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11 Giudice dell’EBsecuzione in oggetio, a seguito del’udienza del 01/06/2023,

poneva a carico dello scrivente CTU geom. Luca Gianfreda richicsta di depo-

sito di perizia di stima aggiornata, previa ultimazione della procedura di ag-

siornamento catastale e ridefinizione dei lotti rispetto a quanto indicato nella

precedente perizia di stima depositata.

PERIZIA DI STIMA AGGIORNATA

Premesso quanto sopra, lo scrivente CTU riporta qui di seguito la perizia di

stima aggiornata.

DOCUMENTAZIONE ART, 567

Lo scrivente CTU, esaminati gli atti del procedimento, ha verificato quanto

segue:

- il creditore procedente ha optato per il deposito di certificazione notarile

sostituiva.

Per gli immobili oggetto di pignoramento la certificazione notarile sostitutiva

allegata al fascicolo si estende per il ventennic preso in esame fino al

23/11/2021, data di certificazione elaborata dal Notaio ###¥ =%,

Nel complesso pertanto si segnala la corretta ¢ completa identificazione cata-
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stale dei beni pignorati e perfetta identita tra i beni come descritti nell’atto di

pignoramento e la nota di trascrizione nonché la completezza della documen-

tazione ipocatastale di cui all’art, 567.

Istanze di proroga e aggiornamento catastale

A seguito di sopralluogo effettuato presso gli immobili oggetto di esecuzione

posti in Castelvetro alla via San Polo n. 19 in data 04/11/2022 alla presenza

dell’incaricato dell’[stituto Vendite Giudiziarie ******* ¢ dei sigg. ****#*#*%

nonché conduttori di alcuni immobili esecutati, lo scrivente CTU ha potuto

constatare lo stato dei luoghi, verificando la situazione catastale nonché i gra-

fici di progetio approvati dal Comune di Castelvetro a seguito dell’avvenuto

accesso agli atti.

Si € ritenute opportuno segnalare in data 14/11/2022 che con 'aggiomamento

delia situazione catastale (nello specifico per due abitazioni) si sarebbero po-

tuti meglio definire i lotti da promuovere ai fini della base d’asta, circostanza

ulteriormente sottolineata con successiva nota del 06/01/2023, precisando che

tale richiesta riguardava esclusivamente Paggiornamento delle planime-

trie/consistenze cafastali con la corretta attribuzione di vanifcamere rispetto

all’ultimo titolo_abilitative autorizzato dal Comune di Castelvetro (C.E. n.

94/121 del 09/11/1994).

A parere dello scrivente tale attivitd & stata considerata importante proprio per

cvitare di dover considerare impropriamente un unico ¢ complessivo lotto

immobiliare, vista sia la sua complessitd costruttiva nonché la marcata € ben

definita suddivisione in pit unitd immobiliari distinte tra Joro pur facendo

parte di un unico contesto “condominiale”, aventi aree comuni.
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Altrettanto sarebbe stato, sempre a parere detlo scrivente, non corretto procra-

stinare ai singoli aggiudicatari degli immobili ic attivitd di frazionamen-

to/fusione di vani ¢ camere tra le varie unitd immobiliar,

A seguito dell’aggiornamento catastale approvato in data 25/08/2023

dall’Agenzia del Territorio di Modena si sono individuati dei lotti distinti che

corrispondono allo stato dei Juoghi.

Allegati

Sono stati acquisiti ed allegati alla presente relazione:

- aggiornamento catastale DOCFA

PUNTO n. 1: identificazione catastale dei beni

La procedura esecutiva promossa da contro

®EFFRES hg per oggetto il pignoramento dei seguenti immobili cosi identifica-

ti

- proprietd esclusiva dei beni immobili siti nel Comune di Castelvetro di Mo-

dena (Modena) e censiti nel NCEU del detto Comune come segue.

- foglio 40 particelia 137 Via San Polo snc, piano T, Cat. B/7, mq. 78,

R.C €426,08,

- foglio 34 particella 89 sub. 7 Vie San Polo n. 213, piano T-1-2, Cat.

A2 CL 2, vani 7, R.C. € 560,36;

- foglio 34 particella 89 sub. 8 Via San Polo n. 213, piano T-1-2, Cat.

A8, CL 1, vani 15, R.C. €1.394,43;

- foglio 34 particella 89 sub. 9 Via San Polo n. 213, piano 1-1-2, Cai.

A3, ClL 2, vani 6, R.C. €278 89,

- foglio 34 particella 89 sub. 10 Via San Polo . 213, piano T-1-2, Cat.
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C/6, Cl. 3, mg. 35, RC. €57,84;

- foglio 34 particella 89 sub. 11 Via San Pole n. 213, piano T-1-2, Cat.

C/6, C1. 3, mq. 36, R.C. € 59,60,

- foglio 34 particelia 110 sub. 1 Via San Polo n. 213, piano T-1-2, Cat.

A4, Cl 1, vani 2, R.C. € 35,78;

- foglio 34 particella 110 sub. 2 Via San Polo n. 213, piano T-1-2, Cat.

A/, C. I, vani 3, RC. € 83,67,

- terreno foglio 34 particella 88 62 are 34 centiare, RD. € 37,03, R.A.

€4829",

Gli immobili indicati nel pignoramento corrispondono catastalmenie a quanto

riportato nell’atto di pignoramento; per gli immobili contraddistinti dai subb.

7 ¢ 8 della particella 89 si & proceduto con "aggiornamento catastale predetto

al fine di avere la corretta attribuzione di vani/camere (nonché parziale cam-

bio d’uso di un locale al piano terra) riferito all’ultimo titolo abilitativo auto-

tizzato dal Comune di Castelvetro (C.E. n. 94/121 del 09/11/1994).

PUNTO n, 2: descrizione sommaria dei beni

Premesso che il debitore esecutato & un soggetto privato (operazione fuori

campo IVA) e sulla scorta di guanto esposto nella relazione e considerando le

caratteristiche estrinseche ed intrinseche del complesso immobiliare nel quale

ricadono gli immaobili pignorati, oltre al fabbricato avente destinazione di cul-

to religioso, si ritiene piu utile, al fine di conseguire una pi vantaggiosa occa-

sione di vendita, definire i seguenti lotti:

LOTTON. 1
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“Fabbricato destinato ad oralorio consacrato composto da un unico ambienie

ubicato nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo sne, della

superficie complessiva di circa mq. 80,00, cui si accede a mezzo di servitit df

passaggio costituita in_favore di **%%%%% o qventi causa. L'immobile confina

a nord con proprietd ******* g qyenti causa, ad est, sud e ovest con propreia

FEREARRLR

L’oratorio & censito nel N.C.E. U, Comune di Castelvetro di Modena al foglio

40 particella 137, categoria B/7, consistenza 550 mc, sup. mq. 78, pigno T,

RC €42608,

L’accesso al complesso immobiliare, avviene a mezzo di servitit di passaggio

costituita in favore di ***¥*¥*%% g gyenti causa e collegaia con la Via San Po-

»n

lo

TLOTTON.?2

“Abitazione facente parte di un complesso immobiliare composto da piir unita

immobiliari ed aree comuni, composta da piano terra e piano primo ubicata

nel Comume di Casteivetro di Modena alla via San Polo n. 19, composta al

piano ferrq da ingresso, soggiorno, cucina, bagno, n. 2 camere da letio, di-

sinpegno e ripostiglio, mentre al primo piano, cui si accede da scala interna,

sono presenti n. 3 camere da letto, disimpegno, antibagro e n. 2 bagni, oftre

lerrozzo con teltoia.

