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IPREMESSA |

Nell iunione delfesecuzi iiare n. 19/2024 5 da I
- I <ontro
N |'1L.mo Sig. Giudice Esecutore, Dottssa laquinti Bvelina,
nominava, in data 01/03/2023, lo scrivente ing. Graziano Negri quale esperta che in data
26/07/2023 depositava la perizia richiesta, e successivamente in data 28/03/2024
richiedeva allo stesso di elaborare perizia di stima integrativa che comprenda, oltre i beni
pignorat con la pracedura orlgtnarla n. 69/2022, anche quelll pignoratl ulterlorments con
1a procedura n. 19/2024.

In data 07/03/2023 lo scrivente trasmetteva in forma digitale I'accettazione delfincarico,
cosl come previsto dal Tribunale di Piacenza e prestava il giuramento di rito.

Lincarico conferito dallTllmo Giudice al CTU 2 riportato al paragrafo seguente.

1t Giudice dell Esecuzione

CONFERISCE
all'esperto il seguente incarico:

1 Fidentificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali

2. la sommaria descrizione del bene, comprensiva dello stato di conservazione e della

indicazione di atti di asservimento urbanistici, cessioni di cubatura, eventuali limiti
all'edificabilitd, vincoli per ragioni storico-artistiche o diritti di prelazione;

3. laprecisazione dellostato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del
titolo in base al quale ¢ occupato (locazione, leasing, comodato o altro, verificando, in caso di
provenienza successoria, I'eventuale esistenza di diritto di abitazione a favore del coniuge
superstite ex art. 540 comma II c.c), con particolare riferimento allesistenza di contratti
registrati in data il ps ) in tale ipotesi di

data di scadenza finale del contratto, data di scadenza per Teventuale isdetta, data di rilascio
fissata o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;

4 laverifica delia regolarita edilizia ed urbanistica del bene, nonché R u:gpjlcaz E(
dichiarazione di agibilita dello stesso, prrrwbbhc,awﬁﬁgmei I'I p r@
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destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente, il quale dovrd essere allagato alla
perizia;

5. incaso di opere abusive, il controlio della possibilita di sanatoria ai sensi dellarticolo
36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi
della stessa; altrimenti, la verifica sulleventuale presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza della quale Vistanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono
chel . che gli immobili pignoratisi trovino nelle
condizioni previste dall‘articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
380, il costo per il del titolo in sanatoria;

6. Iinformazione sull importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, sulle
eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data delia
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

7. la valutazione estimativa del valore di mercato del lotto o dei singoli lotti
eventualmente previo frazionamento da eseguire a cura dello stesso esperto estimatore, che si

di identificare per la vendita. Tale ai sensi del nuovo art. 568 cp.c,
procederit dal calcolo della superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del
valore per metro quadro, e del valore esporra gl e
le correzioni della stima, precis D : 1) per gli oneri di reg i

urbanistica; 2) per lo stato d'uso e di manutenzione; 3) per lo stato di possesso; 4) i vincoli e gl
oneri giuridici non eliminabili nel corso del processo esecutivo; 5) per le eventuali spese
condominiali insolute; 6) per la riduzione del valore di mercato - riduzione che si quantifica,
salva diversa determinazione ove partcolar crcostanz lo richiedano, nell percentuale del
10% de tributari calcolati é sui valori
catastali, dell’assenza di garanzia per vizi occulti, della natura esecutiva e non contrattuale
della vendita, ovvero di altre specifiche caratteristiche del compendio immobiliare;

8 unmotivato parere, nel caso di px'gnommentu di quota, sulla possibilita di comoda
divisibilita della quota ) in tal caso, ipotesi di divi natura
o con conguaglio), ovvero ‘ullalenazione separata della quota stessa con valutazione

della sola quota (tenend. ) altresi, della maggior difficoltd di vendita per le
quote indivise), ovvero sulia necessita di alienare lintero bene;

9. lindicazione delle eventuali opere da eseguire con urgenza sul bene,P

funzionaliti compromessa ovvero per ev:targ una cormeTw e delia fuyzionalita stessa, ed

il costo dei lavori;
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10, ilnominativo e il recapito dell amministratore condominiale qualora il bene oggetto di
stima faccia parte di un condominio;

11, Pallegazione o redazione di piante planimetriche per i fabbricati e di almeno 8
fotografie dei manufatti e delie aree (delle quali almeno 2 scatti dellesterno e 2 scatti
dellinterno);

12.  predisposizione, per ciascun lotto, di 2 cd-rom comprendenti ciascuno la relazione
peritale cosi come sopra indicataed a documentazione fotogrofie d eventuali i alegati)
in formato pdf. Uno dei due cd-rom sard ista delegato dell

di vendita; a tal fine, il perito dovri consegnare al delegato una versione pdf della perizia
ove risultino gia oscurati i dati personali del debitore e gli altri dati sensibiki.

Lesperto si coordinera con il Custode per laccesso ai luoghi e per le valutazioni di ordine
tecnico-giuridico eventualmente necessarie ed ulteriori rispetto a quanto gia riferito dal
Delegato.

