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PREMESSA

Nell'esecuzione immobiliare n. 75/2022 promossa da NG
contro NG I'1ll.mo Slg. Gludice Esecutore, Dottssa Evellna

Iagquint, nominava, in data 16/11 /2022, lo scrivente ing. Graziano Negri quale esperto.
In data 28/11/2022 lo scrivente trasmetteva in forma digitale I'accettazione dell'incarico,
cosi come previsto dalle disposizioni del Tribunale di Piacenza, prestando il giuramento di

rito.
Lincarico conferito dall' ll.mo Giudice al CTU 2 riportato al paragrafo seguente.

1 INCARICO
It Giudice dell’Eseruzione

CONFERISCE

all’esperto il seguente incarico:

1. [lidentificazione del bene comprensiva del confini e dei dati catastali;

2. la sommaria descrizione del bene, comprensiva dello stato di conservazione e
della indicazione di attl di asservimento urbanistici, cessiont di cubaturg,
eventuall imiti all'edificabilita, vincoli per ragioni storico-artistiche o diritti di

prelazione;

3. la precisazione dello stato di possesso del bene, con indicazione, se pccupato da
terzi, del titelo in base al gquale é occupato flocazione, 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 I c.c.},
con particolare riferimento all'esistenza di contrattl registrafi in data
antecedente il pignoramento, in tale ipotesi verificando data di registrazione,
data di scadenza finale del contratto, data di scadenza per eventuale disdetia,
data di rilascio fissata o stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;

4. laverifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene, nonché dell'esistenza

della  dichiarazione dif agibilita dello stesso, previa acguisizione
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=

in case di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi
dell'articolo 56 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.
380 e gli eventuall costi della stessa; alfrimenti, la verifica sull'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio istanfe e la
normativa in forza dellna guale listanza sia stata presentata, lo state del
procedimento, { costi per 1l conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
pblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ognt altro case, la verifica, ai
fini della istanza di condono che laggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati st trovino nelle condizioni previste
dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985 n 47 owvvero
dall'art. 46, comma quinto del decrefo del Presidente delln Repubblica del 6
giugno 2001, n. 380, specificando 1l costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria;

U'informazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di
manutenzione, sulle eventuall spese straordinarie gia deliberate anche se il
relativo debito non sig ancora scaduto, su eventuall spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriort alla data della perizia, sul corso di
eventuall procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

Ia valutazione estimativa del valore di mercato del Iotto o dei singoli lotii,
eventualmente previo frazionamento da eseguire a cura dello stesso esperto
estimatore, che st propongono di identificare per la vendita. Tale valutazione, at
sensi del nuove art. 568 cp.c, procedera dal calcolo delln superficie
dell immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro, e
del valore complessivo; esporra analificamente glt adeguamenti e le correziont
della stima, precisandoll separatamente: 1} per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica; 2} per lo stato d'use e di manutenzione; 3) per lo stato di possesso;
4} i vincoll e gli onert giuridici non eliminabili nel corso del processo esecutivo;
5]} per le eventuali spese condominiall insolute; 6} per la riduzione del valore di
mercato - riduzione che st quantifica, salva diversa determinazione ove
particolari circostanze lo richiedano, nelln percentuale del 10% - in ragione
della differenza tra onert tributart calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori
catastall, dell’'assenza di garanzia per vizi occultl, della natura esecutiva e non
contrattuale delln vendita, owero di altre specifiche caratteristiche del
compendio immobiliare;

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 delln gquota stessa con valutazione commerciale della sola quota
{tenendo conto, altresi, della maggtor difficolta di vendita per le quote indivise],
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ovvero sulla necessita di alfenare Fintero bene;

9. Ulindicazione delle eventuall opere da eseguire con urgenza sul bene, per

ripristinare  la  funzionalitda compromessa ovvere per evitare una

compromissione della funzionalita stessa, ed il costo del lavort;

10. i nominativo e il recapito dell’'amministratore condominiale qualora il bene

oggetto di stima faccia parte di un condominio;

11. 'allegazione o redazione di piante planimetriche per I fabbricati e di almeno 8
fotografie dei manufatti e delle aree (delle quali almenoe 2 scattl dell’'esterno e 2

scatti dell'interno};

12. predisposizione, per ciascun lotto, di 2 cd-rom comprendentl cigscuno Ia
relazione peritale cosi come sopra indicata ed la documentazione {fotografie ed
eventuall altri allegati} in formato pdf. Uno dei due cd-rom sard consegnato al

professionista delegato delle operazioni di vendita; a tal fine, {I perife dovrag
consegnare al delegato una versione pdf della perizia ove risuitine gia

oscurali i dati personali del debitore e gii altri dati sensibili,

L'esperto st coordinera con il Custode per Vaccesso ai luoghi e per le valutazioni di ordine
tecnico-giuridico eventualmente necessarie ed wlterior! rispetto a quanto gia riferito dal

Delegato.

E'esperto provvederd a redigere la propria liquidazione tenendo conto di guanto indicato
nella circolare 25072019 {disponibile sul sito internet del Tribunale di Placenza}l e a
gquantificare U'onorario finale a percentuale sull'importo stimato secondo guanto previsto
dall'art. 13 del DM 30.05.2002 nelln misura media delle percentuali previste per ogni
scaglione, con distinzione degli importi dovuti a titolo di onorario, di spese con IVA e di quelle

non assoggettate ad VA
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2. OPERAZIONI PERITALI

Accettato l'incarico, il sottoscritto in data 15/12/2023, si recava invano, alla presenza del
Custode Gludiziarlo Avv. Martlna Fuml, presso gll immobill pignoratl per effettuare il
sopralluogo, in quanto risultava assente allappuntamento la sigra || NG

legale rappresentante della || d-bitrice esecutata

In data 13/01/2023, lo scrivente ritornava alla presenza del Custode Gludiziario Avv
Martina Fumi, presso gli immobili pignorati per effettuare il sopralluogo (All. A alla
presente), che avveniva regolarmente, potendone verificare le caratteristiche costruttive, di
finltura, e lo statp di conservazione, redigendo Incltre urn'approfondita e dettagliata
documentazione fotografica [All. C alla presente).

In data 12/01/2023, effettuava la richiesta d’accesso agli att presso Y'Ufficio Tecnico del
Comune dl Gazzola (medlante istanza dl accesso formale ad att e document] al fine dl

poter verificare la regolaritd edilizia dell'immobile pignorato.

In data 12/01 /2023, lo scrivente richledeva presso 'Ufflclo Tecnico del Comune di Gazzola
il Certificato di Destinazione Urbanista dei Terreni (All. G alla presente}, e lo ritirava in data
13/04/2023.

In data 26/01 /2023 e In data 30/06/2023, lo scrivente sl recava presso I'Ufflcio Tecnlco del
Comune di Gazzola e prendeva visione dei titoli edilizi presenti in archivio (All. B alla

presente).

In data 17/04/2023, lo scrivente eseguiva inoltre indagini sulla commercialiti del bene, al
fine di determinarne il valore di mercato alla data attuale.

Dopodiché il sottoscritto ing. Graziano Negri, con studio in via Volta n. 3 a San Nicold a
Trebbla presso 1l Comune di Rotiofreno, Iscritio alfordine degll Ingegner! della Provincia di
Piacenza al n. 1305, nella qualitd di esperto si pregia relazionare quanto segue.
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3. RISPOSTE AD EVASIONE DELLINCARICO

Punto 1

1.

l'identificazione del bene comprensiva det confini e dei dati catastall.

Risposta dell’esperto

L.1Identificazione del bene

Gl iImmobill che ricomprendono 1 benl plgnoratl sono compostl da un complesso
immabiliare sito in localith Rivalta, nel Comune di Gazzola (PC), composto da:
a) Fabbricato di civile abitazione (denominato "ViLLA VECCHIA") articolato su tre livelli

(due piani fuori terra e un piano seminterrato), composto da una unita immobiliare
residenziale e da una autorimessa, con annessk: una piscina esterna, un campo da
tennis, un fabbricato accessorio [denominato “ FABBRICATG ACCESSGRIC") articolato
su due livelli {un piano fuori terra e da un piano seminterrato), un fabbricato
accessorlo composte da un unico locale al plano terra (denominato “LGCALE
TECNICG™); 1] tuto insistente su area coperta e scoperta di pertinenza esclusiva.

b) Fabbricato di civile abitazione (denominato “VILLA CUSTGDE") articolato su due

livelli (un piano fuori terra e un piano seminterrato), composto da una unitd
immoblliare residenzlale e da una antorimessa, con annessa area coperta e scoperta
di pertinenza esclusiva;

Fabbricato di civile abitazione (denominato “V/2L4 NUGVA™) articolata su tre livelli
(due plani fuord terra e un plano seminterrato), composin da una unit immobillare
abitativa e da una autorimessa, con annessi: un campo da calcio, un fabbricato
accessorio composto da un solo piano fuori terra (denominato "FABBRICATC
SPOGLIATGI CAMPG DA CALCIO™), un fabbricato composto da un unico locale al
plano terra (denominatn "FABBRICATG BARBECUE/PORTICG™); 1] utto Insistente su

area coperta e scoperta di pertinenza esclusiva;

d) Fabbricato ad uso accessoric composto da un unico piano fuori terra (denominato

"MANEGGIG”), con annessa area scoperta di pertinenza esclusiva;
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e) Appezzament di terreno di varia natura.

1.2 Dati catastali

Le unitd immobiliari di cui trattasi alla data odierna risultano censiti con i seguenti dati
catastall:

Intestazione e titolo:
..
I ropricth per 1/1 bene personale.

Dati identificativi e di classamento delle unitd immobiliari oggetito di pignoramento, alla

lettera a)

Catasto Fabbricati del Comune di GAZZOLA

¢ Foglio 19 - Mappale 97 - Sub. 1 - graffato: Foglio 19 - Mappall 100-134-136;
Foglio 19 Mappale 137 Sub. 1 - Cat. A/7 - Qasse 4 - Cons. 38,5 vani - Sup.
Catastale totale 637 mq - Sup. Catastale totale escluse aree scoperte 635 mgq -
RC €4.076,14- STRADA PER RIVAITA - piano §1-T-1
(graffato: Foglio 19 - Mappali 100-134-136; Foglio 19 Mappale 137 Sub. 1)
derivante da “Variazione toponomastica del 26/01/2018 Pratica n. PC0006753 in
atti dal 26/01/2018 - Variazione toponomastica derivante da aggiornamento ANSC
(n. 3019.1/2018])"; derlvante a sua volta da “Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufflclale
TOSCANI MASSIMO, sede Piacenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita,
nota presentata con Modello Unico n. 1020.1/2020, Reparto PI di Piacenza in atti da
01/02/2010"; derivante a sua volta da “Variazione del 26/01/1996 in att dal
05/03/1996 - Subalternazione del Foglio 19 Mappale 137 per contemporanea
presentazione di unitd afferente (n. 118.1/1996)".
+ Foglio 19 - Mappale 97 - Sub. 2 - Cat. C/6 - dasse 5 - Cons. 72maq - Sup. 75mq -

R.C €319,79 - STRADA PER RIVALTA - plano §1
derivante dalla “Variazione toponomastica del 26/01/2018 Pratica n. PC0006754 in
atti dal 26/01/2018 - Variazione toponomastica derivante da aggiornamento ANSC
(n. 3020.1/2018)"; dertvante a sua volta da “Atio del 25/01/2010 Pubblico Ufficiale
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TOSCANI MASSIMO, sede Piacenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita,
nota presentata con Modello Unico n. 1020.1/2020, Reparto PI dl Placenza In att da
01/02/2010"; derivante a sua volta da “Impianto meccanografico del 3¢/06/1987".
Foglio 19 - Mappale 137 - Sub. 2 - Cat. C/2 - Classe 1 - Cons. 118 mq - Sup. 92
mq - R.C € 262,05 - STRADA PER RIVAITA - piano §1-T

Derlvante da "Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufflclale TOSCANI MASSIMO, sede
Piacenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita, nota presentata con Modello
Unico n. 1020.1/2020, Reparto PI di Piacenza in atti da 01/02/2010"; derivante a
sua volta da “Costituzione del 26/01/1996 in atti dal 05/03/1996 - Unita afferente
(n.118.2/1996)".

Con precisazione che I'area coperta e scoperta di pertinenza esclusiva & censita nel Catasto

Terreni di Gazzola (PC), cosi come segue:

Foglio 19 - Mappale 97 - (lass. Ente Urbano - Sup. 600 mq

derivante da “Impianto meccanografico del 01 /011977,

Foglio 19 - Mappale 100 - Qass. Ente Urbano - Sup. 660 mq

derivante da “Impianto meccanografico del 01/01/1977"

Foglio 19 - Mappale 134 - (lass. Ente Urbano - Sup. 10 mq

derivante da “Impianto meccanografico del 01/01,/1977".

Foglio 19 - Mappale 136 - Qass Ente Urbano - Sup. 330 mq

derivante da “Impianto meccanografico del 01/01 /1977,

Foglio 19 - Mappale 137 - ass Ente Urbano - Sup. 9.960 mq

derivante da "Tipe mappale del 06/10/1995, in ati dal 06/10/1995 (n.
2659.1/1995)"; derivante a sua volta da “Impiant meccanografico del
01/01/1977"

Dati identificativi e di classamento delle unitd immobiliari oggetto di pignoramento, alla

lettera b)
Catasto Fabbricatli del Comune dl GAZTOLA

Foglio 19 - Mappale 13 - Sub. 1 - Cat. A/7 - Classe 3 - Cons. 6,5 vani - Sup.
Catastale totale 146 mq - Sup. Catastale totale esduse aree scoperte 139 mq -
R.C. €587,47 - STRADA PER RIVALTA - piano 51T
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derivante da "Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufficiale TOSCANI MASSIMO, sede
Placenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita, nota presentata con Modello
Unico n. 1020.1/2020, Reparto PI di Fiacenza in ati da 01/02/2010%; derivante a
sua volta da “Impianto meccanografico del 30/06/1987".

Foglio 19 - Mappale 13 - Sub. 2 - Cat. C/6 - Classe 3 - Cons. 22 mq - Sup. 25 mqg -
R.C € 70,44 - STRADA PER RIVAITA - plano 51

derivante da “Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufficiale TOSCANI MASSIMO, sede
Piacenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita, nota presentata con Modello
Unico n. 1020.1/2020, Reparto PI di Piacenza in atti da 01/02/2010"; derivante a
sua volta da “Impianto meccanografico del 30/06/1987".

Con precisazione che I'area coperta e scoperta di pertinenza esclusiva & censita nel Catasto

Terreni di Gazzola (PC), cosi come segue:

Foglio 19 - Mappale 13 — (lass. Ente Urbano - Sup. 500 mq
derivante da “Impianto meccanografico del 01 /01,1977,

Dati identificativi e di classamento delle unitd immobiliari oggetto di pignoramento, alla

lettera c)
Catasto Fabbricati del Comune di GAZZOLA

Foglio 19 - Mappale 316 - Sub. 2 - Cat. A/8 - Qasse 3 - Cons. 21,5 vani - Sup.
Catastale totale 612 mq - Sup. Catastale totale esduse aree scoperte 601 mgq -
R.C €3.053,55 - STRADA PER RIVALTA - plano $1-T-1

derivante da “Variazione toponomastica del 26/01/2018, Pratica n. PCO006B00 in
atti dal 26/01/2018 - Variazione toponomastica derivante da aggiornamento ANSC
(n. 3066.1/2018)"; derivante da “Variazione toponomastica del 16/10/2014, Pratica
n. PC0151160 in atdi dal 16/10/2014 - Variazione toponomastica (n.
99764.1/2014)"; derivante a sua volta da "Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufficiale
TOSCANI MASSIMO, sede Placenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita,
nota presentata con Modello Unico n. 1020.1 /2020, Reparto PI di Piacenza in atti da
01/02/2010"; derivante a sua volta da “Costituzione del 31/12/1993 in att dal
23/02/1994 (n. 2043.2/1993)",

Foglio 19 - Mappale 316 - Sub. 3 - Cat. C/6 - Qasse 3 - Cons. 132 mq - Sup. 159
mq - R.C € 422,67 - STRADA PER RIVAITA - piano 51
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derivante da “Variazione toponomastica del 26/01/2018, Pratica n. PC0006801 in
att dal 26/01/2018 - Variazione toponomastica derivante da agglornamento ANSC
(n. 3067.1/2018)"; derivante da “Variazione toponomastica del 16/10/2014, Pratica
n. PC0151161 in atti dal 16/10/2014 - Variazione toponomastica (n.
99765,1/2014}"; derivante a sua volta da "Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufficiale
TOSCANI MASSIMOQ, sede Placenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita,
nota presentata con Modello Unico n. 1020.1/2020, Reparto PI di Piacenza in atti da
01/02/2010"; derivante a sua volta da “Costituzione del 31/12/1993 in atti dal
23/02/1994 (n. 2043.1/1993]".