L'abitazione sviluppa complessivamente una superficie lorda (piano terra ¢

piano primo) di mq. 287,00 circa oltre terrazza di circa mq. 24,00.

L’immobile confina a sud, avest e nord con proprieta ******% o gqventi causa,

a est con grea cortiliva comume al complesso inmmobiliare.
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L abitazione é censita nel N.C.E.U. Comune di Castelvetro di Modena al fo-

glio 34 particella 89 sub. 12, categoria Ar2, vani 9,5, piano 7-1-2, RC. €

760,48.

Garage facente parte del predetto complesso immobiliare composto da piil

unita immobiliari ed aree comuni, composta da un unico ambiente al piano

terra, ubicato nel Comune di Castelvetro di Modena afla via San Polon. 19,

L autorimessa sviluppa complessivamente una superficie di mq. 35,00 circa.

L’immobile confing a nord con proprietd ******* 5 quenti causa, ad est con

proprieta ¥**%* %% o gqvenfi causa, a sud con proprietd = %% o gventi cau-

sa, ad ovest con area cortifiva comune al complesso immobiliare.

Il garage é censito nel N.C.E.U. Comune di Castelvetro di Modena al foglio

34 particella 89 sub. 10, categoria C/6, mq. 35, piano T-1-2, R.C. € 57 84,

L'accesso al complesso immaobiliare, avviene da corte comittne cui si accede

dalla via San Polo.

Quota pari ad 1/3 di terrerno avente destinazione agricola stto nel Comune di

Castelvetro con accesso dafla via San Polo, della superficie catastale di circa

mq. 6.234,

L appezzamento confina a nord con proprield *****%% o gventi causa, ad est

con proprieia ®****R% o gventi causa, a sud con proprietd *****%* o quenti

causa, ad ovest strada,

E censito nel Catasto Terreni Comune di Castelvetro di Modena al Joglio 34

particella 88, qualita semin. arbor., mq. 6.234, R.D. € 37,03, R.A. € 48,29.

L’accesso af terveno avviene divetiamenie dalla via San Polo.”

LOTTON.3
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“4bitazione fucente parte di un complesso immobiliare composto da piit unita

immabiliari ed aree comuni, composta da piano terra e piano primo destinate

ad alloggio, oltre a plano secondo destinato a soffitia e piano 3° e 4° a lorre,

whicata nel Comune di Castelvetro di Madena alla via San Polo n. 19, com-

posta al piano terra da ingresso-sala pranzo, soggiorno, cucina, antibagno,

bagno e camerda da letio, olire corte interna, mentre_al primo piano, cul si

accede da scala interna, sono presenti n. 3 camere da letto, antibagno, bagno

e n. 2 servizi igienici. Da diversa scala inferna si accede al piano secondo

destinato a soffitta da cui si accede, con ulteriore scala interna, ai livelli 3° e

4° dell’ambiente forre.

L’abitazione sviluppa complessivamente unda superficie lorda (piano terra e

piano primo) di myg. 321,00 circa, oltre a soffitta e torre su due livelli per

complessivi mg. 139,00 e n. 2 canfine al piano ferra aventi accesso autonomo

rispetta all’abitazione per complessivi mq. 49,00 circa.

-----

complesso immobiliare, ad ovesi con proprietd ******* o qventi causa.

L'abitazione é censita nel N.C.E.U. Comune di Castelvetro di Modena al fo-

olio 34 particella 89 sub, 13, categoria 4/8, vani 12,5, piano T-1-2-3-4, R.C.

€ 1,162,603, menire le due cantine sono censite nel N.C.E.U. Comune di Ca-

stelvetro di Modena al foglio 34 particella 89 sub. 14, categoria C/2, mq 15,

piano T, R.C. € 19,37 e sub. 15, categoria C/2, mg 21, piano T, RC. € 27,11.

L’accesso al complesso immobiliare, avviene da corte comune cui si accede

datla via San Polo.
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{Quaota part ad 173 di terreno avente destinazione agricola sito nel Comune di

Castelvetro con accesso dalla via San Polo, della superficie catasiale di circa

itg. 6.234.

con proprietd *****%% o gyenti causa, a sud con proprieid *** 5% o gquenti

causa, ad ovest strada.

E censito nel Catasto Terreni Comune di Castelvetro di Modena al foglio 34

particella 88, qualita semin. arbor., mqg. 6.234, RD. € 37,03, R.A. € 48,29,

L'acecesso al terreno avviene direltamente dalla via San Polo ",

LOTTON. 4

“dbitazione facente parte di un complesso immobiliare composio da piti unita

immobiliari ed aree comuni, composia da piano primo destinato princinal-

mente ad alloggio oltre ad una porzione destinata a soffitta, con annesso pia-

no lerra destinato a cantina e piano secondo destinato a soffitia, ubicata nel

Comumne di Castelvetro di Modena alla vie San Polo n. 19, composta al piano

primo da ingresso, soggiorno, cucing, disimpegno, bagno e camera da letto.

L'abitazione sviluppa complessivamente una superficie di mq. 110,00 cireq,

oltre a cantina al piano terra di mq. 53,00, menire la soffitta al primo piane

sviluppa mq. 36,15 e quella al piano secondo sviluppa circa mq. 68,15.

L’immobile confina a nord con proprietd ******* g gyenti causa, ad est con

proprietd #**%%%% o gyenti causa, a sud con proprietd **F*%*% o gventi cau-

54, ad ovest con area cortiliva comune al complesso immobiliare.

L’ abitgzione é censita nel NC.E .U, Comune di Casielvetro di Modena al fo-

glio 34 particella 89 sub. 9, categoria A/3, vani 6, piano T-1-2, R.C. € 278,89.
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Garage facenie parte del predeito complesso immobiliare composto da_piit

unita immobiliari ed aree comuni, composta da un unico ambienie al piano

lerra oltre pozzo, ubicafo nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San

Polon. 213.

L ’aqutorimessa sviluppa complessivamente una superficie di mq. 40,70 cirea.

L'immobile confina a nord con proprietd ***%*%* o gvenii cqusa, ad est con

proprietd ¥¥F%%%% o gyenti causa, a sud con proprietd ******* g gventi cau-

sa, ad ovest con area cortiliva comune al complesso immobiliare.

1l garage & censito nel N.C.E.U. Comune di Castelvelro di Modena al foglio

34 particella 89 sub. 11, categoria C/6, mq. 36, piano 1-1-2, R.C. € 59,60.

Cantina-legnaia con annessa lorre facente parte del predetio complesso im-

mobiliare composto da piy unité immobiliari ed aree comuni, composta da

vano-cantina al piano terra olire legnaia con accesso indipendente e torre

sviluppata su tre livelli, ubicaia nel Comune di Castelvetro di Modena alia

via San Polo n. 213

La canting-legnaia sviluppa complessivamente una superficie lorda di mq.