Lesperto provvederd a redigere la p
circolare 25072019 (disponibile sul it internet del Tribunale di Piacenza) e a quantificare
I d dallart. 13 del DM
20.05.2002 nella misura media deli percentuali previste per ogni :caglmne, con distinzione
degli importi dovuti a titolo di onorario, di spese con IVA e di quelle non assoggettate ad IVA.
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[2. OPERAZIONI PERITALI]

Accettaw lincarico, il sottoscritio in data 27/03/2023, richiedeva via e-mail pec I'accesso
agllatt presso 'UMclo Tecnlco del C dl 1fin diliz
degli immobili pignorati. (AL B alla presente).

In data 07/0612023 sl recava presso gl immoblll pignoratl per effettuare il sopralluogo,
di finitura, e di ione, redigendo

inoltre ita e dettagli i (AL c

In data 12/06/2023, lo scrivente eseguiva inoltre indagini sulla commercialita dei ben, al
fine di determinarne il valore di mercato alla data atuale.

In data 26/07/2023 11 deposita Ia pertzia in questione.

In data 28/02/2024, !'lLmo Sig. Gludice Esecutore, Dottssa laquinti Evelina, assegnava al
sottoscritto d! elaborare una perlzla di stima Integrativa che comprenda, oltre I benl
pignorati con la procedura originaria n. 69/2022, anche quelli pignorati ulteriormente con
la procedura n. 19/2024.

Dopodiché il sotwscritto ing. Graziano Negrl, con studio in via Volta n. 3 a San Nicold a
Trebbia presso il Comune di Rottofreno, iscritto alfordine degﬂ Ingegneri della Provincla di

Piacenza al n. 1305, nella qualiti di espe i pregia
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3. RISPOSTE AD EVASIONE INCARICO]

Punto 1]

1 [identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali.

Risposta dell’'esperto

11  Idendficazione del bene

la plgnorata & da un posto al plano
secondo (terzo fuord terra) e da un locale cantina ublcato al plano terra, di un fabbricato
residenziale collocato in via Aldo Moro n. 15, Strada Provinciale per Orezzoli, presso il
Comune di Ottone (PC). (RG 69/2022).

Oltre i beni oggetto di pignoramento sopraelencati, si integrano a essi, in comproprietd,
(quota indivisa pari al 50%) un locale autorimessa al plano terra, la porzone delfunico
stradello privato d'accesso al fabbricato, Farea esterna cortilizia pertinenziale al fabbricato e
1l terreno pertinenziale ad uso giardino (RG 19/2024).

12 Dati catastali

Le unitd immobiliari di cui trattasi alla data odierna risultano censite con i seguenti dati
catastali:

1) plena proprieta di appartamento residenziale posto al secondo piano (terzo fuori
terra) e un locale cantina al piano terra (RG 69/2022);

b) comproprietd (quota indivisa pari ai 50%) di locale “autorimessa” al piano terra
(RG 19/2024);

s BuDDIicaE Ic
ripubblicazione o rlpr@
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d) comproprietd (quota indivisa pari ai 50%) di area esterna cortllizia pertinenziale
al fabbricato (RG 19/2024);

€) comproprieth (quota indivisa pari al 50%) di terreno pertinenziale ad uso giardino,
posto posterlormente al fabbricato (RG 19/2024).

Dati identificativi e di unitd iliari oggeto di pi di cu alla
letteraa):
Catasto Fabbricatl del Comune di OTTONE

* Foglio 112 - Mappale 468 - Sub. 3 - Cat. A/2 - Qasse 1 - Cons. 6 vani - Sup.

Cat 1mgq - Sup. Catastale el 88mq-RC

€223,11 - Via Ald 15 (Srada Orezzolt) - plano T-2
Dat i ivi e di unit i iliari oggetto di pi di cui alla
lettera b):

Catasto Fabbricatl del Comune di OTTONE
« Foglio 102 - Mappale 468- Sub. 1- Cat. €/6 - Classe 2 - Consistenza 32 mq - RC
56,39 €-via Aldo Moro - plano T

Dati i i i e di unitd iliari oggetto di pij di cui alla
lettera ):
Catasto Fabbricat del Comune di OTTONE
 Foglio 102 - Mappale 467 - Sub. 2 - Cat. F/1 - Sup. Cat. 95 mq - via Aldo Maron.
15-piano T

Dati it i ivi e di unitd iliari oggetto di pi di cui alla
letera d):
Catasto Fabbricati del Comune di OTTONE

+ Foglio 102 - Mappale 468

AZIANO Emesso Da ARUBAPEC S A NG CA3 S, Ta320iHsact oA o304 3553
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Lunitd i iliare oggetto di pi di cui alla lett. b), e le aree esterne di cui alle
lett ¢), alla lett. ) e alla lett. €), sono oggetto di espropriazione Rella quota indivisa pari
al 50%, essendo In comproprief fra 1l debltore esecutato e Il proprietario delFaltro
appartamento (non oggetto di pignoramento) presente al piano primo del fabbricato

residenziale in questione.