Foglio 19 - Mappale 316 - Sub. 1 - BENE COMUNE NON CENSIBILE - STRADA
PER RIVAITA - piano T

derivante da “Variazione toponomastica del 26/01/2018, Pratica n. PC0006799 in
atd dal 26/01/2018 - Varlazione tioponomastca dertvante da agglornamentn ANSC
(n. 3065.1/2018)"; derivante da “Costituzione del 31/12/1993 in atti dal
2370271994 (n. 2043.1/1993)".

Con precisazione che I'area coperta e scoperta di pertinenza esclusiva é censita nel Catasto

Terreni di Gazzola [(PC), cosi come segue:

Foglio 19 - Mappale 316 - Oass Ente Urbano - Sup. 7.640 mq

derivante da “Tipo mappale del 05/03/1993, Pratica n. 55388 in atti dal
22/04/2002, APP N. 696 in data 27/04/1993 (n. 3408.1/1993)"; derivante a sua
volta da "Impianto meccanografico del 01 /01 /197 7.

Dati identificativi e di classamento delle unitd immobiliari oggettv di pignoramentn, alla

lettera d)
Catasto Fabbricati del Comune di GAZZOLA

Foglio 19 - Mappale 317 - Cat. C/6 - Oasse & - Cons. 66 mq - Sup. 66 mq - R.C €
340,86 - STRADA PER RIVAILTA -plano T

derivante da “Variazione toponomastica del 26/01/2018, Pratica n. PCO00&B02 in
atti dal 26/01/2018 - Variazione toponomastica derivante da aggiornamento ANSC
(n. 3068.1/2018)"; derivante da “Variazione toponomastica del 16/10/2014, Pratica
n. PC0151160 in ati dal 16/10/2014 - Variazione toponomastica (n.
99764.1/2014)"; derivante a sua volta da “Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufficiale
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TOSCANI MASSIMO, sede Piacenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita,
nota presentata con Modello Unico n. 1020.1/2020, Reparto PI di Placenza In atd da
01/02/2010°; derivante a sua volta da “Costituzione del 31/12/1993 in att dal
2370271994 (n. 204B.1/1993)".

Con precisazione che I'area coperta e scoperta di pertinenza esclusiva & censita nel Catasto

Terrenl 41 Gazzola (PC), cosi come segue:

Foglio 19 - Mappale 317 - Oass Ente Urbano - Sup. 3.300mq

derivante da “Tipo mappale del 05/03/1993, Pratica n. 55404 in atti dal
22/04/2002, APP N. 696 in data 27/04/1993 (n. 3408.1/1993)"; derivante a sua
volia da "Impianto meccanografico del 01/01/1977.

Dati identificativi e di classamento delle unitd immobiliari oggetto di pignoramentn, alla

letiera e}
Catasto Terreni del Comune di GAZZOLA

Foglio 19 - Mappale 14 - (lass. Bosco Ceduo - (asse 1 - Reddito dom. € 3,33 -
Reddito agrario € 0,50 - Sup. .610mq

derlvante da “Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufflclale TOSCANI MASSIMO, sede
Fiacenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita, nota presentata con Modello
Unico n. 1020.1/2020, Reparto PI di Piacenza in atti da 01/02/2010"; derivante a
sua volta da “Impianto meccanografico del 01/01/1977"

Foglio 19 - Mappale 16 - Class. Bosco Ceduo - (lasse 2 - Reddito dom. € 1,07 -
Reddito agrario € 0,18 - Sup. 690 mq

derivante da “Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufficiale TOSCANI MASSIMO, sede
Piacenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita, nota presentata con Modello
Unico n. 1020.1/2020, Reparto PI di Piacenza in atti da 01/02/2010"; derivante a
sua volta da “Impianto meccanografico del 01/01/1977.

Foglio 19 - Mappale 99 - (lass. Seminativo - Classe 4 - Reddito dom. € 11,36 -
Reddito agrario € 25,00 - Sup. 4400 mq

derivante da “Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufficiale TOSCANI MASSIMO, sede
Piacenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita, nota presentata con Modello
Unico n. 1020.1 /2020, Reparto PI di Placenza In attl da 01/02/20107; dertvante a
sua volta da “Impianto meccanografice del 01701 /1977
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+ Foglio 19 - Mappale 202 - Class. Yigneto - (asse 3 - Reddito dom. € 7,38 -
Reddito agrario € 6,32 - Sup. 1.020mq
derivante da “Atto del 25/01/2010 Pubblico Ufficiale TOSCANI MASSIMO, sede
Piacenza (PC), Repertorio n. 148494 - Compravendita, nota presentata con Modello
Unico n. 1020.1/2020, Reparto Pl di Piacenza in atti da 01/02/2010"; derivante a
sua volta da “Frazlonamento In attl dal 02/10/1985 [n. 181)"; derlvante a sua volta
da “Impianto meccanografico del §1/01/1977.

Si veda elaborato grafico denominato "Tavela 01" (All, D alla presents) per una migliore

comprensione.

Nel corso del sopralluogo eseguito in data 13/01/2023 lo scrivente ha riscontratn che le

planimetrie in possessc al Catasto Fabbricati pon risultano pienamente conformi allo
stato reale. Di seguito I'elenco dettagliato delle difformifa.

Per quanto riguarda il fabbricato residenziale denominato “I/l1A VECCHIA®, (unitd
immobiliari censite al N.CE.U. foglio 19, mappale 97, sub. 1-2}, oggetto di pignoramento,
alla Jetters a), sono emerse le seguenti difformita:

* gl piano seminterrato, nell'elaborato grafico catastale nei locali denominati
“legnaia’, “canting” e “magazzino” non @ riportata correttamente !'altezza
Interna del locall (vedi All. D e E alla presente’;

* a] piano seminterrato, nell'elaborato grafico catastale non & rappresentata
correttamente la scala interna di collegamento tra il piano seminterrato e il
piano terra, e il relativo locale sottoscala (vedi All. E e D alla presente);

= 3] piano rialzato, nel disimpegno principale della zona notte, denominatn
“dis. (5, & presente una finestra (vedi All. D alla presente), mentre negli
elaborati grafici catastali non & rappresentata (vedi All. E alla presente};

* 3] piano rialzato, nell'elaborato grafico catastale non & rappresentata
correttamente una tramezza divisoria tra i locali denominati “camera 01" e
“camera (2" (vedl AlL E e D alla presente);
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al plane rialzato, nell'elaboratn graflco catastale non @ rappresentata
correttamente una tramezza divisoria tra i locali denominati "camera
matrimontale”, "dis.06" e "antibagne 01” (vedi AlL E e D alla presente);

al piano rialzato, nell'elaborato pgrafico catastale é rappresentata una porta di
collegamento tra il locale denominato “camera 057 e 'esterno (vedi All. E alla
presente}, mentre nello stato di fatin reale non & presente In quanto risulta
essere stata chiusa mediante tamponatura (vedi All. D alla presente);

al plano primo, 1 locall dl sotiotetto denominatl “dis. 06" “bagno 05" e
“deposito 01" (vedi All. D alla presente), non sono stati rappresentat
correttamente nell'elaborato grafico catastale (vedi All. E alla presente);
negli elaborati grafici catastali non & stato rappresentatoe il piano
"ammezzato’ presente tra il pianoc rialzato e il piano primo (vedi All. Ee D
alla presente);

al plano primo, i locali “dis.06", "dep.01” e "hagno 05" (vedi All. D alla
presente) non sono statl rappresentat nell’elaborato grafleo catastale, ma é
stato rappresentato un unico vano (vedi All. E alla presente).

Nei registri catastali non risulta trascritto in modo corretio Findirizzo relativamente agli

immobili di cul soprs, e si precisa che l'indirizzo corretto & via Enrico Millo, snc.

Per quanto riguarda il fabbricato denominato “FABBRICATG ACCESSGRICF (spogliatof e

locale tecnico piscina al piano seminterrato), (unitd immeobiliare censita al N.C.E.U. foglio 19,

mappale 97, sub. 1), oggetin dl pignoramento, alla lefiera 3), sono emerse le seguentl

difformita:

= nell'elaborato grafico catastale la planimetria del fabbricato & individuata al

piano terra (vedi All. E alla presente]}, mentre nello stato di fatto reale & al
piano seminterrato (vedi All. D alla presente);

= mell'elaborato grafico catastale & rappresentata in modo errato la scala di

collegamento fra il piano seminterrato e il piano terra (vedi All. D e E alla

presente).

Nel registri catastali non risulta trascritta in modo cerretto indirizzo relativamente

all'immobile di cui sopra, si precisa che 'indirizzo corretto & via Enrico Millo, snc.
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Per quanto riguarda il fabbricato denominato “FABBRICATG ACCESSGRICP {cucina estiva e
portico al piano terra, deposite e portico al piano seminterrato)], {unltd immobillare censita
al N.CE.L. foglioc 19, mappale 137, sub. 2}, oggetin di pignoramento, alla lettera a), sono
emerse le seguenti difformita:
= pell'elaborato grafico catastale 'altezza interna del locale "cucing estive” non
& riportata correttamente (vedi All. D ¢ E alla preseniz).
Nei registri catastali non risulta trascritta in modo corretto lindirizzo relativamente

all'immobile di cui sopra, si precisa che l'indirizzo correto &: via Enrico Millo, snc.

Per quanto riguarda il fabbricato denominatn “LOCALE TECNICG", (unitd immaobiliare
censita al N.CE.U. foglio 19, mappale 97, sub. 1), oggetto di pignoramento, alla lettera a). la
planimetria in possesso al Catasto Fabbricati risulta conforme allo stato di fatto reale.

Nel reglstrl catastall non risulta trascritia in modo corretio Iindirlzzo relattivamente

all'immobile di cui sopra, si precisa che I'indirizzo corretto &: via Enrico Millo, snc.

Per quanto riguarda 1l “CAMPG DA TENNIST, (unith immobliliare censita al N.C.E.U. fogllo 19,
mappale 100}, oggetto di pignoramento, alla letiera a), non esiste la planimetria catastale;
tuttavia, Forma perimetrale inserita mnella mappa catastale risulta sostanzialmente

conforme allo stato reale.

Per quanto riguarda la “PISCINA ESTERNA”, (unitd immobiliare censita al N.C.E.U. foglio 19,
mappale 1356}, oggetto di pignoramentn, alla Jettera a), non esiste la planimetria catastale;
tuttavia, Forma perimetrale inserita nella mappa catastale risulia sostanzlalmente

conforme allo stato reale.

Per quanto riguarda il fabbricato residenziale denominato “VIZLLA CUSTGDEY, (unita
immabiliari censite al N.C.E.U. foglio 19, mappale 13, sub. 1-2}, oggetto di pignoramento,
alla Jettera b). sono emerse le seguenti difformita:
= 3] piano seminterrato, nel lacale denominato "magazzine®, & presente una
finestra (vedi AIL D alla presente] che non & stata rappresentata
nell'elaborato grafico catastale (vedi All. E alla presente);
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» 3] plano seminterratn, il locale denominato “scannafosso” [ved! All. I} alla
presente) non é rappresentato correttamente nell' elaborato grafico catastale
(vedi All E alla presente].
Nel registri catastall non risulta trascritta in modo corretto l'indirizzo relativamente

alimmobile di cui sopra, si precisa che I'indirizzo corretio é: via della Prettina, snc.

Per quanto riguarda il fabbricato residenziale denominato "V/ZLA NUGVA, [unith
immabiliari censite al N.C.E.U. foglio 19, mappale 316, sub. 2-3), oggetto di pignoramento,
alla Jettera ¢}, sono emerse le seguenti difformita:
= 3] plano seminterrato, nello stato di fatio reale la porta tra 1 locall
denominati “cantina 01" e "cantina 05" & stata chiusa mediante tamponatura
ed & stata trasformata in una nicchia (vedi All. D alla presente), mentre
nell'elaborato graflco catastale & rappresentata 'apertura preesistente (vedl
All. E alla presente };
» 3] plano rlalzato, nell'elaboratn graflco catastale non & rappresentata
correttamente una tramezza tra i locali denominatl "bagno 05 e “dis.05
{vedi AlL. D ¢ E alla presente};
= 3] piano rialzato, nellelaborato grafico catastale non & rappresentata
correttamente una tramezza ira i lecali denominati “bagno 02° e “dis.01"
{vedi All. D e E alla presente).
Nel registri catastali non risulta trascritta in modo corretto Tindirizzo relativamente

all'immobile di cui sopra, si precisa che 'indirizzo corretio é: via Enrico Millo, snc.

Durante i1 sopraluogo, lo scrivente ha individuato un fabbricats composto da un unieco
locale al piano terra, denominato "FABBRICATG PORTICG/BARBECUE®, (vedi All. D alla
presente), il quale non risulta presente al catasto.

Per quanto riguarda il fabbricato denominatn "SPOGGLIATGI CAMPG DA CALCICY, (uniti
immobiliare censita al N.C.E.U. foglio 19, mappale 136 sub. 2}, oggetto di pignoramento, alla
lettera ¢), la planimetria in possesso al Catasto Fabbricati risulia confoime allo stato di
fatio reale.
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Nei registri catastali non risulta trascritta in modo corretto lindirizzo relativamente
all'immobile dl cul sopra, sl precisa che I'indlirizzo corretin &: via Enrico Millo, snc.

Relativamente al “CAMPO DA CALCIOP, (unitd immobiliare censita al N.CT. foglio 19,
mappale 136), oggetto di pignoramento, alla lettera £}, non esiste la planimetria catastale;
tuttavia, Forma perimetrale Inserita nella mappa catastale risulta sostanzialmente

conforme allo stato reale.

Per quanto riguarda il fabbricato denominate “MANEGGIOY, (unitd immolbiliare censita al
N.C.EU. foglic 19, mappale 137), oggetto di pignoramentn, alla Jetiera dJ, 1a planimetria in
possesso al Catasto Fabbricati risulta conforme allo stato di fatto reale.

Nei registri catastali non risulta trascritta in modo corretto l'indirizzo relativamente
all'immabile di cul sopra, sl precisa che I'indirizzo corretto é: via della Prettina, snc.

Per regolarizzare tali difformita, ai soli fini catastali, & necessario aggiornare le planimetrie
e le relatlve schede nonché agglungere anche In mappa 1 fabbrical mancantl quall:
fabbricate denominato “SPOGLIATGI CAMPO DA CALCIOM e il fabbricatc denominatn
“FABBRICATO PORTICO/BARBECUE", con apposite Denunce di Variazione Catastale.

Inoltre la mappa catastale di cui al foglio 19 del Comune di Gazzola pon risulia conforme
allo stato reale, poiché in essa & rappresentata una strada vicinale, orientatadanord asud e
dividente il mappale 99 dal mappale 137, il mappale 317 dai mappali 316 e 16, il mappale
14 dal mappall 16 e 318, che non esiste. Probabllmente tale strada ha cessatn d'esistere al
momento della costruzione del complesso immobiliare oggetto di pignoramento. Occorre
pertanto presentare allAgenzia per il Territorio una pratica “Tipo Mappale” per
'aggiornamento della mappa, con la costituzione di un nuovo mappale che sostituisca la

vecchia strada vicinale ora non piil presente.

13 Confini

Il fabbricato residenziale denominato “ViILLA VECCHIA", oggetto di pignoramento alla
lettera a), confina corme segue:
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Foglio 19 - Mappale 97 - Sub. 1 - Cat. A/7 - Qasse 4- Cons. 38,5 vani

Al piano seminterrato: altra unitd immobiliare oggetto di pignoramento (foglic 19,
mappale 97, sub. 2), area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento (foglio 19,
mappale 137).

Al piano rialzato: area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento (foglio 19,
mappale 137).

Foglio 19 - Mappale 97 - Suh. 2 -Cat. C/6 - Classe 5 - Cons. 72 mq

Al piano seminterrato: altra unitd immobiliare oggetto di pignoramento (foglio 19,
mappale 97, sub. 1}, area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento (foglio 19,
mappale 137).