3710 circa, mentre la torre su tre livelli sviluppa complessivamenie mgq.

66,00.

L’immobile confina a nord con_area cortiliva comune al complesso immobi-

fiare. ad est e g sud con proprietd *****%% o qventi causa, ad ovest con pro-
: D

priela ¥****%% g gyenti causa.

La canting é censita nel N.C.E.U. Comune di Castelveiro di Modena al foglio

34 particella 110 sub. 1, categoria A4, vanmi 2, piano T-1-2, R.C. € 35, 78,

mentre la torre & censita nel NC.E,U. Comune di Castelvetro di Modena al
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foglio 34 particella 110 sub. 2, categoria A/4, vani 3, piano T-1-2, R.C. €

83,67.

L'accesso al complesso immobiliare, avviene da corte comune cui si accede

dalla via San Polo.

Quota pari ad 173 di terreno avente destinazione agricola sito nel Comune di

Castelvelro con aceesso dalla via San Polo, della superficie catastale di circa

mq. 6.234.

L appezzamento confina a nord con proprieta *****%% o qyenti causa, ad est

con proprieta *FF R o gyenti causa, a sud con proprietd ¥FEERER o gpenti

caitsa, ad ovest strad,

E censito nel Catasio Terreni Comune di Castelvetro di Modena al foglio 34

particella 88, qualita semin. arbor., mg. 6.234, R.D. € 37,03, R A. € 48,29,

L’accesso al terreno avviene divettamente dalla via San Polo ™.

PUNTO 2.1: regime urbanistico-edilizio

A seguito di richiesta presentata al Comune di Castelvetro di Modena, 1'Ente

Pubblico ha inoltrato i seguenti titoli edilizi per il complesso immeobiliare di

Via San Polo n. 19 (premettendo che il complesso immobiliare & antecedente

al 01/09/1967):

- Concessione Edilizia n. 1334 del 03/04/1986 inerente “i lavori di ristruttura-

zione di una porzione di fabbricato ad uso abitazione™:

- Concessione Bdilizia n. 9294 del 18/01/1988 inerente i lavori di variante in

corso d’opera al progetto di ristrutturazione di un fabbricato ad uso abitazione

gid autorizzato con concessione edilizia n. 1334 del 03/04/1986”;

- Abitabilitd n. 9/86 Prot. n. 5296 del 19/09/1990 incrente “i lavori di cui alla
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concessione edilizia n. 1334 del 03/04/1986 e n. 9294 del 18/01/1988”;

- Parere contrario Comune di Castelvetro Prot, n. 8981 del 26/11/1990 in me-

rito alla “richiesta del 29/09/1990 prot. n. 8981 di eseguire lavori di coperfura

terrazza ¢ spostamento di una porta”,

- Concessione EBdilizia n. 94/121 Prot. n. 11804 del 09/11/1994 inerente

“Pallargamento di un portone di autorimessa, modifiche interne ¢ cambio di

destinazione d’uso di locale posto al p.t.”;

- Comunicazione del Comune di Castelvetro di sospensione della D.LA, prot.

n. 9622 del 04/05/1996 presentata in Variante alla CE. n, 94/121 Prot. n.

11804 del 09/11/1994;

- Comunicazione del Comune di Castelvetro di diniego della richiesta di Va-

riante alla C.E. n. 94/121 Prot. n. 11804 del 09/11/1994.

Visto lo stato dei luoghi sono emerse delle difformitd con quanto riscontrato

in Comune, consistenti in:

- chiusure/aperture di porte interne;

- nicchie;

- spostamento di pareti;

- soppalco nella soffitta del Lotto n. 4.

- verifica soffitta Lotto n. 3;

- variazioni prospettiche (porte/finestre) effettuate nonostante I’immabile ri-

sulti interessato da particolari tutele e vincoli per “Beni di interesse tipologico

e gmbientale”;

- tettoia terrazzo Lotio n. 2.

Tali difformita, risultano parzialmente sanabili dei costi se ne terrd cento della
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determinazione del valore dell’immobile.

Per quanto riguarda invece il Lotto n. 1 (Oratoric) non sono state riscentrate

dal Comune delle pratiche edilizie.

PUNTO 3: stato di possesso dell’immobile

Gli_immobili, cosi come si evince dalla Relazione notarile depositata, sono

cosi pervenuti all’esecutato **##*%#*,

- nuda proprietd per Atto di Donazione del 06/03/1981 Rep. 19835/14389

Notajo **#*%*** di Modena, trascritto in data 23/03/1981 ai nn. 5725/4276, da

FRExEE (riserva di usuftutto) cui é seguito ricongiungimento di usufrutto in

data 15/09/1981 a seguito di decesso;

- nuda proprieta per Atto di Donazione del 06/03/1981 Rep. 434/168 Notaio

*rxddxt di Modena, trascritto in data 20/03/1981 ai nn. 5582/4170, da

data 15/09/1981 a seguito di decesso (riferito al terreno censito nel Catasto

Terreni def Comune di Castelvetro di Modena foglio 34 particella 88).

Locazione Lotto n. 4

Le porzioni di fabbricato catastalmente censite al foglio 34, mapp. 89 sub. 9 e

11, mapp. 110 sub. 1 e sub, 2, terreno di cui al foglio 34, mapp. 88, sono dete-

nute dal Sig, ******* in forza di un contratto di locazione ad uso abitativo

registrato il 4 dicembre 2017, della durata di anni 4+4 con decorrenza dal

01/12/2017, scadenza il 01/12/2025, canone di locazione BEuro 4.200,00/anno.

Locazione Lotto n. 1-3

11 piccolo oratorio censito al foglio 40 mapp. 137 (Lotto n, 1) e le porzioni di

fabbricato catastalmente censite al foglio 34, mapp. 89, sub. 13-14-15 e terre-
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no di cui al foglio 34 mapp. 88 (Lotto n. 3), sono detenute dalla_Sig.ra

-------

#x%%%%% in forza di un contratto di locazione ad uso abitativo registrato il

04/12/2017, della durata di anni 4+4 con decorrenza dal 01/12/2017, scadenza

i1 01/12/2025, canone di locazione Euro 7.200,00,

Locazione Lotton, 2

Le porzioni di fabbricato catastalmente censite al foglio 34, mapp. 89, sub. 12,

sub. 10 e terrenc di cui al foglio 34, mapp. 88, sono detenute dal Sig, **#***=*

in forza di un contratto di locazione ad uso abitativo registrato il 04/12/2017

della durata di anni 4+4 con decorrenza dal 01/12/2017, scadenza il

01/12/2025, canone di locazione Furo 5.400,00,

PUNTO 4/5: vincoli e oneri, anche di natura condominiale

Nel seguito vengono ripartate le formalitd pregiudizievoli che emergono dalla

certificazione ipotecaria-catastale allegata al fascicolo e riconducibili

all’ esecutato:

- Trascrizione n. 292/224 Preliminare di compravendita del 02/01/2018

Notaio *******di Modena in data 29/12/2017 Rep. 88692/17345 a favore di

;;;;;

- Trascrizione n. 34618/23699 del 30/12/2020 Tribunale di Modena — Do-

manda giudiziale esecuzione in data 23/12/2020 Rep. 1334/2020 a favore

EE XL X N
3

- Traserizione n. 31159722302 del 06/10/2021 Ufficiale Giudiziario di Mo-

dena — Verbale di pignoramenio immobiliare in data 14/09/2021 Rep.