Intestazione e titolo di cui alla lett. a)

N propriet per 1/1 bene personale;

Intestazione e titolo di cui alle lett. b), alla lett. c), alla lett. d) e alla lett. €)

N ©ropricti per 1/2 bene personale - debitore esecutato;

IS p:opricth per 1/2 bene personale - soggetto non coinvolto nel
pignoramento.

Tali intestazioni e titli sono stati rinvenuti nelfAtt di Donazione (Atto di Provenienza - All,
G alla presente) stipulato nelanno 2000, dal debitore esecutato ¢ [N co!
N, v cedente e unico proprietario,

Catastalmente il terreno identificato con foglio 102 mappale 562 (giardino posteriore
contenente il serbatoio di GPL) risulta intestato erratamente ancora al “De Cuit
I con propriet piena. Appare pertanto evidente che non sia stato trascritto al
Catasto il passaggio di legitt TAto di

St A WS ABIAISE

PANGCA:

Nei registri catastali non risulta riportato in modo corretto l'indirizzo dell'immobile di
questione, e si precisa peranto che lindirizo corretto & via Aldo Moro n. 15, Strada

Provinciale per Orezzoli. Pu bblicaZ E(
~fipubblicazione o ripro
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Nel corso del sopralluogo eseguito in data 07/06/2023 lo scrivente ha riscontrato che le
planimetrie in possesso al Catasto Fabbricati di cui alla lett. a) non risultano totalmente
conformi allo stato di fatto reale. D! segulto Pelenco dettagliato delle difformit:
» al piano secondo nel locale “corridoio” si trova una botola a soffitto per
T
grafici catastali non & presente il sotttett (vedi All E alla presente).

Per regolarizzare tale difformit3, al soll finl catastall, & necessarlo agglornare le planimetrie
ele relative schede con apposite Denunce di Varlazione Catastale.

13  Confini

Lunith immobiliare oggetw del pignoramento, di cul alla lett. a):

« Foglio 102 - Mappale 468 - Sub. 3 - Cat. A/2 - Glasse 1 - Cons. 6 van - per quanto
concerne Fappartamento del plano secondo, esso non confna con nessur/altra unita
immobiliare poiché occupa tutto il piano (scala compresa, di proprieta esclusiva).
Illocale “cantina’, al plano fi dodanord

altraunity Foglio 102, Mappale
468, Subalterno 1); altra unitd immobiliare di altra proprieth non ogget di
‘pignoramento (Foglio 112, Mappale 468, Subalterno 5).

Illocale “autorimessd” al plano terra, di cul alla lett. b):
« Foglio 102 - Mappale 468 - Sub. 1 - Cat. €/6 - Classe 2 - Consistenza 32mq - il
locale “autorimessa’, al piano terra, confina come segue, partendo da nord e

lo: unltd Foglio 112,

Mappale 468, Subaiterno 3); altra unith immobiliare di altra proprieta non oggetto di
‘pignoramento (Foglio 112, Mappale 468, Subalterno 5).

. — —"perhhdlculalhmublbh.caZE

0

eallalett e):
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Foglio 102 - Mappale 467 - Sub. 2 - Cat. F/1 - Sup. Cat. 95 mq - porzione dt
stradello privato d'accesso al fabbricato (contente limmobile oggetto di
pignoramento) confina come segue, partendo da nord e procedendo in senso orario:
area urbana di pertinenza oggetto di pignoramento, in quota pari al 50% (Fogtio 102,
Mappale 468), area esterna di altra proprieta non oggetto di pignoramento (Foglio
102, Mappale 467, Subalterno 1}, Swada Orezzoll

Foglio 102 - Mappale 468 - area esterna cortilizia pertinenziale al fabbricato
(contenente l'unita immobile oggetto di pignoramento) confina come segue, partendo
da nord e procedendo in senso orario: terreno pertinenziale ad uso giardino (Fogiio
102, Mappale 562), area esterna di altra propriet non oggeto di pignoramento
(Foglio 102, Mappale 467, Subaiterno 1), stradello privatp d'accesso al fabbricato
contente Foglio 10. 7, Subalterno 2),
Strada Provindiale per Orezzoli

Fogllo 102 - Mappale 562 - terreno pertinenzlale ad uso glardino (contenente
serbatoio GLP e relative tubazioni che servono l'intero fabbricato) confina come segue,
‘partendo da nord e procedendo in senso orario: area esterna di altra proprieta non
oggetn di plpmnmznln (Foglu) 102, Mappole 587), Strada Provinclale per Orezzoll,

oggettn (Foglio 102, Mappale 467,

Subalterno 1), area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento (Foglio 102,
‘Mappale 468), area esterna dl altra proprietd non oggetto di pignoramento (Foglio
102, Mappale 471), Strada Provinciale per Orezzoli.