11 fabbricato denominato "FARBRICATO ACCESSGRIC! (spogliatol e locale tecnico piscing, al

plano seminterrato; cucina estiva e portico al piane terra, deposito e portico al pilano

seminterrate ), oggetto di pignoramento alla Jettera a), confina come segue:

Foglio 19 - Mappale 137 - Sub. 2 - Cat. C/2 - Qasse 1 - Cons. 118 mq

(graffato Foglio 19 - Mappale 97 - Suh.1)

Al plano seminterrato: altra unitd immobillare oggetio di plgnoramento (foglic 19,
mappale 97, sub. 1}, area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento (foglio 19,
mappale 137).

Al plano terra: area esterna pertinenziale oggetto di plgnoramento (foglio 19,
mappale 137).

11 fabbricato denominato “LOCALE TECNICG", oggetto di pignoramento alla letiers a)

confina come segue:

Foglio 19 - Mappale 134 graffato Foglio 19, Mappale 97, Sub. 1 e al Foglio 19,
Mappale 104136 e al Foglio 137, Sub. 1-Cat. A/7 - Qasse 4- Cons. 38,5 vani

Al piano terra: area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento (foglio 19,
mappale 99}.

N1 "CAMPG DA TENNIS" oggetto di pignoramento alla Jettera a), confina come segue:

Foglio 19 - Mappale 100 - Ente Urbano - Sup. 600 mq
Area esterna pertinenziale oggetio di pignoramento (foglio 19, mappale 137).

. (- /], , . . PAG. 16/77
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)

)
t‘*a Firmato Da: MEGRI GRAZIANC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA3 Serial#: 7d32bddeacdIbIdis4dfi2 64334 35163

)



Studio Tecnico ing. Graziano Negri
Via Voltan, 3 29010 San Wicold REottofreno (PC)
Tel.: 340 7753388 E-mail certificata: grazianonegri®@ingpecey  E-rwail: ing. grazianonegri@gmail.com

La “PISCINA ESTERNA" oggettn di pignoramento alla lettera a), confina come segue:
+ Foglio 19 - Mappale 130 - Ente Urbano - Sup. 330 mq
Area esterna pertinenziale ogpetto di pignoramento (foglio 19, mappale 137).
L'area esterna oggetto di pignoramento alla lettera a), confina come segue:
e Foglio 19 - Mappale 137 - Ente Urbano
Area esterna oggetto di pignoramento (foglio 19, mappali 316, 317, 99, 13), altra
proprieta non oggetto di stima, strada comunale via Enrico Millo.

Il fabbricatn residenziale denominato “ViliA CUSTGDE", oggetto dl plgnoramentn alla
lettera b), confina come segue:
+ Foglio 19 - Mappale 13 - Sub. 1 - Cat. A/7 - Qasse 3 - Cons. 6,5 vani
Al plano seminterrato: altra unitd immobillare oggetto di pignoramento (foglic 19,
mappale 13, sub. 2), area esterna pertinenziale oggetto di pignoramentn.
Al piano rialzato: area esterna pertinenziale oggetto di pipnoramento (foglio 19,
mappale 13].
+ Foglio 19 - Mappale 13 - Soh. 2 - Cat. C/6 - Classe 3 - Cons. 22 mq
Al piano seminterrato: altra unitd immobiliare oggetto di pignoramento (foglio 19,
mappale 13, sub. 1}, area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento (foglio 19,
mappale 13).

Larea esterna oggetto di pignoramento alla lettera b). confina come segue:
+ Foglio 19 - Mappale 13 - Ente Urbano
Area esterna oggettn di plgnoramentn (fogllo 19, mappall 202, 137, 99), strada
comunale via della Prettina.

Il fabbricato residenziale denominato “V/ZLA NUGVA", oggetto di pignoramento alla lettera
£], conflna come segue:
¢ Foplio 19 - Mappale 316 - Sub. 2 - Cat. A/8 - Oasse 3 - Cons. 21,5 vani
Al piano seminterrato: altra unitd immobiliare oggetto di pignoramento (foglic 19,
mappale 316, sub. 3}, area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento (fogllo 19,
mappale 316).
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Al piano rialzato: area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento.

+ Foglio 19 - Mappale 316 - Sub. 3 - Cat. C/6 - Classe 3 - Cons. 132 mq
Al piano seminterrato: altra unitd immaebiliare oggetto di pignoramento (foglio 19,
mappale 316, sub. 2}, area esterna pertinenziale oggetio di pignoramento (foglio 19,
mappale 316).

1l fabbricato denominato “SPOGLIATH CAMPG DA CALCIO" e 1*CAMPG DA CALCIY, oggetto
di pignoramento alla Jettera <), confinano come segue:
» Foglio 19 - Mappale 316 - Ente Urbano - Sup. 7.640 mg
Al plano terra: area esterna pertinenzlale cggetto di pignoramento (foglie 19,
mappale 316).

L'area esterna oggetto di pignoramentn alla lettera ¢), confina come segue:
¢ Foglio 19 - Mappale 316 - Ente Urbano
Area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento (foglio 19, mappali 137, 317,
16), altra propriefd non oggetto di stima, strada comunale via Enrico Millo.

11 fabbricato denominato "MANEGGIO®, oggetto di pignoramento, alla Jettera d), confina
coIne segue:
+ Foglio 19 - Mappale 317 - Cat. C/6 - Classe 6 - Cons. 66 mq
Al piano terra: area esterna pertinenziale oggetto di pignoramento (foglio 19,
mappale 317).

Larea esterna oggetto dl plgnoramento alla lettera d). conflna come segue:
+ Foglio 19 - Mappale 317 - Ente Urbano
Area esterna pertinenziale cggetto di pignoramento (foglio 19, mappali 99, 316, 16,
14), altra proprieti non oggetto di stima, strada comunale via della Prettina.

Appezzament di terreno di varia natura, oggetto di pignoramento, alla Jettera €), confinano
come segue:
¢ Foglio 19 - Mappale 14 - (ass Bosco Ceduo
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Area esterna oggetto di pignoramento (foglio 19, mappali 317, 16}, altra proprieta
non oggetto di stima.

¢ Foglio 19 - Mappale 16 - Qass Bosco Ceduo
Area esterna oggetito di pignoramento (foglio 19, mappali 14, 317, 316), altra
proprieta non oggetio di stima.

e Foglio 19 - Mappale 99 - (lass. Seminativo
Area esterna oggetto di pignoramento (foglio 19, mappali 317, 137, 13), strada
comunale via della Prettina.

o Foglio 19 - Mappale 202 - Qass. Vigneto
Area esterna oggetio di plgnoramento (foglic 19, mappale 13}, altra proprieti non
oggetto di stima, strada comunale via della Prettina.
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Punto 2

2 la sommaria descrizione del bene, comprensiva dello stato di conservazione e della
indicazione di atti di asservimento urbanistici, cessioni di cubatura, eventuali Hmiti
all'edificabilita, vincoli per ragioni storico-aréistiche o diritti di prelazione;

Risposta dell'esperto

21 Descrizione dell'immobile pignorato

Come gia anticipato, gli immobili che ricomprendono i beni pignorati sono composti da un

comp

lesso immoblliare sito in localitd Rivalta, nel Comune dl Gazzola (PC), composto da:

a) Fabbricato di civile abitazione {denominato “Vil.iA VECCHIA") articolato su tre livelli

(due piani fuori terra e un piano seminterrato), composto da un'unitd immeobiliare
residenziale e da un'autorimessa, con annessk: una piscina esterna, un campo da
tennis, un fabbricato accessorlo (denominato “FABBRICATO ACCESSORIO") articolato
su due livelli {un pianc fuori terra e da un piano seminterrato}, un fabbricato
accessorio composto da un unico locale al piano terra (denominato “LGCALE

TECNICO®); 1] utio Insistente su area coperta e scoperta di pertinenza esclustva.

b) Fahbricato di civile abitazione (denominato “ViLiA CUSTGDE") articolato su due

livelli (un piano fuori terra e un piano seminterrato), composto da ununita
immobiliare residenziale e da un’autorimessa, con annessa area coperta e scoperta
dl pertinenza esclusiva;

Fabbricato di civile abitazicne (denominato “177Li.4 NUGVA™) articolata su tre livelli
(due piani fuori terra e un piano seminterrato), composto da un'unitd immobiliare
abltatlva e da un’auinprimessa, con annessk: un campo da calclo, un fabbricatn
accessorio composto da un solo piano fueri terra (denominato "FABBRICATG
SPOGLIATOI CAMPG DA CALCIO™), un fabbricato composto da un unico locale al
piano terra (denominato "FABBRICATO PORTICG/BARBECUE®); il tutto insistente su

area coperta e scoperta di pertinenza esclusiva;

d) Fabbricato ad uso accessorio compoesto da un unico piano fuori terra (denominato

"MANEGGIG”}, con annessa area scoperta di pertinenza esclusiva:
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e) Appezzament di terreno di varia natura.

Per quanto riguarda il fabbricato denominato "V/L14A VECCHIA", oggetto di pignoramento
alla lettera a), esso & articolato su tre livelll (due plani fuord terra e un plano seminterraton),
composto da un"unitd immobiliare residenziale e da un'autorimessa.

1l piano seminterrato & composto da un disimpegno con vano scala interno di collegamento
col plano superlore, una tavernetts, un disimpegno, uno stenditolo, un magazzine, una
cantina vini, una legnaia e un locale caldaia. E presente anche una scala di accesso esterna.
Al piano seminterratc & presente anche un unico vano autorimessa.

Il piano rialzato ¢ composto da un soggiorno/salotto con vanc scala interno di
collegamento al plano superlore, tre dislmpegnl, una cuclna, sel camere da letto, tre
antibagni e quatiro bagni. Esternamente al piano rialzato, sono presenti un portico lungo il
prospetto sud-este una terrazza sul prospetto sud-ovest.

Al plano ammezzato (ira il plano ralzato e 1l plano primo), sono present un locale deposiin
e un locale depositn non abitabile.

11 piano primo é composto da due locali biblioteca, un disimpegno, un bagno, un deposito e
un balcone.

Laccesso principale al fabbricatn avviene da via Enrico Millo, mediante n. 2 cancelli,
entrambi sia pedonali, sia carrabili. Tutto il perimetro dell'area esterna & recintato
mediante una rete metallica e una siepe.

11 fabbrleato “V/LLA VECCHIA” & ublcatn centralmente rispetto allarea esterna

pertinenziale.

Le principali caratteristiche costruttive del fabbricato di civile abitazione sono le seguenti:

-  strutture portant verticalk: muratura;

= strutture portanti orizzontali: travi in c.a. e solai in latero-cemento;

- copertura del tipo a padiglione in latero-cemento a
copertura del plano rlalzatn;

del tipo a padiglione in legno con travi e travetti a
vista a copertura del piano primo;
-  gronde: in calcestruzzo intonacato a copertura del piano
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- lattoneria:

- esterni;

- pavimenti esternk
-  tramezzature:

-  intonaci:

-  pavimenil Internt:

- rivestimenti interni:

-  controsoffitti in cartongesso:
- scalainterna:

- serramenti esterni:

rialzato, in legno a copertura del “portico” al

plano rialzato;

in legno a copertura del piano primo;

in rame;

intonaco tinteggiato;

al plano seminterrato & presente un rivestimentn

esterno in pietra;

al piano rialzato il parapetio della “terrazza" & in

mattoni facela-vista;

in pietra;

muratura di forati;

al civile tinteggiati;

nel locall a2l plano seminterrato: In ceramica;

nei locali al piano rialzato: in gres e in ceramica,

in parquetnel locale “camera matrimoniale”;

nel locall al plano primo: in ceramica, In parquet

neli locali “hiblioteca”, in calcestruzzo lisciato nel

locale “dep.017;

in ceramica nei locali “bagn” e “cucina

carta da parati al piano rialzatw nei locali

“antihagno 01" e in "dis.06";

non presenti;

scala tra plano seminterrato e plano rlalzato in

muratura con rivestimento in marmo;

scala tra piano terra e piano primo in legno;

al piano seminterrato, in legno con vetro-singolo

e inferriate, nel locale “autorimessa” in metallo

con vetro-singolo e inferriate;

al piano rialzato, in legno con vetro-singolo con

tapparelle in acclalo e perslane in legno

allarmate;

al piano primo nei locali "bagne 05 e "deposito

01" in metfallo con vetro-singolo, nei locali
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“biblioteca” e “salotto” in legno con persiane in
legno;
soglie, davanzali e cornici in marmo;

-  porte interne: porte in legno tamburato con vetro smerigliato, e
porte in legno tamburate
-  porte d'Ingresso: porte d’accesso In legno;

n. 2 portoni d'accesso all'autorimessa in legno;

al piano seminterrato, in metallo;

- camini: in muratura al plano rialzato, nel locale
“soggiorno/salotto”;

-  impianto elettrico: del tipo sottotraccia;

-  impianto idrico-sanitario; completo per cucina e bagni;

presente lavandino nel lacale “qutorimessa®;
-  impianto termo-idraulico: autonomo con elementi radianti tipo caloriferi in

ghisa, anche il locale "autorimessa” & riscaldato;

-  Implanto di raffrescamento: non presents;

-  citofono: presente video-citofono;
-  impianto d'allarme presente;

-  grado di finitura: normale;

- stato di conservazione: normale.

Lunita immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal PU.G. in adozione del
Comune di Gazzola, “1112 Er Tessuto residenziale rado” e non ¢ assoggetiata 2 nessun
vincolo in generale, né tantomeno vincolate per ragioni storico-artistiche.

Inoltre, Funitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal R.U.E. vigente
del Comune di Gazzola, “art. 12/IV ambiti urbani consolidati: ambiti turistico-
residenziali” e non & assoggettata a nessun vincolo in generale, né tantomeno vincolate per

ragioni storico-artistiche.

Sl specifica che, relativamente aglli immobill pignorati, relativl al fabbricato denominatn
“VILLA VECCHIA®, oggettn di pignoramento alla lettera a), dall'accesso agli atti effettuato
presso lArchivio Comunale, non sono stati rinvenuti atti di asservimento urbanistico, né

cessioni di cubatura o limiti all'edificabilita,
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Non sono inoltre stati rilevati diritti di prelazione.

Per la determinazione della consistenza commerciale delle unitd immobiliari di cul trattasi,
relativi al fabbricato denominate "V/LLA VECCHIA", oggetto di pignoramento alla Jettera a),
lo scrivente ha calcelato la superficie comprensiva delle murature interne ed esterne (1/2
per quelle a conflne con alire unitd immobiliar).

Le superfici dei portici, balconi, terrazzi sono state ragguagliate con coefficiente paria 0,25.
Le superfici delle cantine, dei locali accessori sono state ragguagliate con coefficiente pari a
0,20.

Le superfici delle autorimesse sono considerate per interno e al lordo delle pareti.

Le superfici delle aree esterne pertinenziali destinate a piardine sono state ragguagliate con
coefficiente pari a 0,02,

In base a tale criterlo dl misurazione, le superfled commerciall prese in esame al finl

estimativi sono le seguent:

Fabbricato di dvile abitazione (denominate “VILLA VECCHIA™) articolato su tre Hvelll
(due plani fuorl terra e un plano seminterrato), composto da una uniti immobiliare

residenziale e da una autorimessa al piano seminterrato, e relativa area esterna

pertinenziale:;

parteresidenziale mq 602,54
autorimessa mq 81,95
area esternapertinenziale/glardino mq 199,20

Per quanto riguarda il fabbricato denominato "FABBRICATG ACCESSGRICY, oggetto di
pignoramento alla lettera a), esso & articolato su due livelli {un pianc fuori terra e da un
piano seminterrato).

Il piano seminterrato & composto da due portici, un deposito, un disimpegno, due bagni,
due spogliatol, un magazzino e un locale antnclave. E presente una scala di accesso esterna
di collegamento tra il piano seminterrato e il piano terra.

Al piano terra & presente un locale cucina e un portico.
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11 fabbricato & ubicato nella zona “centrale”’ del lotto oggetto di pignoramento, ubicato

vicino alla piscina esterna e al campo da tennls.