4072/2021 a fayore *# #idwk.

PUNTO 6: Verifica regolarita edilizia e urbanistica
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Sono state riscontrate ¢ verificate le pratiche edilizie di cui al PUNTO 2.1

della presente Relazione,

Per quanto riguarda i terreni, € stato rilasciato da parte del Comune di Castel-

vetro di Modena Certificato di Destinazione Urbanistica n. 79/2022 del

28/10/2022.

1l terrenc ¢ cosi contraddistinto del predetto CDU:

Destinazione Urbanistica: Fg.34 mapp.84: parte all’interno della zona cam-

pagna parco: programma di riqualificazione del paesaggio agrario collinare

(art. 55 NTA).

Tutela ¢ Vincoli Fg.34 mapp.88: all’internc della zona di tutela dei corpi

idrici superficiali sotterranei: area i alimentazione degli acquiferi sotterranei

(art. 38 — Zona A delle NTA); area sottoposta al vincolo ai sensi del D.Lgs

42/2004 art. 136 comma 1 lettera ¢ ¢ d — Beni soggetti a tutela (art. 51 NTA);

arca sottoposta al vincolo ai sensi del D.Lgs,42/2004 art. 142 comma 1 lettera

¢ (art. 31 NTA); parte all’interno della fascia di rispetto stradale (art. 31

NTA); ai margini di viabilita storica.

Delimitazioni dei Centri Abitati: Ai sensi delle delibere di G.C. 43 def

08.04,2019, seconde quanto disposto dal Nuovo Codice della Strada (D.

Lgs.285/1992 N.C.D.S.). L’area di cui al foglio n. 34 mapp.88: risulta essere

esterna al perimetro di centro abitato

PUNTO 7: opere abusive

Si riporta quanto riscontrato al PUNTQO 2.1 in merito alla presenza di diffor-

mitd parzialmente sanabili (quelle interne), mentre per quelle esterne (modifi-

che prospettiche legate a vani porta/finestra ¢ tettoia terrazzo), visto i vincoli e
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le tutele presenti, si ritiene che saranno oggetto di rimozione e conseguente

ripristino delia situazione originaria.

Tutto cid premesso e fermo restando gli accertamenti del caso che si rende-

ranno necessari con il Comune di Castelvetro, prudenzialmente si valutano in

euro € 15.000,00 gli oneri necessari alla definizione degli abusi (diritti comu-

nali, spese tecniche, onorari professionali, lavori per ripristine stato Iuoghi

ecc...) che a parere dello scrivente dovranno essere oggetto di un’unica prati-

ca riepilogativa dell’intero complesso immobiliare, di cui se ne terra conto in

quota parte nella determinazione del valote dell’immobile.

PUNTOQ 8: censo, livello o uso civico

Non risultano presenti i suddetii titoli.

PUNTO 9: procedura espropriativa

Non risultano procedure espropriative.

PUNTO 10: informazioni sui costi di gestione e spese condominiali

Ie spese fisse di gestione (utenze elettrica, riscaldamento, gas, pulizia terreno

ecc...) ammontano indicativamente a.

- Lotto n. 1: € 1.000,00/anno

- Lotto n. 2: € 6.000,00/anno

- Lotto n. 3: € 7.000,00/anno

- Lotto n. 4: € 5,000,00/anno

DESCRIZIONE ANALITICA DEI LOTTI

LOTTON. 1

Fabbricato destinato ad oratorio consacrato composto da un unico ambiente

ubicato nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo snc, della
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superficie complessiva di circa mq. 80, cui si accede a mezzo di servith di

passaggio costituita in favore di ******* o gventi causa, di forma rettangolare

& composta da piano terra.

E presente un affresco, oltre all’altare ¢ marmi. La copertura & a capanna con

struttura lignea in capriate, manto in coppi e tegoli e sottogronda. E assente

Pimpianto idrico ed il riscaldamento mentre & presente energia clettrica. I

pavimenti sono in pietra. L’immobile risale presumibilmente alla fine del

1.800-inizi 1.900.

LOTTON. 2

Abitazione facente parte di un complesso immobiliare composto da pil unitd

immobiliari ed aree comuni, composta da piano ferra e piano primo ubicata

nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo n. 19, avente

un’altezza interna di mt 2,30 composta al piano terra da ingresso, soggiomo,

cucina, bagno, n. 2 camere da letto, disimpegno e ripostiglio, mentre al primo

piano, cui si accede da scala interna, sono presenti n. 3 camere da letto, di-

simpegno, antibagne ¢ n. 2 bagni, oltre terrazzo con tettoia.

L’abitazione sviluppa complessivamente una superficie lorda (piano terra e

piano prime) di mq. 287,00 circa oltre terrazza di circa mq. 24,00.

L’abitazione, facente parte di un fabbricato in muratura portante, & in buone

condizioni manutentive ¢ presenta pavimenti in cotto; murature infonacate e

tinteggiate con presenza di rivestimenti in pietra nel soggiorno; impianto elet-

frico, impianto termo-sanitario con caldaia GPL, infissi in legno con presenza

di scuri,
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Garage composto da un unico ambiente al piano terra, ubicato nel Comune di

Castelvetro di Modena alla via San Polon. 19,

L’autorimessa sviluppa complessivamente una superficie di mq. 33,00 circa.

Presenta pavimento in pietra e porta-finestra come infisso di accesso. E pre-

sente 1'impianto elettrico.

Quota pari ad 1/3 di terreno avente destinazione agricola sito nel Comune di

Castelvetro con accesso dalla via San Polo, della superficie catastale di cirea

mq. 6.234. Il terreno, incolto, si sviluppa su tutto il fronte sud-ovest del Com-

plesso immobiliare predetto, garantendone ['accesso da strada interna.

LOTTON. 3

Abitazione facente parte di un complesso immobiliare composto da pin unita

immobiliari ed aree comuni, composta da piano terra e piano primo destinate

ad alloggio, oltre a piano secondo destinato a soffitta e piano 3° e 4° a totre,

ubicata nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo n. 19, compo-

sta al piano terra da ingresso-sala pranzo, soggiorno, cucina, antibagno, bagno

e camera da letto, oltre corte interna (censita catastalmente come BCNC),

mentre al primo piano, cui si accede da scala interna, sono presenti n. 5 came-

ve da letto, antibagno, bagno e n. 2 servizi igienici. Da diversa scala interna si

accede al piano secondo destinato a soffitta da cui si accede, con ulteriore

scala interna, ai livelli 3° e 4° dell’ambiente torre.

1’abitazione sviluppa complessivamente una superficie lorda (piano terra e

piano primo) di mg. 321,00 circa, oltre a soffitta e torre su due livelli per

complessivi mq. 139,00 ¢ n. 2 cantine al piano terra aventi accesso autonomo

rispetto al’abitazione per complessivi mq. 49,00 circa.

geom. Laca Gianireda — viale Vitlorio Veneto, 70— 41124 Modena— 335.5381816
luca.gianfredag@@geopec.if - gianfredalucad@libero.it




L’abitazione, facente parte di un fabbricato in muratura portante, & in buone

condizioni manutentive e presenta pavimenti in cotto: murature intonacate e

tinteggiate; impianto elettrico, impianto termo-sanitario con caldaia e clima-

tizzatori, infissi in legno con presenza di scuri.