Pubblicaz
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2. la sommaria descrizione del bene, comprensiva dello stato di conservazione e della

indicazione di atti di asservimento urbanistici, cessioni di cubatura, eventuali limiti

alledificabilitd, vincoli per ragioni storico-artistiche o diritti di prelazione;

Risposta dell'esperto

21Descrizione dell'immobile pignorato

Come gia anticipato, Fimmobile in esame 2 costituito da:
a) un appartamento al piano secondo (terzo fuori terra) e un locale cantina al piano
terma;
b) comproprieth (quota indivisa par al 509) di locale ™ autorimessa” al plano terra;
€) comproprieta (quota indivisa pari al 50%) di porzione delfunico stradello privat
d'accesso al fabbricato;
d) comproprieta (quota Indivisa pard al 509) area esterna cortllizia pertinenziale al
fabbricato;
&) comproprieti (quota Indivisa pari al 50%) terreno pertinenziale ad uso giardino,
posto posteriormente al fabbricato
11 tutto situato in via Aldo Moro n.15, Strada Provinciale per Orezzoll, presso il Comune d!
Ottone.

11 fabbricato contente Funtth oggetn dl df cul alla
lett. a), & compasto da tre piani fuor terra e un piano di sottotetto. L'edificazione originaria
& precedente al 01/09/1967.

Laccesso al fabbricatn, contenente Punith immobillare oggetto di perizla, avvene da uno
stradello privatn carrablle e pedonale, con shocco direttn sulla Strada Provinclale per
Orezoli.

La proprieta pignorata 2 costitulta da un appartamento residenziale sito al piano secondo i

(terzo fuori terra) e da un locale cantina ubicato al plano terra. P u b bl | C az E
i da

Lappartamento & costituito daun mnidnio‘un:ng%nu/sﬂnm,ummnna,mamm g

mommgecaerion. [IUDDIICAZIONE O Tipro
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Liaccesso all'appartamentn avviene tramite il vano scala, esterno alfappartament ma

comunque posizionato all'interno del fabbricato, che dalla planimetria catastale parrebbe
sere incluso nell; it esclusiva dell’ in esame.

La cantina, sita al plano terra, risulta essere un unico vano accessiblle dal locale

“autorimessz” di cul alla lets. b), oggetto di pignoramento (Foglio 102, Mappale 468,

Subalterno 1).

L il inenziale al fabbricato, di cul alla lett,c) alla lett. d) e alla lett.e),

& costituita da uno stradello privato d'accesso, dai marciapiedi esterni e dal cortile, e da aree
verdi (giardino).

Laccesso avviene dalla Strada Provinciale per Orezzoli, tramite un cancello sia carrabile, sia
pedonale In acelalo.

Le principali caratteristiche costruttive del fabbricato, contente Funith immobiliare oggetto
distima, di cul allalett. a), sono le seguenti

- impianto GPL per riscaldamento: serbatoio interrato nel terreno posteriore al
fabbricato ad uso giardino, con tbazione

- strutture portanti verticali: muratura;
- strutture portantiorizzontali:  travi in ca. e sola in atero-cemento; R
- copertura: in legno del tipo a doppia falda, manto in coppi; H
- gronde in legno; H
- lattoneria inrame; i
S intonaco tinteggiato; i
= rivestimentl esternt in pietraal piano terr; i
- pavimenti interni: vano scala interno in lastre di graniglia e piastrelle §
i ceramica; 2
- rivestimenti internk vano scala in piastrelle di ;
- implanto elettrico: presente; i
- ascensore: non presente; 3
- serrament: portone Ingresso vano scala in vetro e alluminio; e

collegata alle caldale, situate nella cantina, di cut

lialet ) Pubbllcazgc
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fonte privata, come trascritt nelfato df acquisto
della stessa (vedi All. H alla presente), che serve
wuo il fabbricaw. Non & stato possibile
determinare dove pass! esattamente la relatva
tubazione d'adduzione;

- allaccioalla non possibile

€ come il fabbricato scarica le acque reflue;
- allaccio Enek presente un unico contatore per Fintero
fabbricato, posizionato al piano terra.

Le princlpall caratteristiche tecniche e d finftura delFuntta fmmobiliare di cul alla lett. ),

sonole seguenti

= tramezzature: muratura;

- intonack al civile tinteggiati, ad eccezione nel locale
“canting” al rustico;

- pavimentt in gres, ad eccezione nel locale accessorio

*“canting” in CLS al rustico;

Nella cantina, di cul alla lett. a), & presente una
vecchia caldaia GPL, collegata al serbatolo
interrato nel giardino posteriore. Non si ha la
certezza che tale caldala sia in grado ancora di

funzionare, e pare che essa "p’ﬂ'bbhcaz E(
FIPUIBBIICAZIOE ™ ripro
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- rivestiment: In ceramica (nei locali bagno e cucina); §
- serrament esternk in alluminio con taglio termico, doppio vetro H

con tapparelle In pve, soglle & contro-soglie in i

pletra; i
- porteinterne: inlegno e vetro smerigliato; §
- portedingressa: in legno e vetro smerigliato; 4
- impianto elettrico: del tipo sotto-traccia; K
- implanto tdrico-santtarlo: completo per cuctna e bagno; i
- impianto di riscaldamento: autonomo, termaosifoni a piastra in acciaio. %
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di cul alla lett. a); nella cantina inoltre & installata
anche una caldaia di recente fabbricazione che
serve Pappartamento del piano primo, non
oggetto di pignoramento e dl altra propriet3;

- implanto di raffrescamento: non presente;

- ciwfono: presente;

- gradodifinitura buone, comunque in linea con la tipologia
dell'immobile;

& stato di conservazione: buono.

