come parfiincongrue allimplanio orginario e
agl ampliament] organici del medesimo;
c 4] l'inserdmento degliimpianti tecnologicl e igienico-sanifan essenziall;

d] ‘Inferventi di restauro e risanamento conservativo’, gli inferventi edilizi rivolfi o
conservare lorganismo edilizio e ad assicurare la funzionalitd mediante un insieme
sistematico di opere che, nel rispetio degli elermenti fipologici, formall e strutiurali
dellorgonismo stesso, ne consentono deslinazion d'uso con essi compatibill. Tali
intervent! comprendono il consolidamento, Il dpristino e il rinnovo degll elementi
costitutivi delledificio, lnserimento degli elementi accessor e de gl impianti richiest
dalle esigenze delluso, l'eliminazione degli elementi estrane] allorganismo edilizio.

ART. 8 CENSO LIVELLO O USO CIVICO

Limmobile oggetto del presente pignoramento immobiliare risulta ad oggi

oCccUpalo da cose e persone e nello specifico & locato, con regolare subentro

contratto di affitffo oriiihorio, di cui dleghicmo copia, alla _

Il conmtratto d'affitto onginano non si & potuto visionare in guanto il gestore odiermo

non lo ha frasmesso, anche dopo numerosi solleciti, non solo con posta

raccomandata e pec mal, ma anche verbali al Custode incaricato Awy. Rossi.

La scadenza del contfratto inessere quindi non & stata identificata.

Shinformc:

- che &inatto una esecluzione mobiliare N, R.G. 62/23 dal Tribunale di Farma del
2770202023, di cui alleghiamo copia.

- Che sista svolgendo un Atto di Fignoramento Mobiliare in essere, emesso dal
Tribunale di Parma CRON. 2010 del 23/ NOV./ 2022, di cui dleghiomo copia.

ART. 9 SPESE FISSE DI GESTIONE E MANUTENZIONE

Do quanto abbicmo potuto appurare dall® Amminstratore Bolzoni risultano insolute
guote parti di spese condominiall relafive dlla proprietd che saranno precisamente
documentate dallo stesso Amministratore con la chivsura della gestione nellg
secduta di condominio che verd prograommata nel mese d gernncio 2023,
L'amministratore comungue ha inoltrato il quadro economico nguardante il oilancio
consuntivo e preventivo del'anne in corso 073 che sard aggiomato come detto
pocarz nella prossima seduta di condominia.

sidllega la documentozione relativa.

ART. 10 CRITERIO DI STIMA

Conespresso riferimento o guanto esposto, nonche all’ analisi comparativa con altr
immolzili similar ed dlle indagini di mercato relativamente alla domanda/offerfa, &
possibile assumere quale valore distima limporto cosl calcolato:

17 il tessuto edilzio di cui fa parte,

2) lo stato di fafto dell’immobile, dei suci impianti e delle sue perinenze,

3) 'aftucle mercato immoliliare,
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Tutto cid premesso:

1) L'immobile al Piano Terra compreso di deposito sottostante

(mq 36 x 2.400,00€/mq) =€. 86.400,00

Siritiene inoltre doveroso diminvuire il valore del 20%, dato che I'immobile non risulta
libero da persone e cose, quindi:

(euro 86.400,00 x 0,80) = euro 62.120,00 valore prudenziale

VALORE STIMATO IMMOBILE ARROTONDATO €. 49.000,00 (SESSANTANOVEMILA
EURO/00)

ART. 11 NATURA STRUMENTALE DEL BENE

Il trasferimento rientra nella disciplina dell'iva in quanto | beni esecutati sono beni
sfrumentali per natura, non susceftibili di diversa ulilizzazione senza radicale
trasformazione, frasferiti da soggetto iva. (si consiglia di leggere la relazione
preliminare notarile).

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

Da quanto abbiamo appurato l'intero stabile e di conseguenza l'unitd immobiliare
sub 12 e gestita dall’ Amministratore Bolzoni.

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, 22/0%9/2023.
Il fecnico
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