Quota pari ad 1/3 di terreno avente destinazione agricola sito nel Comune di

Castelvetro con accesso dalla via San Polo, della superficie catastale di circa

mq. 6.234. Il terreno, incolto, si sviluppa su tutto il fronte sud-ovest del Com-

plesso immobiliare predetio, garantendone P’accesso da strada interna.

LOTTON. 4

Abitazione facente parte di un complesso immobiliare composto da piii unita

immobiliari ed aree comuni, composta da piano primo destinato principal-

mente ad alloggio olire ad una porzione destinata a soffitta, con annesso piano|

terra destinato a cantina ¢ piano secondo destinato a soffitta, ubicata nel Co-

mune di Castelvetro di Modena alla via San Polo n. 213, composta al piano

primo da ingresso, soggiomo, cucina, disimpegno, bagno e camera da letto,

L’abitazione, con altezza interna di 3,00 mt, sviluppa complessivamente una

superficie di mg. 110,00 circa, oltre a cantina al piano terra di mq. 55,00,

mentre la soffitta al primo piano sviluppa mq. 36,15 e quella al piano secondo

sviluppa circa mg. 68,15.

L abitazione, facente paite di un fabbricato in muratura portante, & in buone

condizioni manutentive e presenta pavimenti in cotto; murature intonacate e

tinteggiate; impianto elettrico, impianto termo-sanitario con caldaia e clima-

tizzatori, stufa a legna, infissi in legno con presenza di scuri.
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| Garage composto da un unico ambiente al piano terra olire pozzo, ubicato nel

Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo n. 19.

L’autorimessa sviluppa complessivamente una superficie di mq. 40,70 circa.

Presenta pavimento in pietra ¢ basculante in legno. I: presente I’impianto elet-

frico

Cantina-legnaia con amnessa torre composta da vano-cantina al piano terra

oltre legnaia con accesso indipendente ¢ torre sviluppata su tre livelli, ubicata

nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo n. 16,

La cantina-legnaia sviluppa complessivamente una superficie lorda di mq.

37,10 circa, mentre la torre su tre livelli sviluppa complessivamente mq.

66,00.

Presenta pavimento in pietra € infissi in legno.

Quota pari ad 1/3 di terreno avente destinazione agricola sito nel Comune di

Castelvetro con accesso dalla via San Polo, della superficie catastale di circa

mq. 6.234. 11 terreno, incolto, si sviluppa su tutto il fronte sud-ovest del Com-

plesso immobiliare predetto, garantendone I’accesso da strada interha.

Determinazione del Valore di mercato dei beni

Calcolo della superficie commerciale

A seguito delle considerazioni svolte nel corso del sopraliuogo, nonché verifi-

cando quanto depositato presso ’ufficio tecnico del Comune di Castelvetro di

Modena e del Catasto, si sono riscontrate le seguenti superfici commerciali:

-Lotton.1: mq. 80,00x 100%  mgq. 80,00 (Oratorio)

-Lotton. 2: mq.287,00x 100% mg. 287,00 (Abitazicne)

mq. 24,00 x 30 % mq. 7,20 (Terrazzo)
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mgq. 35,00 x 100%

mg. 35,00 (Garage)

mg. 6.234 x 100%

mq. 6.234 (quota di 1/3 di terreno)

Totale Lotte n. 2 g, 329,20 (oltre 1/3 di terreno di mg. 6.234)

-Lotton. 3: mq. 321,00 x 100%

myq. 321,00 {Abitazione)

mgq. 139,00 x 30 %

mq. 41,70 (Soffitte)

mq. 49,00 x 30

mq. 14,70 (Cantine)

mq. 6.234 x 100%

mg. 6.234 (quota di 1/3 di terrenc)

Totale Lotto n. 3 mq. 377.40 (oltre 1/3 di terreno di mq. 6.234)

-Lotton.4: mq. 110,00 x 100%

mgq. 110,00 (Abitazione)

mq. 104,30 x 30 %

mg. 31,29 (Soffitte)

mq. 55,00 x 30 %

mq. 16,50 (Cantine)

mg. 40,70 x 100%

mgq. 40,70 (Garage)

mgq. 103,10 x 30%

mgq. 30,93 (Cantina-legnaia)

md. 6,234 x 100%

mg. 6.234 (quota di 1/3 di terreno)

Totale Lotto n. 4 mgqg. 229,42 (oltre 1/3 di terreno di mg. 6.234)

Criterio di stima e valutazione

La determinazione del pitl probabile valore di mercato degli immobili & stata

effettuata per confronto diretto,

Tale stima si pud effettuare col verificarsi di tre concomitanti condizioni:

v esistenza nello stesso mercato di beni simili (per caratteristiche intrinseche

ed esirinseche) agli immobili oggetto di valutazione secondo un prestabili-

o aspetto economico;

v _conoscenza di recenti valori dei beni simili presi a confronto;

v’ esistenza di un parametro comune, e ¢iod di un elemento di confronto (es.
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la superficie espressa in m?), tra i beni simili considerati e gli immobiki

oggetto di stima,

Premesso quanto_sopra, il sottoseritto mediando i risultati delle indagini e

valutando opportunamente le singole caratteristiche, nonché tenendo conto

delle tipolegie di immobili (oratorio, complesso immobiliare, quota terreno),

dell’ubicazione, dello stato di conservazione e gestione, delle sanatorie da

definirsi e rapportate tra loro (1/3 per ciascun Lotto n. 2-3-4), delle variazioni

catastali in corso di definizione e considerando che la valutazione & da effet-

tuarsi a eorpo e non a misura (e pertanto variazioni nel calcolo delle superfi-

¢i non modificano la valutazione dei beni) determina come segue il valore di

mercato degli immobili:

- Lotto n. 1: Oratorio mq. 80,00 x € 1.200.,00 = € 96.000,00

-Lotto n.2: Abitazione mq. 294,20 x € 1.400,00 = € 411.880,00

Garage mq. 35,00 x € 620,00 = € 21.700,00

1/3 terreno mq. 6.234 x € 2,50 = € 5.195,00

Totale Lotto n. 2 € 438.775,00 - € 5.000,00 (quota 1/3 oneri

pratica sanatoria) = € 433.775,00

- Lotto n. 3: Abitazione mq. 377,40 x € 1.400,00 = € 528.360,00

1/3 terreno mq. 6.234 x € 2,50 = € 5.195.00

Totale Lotto 1. 3 € 533.555.,00 - € 5.000,00 (quota 1/3 oneri

pratica sanatoria) = 528.555,00

- Lotto n. 4: Abitazione mg, 157,79 x € 1.400.00 =€ 220.996.00

Garage mq. 40,70 x € 620,00 = € 25.234,00

Cantina-legnaia mq. 30,93 x 280,60 = € 8.660,40
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1/3 terreno mq. 6.234 x € 2,50 = € 5.195.00

Totale Lotto n. 4 € 259.995.40 - € 5.000,00 (quota 1/3 oneri

pratica sanatoria) = 254.995.40

Valori OMI

- abitazioni in Ville min. € 1.000/mq max. € 1.450/mq

- box/garage min. € 520,00/mq max. € 780,00/mgq

- cantina/legnaia € 280,00/mq

- terreno € 25.000/HA

Adeguamenti e correzioni della stima

Al fini delle considerazioni fin qui effettuate ¢ tenuto conto della mancata

garanzia per i vizi della cosa (di cui all’art. 2922 C.C.), nonché della inciden-

za della possibile evizione sul valore dei beni staggiti, si reputa opportuno

applicare ai valori stimati una riduzione pari al 20% circa del valore di merca-

to dei beni.