Le principall caratteristiche tecniche e di finftura delfunttd fmmobiltare di cut alla lett. b),
sano le seguent:

Le principali caratteristiche tecniche e di finitura delle uniti immaobiliari di cui alle lett. c),

- inwnack al civile tinteggiat:;
- paviment: in ceramica;
- i in alluminio con taglio termico, dopplo vetro,
soglie e contro-soglie in pletra; .
- porte dingressa: inlegno; H
- implanio elettrico: del tpo sotto-traccla; é
- implanto idrico-sanitario: non presente; i
- implanto di riscaldamento: non presente; §
- impianto di raffrescamento: non presente; §
- citofono: non presente; §
- grado difinitura: buono, comunque in linea con la tipologia 2
delfimmobile; $
- allacclo Enek presente un unico contatore per Pintero i
fabbricato, posizionato al piano terra; 3
- st di conservazione: buono. e

d) ed ), sonole seguent:

- cancells hmmlqslapedondecheurpubbllcaz E(
fipubblicazione o ripro
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- recinzione esterna sul confine:  presente muretto di base in cemento e recinzione
conTete metallica;
- pavimentazione esterna: in beole.

Le unita immobiliari oggetto di stima si trovano in zona classificata dal PRG. vigente del
Comune di Ottone come “ZONA AGRICOLA” € non 500 assoggetiate a nessun vincolo in
generale, né tantomeno vincolate per ragloni storico-artistiche.

Si specifica ch i i pignorato, dagli i agli atti i presso

1Archivio Comunale, non sono attidi ¢ cessioni di
cubatura o limid all'ed!flcabllith.
Non sono inoltre stati rilevati diritt di prelazione.

Perla inazione della consis iale delPunit immobiliare di cui tratasi,
lo scrivente ha calcolato la superficie comprensiva delle murature interne ed esterne (1/2
per quelle a confine con altre unit immobiliari).

Le superfici dei balconi, terrazz, portici sono state i ? 120,25,
Le superflcl delle canti sonostate parla0,20.
L rfici dell quali cortili, piazzali, giardini e simili

con coefficiente pari a 0,05.

Le superfici delle autorimesse sono state computate a parte, considerando per intero le
‘superfici nette.

In base a tale criterio di misurazione, le superfici commerciali prese in esame ai fini

estimatlvi sonole seguent:
a) Plena proprieta di appartamento residenziale posto al secondo piano (terzo

fuori terra) e un locale cantina al piano tesra;
fgl. 102 mapp. 468 sub. 3; mq 9545

B e prr dsmd:nme-nlppaubbhcazgc
A s rlpubbllcazmheorlpr@
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9 C i indivisa pari al 50%, di
fgl. 102 mapp. 467 sub. 2: mq 332

d) Comproprietd, quota indivisa pari al 50%. di area esterna cortlizia
pertinenziale;
fgl. 102 mapp. 468 mq 1383

¢) Compropriet3, quota indivisa pari al 50%. di terreno pertinenziale ad uso
glardino (contenente serbatolo GPL ad uso comune);
fgl. 102 mapp. 562 mq 19,97

JANO Emesso D ARUBAPEC S A NG CA3 S, 7032080t S0US 043043553
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<A la precisazione dello stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del

titolo in base al quale ¢ occupato (locazione, leasing, comodato o altro, verificando, in caso di
provenienza successoria, l'eventuale esistenza di diritto di abitazione a favore del coniuge
superstite ex art. 540 comma Il c.c), con particolare riferimento allesistenza di contratti
registrati in data i pi ) in tale ipotesi veri di

data di scadenza finale el contratto, data di scadenza per Teventuale disdetta, data i ilasclo
fissata o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio

Risposta dell'esperto

31 Statodi del bene e titolo di.

Alla data del sopralluogo da parte del sottoscritto, 'immobile indicato nel pignoramento, i
culalla lett. a), risultava non ocaupato,

Per quanto riguardale ltre unit fmmobiltard, df cul alla lett. b, allalett. c), allalett d) ealla
lett. €), trattandosi d'immobili in comproprieta indivisa al 50%, & stato verificato che sono
twtfora abitate e fruite dalfaltro comproprietario.

Gli immobili in questione sono inoltre liberi da rapporti di locazione, leasing. comodato
o altro, e non vi sono diritel di abitazione a favore del coniuge superstite ex art. 540 Il
comma c.c.