Le principali caratteristiche costruttive del fabbricato accessorio sono le seguenti:

strutture portanti verticali:

strutture portant orizzontall:

copertura:

gronde:
lattoneria:

esterni:

pavimentl esternt:
tramezzature:
intonaci:

paviment] internk
rivestimenti interni:

controsoffitti in cartongesso:

scala esterna:

serramenti esterni:

porte interne;
porte esterne:
impianto elettrico:

impianto idrico-sanitario:

impianto termo-idraulico:

muratura;

travl In c.a. e solal in latero-cemento;

del tipo a capanna in legno con travi e travettia
vista a copertura del piano terra;

in legno a copertura del plano terra;

in rame;

intonaco tinteggiato;

le colonne e gli archi sono rivestiti in sasso;

in pletra;

muratura;

al civile tinteggiati;

In gres e In ceramica;

in ceramica nel locali “bagnf” e “cucina estiva”;
non presenti;

scala tra piano seminterrato e piano terra in
metallo rivestita in pietra;

al piano terra in legno con zanzariere e persiane
in legno;

al plano seminterrato in legno con vetro-singolo e
inferriate, nel lacale "deposito™ in pve;

soglie, davanzali e cornici in marmo;

porte in legno tamburato;

in metallo;

del tipo sottotraccia;

completo per cucina e bagni;

nel locale "autoclave” al plano seminterrato &
presente Fimpianto relativo al funzienamentn
della piscina esterna;

non presente;
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-  impianto di raffrescamento: non presente;

-  cltofono: presente al plano terra nel locale “cucina estiva™;
-  grado di finitura: normale;

-  stato di conservazione: normale.

Le unit2 immobillari oggetto dl stima sl trovano In zona, classiflcata dal P.U.G. dl adozlone
del Comune di Gazzola, “1112 Er Tessuto residenziale rado” e non & assoggettata a nessun
vincolo in generale, né tantomeno vincolate per ragioni storico-artistiche.

Inoltre, Funitd Immobillare oggetio di stima sl trova in zona, classificata dal RUE. vigente
del Comune di Gazzola, “art. 22/IV ambiti per servizi: verde sportive aperito al pubblico”
e non & assogpettata a nessun vincolo in generale, né tantomeno vincolate per ragioni

storico-artistiche.

Si specifica che, relativamente agli immobili pignorati, relativi al fabbricato denominato
“FABBRICATG ACCESSORICE, oggetto di pignoramento alla Jettera a), dall'accesso agli atti
effettuato presso 1Archivie Comunale, non sono statl rinvenut atdl Al asservimento
urbanistico, né cessioni di cubatura o limiti all ‘edificabilitd.

Non sono inoltre stati rilevati diritti di prelazione.

Per la determinazione della consistenza commerciale delle unitd immobiliari di cul trattasi,
relativi al fabbricato denominato "FABBRICATG ACCESSORICE, oggetto di pignoramento alla
lettera a). lo scrivente ha calcolato la superficie comprensiva delle murature interne ed
esterne (1/2 per quelle a conflne con altre uniti immobiliart).

Le superfici dei locali sono state ragguagliate con coefficiente pari a 0,50.

Le superfici dei portici, balconi, terrazzi sono state ragguagliate con coefficiente pari a 0,25.
In base a tale criterio di misurazione, le superfici commerciali prese in esame ail fini

estimativi sono le seguenti:

Fabbricato accessorio (denominato “FABBRICATG ACCESSGRIO™) artcolato su due
livelll {(un plano fuorl terra e un plano seminterratn), composto da due unitd

immobiliari:
parte del piano terra mq 5531
parte del plano seminteirato mq 25,17
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Per quanto riguarda la “PISCINA ESTERNA", oggetto di pignoramento alla Jettera a), essa
ubicata nella zona “centrale” del lotto oggetto di pignoramento, ubicato vicino al “CAMPG
DA TENNIS" e al "FABBRICATC ACCESSORICY, entrami oggetto di pignoramento.

La piscina & In muratura (cemenin armatn)} ed & rivestita con mationelle di ceramica 4l
colore azzurro. La piscina ha dimensioni “olimpioniche”, composta da sei corsie, con relativi
blocchi di partenza. Sono presenti anche quatire scalette in metallo di accesso alla piscina,
e un trampolino per 1 mffl con scaletta in acclalo.

Presente illuminazione interna alla piscina mediante faretti laterali.

Inoltre, & presente una pavimentazione esterna lungo tutti e quattro i lati della piscina, di
larghezza pari a circa 140 cm, rivestita in pietra.

Lunitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal PU.G. in adozione del
Comune di Gazzola, “1112 Er Tessuto residenziale rado” e non & assoggettata a nessun
vincolo in generale, né tantomeno vincolate per raglonl storico-artistiche.

Inoltre, I'unitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal R.U.E. vigente

del Comune di Gazzola, “art. 22/IV ambiti per servizi: verde sportive aperto al pubblico”

e non & assoggettata a nessun vincolo in generale, né tantomeno vincolate per ragioni

storico-artistiche.

Si specifica che, relativamente alla piscina esterna, oggetto di pignoramento alla lettera a),
dallaccesso agll atil effettuato presso 1Archivio Comunale, non sono statl rinvenut! atd di
asservimento urbanistico, né cessioni di cubatra o limiti all‘edificabilita.

Non sono inoltre stati rilevati diritti di prelazione.

Per la determinazione della consistenza commerciale dell'unitd immobiliare di cui trattasi,
relativi alla “P/SCINA ESTERNA®, oggetto di pignoramento alla lettera a), lo scrivente ha
ragguagliato la superficie della piscina con coefficiente paria 0,30.

In base a tale criterlo dl misurazione, le superflel commerciall prese in esame al finl
estimativi sono le seguenti:

“PISCINA ESTERNA": mq 99,00
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Per quanto riguarda il "CAMPG DA TENNIS®, oggetto di pignoramento alla Jetfera a), esso
ubicata nella zona “centrale” del lotto oggetto di pignoramento, posizionato vicino alla
“PISCINA” e al "FABBRICATG ACCESSGRIC, entrami oggetto di pignoramento.

Il campo da tennis @ recintatn con rete metallica lungo tuttn 1l perimetro; per accedere al
campo sono presenti due cancelli metallici.

La pavimentazione del campo & stata realizzata con emulsioni bituminose elastiche.

11 campo & illuminato da quattro lamploni.

Lunid immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal RU.G. in adozione del
Comune di Gazzola, “1112 Er Tessuto residenzinle rado” e non & assoggettata a nessun
vincolo in generale, né tantomeno vincolate per raglonl storico-artistiche.

Inoltre, Funitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal R.U.E. vigente
del Comune di Gazzola, “art. 22/IV ambiti per servizi: verde sportivo aperto al pubblico”
e non & assoggettata a nessun vincolo In generale, né tantomeno vincolate per ragloni
storico-artistiche.

Si specifica che, relativamente al campo da tennis, oggetto di pignoramento alla lettera a),
dall'accesso agli atti effettuato presso lArchivic Comunale, non sono stati rinvenuti att di
asservimento urbanistico, né cessioni di cubatura o limiti all'edificabili 3.

Non sono inoltre stati rilevati diritti di prelazione.

Per la determinazione della consistenza commerciale dell’'unitd immaobiliare di cui trattasi,
relativi al “"CAMPG DA TENNIS, oggetto di pignoramento alla letters a), lo scrivente ha
ragguagliato la superficie del campo con coefficiente paria 0,10,

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

estimativi sono le seguent:

*CAMPG DA TENNIS": md 66,00
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Per quanto riguarda il fabbricato accessorio denominato "LOCALE TECNICCF, oggetio di

pignoramento alla lettera a), esso & composto da un unico vane tecnico a plano terra.

11 fabbricats & ubicato nella zona centrale del lotto oggetto di pignoramento, vicino al
“FABBRICATO ACCESSORI(F, anch'esso oggetto di pignoramento.

11 febbricato composto da un unico vano, contiene all'interno alcuni impianti relativi al

funzionamento della plscina esterna, anch’essa oggetio di plgnoramento.

Le principali caratteristiche costruttive del fabbricato accessorio sono le seguenti:

strutture portantl verticalk:
copertura:

gronde:

lattoneria:

esternk

pavimenti esterni:
tramezzature:

Intonact:

pavimenti interni:
rivestimenti interni:
controsoffitti in cartongesso:

serrament esterni:

porte interne;

porta d'ingresso:

impianto eletirico:
impianto idrico-sanitario:
impianto termo-idraulico:
impianto di raffrescamento
citofono:

grado di finitura:

statn di conservazione:

muratra;

in latero-cemento con tegole in cemento;
in calcestruzzo intonacato;
in rame;

Intonaco tntegglato;

non presenti;

non presenti;

al chrile tintegglati;

in ceramica;

non presenti;

non presenti;

in metallo con vetro-singolo,
soglie e davanzali in marmo;
non presenti;

in metallo;

del tipo sottotraccia;

non presente;

non presente;

non presents;

non presente;

normale;

normale,
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Lunita immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal PU.G. in adozione del
Comune di Gazzola, “1112 Er Tessuto residenziale rado” e non & assoggettata a nessun

vincolo in generale, né tantomeno vincolate per ragioni storico-artistiche.

Si specifica che, relativamente all'immobile pignorato, relativi al fabbricato denominato
"LOCALE TECNICTF, oggetio di plgnoramento alla lettera a), dallaccesso agll atd effettuato
presso lArchivio Comunale, non sono stati rinvenuti atti di asservimento urbanistico, né
cessioni di cubatura o limiti all'edificabilita.

Non sono inoltre statl rilevat diritd di prelazione.

Per la determinazione della consistenza commerciale dell'unitd immobiliare di cui trattasi,
relativi al fabbricato denominato “LGCALE TECNICG", oggetto di pignoramento alla lettera
a)., lo scrivente ha calcolatn la superficle comprensiva delle murature Interne ed esterne
(1/2 per quelle a confine con altre unitd immobiliari).

La superfice del locale & stata ragguagliata con coefficiente pari a 0,20.

In base a tale criterlo dl misurazione, le superflel commerciall prese In esame al finl
estimativi sono le seguenti:

Fabbricato accessorio (denominato “LOCALE TECNICG™), composto da un unico locale
al plano terra; mq 3,06

Per quanto riguarda il fabbricato di civile abitazione denominato *ViL.iA CUST(ODE", oggetto
di pignoramento alla lettera b), esso & articolato su due livelli {un piano fuori terra e un
piano seminterrato), composto da un'unitd immobiliare residenziale e da un’autorimessa,
€ON annessa area coperta e scoperta di pertinenza esclusiva.

Il pianc seminterrato & composto da un disimpegno, una lavanderia, una cantina, una
legnaia, un magazzino, un locale tecnico, un’autorimessa € uno scannafosso. L'accesso al
plano seminterratn avviene dal cortlle dl pertinenza.

E presente anche una scala esterna di collegamento tra il piano seminterrato e il piano

rialzato, situata sul prospetto sud.

. (- /], , . . PAG. 2077
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)

)
t‘*a Firmato Da: MEGRI GRAZIANC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA3 Serial#: 7d32bddeacdIbIdis4dfi2 64334 35163

)



Studio Tecnico ing. Graziano Negri

Via Voltan, 3 29010 San Wicold REottofreno (PC)

Tel.: 340 7753388 E-mail certificata: grazianonegri®@ingpecey  E-rwail: ing. grazianonegri@gmail.com

11 piano rialzato ¢ composto da una sala da pranzo, un tinello, un soggiorno, un disimpegno,

un ripostiglio, due camere da letto & un bagno.

Esternamente & presente un portico d'accesso al fabbricato, lungo tutio il prospetto oveste

un portico sul prospetto nord, entrambi al piano rialzato.

L'accesso principale al fabbricato avviene da via della Pretlina, mediante n. 2 cancellj,
entrambl sla pedonall, sla carrabill. Il fabbricatn & ublcato ceniralmente rispetio alfarea

esterna pertinenziale.

Le principali caratteristiche costruttive del fabbricato di clvile abitazione sono le seguenti:

strutture portanti verticalk

strutture portanti orizzontali:

copertura
gronde:
lattoneria:
esternl:
pavimenti esternt:
tramezzature:
intonaci:

pavimenti interni:

rivestimenti interni:

controsofflitl in cartongesso:

scala interna:

serramenti esterni:

porte Interne:

porte d'ingresso:

muratura;

travi in c.a. e solai in latero-cemento, con muricci
e tavelloni;

del tipo a padiglione in latero-cementn;

in calcestruzzo intonacato;

in rame;

intonaco Untegalato;

in piastrelle gres/ceramica;

muratura;

al civile tinteggiati;

in ceramica e in granito al pianoc rialzato;

in cemento lisciato al piane seminterrato;

in ceramica nei locali “bagno” e “tinello”;

non present;

non presente;

al piano seminterrato in legno con vetro-singolo
con inferriate e/o persiane in legno;

al piano rialzato in legno con vetro-singolo con
persiane in legno;

soglie, davanzali e cornici in marmo;

porie In legno tamburato al plano seminterrato;
porte in legno con vetro smerigliato al piano
rialzato;

porta d’accesso al piano rialzato in legno;
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portone d'accesso all'autorimessa e porte esterne
al plano seminterrato in metallo con sopraluce;
-  camini in muratura al piano rialzato, nel locale

“sala da pranzo®;

-  impianto elettrico: del tipo fuori traccia al plano seminterrato;
del tipo sotipiraccia al plano rlalzato;

-  impianto idrico-sanitaric: completo per zona tinello e bagni;

-  impianto termo-idraulico: autonomo con elementi radianti tipo caloriferi in
ghisa al plano rialzato;

= impianto di raffrescamento: hoh presente;

-  citofono: presente video-citofono;

-  impianto d'allarme non presente;

-  grado di finltura: normale;

-  stato di conservazione: normale.

Lunith immoblliare oggetio di stima sl trova In zona, classiflcata dal PU.G. In adozlone del
Comune di Gazzola, “1112 Er Tessuto residenziale rado” e non & assogpgettata a nessun
vincolo in generale, né tantomenoe vincolate per ragioni storico-artistiche.

Inoltre, F'unitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal R.U.E. vigente
del Comune di Gazzola, “art. 12/IV ambiti wrbani consolidati: ambiti turistico-
residenziali” e non & assopgettata a nessun vincolo in generale, né tantomeno vincolate per

ragioni storico-artistiche.

Si specifica che, relativamente agli immobili pignorati, relativi al fabbricato denominato
“VILLA CUSTODE™, ogpetio di pignoramento alla letiera b). dall'accesso agli atti effettuato
presso lArchivio Comunale, non sono stati rinvenuti atti di asservimento urbanistico, né
cessioni di cubatura o limiti all’edificabilit.

Non sono inoltre stati rilevati diritti di prelazione.

Per la determinazione della consistenza commerciale delle unitd iImmaobillard di cul trattasi,
relativi al fabbricato denominato “V/LLA CUSTGDE", oggetto di pignoramento alla Jettera b},
lo scrivente ha calcolato la superficie comprensiva delle murature interne ed esterne (1/2

per quelle a confine con altre unita immobiliari).
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Le superfici dei portici, balconi, terrazzi sono state ragguagliate con coefficiente pari a 0,25.
Le superficl delle cantine, dei locall accessorl sono state ragguagliate con coefficiente parl a
0,20.

Le superfici delle autorimesse sono considerate per interno e al lordo delle pareti.

Le superfici delle aree esterne pertinenziali destinate a giardinc sono state ragguagliate con
coefficlente pard 2 0,02.

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

estimativi sono le seguent:

Fabbricato di dvile abitazione {(denominato “VILLA CUSTGDE") articolato su due
livelli {un piano fuori terra e un pianc seminterrato), composto da una unita
immobiliare residenziale e da una autorimessa al plano seminterrato, e relativa area

esterna pertinenziale:

parteresidenziale; mq 128,66
autorimessa; mq 24,39
area esterna pertinenzale/glardino: mq 9,88

Per quanto riguarda il fabbricato denominato *Vii.liA NUGVA", oggetto di pignoramento alla
lettera ¢}, esso & articolato su tre livelli {due piani fuori terra e un piano seminterrato},
composto da una unita immobiliare residenziale e da una autorimessa.

11 plano seminterrato & compostio da sel vanl cantina, un locale caldala, un ripostigho
sottoscala e un vano autorimessa. E presente anche una scala interna di collegamento tra il
piano seminterrato e il piano terra, posizionata nel locale “cantina 05”7

Sono presenti, inoltre, anche due scale esterne di collegamento tra il piano seminterrato e il
piano rialzato, entrambe collocate in prossimiti del cortile esterno.

L'accesso al piano seminterrato avviene dal cortile esterno pertinenziale.

Il piano rialzato ¢ composto da un soggiorno/salotto con vano scala interno di
collegamento al plano superiore, cinque disimpegnl, una cucina, otio camere da lettn, sel
bagni, una lavanderia e una camera. Esternamente al piano rialzatn, sono presenti un
balcone sul prospetto sud-ovest e un portico sul prospetto nord-est con relativa scala

d'accesso principale al fabbricato.
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1l piano primo & composto da un unico vano soppalce che si affaccia sul vano soggiorno.
Laccesso principale al fabbricato avviene da vla Enrico Millo, mediante un cancello, sla
pedonale, sia carrabile. 11 fabbricato & ubicato centralmente rispetto all'area esterna

pertinenziale.