Pertanto i prezzo proposti come base d'asta, con riduzione del 20%, in arro-

tondamento, sono i seguenti:

- Lotto n. 1: Oratorio € 76.800,00

- Lotto n. 2: Abitazione — garage — 1/3 terreno € 347,020,00

- Lotto n, 3: Abitazione — cantine — 1/3 terreno € 422.844.00

|~ Lotto n. 4: Abitazione — garage - cantina/legnaia € 203.99¢,32

Predisposizione di prospetto sintetico-descrittivo del lotto (all. A).

LOTTON. 1

“Fabbricato destinafo ad oratorio consacralo composto da un unico ambiente

ubicato ne] Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo sne, della
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superficie complessiva di circa mg. 80,00, cui si accede a mezzo di servitu di

passaggio costituita in favore di % *%%%*g aventi causa. L’immobile confina

a nord con proprieta *****%*¢g gqven(i causa, ad esl, sud e ovest con proprietd

wRRkANN

L'oratorio é censito nel N.C.E.U. Comune di Castelveiro di Modena al fogiio

40 particella 137, categoria B/7, consistenza 550 mc, sup. mq. 78, piano T,

RC. €426,08.

L'accesso al complesso immobiliare, avviene a mezzo di servitu di passaggio

costituita in favore di ***%*%* o gventi causa e collegata con la Via San Polo

1l descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale mentre non

sono siate risconivate pratiche edilizie presso il Comune di Castelvetro di

Modena”.

PREZ70 BASE € 76.800,00

LOTTON, 2

“dhitazione facente parte di un complesso immobiliare composio da pit unita

immobiliar] ed aree comuni, composta da piano terra e piano primo ubicata

nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo n. 19, composta al

piano terra da ingresso, soggiorno, cucing, baswno, n. 2 camere da letio, di-

simpegne e ripostiglio, mentre gi primo piano, cui si aceede da scala interna,

sono presenti n. 3 camere da letto, disimpegno, antibagno e n. 2 bagni, oltre

lerrazzo cown fetioida.

L abitazione sviluppa complessivamente una superficie lorda (piano lerra e

piane primo) di mq. 287,00 civea oltre tervazza di civea mq. 24,00
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a est con area cortiliva comime al complesso immobiliare.

L'abitazione é censita nel N.C.E.U. Comune di Castelvetro di Modena al fo-

glio 34 particella 89 sub. 12, categoria A/2, vani 9,5, piano T-1-2, RC. €

760,48.

Garage facente parte del predetto complesso immaobiliare composto da pin

unita immobiliari ed aree comuni, composia da un unico ambiente al piano

ferra, ubicaio nel Comune di Castelvetro di Modenea afla via San Polo r. 19.

L autorimessa sviluppa complessivamente una superficie di mg. 35,00 circa.

L'immobile confinag a nord con proprieté ****¥*%* o gventi causa, ad est con

proprietd X¥EFRER o aventi causa, a sud con proprieta *AEEER o gventi cau-

sa, ad ovest con area cortiliva comune al complesso immobiliore.

Il garage é censito nel NC.E.U. Comune di Castelvetro di Modena al foglio

34 particella 89 sub. 10, categorig C/6, mq. 35, piano T-1-2, R.C. € 57,84.

L’accesso al complesso immobiliare, avviene da corte comune cui si accede

dalla via San Polo.

Cuota pari ad 1/3 di terreno avente destinazione agricola site nel Comune di

Castelvefro con accesso dalla via San Pole, della superficie catastale di cirea

my. 6.234.

L’appezzamento confina a nord con proprieta ****3%% o gventi cqusa, ad est

con proprield ¥¥EEEFR o gyenti cqusa, a sud con propriefd ***E*A% o gventi

causa, ad ovesl sivada.

E censito nel Catasto Terreni Comune di Castelvetro di Modena ol foglio 34

particella 88, qualité semin. arbor., myg. 6.234, R.D. € 37,03, R.4. € 48,29,
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1L accesso al ferreno avviene diretiomente dalla via San Pole.”

1 descritto stato dei fuoghi corrisponde alla consistenza catastale; sono pre-

senti delle difformita parzialmente sanabili ai sensi della normativa vigente in

maleria, di cui sié lenuto conto della determinazione del prezzo base ",

PREZZO BASE € 347.020,00

LOTTON. 3

“dbitazione facente parte di un complesso immobiliare composio da pin unita

immobiliari ed aree comuni, composta da piano terra e piano primo destinate

ad alloggio, oltre a piano secondo destinato a soffitta e piano 3° e 4° a torre,

ubicata nel Comune di Castelveiro di Modena alla via San Polo n. 19, com-

posta al piano ferra da_ingresso-sala pranzo, soggiorno, cucina, antibagro,

bagno e camera da letto, oltre corte interna, menire al primo piano, cui si

accede da scala interna, sono presenti n. 5 camere da letto, antibagno, bagno

e n. 2 servizi igienici. Da diversa scala interna si accede al piano secondo

destinato a soffitta da cui si accede, con ulteriore scala interna, i livelli 3° e

4° dell'ambiente torre.

L’abitazione sviluppa complessivamente una superficie lorda (piano terra e

piano_primo) di mq. 321,00 circa, oltre a soffitta e torre su due livelli per

complessivi mg. 139,00 e n. 2 cantine al piano terra aventi accesso quionomo

rispetto all’abitazione per complessivi mg. 49,00 circa.

L’immobile confina a nord e ad est con proprieid ****%%% o gventi causa, a

sud con proprietd ***¥*%% o qyenti causa e con area, cortiliva comune al

complesso immobiliare, ad avest con proprield ******* o gqventi causa.

L’abitazione é censita nel NC.E.U. Comune di Castelvelro di Modena al fo-
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glio 34 particella 89 sub. 13, categoria A/8, vani 12,5, piano T-1-2-3-4, R.C.

€ 1.162,03, mentre le due cantine sono censite nel NNC.E.U, Comune di Ca-

stelvetro di Modena al foglio 34 particella 89 sub. 14, categoria C/2, mq 135,

piano T, R.C. € 19,37 e sub. 15, categoria C/2, mq 21, piano T, R.C. € 27,11.

L’accesso al complesso immmobiliare, avviene da corte comune cui si accede

dalla via San Polo.

Ouota pari ad 1/3 di terreno avenle destinazione agricola sito nel Comune di

Castelvetro con accesso dalla via San Polo, della superficie catastale di circa

mq. 6.234.

Y

L’appezzamento confina a nord con proprietd ***%*%*%% o gqventi cansa, ad est
2

con proprield *****5*% o gventi causa, a sud con proprietd ****¥%% o gyenti

causa, ad ovest strada.