Pubblicaz
ripubblicazione o ripr
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4. laverifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene, nonché dellsistenza della

dichiarazione di agibilita dello stesso, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di
urbanistica previsto dalla normativa vigente, il quale dovrd essere allegato alia

perizia;

Risposta dell'esperto

41  Verifica dellaregolarith edilizia del bene e dell'esistenza della dichiarazione di
agibilita

Lo scriventa ha tentatn invano un accesso agli att, preso gl archivi dell'Ufficio Tecnico
Comunale, per cercare di reperire il titolo abilitativo inerente Fedificazione originaria
delfimmobile in questione, ma nulla & emerso, se non che la costruzione originaria &
certamente ante n1/u9/1967 B stato possfbile, tuttavla, recuperare 1 tioll ediliz “minort”,

successivi all edificazi 1a: tal laborati grafici che
possono essere utili per la verifica di lez\mmlﬂ ai fini edilizi/urbanistici degli immobili in
esame. Pertanto, alla luce delk ioni sopra esposte, gli immabili in questione sono
da conformi al fint ediliz)

CONCESSIONE EDILIZIA GRATUITA N.183 CON PROT. N.2342 IN DATA

16/10/1982: i del terreno di proprieta,
di; lla Strada

+ CONCESSIONE EDILIZIA GRATUITA N.328 CON PROT. N.1411 IN DATA
09/03/1985: ri i in terreno di propriets,
i rezzoll

N.3160 IN DATA 17/10/1991: posa
in opera di recinzione metallica (cancellata) e cordolo in calcestruzzo per delimitare
Iaproprietd;

+ AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N.507 CON PROT. N.981 IN DATA 25/03/1992%;

i s i Pubblicazi i
ripubblicazione o rlpr@
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« AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N575 CON PROT. N.260 IN DATA 06/04/1994
rifacimento intonaco esterno.

immobile.

Lo scrivente non ha provveduto a richiedere il Certificato di Destinazione Urbanistica di cui
all'Art 30 - comma 2 del DP-R. 6 giugno 2001, n. 380, in quanto gli immobili pignorati non
sono terreni ¢ non hanno aree coperte ¢/o scoperte di pertinenza con una superficie pari o
‘magglore df mq 5.000.

Pertanto, il suddetto Certificato non & necessario nel caso in esame.

Pubblicaz
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5 in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo
36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventual costi
della stessa; altriment, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza della quale I'stanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, | costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia
corrispaste o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fin della istanza di condono
che I'aggt: , cheglii

condizioni previste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 owero
dall'art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

Risposta dell'esperto

51 Controllo e verifica opere abusive

Gl immobill in esame non hanno opere da conslderars! abusive al fn! edflizi/urbanisticl.
Per regolarizzare invece le difformith catastall occorrerd presentare una Demundia di
Varlazlone al Catasto, del prevedibile costo pari a circa Buro 1.000 compres! bolll ¢ tibut
catastall,

Pubblicaz
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6. I'informazione sull importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, sulle
eventuali spese straordinarie gi deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
su eventuali spese condominiali non pagate neghi ultimi due anni anteriori alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Risposta dell'esperto

61 Verlficadi spese di g verifica di

1 beni oggetto di pignoramento non sono unita immoblliarl facente parte di un condominio
costitnitn ufficialmente. Tuttavia, vi sona spazi comuni e impianti comuni, che comportano
spese di gesti da

Per quanto concerne le spese di gestione e/o manutenzlone quindi, per gi immobill
pignorati in esame & possibile stimare un costo annuo pari a circa 1.500 €.

Pubblicaz
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[Punco 7]
7. la valutazione estimativa del valore di mercato del lotto o dei singoli lotti,
eventualmente previo frazionamento da eseguire a cura dello stesso esperto estimatore, che si
di identificare per la vendita. Tale ione, ai sensi del nuovo art. 568 cp.c.
proceders dal calcolo della superficie dellimmabile, specificando quella commerciale, del
valore per metro quadro, e del valore esporra anali gl e
le correzioni della stima, precis D 1) per gli oneri di i

urbanistica; 2) per lo stato d'uso e di manutenzione; 3) per lo stato di possesso; 4) i vincoli e gli
oneri giuridici non eliminabili nel corso del processo esecutivo; 5) per le eventuali spese
condorminiali insolute; 6) per la riduzione del valore di mercato - riduzione che si quantifica,
salva diversa determinazione ove particolari circostanze lo richiedano, nella percentuale del
10% - inragione delia differenza tra oneri tributari calcolatisul prezzo pieno anziché sui valori
catastali, dell'assenza di garanzia per vizi occulti, della natura esecutiva e non contrattuale
della vendita, ovvero di altre specifiche caratteristiche del compendio immobiliare;

Risposta dell'esperto
7.1 Valutazione estimativa del lotto

T i dell i di un'unitd i il i Btuita

da un appartamento residenzlale con annessa cantina, unitamente alla compropriet)
indivisa per quota pari al 50% di alcuni locall e spazi comuni esterni, si & valutato di
procedere alla stima di un unico lotto.