Le principall caratteristiche costruttive del fabbricato di clvile abltazione sono le seguentf:

strutture portanti verticali:
strutture portanti orizzontali:

copertura

gronde:
lattoneria:

esterni:

paviment esternk:
tramezzature:
Intonack

pavimenti interni:

rivestimenti interni:
controsoffitti in cartongesso:
scala Interna:

serramenti esterni:

muratura;

travi in c.a. e solai in latero-cemento;

sono present] delle travi e travettl in legno a vista
a copertura del piano rialzato, nel locale
“soggiorno”;

del tipo a padiglione in latero-cemento a
copertura del plano rialzatn;

del tipo a padiglione in legno con travi e travetti
in legno a vista, a copertura del piano primo;

In calcestruzzo Intonacato;

in rame;

intonaco tinteggiato, al piano rialzato lungo il
marciapiede & presente un rivestimento in pietra
(zoccolino);

in pietra;

muratura;

al chvile tintegglati;

al piano seminterrato in gres, in calcestruzzo
lisciato nel locale “cantina 01%;

al piano rialzato in cotio, in gres e in ceramica;

al piano prima in gres nel locale “soppalco”;

in ceramica nei locali “bagnf” e “cucina”

non presenti;

scala tra plano seminterrato e plano ralzato in
muratura con rivestimento in marmo;

scala tra piano terra e piano primo in legno;

al piano seminterrato, in pvc con vetro-camera e

PAG. 34 /77

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

)

)
t‘*a Firmato Da: MEGRI GRAZIANC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA3 Serial#: 7d32bddeacdIbIdis4dfi2 64334 35163

)



Studio Tecnico ing. Graziano Negri

Via Voltan, 3 29010 San Wicold REottofreno (PC)

Tel.: 340 7753388 E-mail certificata: grazianonegri®@ingpecey  E-rwail: ing. grazianonegri@gmail.com

-  porteinterne:
- porte d'ingresso:

- camink

-  impianto elettrico:

-  Implanto Idrico-sanitarie:

-  impianto termo-idraulico:

- impianto di raffrescamento:

-  citofono:
-  impianto d'allarme;
-  gradodi flnitura:

- stato di conservazione:

Lunita immoblliare oggetin di stima sl trova In zona, classiflcata dal PU.G. In adozlone del

Comune di Gazzola, “1112 Er Tessuto residenzinle rado” e non & assogpettata a nessun

inferriate;

al plano rialzato, in legno con vetro-camera, con
persiane esterne in alluminio allarmate e scuri
interni in legno scorrevole;

al plano primo, in legno con vetro-camera, con
persiane esterne In alluminio allarmate;

soglie, davanzali e cornici in marmo;

porte in legno tamburato;

porte d'accesso in legno;

portone d'accesso all'autorimessa in legno;

al piano seminterrato le porte esterne in metallo;

in muratura al piano rialzato, nel locale

“sogglorno”;

del tipo a vista al piano seminterrato;

del tipo sottotraccia al piano rialzato e primo;
completo per cucina e bagnl;

presente lavandino nel locale “ autorimessa®;
autonomo con elementi radianti tipo caloriferi in
ghisa, al piano rialzato e primo;

noh presente;

presente video-citofono;

presents;

normale;

scarso, sono presenti quadri fessurativi
importanti, ubicati sul prospetto est e sul
prospetto ovest, che evidenziano cedimenti
fondazionali in attp e necessitano interventi di

rinforzo e consolidamento.

vincolo in generale, né tantomene vincolate per ragioni storico-artistiche.
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Inoltre, Funitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal R.U.E. vigente
del Comune dl Gazzola, “art. 12/IV ambiti urbani consolidati: ambiti turistico-
residenziali” e non & assoggettata a nessun vincolo in generale, né tantomeno vincolate per

ragioni storico-artistiche.

S! speciflca che, relativamente agll Immobill plgnoratl, relathv al fabbricato denominato
“VILLA NUGVA", oggetto di pignoramento alla Jettera ). dall’accesso agli atti effettuato
presso lArchivio Comunale, non sono stati rinvenuti atti di asservimento urbanistico, né
cessioni di cubatura o limit all'edificabilita.

Non sono inoltre stati rilevati diritti di prelazione.

Per la determinazione della consistenza commerciale delle unita immobiliari di cui trattasi,
relativl al fabbricato denominato “I/LLA NUGVAY, oggetto Al plgnoramento alla lettera ¢), lo
scrivente ha calcolato la superficie comprensiva delle murature interne ed esterne (1/2 per
quelle a confine con altre unita immobiliari}.

Le superflcl del portcl, balconl, terrazzl sono state ragguagliate con coefficlente parl a 0,25.
Le superfici delle cantine, dei locali accessori sono state ragguagliate con coefficiente pari a
0,20.

Le superfici delle autorimesse sono considerate per interno € al lordo delle pareti.

Le superfici delle aree esterne pertinenziali destinate a giardine sono state ragguagliate con
coefficiente pari a 0,02.

In base a tale criterio di misurazione, le superficdd commerciali prese in esame ail fini

estimativl sono le seguentk:

Fabbricato di dvile abitazione (denominato “VILLA NUOVA") articolato su tre livelli
(due piani fuord terra e un plano seminterrato), composto da una unitid immobiliare
residenziale e da una autorimessa al piano seminterrato, e relativa area esterna

pertinenziale;

parteresidenziale: mq 617,12
autorimessa: mq 159,05
area esterna pertinenziale/giardino: mq 6448
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Per quanto riguarda il fabbricato accessorio denominato "FABBRICATG SPOGLIATGI”
oggetto di pignoramento alla lettera €), esso ha un solo plano fuori terra ed & composto da
due locali spogliatoio, due bagni e un ricovero attrezzi.

Si accede al fabbricato atiraverso il “CAMPO DA CALCIO”. 1l fabbricato & ubicato
centralmente e lateralmente rispetto all'area esterna "CAMPG DA CALCICY, oggetto di

plgnoramento.

Le principali caratteristiche costruttive del fabbricato accessorio sono le seguenti:

strutture portantl verticalk:

strutture portanti orizzontali:

copertura:
gronde:
lattoneria:
esterni:
tramezzature:
Intonact:
pavimenti interni:

rivestimenti interni:

controsoffitti in cartongesso:

serrament esterni:

porte interne;
porte d'ingresso:

impianto eletirico:

impianto idrico-sanitario:
impianto termo-idraulico:
impianto di raffrescamento:
grado di finitura:

statn di conservazione:

muratra;

travi in c.a. e solai in latero-cemento;
del tipo a capanna in latero-cemento;
in calcestruzzo intonacato;

in rame;

intonaco tinteggiato;

murahura;

al chvile tintegglati;

in ceramica e in piastrelle klinker;

in ceramica nei locali “bagni™;

non presenti;

in alluminio con vetro smerigliato;
soglie e davanzali in marmao;

in metallo e vetro smerigliato;

In metallo e vetro smerigliato;

del tipo sottotraccia e presente quadro elettrico
per illuminazione campo da calcio;
completo per i locali “bagni®;
presente caldaia;

non presente;

normale;

normale,
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Per quanto riguarda il "CAMPG DA CALCIG” oggetto di pignoramento alla lettera ¢}, esso &
ubicato nella zona sud del lotto oggetto di pignoramento, ublcate accanto al fabbricato
accessorio denominato “ FABBRICATG SPOGLIATGE, anch'esso oggetto di pignoramento.

11 campo da calcio é recintato con rete metallica lungo tutto il perimetre ed & iluminato da
quatiro lampioni posizionati lateralmente al campo da gicco.

L'accesso principale al campo avviene da via Enrico Millo, medlante un cancello metallico, a
servizio.

Lunith immoblliare oggetto di stima sl trova In zona, classificata dal PU.G. in adozlone del
Comune di Gazzola, “1422 Vs Aree sportive” e non & assoggettata a nessun vincelo in
generale, né tantomeno vincolate per ragioni storico-artistiche.

Inoltre, I'unitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal R.U.E. vigente
del Comune dl Gazzola, “art. 12/IV ambiti urbani consolidati: ambiti turistico-
residenziali” e non & assogpettata a nessun vincolo in generale, né tantomeno vincolate per
ragioni storico-artistiche.

Larea In questione & pertanto da conslderarsi come edificablle a tutt gl effettl.

Si specifica che, relativamente agli immobili pignorati, denominati “FABBRICATG
SPOGLIATGE e il “CAMPO DA CALCIG', entrambi oggetio di pignoramento alla lettera ¢),
dall'accesso agli atti effettuato presso lArchivic Comunale, non sono stati rinvenuti att di
asservimento urbanistico, né cessioni di cubatura o limiti all'edificabilit3.

Non sono inoltre stati rilevati diritti di prelazione,

Per la determinazione della consistenza commerciale delle unitd immobiliari di cul trattasi,
relativamente all'area occupata dal campo da calcio e dal fabbricato spogliatoi di
pertinenza, oggetto di pignoramento alla lettera ¢), lo scrivente ha valutato che la
destinazione d'uso pid ordinaria sia quella di terreno edificabile; pertanto, ha calcolatn

l'intera superficie in questione:

Terreno edificablle atmalmente ocoupato da “CAMPO DA CALCIO” e "FABBRICATG
SPOGLIATO!' di pertinenza: mq 3.777,00
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Durante il sopraluogo, lo scrivente ha riscontrato la presenza di um altro fabbricato
denominato neglli elaboratl grafici “FABBRICATG PORTICO/BARBECULE" (vedi AlL D alla
presente), il quale non risulta essere presente né planimetrie Catastali, né nei Titoli
Abilitatavi Edilizi Comunali; pertanto, risulta essere abusivo.

11 fabbricato & stato costruito in prossimita del fabbricato residenziale denominato V7214
NUGVA’, posizionatn a sud-ovest rispetio lo stesso.

Tale fabbricato & composto da un unico locale al piano terra, adibito ad wuso

barbecue/portico.

Le principali caratteristiche costruttive del fabbricato accessorio sono le seguenti:

-  strutture portanti verticali: muratura;

-  copertura in legno;

-  gronde: In legno;

- lattoneria: in rame;

-  esterni: intonaco tinteggiato e colonne rivestite in pietra;
-  iramezzature non presentl;

-  intonaci: al civile tinteggiati;

-  paviment esterni: in calcestruzzo lisciato;
-  serramenti esterni: non presenti;

-  porteinterne: noh presenti;

-  porte d'ingresso: non presenti;

-  impianto elettrico: del tipo sottotraccia;

-  implanto idrico-sanitario: presente;

-  impianto termo-idraulico: non presente;

- impianto di raffrescamento: non presente;

-  grado di finitura: normale;

-  stato di conservazione: normale.

Il fabbricato si trova in zona, classificata dal PU.G. in adozione del Comune di Gazzola,
“T112 Er Tessuto residenziale rado”.

Inoltre, I'unitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal R.U.E. vigente
del Comune di Gazzola, “art. 12/IV ambiti wrbani consclidati: ambiti turistico-

residenziali”.
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Come pgia sopra citato, si specifica che, relativamente al fabbricato dencminato
“FABBRICATO BARBECUE/PORTICC', dallaccesso agll attl effettuato presso lArchivio
Comunale, non risulta essere legittimato in nessun Titnlo Abilitative Edilizio.

Per la determinazione della consistenza commerciale delle unitd immobiliari di cui trattasi,
relattvl al fabbricatn denominato “"FABBRICATO PORTICO/BARBECUEY, lo scrivente ha
calcolato la superficie comprensiva delle murature interne ed esterne (1/2 per quelle a
confine con altre unitd immobiliari).

La superficie del locale & stata ragguagliata con coefficlente pard a 0,50.

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

estimativi sono le seguenti:

Fabbricato accessorlo (denominato “FABBRICATG PORTICG/BARBECUE") composto da
un solo vano piano terra: mq 6,86

Per quanto riguarda il fabbricato ad usc accessorio denominato “MANEGGIO, oggetto di
pignoramento alla lettera d), esso ha un sclo piano fuori terra, & composto da una stalla, un
ricovero atirezzi e un portico.

Durante il sopraluogo, lo scrivente ha riscontrato un crolle parziale della copertura, nel
locale “stalin®; pertanto, nella stima del bene 5i & provveduto a considerare la spesa relativa
al ripristino del tetio.

Laccesso principale al fabbricato avviene da via della Prettina, mediante un cancello
metallico.

1l fabbricato & ubicato a sud rispetto all'area esterna pertinenziale.

Le principali caratteristiche costruttive del fabbricato sono le seguenti:

- strutture portanti verticali: muratura;

-  coperura del ipo a capanna in legho con tegole in cementn;
-  gronde: in legno;

-  lattoneria: in rame;

-  esterni mattoni pieni faccia a vista;
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pavimenti esternk:
tramezzature:
intonaci:
pavimenti interni:

rivestimenti interni:

controsoffit In cartongesso:

serramenti esterni:

porte interne:

porte d’'ingresso:

impianto elettrico:
impianto idrico-sanitario:
implanto termo-draulico:
impianto di raffrescamento:
grado di finitura:

stato di conservazione:

in cotio;

In muratura;

al civile tinteggiati nel locale “ricovero attrezzf®;
in cotto;

non presenti;

non presentl;

in legno con vetro-singolo smerigliato e inferiate
soglie e davanzali in pietra;

in legno;

in legno massiccio;

del tipo a vista fuori traccia;

non presente;

hon presente;

non presente;

normale;

SCArso.

Lunitd immobiliare oggetto di stima si trova in zona, classificata dal PU.G. in adozione del
Comune di Gazzola, Art.18/2 - Verde privato” e non & assoggettata a nessun vincolo in
generale, né tantomenao vincolate per ragioni storico-artistiche.

Inoltre, & presente la possibilitd edificatoria minima per la costruzione di fabbricati
accessori con ampliamento "una tantum” del 10% calcolato sulla superficie dei fabbricati
esistentl.

Si specifica che, relativamente alfimmobile pignorato, ovvero il fabbricato denominato
“MANEGGICY, oggetto di pignoramento alla Jettera d), dall’accesso agli atti effettuato presso
lArchivio Comunale, non sono stati rinvenuti atti di asservimento urbanistico, né cessioni
di cubatura o limiti all'edificabilita.

Non sono inoltre stati rilevati diritti di prelazione.

Per la determinazione della consistenza commerciale dell’'unitd immobiliare di cui trattasi,

relativi al fabbricato denominato "MANEGGIC", oggetto di pignoramento alla lettera d), lo
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scrivente ha calcolato la superficie comprensiva delle murature interne ed esterne (1/2 per
quelle a confine con altre unith immobiliard).

Le superfici della stalla e del ricovero attrezzi sono state calcolate per intero al lordo delle
pareti, come si trattasse di autorimessa.

Le superfici dei portici sono state ragguagliate con coefficiente pari a 0,25.

Le superflel delle aree esterne pertinenziall destinate a glardino sono state ragguagliate con
coefficiente pari a 0,02.

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

estimativi sono le seguenti:

Fabbricato ad uso accessorio (denominato “MANEGGI(") composto da un unico piano
fuorl terra, con annessa area scoperta di pertinenza esclusiva:

fabbricato: mq 71,22
area esterna pertinenrziale mq 64,00

Per la determinazione della consistenza degli appezzamenti di terreno di varia natura,
oggetto di pignoramento, compresi nella Jettera €), lo scrivente ha calcolato per intero la
superficie relativa ai terreni agricoli e ai terreni edificabili; mentre la superficie del verde
privato, dei giardini privati e delle aree verdi & stata ragguagliata con coefficiente pari a
0,20 poiché da rapportarsi alle superfici commerciali delle residenze,

Allinterno del lotto censlto con foglio 19 mappale 202, 1o scrivente, durante 1l sopraluogo
ha trovate un manufatto prefabbricato, realizzato con pannelli sandwich e lamellare, situato
lungo il confine di proprieta, adibito ad uso deposito. All'interno & presente un unico vano
dotato di impianto elettrico.

Allinterno del lotto censito con foglic 79 mappale 202, e in parte nel lotto censito con foglio
19 mappale 29, nelle vicinanze del prefabbricato sono presenti dei serragli per cani,
recintati con rete metallica.