E censito nel Catasio Terveni Comune di Castelvetro di Modena al foglio 34

particella 88, qualiti semin. arbor., mg. 6.234, R.D. €37,03, RA. € 485,26,

Laccesso al terreno avviene diretiamente dalla via San Polo”.

1l descritto stato dei lwoghi corvisponde alla consistenza catastale, sono pre-

senti delle difformité parzialmente sanabili ai sensi della normativa vigente in

materia, di cui si é fenute conto della determinazione del prezzo base”.

PREZZO BASE € 422.844,00

LOTTON. 4

“Abitazione facente parte di un complesso immobiliare composio da pit: unita

immobiliari ed aree comuni, composta da piano primo destinato principal-

mente ad alloggio oltre ad una porzione destinata a soffitia, con annesso pig-

no ferra destinato a canting e piano secondo destinato a soffitia, ubicata nel

geoii. -ica Glanfreda — vidie vittorio Veneto, 70 ~4TT24 Modena — 335.5381816
fuea gianfreda(@geopec. it - pianfredaluca@libero. it




Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo n. 19, composta al piano

primo da ingresso, soggiorno, cucing, disimpegno, bagno e camera da letfo.

L’abitazione sviluppa complessivamente una superficie di mq. 110,00 cirea,

oltre « cantina al piano terra di mq. 55,00, mentre la soffitta al primo piano

sviluppa mq. 36,15 e gquella al piano secondo sviluppa circa mq. 68,135,

propriela *¥*E%&% o quenti causa, o sud con proprietd ******* g gyenti cau-

sa, ad oves! con area coriiliva comune al complesso immobiliare.

L'abilazione & censita nel N.C.E.U. Comune di Castelvetro di Modena al fo-

olio 34 particella 89 sub. 9, calegoria A4/3, vani 6, pionc T-1-2, R.C. € 278,85

Garage facente parte del predetio complesso immobiliare compoesto da pit

wnild immobiliari ed aree comuni, composia da un unico ambiente al piano

ierra olire pozzo, ubicato nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San

Polon. 213,

L’autorimessa sviluppa complessivamente una superficie di mq. 40,70 cirea.

L'immobile confina a nord con proprield ******% o qventi cqusa, ad est con

\

proprietg ***¥*%% o quenti causa, a sud con propriela ******* g qventi cau-

sa, ad ovest con area cortiliva comune al complesso immabiliare.

Il parage & censito nel N.C.E.U,_ Comune di Castelvetro di Modena al foglio

34 particella 89 sub. 11, categoria C/6, mq. 36, piano T-1-2, R.C. € 59,60

Cantina-legnaia con annessa forre Jacente parte del predette complesso im-

mobiliare composto da pii wnitd_immobiliari ed aree comuni, composta da

vano-cantina al piano terra olre legnaia con accesso_indipendenie e lorre

geom, Liica Giantieda — viaie Viftoria veneio, 10— #1124 Modefa— 3335381816
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sviluppata su tre livelli, ubicata nel Comune di Castelvetro di Modena alla

via San Polo n. 213.

La cantina-legnaia sviluppa complessivamente una superficie lorda di mg.

37,10 circa, mentre la forve su tre livelli sviluppa complessivamente mq.

66,00.

L'immobile confina a nord con area cortiliva comune al complesso immobi-

liare, ad est e a sud con propriefa *****%* o gyenti causa, ad ovest con pro-

3\

prieta $FEEERE o gventi cqusa.,

La canting e censita nel N.C.E.U. Comune di Castelvetro di Modena al foglio

34 particella 110 sub. 1, categoria A/4, vani 2, piano T-1-2, RC. € 55,78,

mentre la tovre ¢ censita nel NC.E.U. Comune di Castelvetro di Modena al

foglio 34 particella 110 sub. 2, categoria A/4, vani 3, piano T-1-2, R.C. €

83,67.

L’accessa al complesso immobiliare, avviene da corte comune cui si accede

dalla via San Polo.

Quota pari ad 1/3 di terreno avente destinazione agricola sito nel Comune di

Castelveire con accesso dalla via Sqn Polo, delia superficie catastale di circa

myg. 6.234.

L appezzamento confina a nord con proprieta ****%*%% o qventi causa, ad est

by

con proprietd ******% o gventi cqusa, a sud con propriefa ¥¥F*RER o gyent

causa, ad ovest strada,

E censito nel Catasto Terreni Comune di Castelvero di Modena al foelio 34

particella 88, quelita semin. arbor., mq. 6.234, RD. €37,03, RA. €48 29.

L’accesso al fterreno avviene dirvettamente dalla via San Polo.

geom. Luca Giantfeda — viale Viftorio Veneto, 70— 41124 Modena — 3355381816
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1l descritto stato dei luoghi corvisponde alla consistenza catustale, con rife-

rimento ai titoli edilizi rilasciaii dal Comune di Castelvelro, sono presenfi

delle difformilé parzialmente sanabili af sensi della normativa vigente in nta-

teria, di cui si ¢ tenufo conto della determinazione del prezzo base”.

PREZZO BASE €203.996,32

CONCLUSIONI

Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente I’incarico affidatogli, il sotto-

scritto si dichiara a disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento fos-

se ritenuto necessario.

In fede,

Modena, 11/09/2023 geom. Luca Gianfreda
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TRIBUNALE CIVILE DI MODENA

GIUDICE DELL’ESECUZIONE POTT. UMBERTO AUSIELLO

dedkd

PROCEDIMENTO Bl ESECUZIONE IMMOBILIARE

Promosso da:

PROCEDENTE:

N. 342/2021

R. G. ESEC.

Udienza

20/03/2024

contro

ESECUTATO:

Il Giudice dell’Esecuzione in oggetto, a seguitc di “Verbale di udienza con

trattazione scritta” in data 19/02/2024, assegnava allo scrivente CTU il compi-

to di formulare le proprie deduzioni a quanto depositato dall’esecutato.

Nello specifico ... rilevato che (nel supplemento di perizia) non sono compiu-

tamente esaminati i rilievi critici formulati dall ‘esecutalo con scritto di “con-

trodeduzioni” depositato in data 30/05/2023, lo stimatore prenda analitica

1

osizione sui rilievi formulati (sia in relazione ai profili “descrittivi” degli
b g

cin2odofasise 01

immobili, sia e soprattutto con riferimento agli eventuali riflessi in punto di

valorizzazione degli immobili); ritenuio inoltre opportuno operare, sui valori

di stima indicati, gli opportuni arrotondamenti, assegna allo stimatore fermi-

ne di gg. 20 perché con urgenza provveda a formulare le proprie deduzioni

P A NG GA 3 Serial#: 743beSae316661473

sulle osservazioni formulate dall'esecutato ... ™.

!