Pertant, il lotto sar2 cosi costituito da:

LOTTO UNICO:
) 100% di proprieta sppartamento posto al piana secondo (terzo fuord terra) e un
Iocale cantina al piano terra, di un fabbricato residenziale ubicato in via Aldo Moro .
15, Strada Provinciale per Orezzoli, presso il Comune di Ottone (PC), costituito da:

~ piano terra: un locale cantina; i
- apparmmentopmnusemndrr\md’lshnp 5 .guo,qudQllcaz
g s wer b BLIBRRGAZIONE O Fipr
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Cos! censita al Catasto Fabbricad del Comune di OTTONE:

Foglio 112 - Mappale 468 - Sub. 3 - Cat. A/2 - Qasse 1 - Cons. 6 vami - Sup.
Cat 1mq - Sup. Catastale el te 88mgq - RC.
€223,11 - via Aldo Moro .15 (Strada Provinciale per Orezzolt) - plano T-2;

b) 50% di proprietd indivisa locale “autorimessa” al piano terra, unico accesso diretto
al locale “canting” al piano terra, oggetto di pignoramento, cosl censita al Catasto
Fabbricatl del Comune di OTTONE:

Foglio 102 - Mappale 468 - Sub. 1- Cat. C/6 - Classe 2 - Consistenza 32 mq - RC
56,39 € - via Aldo Moro - piano T

£) 50% di proprieta indivisa di stradello privato d'accesso al fabbricato contenente
Tunita immobiliare oggetto dl plgnoramento; cos! censlta al Catasto Fabbricadl del
Comune di OTTONE.

Foglio 102 - Mappale 467 - Sub. 2 - Cat. F/1 - Sup. Cat. 95 mq - via Aldo Moro
n.15-pianoT

d) 50% di proprietd indivisa delFarea esterna cortilizia pertinenziale al fabbricat
contente Punitd immobiliare oggetto di pignoramento; cosl censita al Catasto
Fabbricati del Comune di OTTONE:

Foglio 102 - Mappale 468

£) 50% di propriera indivisa di terreno pertinenziale ad uso giardino, contenente il
serbatoio GPL e relative tubazioni a servizio del fabbricato; cosl censito al Catasto
Terreni del Comune di OTTONE:

Foglio 102 - Mappale 562

43 S, TS0 SO RSATHISES

Per la determinazione del valore del bene immobiliare, lo scrivente ritiene che di norma il
procedimentn di stima plil consono, ove possibile, sta quello sintetico comparativo.

Si reputa infatti che la via diretta sia la pill obiettiva e immediata in quanto consente,

attraverso la conoscenza dei prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale
riscontro con il mercato che, in ulteriori analisi, 2 il punto di riferimento del valore di

Pubbllcazgc
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La do 1l criterio
del “pid probabile valore di mercats”, ottencndo il valore complessivo del bene come
prodstinddi {lvalore 1 d

rcavato per comparazione con benl simill gla compravendut) sid nelle vicinanze e in
condizioni d'ordinarieta.

Si precisa che nella valutazione si & inoltre tenuto conto di alcuni adeguamenti e correzioni
della stima:

~ pergi oneri per l ripristino della regolarita

- perlostato duso e manutenzione;
o per Yabbattimento forfettario del 10%, al fine di tenere conto del magglor! onerl

per vizi occulti, della natura esecutiva e non contrattuale della vendita.

Nella valutazione il sottscrito ha fenuto conto di tatto quanto sopra e in particolare dei
seguenti elementl di stima:

- destinazione d'uso residenziale;

- consistenza commerciale;

- ublcazione;

~ grado di finitura;

~ staw di conservazione;

g ile situazi immobili i i beni alla

vendita, héal mintmi gt

ultimi anni.

A seguito delle conslderazlon! sopra riportate, lo scrivente attribulsce all'ntera proprieth
delle unitd di cui trattasi il di stima:

AZIANO Emesso Da ARUBAPEC S A NG CA3 S, Ta320iHsact oA o304 3553
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Appartamento residenziale posto
al piano secondo (terzo fuori terra)
e un locale cantina al piano terra,
con annesso guota di_proprietd
indivisa pari al 50% di locale
autorimessa al piano terra, stradello

di accesso e aree esterne cortilizie

pertinenziall,

a) Fgl 102 Mapp. 468 Sub. 3 mq 95,45 x 510 €/mq = €48.679,50
b) Fgl 102 Mapp. 468 Sub. 1 mq 18,35 x 120 €/mq = €2.202,00
©) Fgl 102 Mapp. 467 Sub. 2 mq3,32x300€/mq= €996,00
d) Fgl 102 Mapp. 468 mq 13,83 x 300 €/mq = €4149,00
€) Fgl 102 Mapp. 562 mq 19,97 x300 €/mq = €5.991,00
Totale valare venale del bene = €62.017,50

adedurre:
Spese per onerl di regolarizzazione catastale = -€1.000,00

Abbatt. forfettario del 10 % per maggiori oneri tributari, assenza
garanzia per vizl occult, ecc. = -€6.20L,75
Restano €54815,75

Valore arrotondato dell'intera propriet = €54.000,00

(diconsl euro CINQUANTAQUATTROMILA/00)

Ivalori venali, espressi in €/mq, assunti alla base della precedente valutazione economica,
sono stati ottenuti prendendo come riferimento il valore minimo per il box, mentre per

T'abltazione sl & assunto un valore leggermente Inferlore alla media fra pub{yl }C az E(

quello minimo, riportati dall'Agenzia delle Entrat L'I ammm dati dell'Osservatorio

Prezsi Immobilar, relatvaments al Confald@ Lsa,zm&lom ri pr@
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del territorio con frazioni e fabbricatl spars! secondo trimestre 2023, e da quanto suggerito
dalle compravendite di beni simill trattate da un operatore immobiliare del
settore (Agenzia Arda Case, Piazza Caduti 25, Fiorenzuola d'Arda).