In base a tale criterlo dl misurazione, le superflel commerciall prese in esame al finl
estimativi sono le seguenti:
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fgl. 19 mapp. 14 (terreno agricolo) mqg L610,00
fgl. 19 mapp. 16 (terreno agricolo) mqg 690,00
fgl. 19 mapp. 99 (glardino / area verde privata) myg 88,00
fgl. 19 mapp. 202 (area edificabile) mqg 1.020,00
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Punto 3

3 la precisazione dello stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi,
del titolo in base al quale é occupato {locazione, leasing, comodato o altro, verificando,
in caso di provenienza successoria, 'eventuale esistenza di diritto di abitazione a favore
del coniuge superstite ex art. 540 comma I c.c), con particolare riferimento
all'esistenza di contratti registrati in data antecedente il pignoramento, in tale ipotesi
verificando data di registrazione, data di scadenza finale del contratto, data di
scadenza per leventuale disdetta, data di rilascio fissata o stato della causa
eventualmente in corse per il rilascio,

Risposta dell’esperto
3.1 Stato di possesso del bene e titolo di occupazione

Alla data del sopralluogo da parte del sottoscritto, le unitd immeobiliari sottoposte a
esecuzione risultavano libet-e.

GIl immobill di cul trattas] sono
aliro, e pon vi sono diritti di abitazione a favore del coniuge superstite ex art. 540 II

comma c.cC.
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Punto 4

4, la verifica della regolarita edilizia ed urbanistica del bene, nonché dell'esistenza della

dichiarazione di agibilitd dello stesso, previg acquisizione o agglornamento del
certificato di destinazione urbanistica previsto dalla normativa vigente, il guale dovra

Risposta dell'esperto

41 Verifica dellaregolarita edilizia del bene e dell'esistenza della dichiarazione di
agibilith

Dall'accesso agli atti eseguito dal sottoscritto presso gli archivi dell'Ufficio Tecnico del
Comune di Gazzola, & stato possibile reperire le copie dei seguenti titoli abilitativi,

Per quanto riguarda il fabbricato denominato “1iiid VECCHIA®, oggetto di pignoramento
alla lettera a):
o LICENZA EDILIZIA N. 104/1968, Variante alla Licenza Edilizia N.
117/1969: concesslone relatlva alla costruzione di villa ad uso residenziale;
o CERTIFICATO DI ABITABILITA' N47/1970: rilasciata in data 21 dicembre
1970.

11 fabbricato, di cui le unitd immobiliari pignorate fanno parte, & dotato quindi di Certificato
di Conformita edilizia e Agibilita

Nel corso del sopralluogo eseguito presso gli immobili pignorati, lo scrivente ha riscontrato
alcune difformita rispetto a quanto rappresentato alle stato legitimo autorlzzato col 1 varl
titoli abilitativi succedutesi nel tempo.

Tali difformita sono le seguenti:

1. al plano seminterrato negli elaboratl graficl comunall (vedl All. B alla presente} non
sono rappresentate correttamente: la scala interna di collegamento tra il piano
seminterrato e il piano rialzato, il relativo sottoscala e i gradini interni presenti nel
locale "dis.01" (vedi AlL D alla presente);
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2.

al piano seminterrato nel locale "tavernetta” nello stato reale é presente una scaffa
(vedi AlL. D alla presente), mentre negli elaborati graficl comunali non é rappresenta
(vedi All. B alla presente);

al piano seminterrato nel locale "autorimessa® nello state reale sonc presenti n. 2
finestre (vedi All. I alla presente), mentre negli elaborati grafici comunali sono
rappresentate n. 3 finesire (vedl All. B alla presente);

al piano seminterrato nel locale “caldaia” negli elaborati grafici comunali (vedi All. B
alla presente) non sono rappresentate e posizionate correttamente le finestre
present nello stato di fatto reale (vedi All. D alla presente);

al piano seminterrato negli elaborati grafici comunali (vedi All. B alla presente) non
sono riportate correttamente tutte le altezze interne dei locali (vedi All. D alla
presente};

al plano rlalzato negll elaboratl graflel comunall (ved! All. B alla presente} non &
rappresentata correttamente la scaffa presente all'ingresso principale del fabbricato
(vedi All. D alla presente);

al plano rlalzato negll elaborat! graflcl comunall (ved! All. B alla presente) non sono
rappresentatl correttamente i due pgradinl interni presenti nel locale
"soggiorno/salotto” [vedi All. D alla presente);

al piano rialzato nel locale "cucing” negli elaborati grafici comunali (vedi All. B alla
presente} & rappresentata una tramezza interna, che non & presente nello stato di
fatto reale (vedi All. D alla presente);

al plano rialzato nel locale "cucing” negli elaborati grafici comunali (vedi All. B alla
presente} non é rappresentata correttamente la posizione della porta Interna di
accesso al locale (vedi AlL D alla presente};

10. al piano rialzato nel locale “camera (5" negli elaborati grafici comunali (vedi All. B

alla presente) adiacente alla finestra & rappresentata una porta di collegamento con
Festerno, mentre nello stato di fatto reale risulta tamponata e non pill presente (vedi
All. D alla presente};

11.al piano rialzato nel disimpegno principale della zona notte “dis.05" nello stato di

fatio reale & presenie una finesira (ved! All. D alla presente), menire negll elaboratl
prafici comunali la finestra nen é rappresentata e il disimpegno & stato

rappresentato pill corto, con una tramezza divisoria (vedi All. B alla presente);
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12. al piano rialzato negli elaborati grafici comunali (vedi All. B alla presente) non ¢
rappresentata correttamente la tramezza divisoria del locall “camera matrimoniale®,
“dis’ e "antibagno 01" (vedi All. D alla presente);

13. negli elaborati grafici comunali {(vedi All. B alla presente} non ¢ rappresentn il piano
ammezzato (tra il piano rialzato e il piano primo) e il relativo locale “deposito” (vedi
All. D alla presente);

14. al piano primo negli elaborati grafici comunali (vedi All. B alla presente} &
rappresentato un foro di collegamento tra i locali “biblioteca” e “salotto®, mentre nel
reale stato di fatio & presente una porta interna (vedi All. D alla presente);

15. al piano primo negli elaborati grafici comunali non sono stati rappresentati i locali
“bagno 05, “dis.06" e "dep.01", ma & presente un unico vano (vedi All. B e D alla
presente};

16. al plano primo negli elaborat graflel comunall {vedi All. B alla presente) nel vano
unico, di cui al punto precedente, & stata rappresenta una scala interna che non &
presente nello stato di fatte reale (vedi All. D alla presente).

17.al plano primo nello stato dl fatto reale (vedl All. D alla presentz]}, nel locale “bagno
05" sono presenti n. 3 finestre, che non sono state rappresentate nelle planimetrie
depli elaborati grafici comunali (vedi AlL E alla presente).

Per quanto riguarda il fabbricato denominato “FABBRICATG ACCESSGRIG’, oggetto di
plgnoramento alla lettera a)-
¢ CONCESSIONE EDILIZIA N. 1568/1995, Varlante alla Concesslone Edilizia
N. 1628/1996: concessione relativa alla costruzione di fabbricato accessorio.
Non & stato rinvenuto il Certificato di Abitabilith e Agibilitd, quindi I'immobile ne &
sprovvisto.

Nel corso del sopralluogo eseguito pressc gli immobili pignorati, lo scrivente non ha
riscontrato difformita rispetto a quanto rappresentato allo stato legittimo autorizzato coi i
vari titoli abilitativi.
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Per quanto riguarda la “PISCINA ESTERNA”, oggetto di pignoramento alla lettera a):
+ LICENZA DI COSTRUZIONE N. 84/1971: concessione relativa alla costruzione
di una piscina con trampolino.
Non & stato rinvenuto {l Certflcatn di Agibilitd, quindl 1l manufatio ne & sprovvisto.

Nel corso del sopralluogo eseguito pressc gli immobili pignorati, lo scrivente non ha
riscontrato difformitd sostanziali degni di nota rispetto a quanto rappresentato allo stato
legittimo autorizzato coi i vari titoli abilitativi.

Per quanto riguarda il fabbricato denominate "LOCALE TECNICG” e per quanto afferente al
“CAMPO DA TENNIS®, oggetto di pignoramento alla Jettera a), non sono stati rinvenuti
titoll abilitativl

Pertanto, il “LOCALE TECNICG” risulta abusivo, mentre il "CAMPG DA TENNIS® risulta
comungque in regola, poiché la normativa regionale non prevede alcun titolo abilitativo

necessario alla sua realizzazione.

Per quanto riguarda il fabbricato denominato “V/ZLA CUSTGDE", oggetto di pignoramento
alla lettera b):
o LICENZA EDILIZIA N. 142/1970, concessione relativa alla costruzione di
fabbricato rurale ad uso residenziale;
¢ CERTIFICATO DI ABITABILITA’ N.72/1974: rilasciata in data 02 maggio 1974.

11 fabbricato, di cui le unitd immobiliari pignorate fanno parte, & dotato quindi di Certificato
di Conformita edilizia e Agibilita.
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Nel corso del sopralluogo eseguito presso gli immobili pignorati, lo scrivente non ha
riscontrato difformitd rispetto a quanto rappresentato allo stato legitimo autorizzato coi i
vari titoli abilitativi.

Per quanto riguarda il fabbricato denominato “ViLL4 NUGVA", oggetio di pignoramento alla
lettera c):
o CONCESSIONE EDILIZIA N. 1168/1989, Varlante alla Concessione Edilizia
N. 1343/1991: concessione relativa alla costruzione di villa ad uso residenziale.
Non & stato rinvenuto il Certificato di Abitabilith e Agibilitd, quindi I'immobile ne &
sprovvisto,

Nel corso del sopralluogo esepuitc presse gli immobili pignorati, lo scrivente pon ha
riscontrato difformita rispetto a quanto rappresentato allo stato legittimo autorizzato coi i
vari titoli abilitativi.

Per quantn riguarda 1l fabbricato denominatn “FABBRICATG SPOGLIATGE, e 1l
“FABBRICAT( PORTICG/BARBECUE", oggetto di pignoramento alla Jettera ¢), non sono
stati rinvenudti titoli abilitativi, quindi i manufatti risultano abusivi.

Per quanto riguarda il “CAMPG DA CALCIOR, oggetto di pignoramento alla lettera ¢):
e CONCESSIONE EDILIZIA N. 1182/1989: concessione relativa alla realizzazione
di campo sportivo da calcio ad usc privato.
Non & stato rinvenuto il Certificato di Agibilitd, quindi I'immobile ne & sprovvisto.
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Nel corso del sopralluogo eseguitc pressc Iimmobile pignorato, lo scrivente pon ha
riscontrato difformitd rispetto a quanto rappresentato allo stato legitimo autorlzzato col i
vari titoli abilitativi.

Per quanto riguarda il fabbricato denominato “MANEGGICY, oggetto di pignoramento alla
lettera d):
e LICENZA EDILIZIA N. 384/1973: concessione relativa alla costruzione di
fabbricato ad uso magazzeno.
Non & stato rinvenuto il Certificato di Abitabilith e Agibilitd, quindi I'immobile ne &
sprovvisto,

Nel corso del soprallucgo eseguito presso gli immobili pignorati, lo scrivente ha riscontrato
alcune difformita rispetto a quanto rappresentato allo stato legittimo autorizzato coi i vari
titoli abilitativi succedutesi nel tempo:
Tali difformita sono le seguenti:
. negli elaborati grafici comunali (vedi All, B alla presente} & rappresentato
solo una porzione del reale fabbricato, che nella realta & piii grande (vedi All.
D alla presente).

Lo scrivente ha provveduto a richiedere il Certificato di Destinazione Urbanistica di cui
alArt 30 - comma 2 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, per quegli immobili pignorat che
hanno aree coperte /o scoperte di pertinenza con una superficie pari ¢ maggiore di mq
5.000. (vedi AlL G alla presente).
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Punto 5

L. in caso di opere abusive, il controlle della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo
36 del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuall
costi della stessa; altrimenti la verifica sull’eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, | costl 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 che l'aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati st trovino nelle 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 Hl conseguimento del titolo in sanatoria;

Risposta dell’esperto

51 Controllo e verifica opere abusive

Per quanto riguarda il fabbricato denominato “Vii..A VECCHIA”, oggetto di pignoramento
alla lettera a): a seguito delle verifiche eseguite dallo scrivente & emerso che tutte le
difformitd prima descritte sono sanabili. Tali difformitd potranno essere sanate,
presentando idonea pratica comunale SCIA IN SANATORIA del prevedibile costo tecnico di
Euro 2.500,00 iva inclusa con oblazione pari a Euro 2.000,00.

Una volta legittimato dal punto di vista edilizio-urbanistico lo stato reale dei luoghi degli
immebili oggetto di pignoramento, secondo le precedenti istruzioni, per regolarizzare
anche la sitnazione catastale occorrera presentare una Denuncia di Variazione al Catasto
(aggiornamento POCFA e agglornamento elaborato planimetrico), del prevedibile costo
pari a circa Euro 1.800,00 compresi bolll e tributl catastali.

Per quanto riguarda il fabbricato denominato "FABBRICATG ACCESSORIO, oggetio di
pignoramento alla letiera a): per regolarizzare la situazione catastale occorrerd presentare
una Denuncia di Variazione al Catasto (agglornamento D((CFA}, del prevedibile costa pari a
circa Furo 600,00 compresi bolli e tributi catastali e iva.
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Relativamente al “LOCALE TECNICO”, sprovvisto, come gil descritto al capitolo precedente,
dl un valide titolo edilizio legitimante, dovrd pertanto essere sanatn mediante idonea
pratica SCIA IN SANATORIA del prevedibile coso tecnico pari a Euro 2.500,00 iva inclusa
con oblazione e oneri pari a Euro 2.000,00.

Per quanto riguarda il fabbricato denominato “VILLA CUSTODE", oggetin di plgnoramentn
alla Jettera b); per regolarizzare la situazione catastale occorreri presentare una Denuncia
di Variazione al Catasto (aggiornamento D(CFA), del prevedibile costo pari a circa Euro
600,00 compresi belll, tributl catastali e lva.

Relativamente al fabbricato deneminato "VILZA NUGVA’", oggetto di pignoramento alla
lettera ¢); per regolarizzare la situazione catastale occorrera presentare una Denuncia di
Varlazione al Catasto (agglornamenton DGCFA e agglornamentn elaborato planimetrico), del
prevedibile costo pari a circa Euro 1.200,00 compresi bolli, tributi catastali e iva.

Per quanto riguarda 1l fabbricato denominato “FABBRICATG BARBECUE/PGRTICO", oggettn
di pignoramento alla letiera ¢); il fabbricato potrd essere sanato, presentando idonea
pratica comunale SCIA IN SANATORIA del prevedibile costo tecnico pari a Euro 2.500,00
iva inclusa con oblazione e oneri pari a Euro 2.000,00.

Una volta legittimato dal punto di vista edilizio-urbanistico lo stato reale dei luoghi degli
immobili oggetto di pignoramento, secondo le precedenti istruzioni, per regolarizzare
anche la situazione catastale occorrera presentare una Denuncia di Variazione al Catasto
(agslornamento DGCFA e agglornamento Hpo mappale), del prevedibile costo parl a circa
Eura 1.800,00 compresi bolli, tributi catastali e iva.

Per quanto riguarda il fabbricate denominato "FABERICATO SPOGLIATOF, oggetto di
pignoramento alla leftera ¢): il fabbricato poira essere sanato, presentando idonea pratica
comunale SCIA IN SANATORIA del prevedibile costo tecnico pari a Euro 2.500,00 iva

inclusa con oblazione e oneri pari a Euro 2.000,00.

Per quanto riguarda il fabbricato denominato “MANEGGIC, oggetto di pignoramento alla
lettera d): a seguito delle verifiche eseguite dallo scrivente é emerso che tutte le difformita

prima descritte sono sanabili. Tali difformiti potranno essere sanate, presentando idonea
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pratica comunale SCIA IN SANATORIA del prevedibile costo tecnico pari a Euro 2.500,00

Iva Inclusa con oblazione e oneri parl a Euro 2.000,00.

Per quanto concerne invece il manufatto prefabbricato abusivo presente nel terreno (foglio
19, mappale 202) oggetto di pignoramento alla letiera e), essendo tale terreno un’area
edificabile a tutt gl effett], la sanatoria & possibile salvo stipula accordo col vicino polché 11
manufatto & posizionato a confine. La pratica edilizia necessaria & la SCIA IN SANATORIA
del prevedibile costo tecnico pari a Buro 2.500,00 iva inclusa con oblazione e oneri pari a
Euro 2.000,00.