Per quanto concerne la valutazione delle quote indivise, si & deciso di abbattere
il valore OMI, i ing d jior di di vendita.
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8. un motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla possibilita di comoda
divisibilita della quota spettante al debitore (formando, in tal caso, ipotesi di divisione in natura
o con conguaglio), ovvero sull'alienazione separata della quota stessa con valutazione

della sola quota de ) altresi, della maggior difficolta di vendita per le
quote indivise), ovvero sulla necessita di alienare l'ntero bene;

Risposta dell'esperto
81 Pwedrcal i della quota spettante
al debitore

Come gia amplamente descritt, 1l plgnoramento riguarda Minterezza della proprietd
dell'immobile e non la quota per quanto afferente allappartamento al piano secondo
(terzo fuori terra) e il locale cantina l piano terra, una

21 50% del locale autorimessa al plano terra, dello stradello i accesso allunita fmmabiltare
gia oggetto di pignoramentn, dalfarea esterna cortilizia pertinenziale e del giardino

posteriore.

Nonvié e di da divisibi ibe

occorrerd pluttosto Fallenazione separata della quota spettante al debltore, con la
valutazione della sola quota stessa.

Pubblicaz
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[Punco 9)
9. I'indicazione delle eventuali opere da eseguire con urgenza sul bene, per ripristinare la

funzionaliti: compromessa ovvero per evitare una compromissione della funzionalita stessa, ed
il costo dei lavori;

Risposta dell'esperto
91 Evenmali opereda i 1 b
costi

Nel corso del sopralluogo eseguito negli immaobili ogget di stima, non si sono riscontrati

i tali da richi P

la fanziodire el Henth Frivdl " della funzionalita degli stess.
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[Punto 10|

10. il nominativo e il recapito dell amministratore condominiale qualora il bene oggetto di
stima faccia parte diun condominio;

Le unith immobiliari oggetin della presente stima non rientrano in un condominio

it e dotaw di pro-tempore.
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[Punco 11]

11.  Ialiegazione o redazione di piante planimetriche per i fabbricati e di almeno 8
fotografie dei manufatti e delle aree (delle quali almeno 2 scatti dellesterno e 2 scatti
dell'interno).

Risposta dell'esperto

111 degli Immobili pignorat

Lo scrivente ha redatto Felaborato grafico (vedi All. D) alla presente, che raffigura lo stato di
fatto degll immobili pignorati.

Sono altresl allegate (AIL € alla presente) n. 22 fowgrafie, di cui n. 02 sono satellitari, n. 10
relative agli esterni e n. 10 relative agli interni.

12, predisposizione, per ciascun lotto, di 2 cd-rom comprendenti ciascuno la relazione
peritale cosi come sopra indicata ed la documentazione (fotografie ed eventuali altri allegati)
informato pdf Uno de due cd-rom saré consegnato al professionsta delegato delleoperaziont
divendita; a tal fine,

ove risultine gid oscurati i dati personali del debitore e gli altri dati sensibili,

Risposta dell'esperto

121 cd-rom 1

Come richiesto dalla Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari del Tribunale Ordinario di

Placenza, 1 {cd-rom) hmsl:icapﬂbmlic a

z

e e am e iPUDDIICAZIONE O Fipr
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[Punco 13|

3. 1 a aredigere la propri aty
nella circolare 25.07.2019 (disponibie sul sito internet del Tribunale di Piacenza) @
quantificare Tonorario finale a percentuale sullimporto stimato secondo quanto previsto
dall'art. 13 del DM 30.05.2002 nella percentuali p scaglione,
con distinzione degli importi dovuti a titolo di onorario, di spese con IVA e di quelle non
assoggettate ad IVA.

Risposta dell'esperto

13.1 Redazioneliquidazione esperto

n itto ha redatto la propria liquidazi AlL H alla presente.

Chiusala presente relazlone perltale in Rottofreno, addi 03 glugno 2024.

Lesperto
(ing. Graziano Negrl)
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Studio Tecnico ing. Graziano Negti
Via Valca n. 3 29010 San Nicol a Trebbia Rottafrena (PC)
Tel 3407753388 E-mal Emall: i

A)  Verbale di sopralluogo;

B)  Titoliabilitativi edilizi;

€)  Documentazione fotografica;

D)  Elaborato grafico del C.T.U. raffigurante lo stato di fatto degli immobili pignorati;
E)  Documentazione catastale;

F)  Valori unitari tratti dalla Banca dati dell io del mercaw
dellAgenzla dell'Bntrate;

G) At di Provenienza;

H)  Parcelladel CTU.
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