Una volta legittimato dal punto di vista edilizio-urbanistico lo stato reale dei luoghi degli
immobili oggetto di pignoramento, secondo le precedenti istruzioni, per regolarizzare
anche la situazione catastale occorrera presentare una Denuncia di Variazione al Catasto
(agglornamento DGCFA e agglornamento Hipo mappale), del prevedibile costo parl a circa
Euro 1.800,00 compresi bolli, tributi catastali e iva.

Inflne occorre annotare che 1 costl necessard all'agglornamento della Mappa Catastale, di
cui il foglio 19 del Comune di Gazzola, dovuto per trasformazione della vecchia strada
vicinale interna, & del prevedibile costo pari a circa Furo 2.500,00 compresi bolli, tributi

catastali e iva.
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Punto 6

l'informazione sullimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, sulle
eventuall spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto, su eventuali spese condominiall non pagate negli ultimi due anni anteriori alla
data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato;

Risposta dell’esperto

6.1

Verifica dl spese di gestione e/o manutenzione e verifica di spese condominiali

I benl oggetio dl plgnoramento non fanne parte dl un condominio quindi, non vi soneo

spese condominiall da considerare.

Le spese di gestione e manutenzicne annue stimabili sono:

Immobili di cui alla lett a): Buro 50.000,00 considerando la villa vecchia, la piscina,
il campo da tennis, i1 fabbricati accessori e il giardino;

Immobili di cui alla lett b): Furo 3.000,00 considerando la villa custode e I'area
esterna pertinenziale;

Immobill di cul alla lett €): Eure Z1.000,00 considerando la villa nuovy, 1 fabbricat
accessori, il campo da calcio e il giardino;

Immobili di cui alla lett d): Euro 2.000,00 considerando il fabbricato maneggio e
Yarea esterna pertinenziale

Immobili di cui alla lett. ): Euro 2.000,00 considerando la manutenzione minima
possibile trattandosi di terreni.
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Punto 7

la valutazione estimativa del valere di mercato del Iotioc o dei singoli lotii,
eventualmente previe frazionamento da eseguire a cura dello stesso esperto estimatore,
che st propongono di identificare per la vendita. Tale valutazione, ai sensi del nuovo art.
568 c.p.c., procedera dal calcolo della superficie dellimmobile, specificando quella
commerciale, del valore per metro quadro, e del valore complessivo; esporra
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni delln stima, precisandoli
separatamente: 1} per gli oneri di regolarizzazione urbanistica; 2} per lo stato d'uso e
di manutenzione; 5] per lo stato di possesso; 4} i vineoll e gli 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 st quantifica, salva
diversa determinazione ove particolari circostanze lo richiedano, nella percentuale del
10% - in ragione della differenza tra oneri? tributari calcolati sul prezzo pieno anziché
sutl valori catastall, dell’'assenza di garanzia per vizi occultl, della natura esecutiva e
non contrattuale della vendita, ovvero di altre specifiche caratteristiche del compendio
immobiliare;

Risposta dell’ esperto

7. 1

Valutazione esttimativa del lotto

Lo scrivente, trattandos! di pii uniti immobillarl sottoposte a plgnoramento, ha valutato

pill economicamente conveniente procedere con una suddivisione in pil lotti.

Pertanto, 1 lottl saranno cosi costtult:

LOTTO 01: 100% di proprietd degli immobili siti nel Comune di Gazzola, localith Rivalta,
via Enrico Millo, costituiti da:
Fabbricato di civile abitazlone (denominato “I/71LiA VECCHIA™) articolato su tre lvelll (due

piani fuori terra e un piano seminterrato), composto da un0uniti immobiliare residenziale

e da un'autorimessa, con annessi: una piscina esterna, un campo da tennis, un fabbricato
accessorlo {denominato “FABERICATG ACCESSGRIG") artlcolatn su due lvell (un plano

fuori terra e da un pianc seminterrato), un fabbricato accessorioc composto da un unico
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locale al piano terra (denominato "LOCALE TECNICG"); il tutto insistente su area coperta e

scoperta dl pertinenza esclusiva, unitamente ad un appezzamento di terrenc nudo.

11 tutto censito al Catasto Fabbricati del Comune di Gazzola cosi come segue:

+ Foglio 19 - Mappale 97 - Sub. 1 graffato: ai Mappali 100-134-136 del Foglio 15 e
graffato al Foglio 19 Mappale 137 Snb. 1 - Cat A/7 - (asse 4 - Cons. 38,5 vanl -
Sup. Catastale totale 637 mq - Sup. Catastale totale escluse aree scoperte 635
mg - R.C € 4.076,14 - STRADA PER RIVALTA - piano S1-T-1

o Foglio 19 - Mappale 97 - Sub. 2 - Cat. C/6 - Qasse 5 - Cons. 72mqg - Sup. 75mq -
R.C € 319,79 - STRADA PER RIVAITA - piano §1

¢ Foglio 19 - Mappale 137 - Sub. 2 - Cat. C/2 - Classe 1 - Cons. 118 mq - Sup. 92
mq - RC € 262,05 - STRADA PER RIVAITA - plano §1-T

11 tutto censito al Catasto Terreni del Comune di Gazzola cosi come segue:
+ Foglio 19 - Mappale 100 - Aass Ente Urbano - Sup. 660 mq;
e Foglio 19 - Mappale 136 - (Qass. Ente Urbano - Sup. 330mq;
¢ Foglio 19 - Mappale 137 - dass. Ente Urbano - Sup. 9.960 mg;
¢ Foglio 19 - Mappale 99 - Qass. Seminativo - Classe 4 - Reddito dom. € 11,36 -
Reddito agrario € 25,00 - Sup. 4400 maq.

Per la determinazione del valore del bene immobiliare, lo scriventz ritlene che dl norma il

procedimento di stima pill consenoe, ove possibile, sia quello sintetico comparativo.

Si reputa infatti che la via diretta sia la pil obiettiva ¢ immediata in quanto consente,
attraverso la conoscenza dei prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale
riscontro con il mercato che, in ulteriori analisi, & il punto di riferimento del valore di

qualsiasi bene.

La valutazione degli immobili sottoposti a esecuzione sard quindi eseguita secondo il
criterio del “pill probabile valore di mercato”, ottenendo il valore complessivo del bene

come prodotto della sua superficie commerciale per il valore venale al metro quadro,
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questultimo ricavato per comparazione con beni simili gia compravenduti, siti nelle
vicinanze e in condizioni d’'ordinariet3.

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

per gll onert per 1a regolazione urbanistica dellimmoblle;

per gli oneri per il ripristino della regolarita catastale dell immobile;

per lo stato d'uso e manutenzione;

per abbattimento forfettario del 10%, al fine di tenere conto del maggiorl onerd
tributari calcolati sul prezzo pienc anziché sui valori catastali, dell'assenza di

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

Nella valutazione 11 sottnscritio ha tenuto conto dl tutto quanto sopra e in particalare del

seguenti elementi di stima:

- destinazione d'uso residenziale;

conslstenza commerclale;

ubicazione;

grado di finitura;

stato di conservazione;

- difficile situazione attuale del mercato immabiliare, con molteplice offerta di beni
alla vendita, ma contestuale richiesta assai ridotta, pressoché ai livelli minimi
rispetto agli ultimi anni.

A seguito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente attribuisce all'intera proprietd

delle unitd immobiliari di cui trattasi il seguente valore di stima:

Fabbricato di civile abitazione {denominaio “VILLA VECCHIA"} articolaio su ire
fivelli {due piani fuori terra e un pianc seminterrato}, commposto da una unita
immobiliare residenziale e da unao autorimessa, con annessi; una piscna
esterna, un campoe da tennis, un fabbricatoe accessoric {(denominato
“FABBRICATO ACCESSORIG"} articolato su due livelli {un piano fuori terra e da
un piane seminterraio}, un fabbricato accessorio composte da un unice locale al

piane terra {denominato “LOCALE TECNICG”}; il tutio insisienie su area coperia
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e scoperita di pertinenza esclusiva, initamenie ad un appezzamento di terreno

mida

Fabbricato "VILLA VECCHIAY

parte residenziale myg 602,54 x 1.000 €/mq = € 602.540,00
autorimessa mgq 81,95 x 450 €/mq = € 36.877,50
Fabbricate "FABBRICATG
ACCESSORIG”
parte del plano terra mgq 55,31 x 1.000 €/mgq = €55.310,00
parte del plano seminterrato mq 25,17 x 1.000 €/mq = € 25.170,00
Fabbricate “LOC. TECNICG” mgq 3,06 x 1.000 €/mq = € 3.060,00
“CAMPO DA TENNIS” mq 66,00 x 1.000 €/mq = € 66.000,00
“PISCINA ESTERNA” mq 99,00 x 1.000 €/mq = €99.000,00
Terreni
area esterna/giardino esdusivo mg 199,20 x 1.000 €/mq = € 199.200,00
terreno adibito a parco/glardino mq 88,00 x 1.000 €/mq = € 86.000,00
Totale valore venale del bene = € 1.175.157,50
a dedurre:
Spese per gli oneri di regolarizzazione catastale
Fabbricato “VILLA VECCHIAY -€ 1.800,00
Fabbricato "FABERICATG ACCESSORIG” -€ 600,00
Aggiornamento Mappa Catastale {Foglio 19} -€ 2,.500,00
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Speserelative alle pratiche edilizie di sanatoria comprensiva
dell’oblazione:
Fabbricato “VILLA VECCHIA” -€ 4.500,00
Fabbricate "LOCALE TECNICG” -€ 4.500,00
Abbatt. forfettario del 10 % per maggiorl onerl nibutari, assenza
garanzia per vid occuli, ecc. = -€ 117.515,75
Restano € 1.043.741,75
Valore arrotondato dell'intera proprieta = € 1.043.000,00

(diconsl euro UNMILIONEEQUARANTATREMILA/00)

I valori venali, espressi in €/mgq, assunti alla base della precedente valutazione economica,
sono statl ottenut! prendendo come riferimento 1 valorl minimi riportatl dall'Agenzia delle
Entrate nella sua banca dati dell'Osservatorio dei Prezzi Immobiliari {vedi AlL F alla
presente), relativamente al Comune di Gazzola, tipologia ville, villini e autorimesse, e da
quanio suggerito dalle compravendite di henl simill iratiate recentemente da un operatore
immaobiliare del settore (Agenzia Arda Case, Piazza Caduti 25, Fiorenzuola d'Arda).

In particolare, i valori venali utilizzati per la valutazione del LOTTO 01, sono i seguenti:

TIPOLOGIA STATO CONSERVATIVO VALORE MERCAT0 MINIMO €/mq
Ville e Villini normale 1.000 €/mq
Box normale 450 €/mq

& &

LOTTQ 02: 100% di proprietd degli immobili siti nel Comune di Gazzola, localith Rivalta,
via della Prettina, costituiti da:
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Fabbricato di civile abitazione (denominato “V/ZL4 CUSTGDE™) articolato su due livelli (un
plano fuord terra e un plano seminterrato), composto da un'unitd immobiliare residenziale
e da un'autorimessa, con annessa area coperta e scoperta di pertinenza esclusiva e da un

appezzamento di terreno nudo (area edificabile).

11 tutte censtio al Catasto Fabbricatl del Comune di Gazzola cosi come segue:
+ Foglio 19 - Mappale 13 - Sub. 1 - Cat. A/7 - Classe 3 - Cons. 6,5 vani - Sup.
Catastale totale 146 mgq - Sup. Catastale totale esduse aree scoperte 139 mqg -
R.C. €587,47 - STRADA PER RIVALTA - piano S1-T;
s Foglio 19 - Mappale 13 - Sub. 2 - Cat. C/6 - Classe 3 - Cons. 22 mq - Sup. 25 mq -
R.C €70,44 - STRADA PER RIVAITA - piano 51;

11 tutte censito al Catasto Terreni del Comune di Gazzola cosi come segue:
+ Foglio 19 - Mappale 13 - (lass. Ente Urbano - Sup. 500 mg;
+ Foglio 19 - Mappale 202 - Class. Vigneto - (asse 3 - Reddito dom. € 7,38 -
Reddito agrario € 6,32 - Sup. 1.020mq.

Per la determinazione del valore del bene immobiliare, lo scrivente ritiene che di norma il

procedimento di stima pil consono, ove possibile, sia quello sintetico comparativo.

S1 reputa infatti che la via diretta sia la pill obiettiva ¢ immediata in quanto consente,
attraverso la conoscenza dei prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale
riscontro con il mercato che, in ulteriori analisi, & il punto di riferimento del valore di
qualsias{ bene.

La valutazione degli immobili sottoposti a esecuzione sara quindi eseguita secondo il
criterio del "pilt probabile valore di mercato”, ottenendo il valore complessivo del bene
come prodotto della sua superficie commerciale per il valore venale al metro quadro,
questultimo ricavato per comparazione con beni simili gid compravenduti, siti nelle

vicinanze e in condizioni d’ ordinariets.
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S$i precisa che nella valutazione si € inolire tenuto conto di alcuni adeguamenti e correzioni

della stima:

= per gli oneri per la regolazione urbanistica dell immobile;

= per gli oneri per il ripristino della regolaritd catastale dell'immeobile;

- per lo stato d'uso e manutenzione;

- per I'abbattimento forfettario del 10%, al flne dl tenere conto del magglor! onerl
tributari calcolati sul prezzo plenc anziché sui valori catastali, dell'assenza di

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

Nella valutazione il sottoscritin ha tenuto conto di tutto quanto sopra e in particelare dei
seguenti elementi di stima:

- destinazione d'uso residenziale;

consistenza commerclale;

ubicazione;
- grado di finitura;
stato 41 conservazione;

difficile situazione attuale del mercato immobiliare, con molteplice offerta di beni
alla vendita, ma contestuale richiesta assai ridotta, pressoché ai livelli minimi
rispetto agli ultimi anni.

A sepuito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente attribuisce all'intera proprieta
delle unita immobiliari di cui trattasi il seguente valore di stima:
Fabbricato di civile abitazione {denominato “VILLA CUSTODE"} articolato su due
livelli {um piano fuori terra e un pianc seminterraio}, composte da un'unita
immobiliare residenziale e da un’autorirnessa, con amnmessa area coperta e
scoperia di pertinenza esclusiva e da un appezzamenio di terreno nudo {area

edificabile}
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Fabbricato “VILLA CUSTGDE”
parte residenziale mq 128,66 x 830 €/mq = € 106.787,80
autorimessa mq 24,39 x 450 €/mq = € 10.975,50
Terrent
area esterna pertinenziale mq 9,88 x 830 €/mq = € 8.200,40
terreno nudo/frutteto (area mq 1.020,00 x 70 €/mq = € 71.400,00
edificabile)

Totale valore venale del bene = € 197.363,70

a dedurre:

Spese per gli oneri di regolarizzazione catastale:
Fabbricato “VILLA CUSTGDE™ -€ 600,00
Manufatto prefabbricato presente nel terreno {fgl 19, mapp.202]} -€ 1.800,00

Speserelative alle pratiche edilizie di sanatoria comprensiva
dell’oblazione:
Manufatto prefabbricato presente nel terreno {fgli9 mapp.202) -€ 4.500,00

Abbatt. forfettario del 10 % per maggiori oneri tributari, assenza

garanzia per vid occuld, ecc = -€£19.736,37
Restano €170.727,33
Valore arrotondato dell'intera proprieta = € 170.000,00

(diconsi euro CENTOSETTANTAMILA/00)
I valori venali, espressi in €/mq, assunti alla base della precedente valutazione economica,

sono statl ottenutl prendendo come riferimento i valorl minimli riportatl dall'Agenzia delle
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Entrate nella sua banca dati dell'Osservatorio dei Prezzi Immobiliari {vedi AlL F alla
presente), relativamente al Comune di Gazzola, tipologla abitazioni civill ¢ autorimesse, e
da quanto suggeritn dalle compravendite di beni simili, per quanto concerne il valore
unitario delfarea edificabile, tratiate recentemente da un operatore immobiliare del
setiore (Agenzia Arda Case, Piazza Caduti 25, Fiorenzuola d'Arda).

In particolare, i valori venali utilizzati per la valutazione del LOTTO 02, sono i seguenti:

TIPOLOGIA STATOQ CONSERVATIVO YALORE MERCATO €/mq
Abitazione civile normale 830 €/mq
Box normale 450 €/mq
Terreno edificabile | valore di mercato aree edificabili 70 €/mq
[ ] L]

LOTTO 03: 100% di proprietd degli immobili siti nel Comune di Gazzola, localitd Rivalta,
via Enrico Millo, costituiti da:

Fabbricato di civile abitazione (denominato “V/ZLA NUGIAY) articolata su tre livelli (due
plani fuor! terra e un plano seminterratn), composto da un' unitd immobfiliare abitativa e da
ur autorimessa, con annessi: un campo da calcio, un fabbricato accessorio composto da un
solo piano fuori terra (denominato “FABBRICATCG SPOGLIATON CAMPG DA CALCIZ"), un
fabbricate compostv da un unico locale al plano terra (denominato “FABBRICATG
BARBEGUE/PORTIC(O™); il tutto insistente su area coperta e scoperta di pertinenza

esclusiva.

11 tutto censito al Catasto Fabbricatl del Comune di Gazzola cosit come segue:
+ Foglio 19 - Mappale 316 - Sub. 2 - Cat. A/8 - Qasse 3 - Cons. 21,5 vani - Sup.
Catastale totale 612 mq - Sup. Catastale totale escluse aree scoperte 601 mq -
R.C € 3.053,55 - STRADA PER RIVAITA - plano S1-T-1;
+ Foglio 19 - Mappale 316 - Sub. 3 - Cat. €/6 - Qasse 3 - Cons 132 mq - Sup. 159
mg - RC € 422,67 - STRADA PER RIVALTA - piano S1;
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+ Foglio 19 - Mappale 316 - Sub. 1 - Bene comune non censibile - STRADA PER
RIVALTA -plano T;
+ Foglio 19 - Mappale 316 - Qass Ente Urbano - Sup. 7.640 mq

Per la determinazione del valore del bene immobiliare, lo scrivente ritiene che di norma il

procedimento di stima pil consone, ove possibile, sia quello sintetico comparativo.

Si reputa infatti che la via diretta sia la pill obiettiva & immediata in quanto consente,
atiraverso la conoscenza dei prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale
riscontro con 11 mercatn che, in ulteriorl analisl, & {1 punto di riferimento del valore dl

qualsiasi bene.

La valutazione degli immobili sottoposti a esecuzione sara quindi eseguita secondo il
criterio del "pid probabile valore di mercate”, ottenendo il valore complessive del bene
come prodotto della sua superficie commerciale per il valore venale al metro quadro,
questultimo ricavato per comparazione con beni simili gid compravenduti, siti nelle
vicinanze e in condizioni d’ordinarietd.

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

della stima:

= per gli oneri per la regolazione urbanistica dell immobile;

= per gli oneri per il ripristino della regolarita catastale dell'immobile;

- per lo stato d'uso e manutenzione;

- per 'abbattimento forfettaric del 10%, al flne di tenere conto del magglor! onerd
tributari calcolati sul prezzo pienc anziché sui valori catastali, dell'assenza di

garanzia per vizi occulti, della natura esecutiva e non contratiuale della vendita.

Nella valutazione il sottoscritto ha tenuto conto di tuto quanto sopra e in particolare dei
seguenti elementi di stima:

- destinazione d'uso residenziale;

- consistenza commerclale;

- ubicazione;
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- grado di finitura;
- stato 4l conservazlone;

- difficile situazione attuale del mercato immabiliare, con molteplice offerta di beni

alla vendita, ma contestuale richiesta assai ridotta, pressoché ai livelli minimi

rispetto agli ultimi anni.

A sepguito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente attribuisce all'intera proprieta

delle uniti immobiliari di cui trattasi il seguente valore di stima:
Fabbricato di civile abitazione {denominate “VILLA NUOVA"} articolata su tre

Iivelli {due piani fuori terra e un piane seminterrato}, composto da un’unita

immabiliare abiiativa e da un’autorimessa, con annessi: un campo da calcio

{area edificabile}, un fabbricato accessorio composto da un sole piano fuori

terra (denominato “FABBRICATO SPOGLIATOI CAMPO DA CALCIOT), un

Jabbricate composto da un unice locale al pianc terra (denominato

“FABBRICATG BARBEQUE/PORTICG"}); il tuito insisiente su area coperia e

scoperta di pertinenza esclusiva

Fabbricato "VILLA NUOVA”

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

parte residenziale mq 617,12 x 1.000 €/mq = € 617.120,00
autorimessa mgq 159,05 x 450 €/mq = £71.572,50
CAMPG DA CALCIG con FABERICATG
SPOGLIATG! pertinenziale (area
edificabile) mq 3.777,00x 70 €/mq = €264.390,00
Fabbricato "PORTICO/BARBECUE” mgq 6,86 x 1.000 €/mq = € 6.860,00
area giardino pertinenziale mgq 64,48 x 1.000 €/mq = € 64.480,00

Totale valore venale del bene = € 1.024.422,50

a dedurre;
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Spese per gli oneri di regolarizzazione catastale:
Fabbricato “VILLA NUGVA” -€ 200,00

Fabbricato "PORTICO/BARBECUE™ -€ 1.800,00

Spese relative alle pratiche edilizie di sanatoria comprensiva

dell’oblazione:
Fabbricato “PORTICO/BARBECUE” -€ 4.500,00
Fabbricato "SPOGLIATGH -€ 4.500,00

Spese per consolidamento fondazionale parziale

fabbricato "VILLA NUGVA” -€ 40.000,00

Abbatt. forfettario del 10 % per maggiorl onerl tributarl, assenza

garanzia per vizi occulti, ecc. = -€ 102.442,25
Restano € 870.980,25
Valore arrotondato dell'intera proprieta = € 870.000,00

(diconsl euro OTTOCENTOSETTANTAMILA/00)

I valori venali, espressi in €/mgq, assunti alla base della precedente valutazione economica,

sono stati ottenuti prendendo come riferimento i valori minimi riportati dall ‘Agenzia delle

Entrate nella sua banca dati dell'Osservatorio dei Prezzi Immeobiliari {vedi AlL F alla

presente), relativamente al Comune di Gazzola, tipologia abitazioni ville, villini e

autorimesse, e da quanto suggerito dalle compravendite di benl stmili, per quanto concerne

il valore unitario dell'area edificabile, trattate recentemente da un operatore immobiliare
del settore (Agenzia Arda Case, Piazza Caduti 25, Piorenzuola d'Arda).

In particolare, i valori venali utilizzati per la valutazione del LOTTO 03, sono i seguenti:

TIPOLOGIA STATO CONSERVATIVO VALORE MERCATO €/mq
Ville e villini normale 1.000 €/mq
Box normale 450 €/mq
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Terreno edificabile | valore di mercato aree edificabili 70 €/my

LOTTO 04: 100% di proprieti degli immobili siti nel Comune di Gazzola, localita Rivalts,
via della Prettina, costituitl da:

Fabbricato ad uso accessorio composto da un unico piano fuori terra (denominato
“MANEGGIG"], con annessa area scoperta di pertinenza esclusiva e appezzamenti di terreno

nudo.

11 tutto censito al Catasto Fabbricati del Comune di Gazzola cosi comne segue:
+ Foglio 19 - Mappale 317 - Cat. C/6 - (lasse 6 - Cons. 66 mq - Sup. 66 mq - RC €
340,86 - STRADA PER RIVALTA - plano T.

Il tutto censito al Catasto Terreni del Comune di Gazzola cosi come segue:
+ Foglio 19 - Mappale 317 - Aass. Ente Urbano - Sup. 3.300 mg;
¢ Foglio 19 - Mappale 14 - (lass. Bosco Ceduo - (asse 1 - Reddito dom. € 3,33 -
Reddito agrario € 0,50 - Sup. 1.610mgq;
¢ Foglio 19 - Mappale 16 - (ass. Bosco Ceduo - (asse 2 - Reddito dom. € 1,07 -
Reddito agrario € 0,18 - Sup. 690 mq.

Per la determinazione del valore del bene immobiliare, lo scrivente ritiene che di norma il

procedimento di stima pill consono, ove possibile, sia quello sintetico comparativo.

Si reputa infatti che la via diretta sia la pili obiettiva e immediata in quanto consente,
atiraverso la conoscenza dei prezzi recentemente realizzati per beni analoghi, un puntuale
riscontro con il mercato che, in ulteriori analisi, & il puntn di riferimento del valore di

qualsiasi bene.

La valutazione degli immobili sottoposti a esecuzione sard quindi eseguita secondo il

criterio del "pil probabile valore di mercato”, ottenendo il valore complessivo del bene
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come prodotto della sua superficie commerciale per il valore venale al metro quadro,

questultimo ricavato per comparazione con benl simili gid compravenduti, siti nelle

vicinanze e in condizioni d’ordinarieti.

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

per gli oneri per la regolazione urbanistica dell'immobile;

per gli oneri per il ripristino della regolaritd catastale dell'immobile;

per lo stato d'uso e manutenzione;

per I'abbattimento forfettaric del 10%, al fine di tenere conto del maggiori oneri
tributari calcolati sul prezzo plenc anziché sui valori catastali, dell'assenza di

garanzia per vizi occulti, della natura esecutiva € non contrathiale della vendita,

Nella valutazione il sottoscritto ha tenuto conto di tutto quanto sopra e in particolare dei

seguenti elementi di stima:

- destinazlone &' uso resldenzlale;

consistenza commerciale;

ubicazione;
grado di finitura;

- statn di conservazione;

- difficile situazione attuale del mercato immobiliare, con molteplice offerta di beni
alla vendita, ma contestuale richiesta assai ridotta, pressoché ai livelli minimi
rispetio agh ultimi annl.

A seguito delle considerazioni sopra riportate, lo scrivente attribuisce all'intera proprieta

delle unita immobiliari di cui trattasi il seguente valore di stima:

Fabbricato ad use accessorio composto da un unico piano fuori terra
{denominato "MANEGGIO”}, con annessa area scoperita di pertinenza esclusiva e

appezzamenti di terrenc nudo.
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Fabbricato “"MANEGGIG” mq 71,22 x350 €/mq= € 24.927,00
Terreni
area giardino esdusiva mq 64 x 350 €/mq = €22.400,00
terreno agricolo mq 1.610,00x 0,55 €/mq = € 885,50
terTeno agricolo mq 690,00x 0,55 €/mq = €1379,50
Totale valore venale del bene = € 48.592,00
a dedurre:
Speserelative alle pratiche edilizle di sanatoria comprendva
dell’oblazione:
Fabbricato “MANEGGIG” -€ 4.500,00
Spese necessarie per il ripristino del tetto fabbricato "MANEGGIG™ -€ 3.000,00
Abbatt. forfettario del 10 % per maggiorl onerl tributarl, assenza
garanzia per vid occuld, ecc = -€ 4.859,20
Restano €36.232,80
Valore arrotondato dell'intera proprietd = € 36.000,00

(diconsi euro TRENTANOVEMILA/00)

I valori venali, espressi in €/mq, assunti alla base della precedente valutazione economica,

sono stati ottenuti prendendo come riferimentn i valori minimi riportati dall'Agenzia delle
Entrate nella sua banca dati dell'Osservatorio dei Prezzi Immobiliari {vedi AlL F alla

presente), relativamente al Comune di Gazzola, tipologia autorimesse e da valori agricoli

medi stabiliti dalla Regione Emilia-Romagna per la regione agraria d'interesse e per il tipo

di coltura in questione.
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In particolare, i valori venali utilizzati per la valutazicne del LOTTO 04, sono i seguenti:

TIPOLOGIA STATO CONSERVATIVO VALORE MERCATO €/mq
Box minimo ribassato, perché lo stato | 350 €/mq
conservativo del fabbricato & scarso.
Terreni agricoli | valore agricolo medio 0,55 €/mq (ovvere 5.500 £/ha)
] ]
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Punto 8

8. un motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla possibilita di comoda
divisibilita della quota spettante al debitore {formando, in tal caso, ipotest di divisione
in natura o con conguaglio), ovvero sull'alienazione separata della quota stessa con
valutazione commerciale della sola gquota (tenendo conto, altresi della maggior
difficoltd di vendita per le quote indivise}, ovvero sulla necessita di alienare lintero
hene;

Risposta dell'esperto

8.1 Parere drca la comoda divisibilita o allenazione separata della quota
spettante al debitore

11 pignoramento riguarda Finterez;
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Punto 9

9. l'indicazione delle eventuall opere da eseguire con urgenza sul bene, per ripristinare la
funzionalita compromessa ovverp per evitare una compromissione della funzionalita
stessa, ed il costo dei lavorl;

Risposta dell’esperto

91 Eventali opere da esepuire con urgenza sul bene e determinazione dei
relativi costi

Nel corso del sopralluogo eseguitn negli immaobill oggetto dl stima, sl sono riscontrat
“difetti 0 ammaloramenti tali da richiedere l'esecuzione di opere urgenti al fine di
ripristinare la funzionalitd dei beni o evitare la compromissione della funzionalita degli
stessi”, solo nel caso del fabbricato denominato “MANEGGIC”, oggetto di pignoramento alla
lettera d). poiché lo scrivente ha riscontrato che una parte della copertura & crollata (vedi
AlL C alla presente); pertanto al fine di ripristinare la funzionalitd del bene & necessario
I'esecuzione di opere di riparazione, le quali sonc state stimate per un costo pari a circa
3.000 € iva Inclusa, che sono statl dedoti al valore venale del hene.

Per quanto riguarda i cedimenti fondazionali localizzati (n. 02) presenti nella “ViiiA
NUGKA", oggetto di pilgnoramento alla Jettera ). essl non sono di tale gravitd da richledere
un intervento di conselidamento immediato; mttavia & auspicabile un’opera di rinforzo
fondazionale, il cui costo & gid stato stimato e detratto dal valore venale nel capitolo

precedente.
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Punto 10

10. il nominative e il recapito dell'amministratore condominiale qualora il bene oggetto di

stima faccia parte di un condominio;

Risposta dell'esperto

10.1 Nominativo e recapito dell’amministratore di condominio

Le unitd Immobiliarl oggetto della presente stima non rlentrano in un condominio.
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Punto 11

11. lallegazione o redazione di piante planimetriche per i fabbricati e di almeno 8
fotografie det manufatti e delle aree {delle quall almeno 2 scatti dell'esterno e 2 scatti
dell'interno)}.

Risposta dell’esperto
11.1 Allegazione delle planimetrie e delle fotografie degll imm obill pignoratd

Lo scrivente ha redatto gli elaborati grafici (vedi All. D alla presente], che raffigurano lo
stato di fatto degli immobili pignorati.

Sono altresi allegate (vedi All. C alla presente) n. 69 fotografie, di cul n. 03 sono satellitari,
n. 37 relative agli esterni e n. 29 relative agli interni.
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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} in formato pdf. Uno det due cd-rom sard consegnato al professionista delegato

delle operazioni di vendita; a tal fine, [l perifo dovrg consegnare al delegafo ung

- n

Risposta dell'esperto

12.1 Predisposizione del cd-rom contenend i files dellarelazione

Come richlestn dalla Cancelleria delle Esecuzion! Immobiliari del Tribunale Ordinario di
Piacenza, non si depositano 1 due supporti informatici (cd-rom) bensl si carichera sul
portale del Tribunale anche una versione pdf della perizia ove risultino gid oscurati i dati
personali del debitore esecutato e gli altri dati sensibili,
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Punto 13

13. Vesperto prowederda a redigere la propria liguidazione tenendo conto di quanto
indicato nella circolare 25.07.2019 {disponibile sul sito internet del Tribunale di
Piacenzal e a quantificare I'onorario finale a percentuale sull'importo stimato secondo
guanto previsto dall'art. 13 del DM 30.05.2002 nella misura media delle percentuali
previste per ogni scaglione, con distinzione degli importi dovuti a titole di onorario, di
spese con IVA e di quelle non assoggettate ad [VA.

Risposta dell’esperto

13.1 RedazZione liquidazione esperto

11 sotioscritio ha redatio 1a propria liquidazione - All. H alla presente.

Chiusa la presente relazione peritale in Rottofreno, addi 19/07 /2023,

Lesperin
(ing. Graziano Negri}
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Allegati:

A}  Verbale di sopralluogo;

B)  Titoli abilitativi edilizi;

C) Documentazione fotografica;

1) Elaborato grafice del C.T.U. raffigurante lo stato di fatto degli immobili pignorati;

E) Documentazione catastale;

F) Valorl unitarl tratl dalla Banca datl dell'osservatorio del mercato immobillare
dellAgenzia dell'Entrate e Valori Agricoli Medi;

G) Certiflcato di Destinazlone Urbanistca Terren;

H) Parcella del C.T.UL.
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