Fermo restando quanto emerso nell’udienza del 01/06/2023 nel corso della

quale si erano affrontati i vari temi posti e che riprendero compiutamente nel

presente elaborato, premessa d’obbligo rispetto alle “controdeduzioni” e ri-

A LUCA Emesso Da: ARUBAPEC 8

portata nell’aggiornamento della perizia depositata a settembre 2023, &

'individuazione di n. 4 lotti sinteticamente qui riportati ed ubicati nel comune

|
;

J

Da: GIF\)NFRED
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di Castelvetro di Modena (avendone gid corretto in aggiornamento di perizia

gli indirizzi);

- Lotto n. 1: Oratorio Via San Polo sne

- Lotto n. 2: Abitazione — garage — 1/3 terreno Via San Polo n. 19

~ Lotto n. 3;: Abitazione - cantine — 1/3 terrveno Via San Polo n, 19

- Lotto n. 4: Abitazione — garage — cantina/legnaia 1/3 ferreno Via San

Polo n. 19

Con patticolare riferimento ai lotti n. 2, 3 e 4, si & ritenuto importante evitare

di dover considerare impropriamente un unico e complessivo lotto immobilia-

re, vista sia la sua complessitd costruttiva nonché la marcata e hen definita

suddivisione in pit unitd immobiliari distinte tra loro pur facendo parte di un

unico conteste “condominiale” ed aventi aree comuni.

Preme sottolineare che nonostante I’immobile giustamente sia di un unico

proprietario, nei fatti si ¢ in presenza di suddivisioni sia “strutturali® come

distribuzioni di unitd immobiliari indipendenti tra loro che “locativa”, come si

1]

evince dai contratti di affitto in essere con tre distinti soggetti

con riferimento al Lotton. 1 en. 3. on riferimento al Lotto n.
2, :on riferimento al Lotto n. 4), aventi tutti accessi dalla Via
San Polo.

Analoga motivazione per la suddivisione pari ad 1/3 in quota attribuibile a

ciascuno dei tre lotti inerente il terreno censito al catasto terreni al foglio 34

particella 88 (anch’esso affittato e menzionato nei tre distinti contratti di loca-

|

zione), utilizzato/usufiruito da tutti e 3, sottofineando 'impropria attribu-

|zione “..di una parte del terreno  censito  al Foglio 34 part.

Da: GIANFREDA LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.F.A. NG UA 3 Seriali: 743bebae3168c1473cf22cdefaef5601
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88...completamente recintata ed é la pertinenza (giardino) del fabbricato sifo

in Via San Polo n. 19..7, visto che catastalmente la particella 88 non dovreb-

be avere recinzioni interne e non dovrebbe essere attribuibile anche in patte

ad un’altra particella, a meno di prove documentali al riguardo ma che allo

scrivente CTU sono sconosciute, 1l riferimento & probabilmente al sub. 5 della

particella 89 (che comunque & da considerarsi corte comune ai subb. 12e 13 ¢

non esclusivo di una singola unita nonostante gli aceessi).

Con riferimento alla distribuzione impiantistica (GPL collocato nella patte di

giardino recintato nonché unice impianto elettrico con aggiunta di due im-

pianti derivati), lo scrivente CTU ritiene che la suddivisione in tre distinte

utenze sia fattibile ¢ non impattante da evitare addirittura la suddivisione in

it lotti rispette all’unico compendio immobiliare cosi come proposto
D p

dall’esecutato.

Per quanto riguarda gli abusi riscontrati, fermo restando che si contesta il pas-

saggio “...questo dimostra anche che le difformita urbanistiche non possono

cerlamente essere regolarizzate con le pratiche di aggiornamento catastale

che il C.T.U. aveva proposto di eseguire per regolarizzare lo stato di fatto...”

1#: T43be5aed188c1473¢i22¢dcTaefb601

B
L)

(lo scrivenic CTU ha sempre precisato che le pratiche catastali presentate ad ﬁr
(4]
Z

agosto 2023 riguardavano esclusivamente ’aggiornamento delle planime- <
@
@)

trie/consistenze catastali con la corretta attribuzione di vani/camere rispetto B
fan}
. . 3

all’ultimo titolo abilitativo autorizzato dal Comune di Castelvetro C.E. n. %_
[a]

04/121 del 09/11/1994) le difformitd con quanto riscontrato in Comune, con- %
%
. . (@]

sistono in: =
[o4
¢

- chiusure/aperture di porte interne, E

geom. Luca Giantreda — via Agnini, 180/T— 41128 Modéhd— 335 3381818
Tuca.gianfreda@geopec.it - gianfredaluca@libero.it

o

)

=]
-

[

E

&




- nicchie;

- spostamento di pareti;

- soppalco nella soffitta del Lotto n. 4,

- verifica soffitta Lotto n., 3;

- variazioni prospettiche (porte/finestre) effettuate nonostante ’immobile ri-

sulti interessato da particolari tutele e vincoli per “Beni di inferesse tipologico

¢ ambientale™;

- tettoia terrazzo Lotto n. 2.

St ribadisce quanto riportato in Perizia in merito alla presenza di difformita

parzialmente sanabili (quelle interne), mentre per quelle esterne (modifiche

prospettiche legate a vani porta/finestra e tettoia terrazzo), visto i vincoli ¢ le

tutele presenti, si ritiene che saranno oggetto di rimozione e conseguente ri-

pristino della situazione originaria.

Tutto cid premesso ¢ fermo restando gli accertamenti del caso che si rende-

i

ranno necessari con il Comune di Castelvetro, prudenzialmente si valutano in

euro € 15.000,00 gli oneri necessari aila definizione degli abusi (diritti comu-

nali, spese tecniche, onorari professionali, lavori per ripristino stato luoghi

2li: 743be5ae3166c1473cf22¢dcfasfb601

ecc...) che a parere dello serivente dovranno essere oggetto di un’unica prati-

ca riepilogativa dell’intero complesso immobiliare, di cui si & tenuto conto in

f

quota parte nella determinazione del valore dell’immobile.

Essendo una valutazione prudenziale visto che ci sono sia costi “‘burocratici”’

(oneri, diritti, prestazjoni professionali, ecc...) che “operativi” (lavori di ripri-

stino, manodopera ecc... che oggettivamente cambiano a  seconda

LUGA Emesse Da: ARUBAPEG S.P.A. NG GA 3 Seri

dell’operatore economico individuato) si ritiene che il predetto importo possa

2
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essere attendibile ed eventualmente oggetto di uno scostamento percentuale

del 10-15% in funzione proprio dei costi in essere.

Con riferimento al Lotio n. 1, si ribadisce quanto riportato in Perizia e cioé

che formalmente si accede a mezzo di serviti: di passaggio costituita in favore

di trascrizione del 31/05/1988 nn. 6444/8214) che si alle-

ga alla presente, sulla ex particella catastale 135 {(ad oggi particella 288) e

nella quale si riporta che “... 1

ez

concesso, perché cosi di patto, il divitto di passaggio sul proprio fondo al

signor _ il quale ha accetiato per sé ed aventi causa, per

accedere e recedere g piedi e con automezzi dalla pubblica via all'oratorio di

S. Polo, e della conseguente sosta degli automezzi stessi nella propria area

cortiliva anfistante il piccolo oratorio. La_signora

e SE assume, perché cosi di patte, ’ebbligo di custodire Poratorio

in_ parola” {quest’ultimo passaggio giustifica anche {’eventuale utenza elettri-

ca intestata alla signora che a parere delle scrivente non risulta essere

una informazione cosi impattante per come posta dall’esecutato, visti gli ac-

cordi in essere riportati nell’atto e tra di loro, fermo restando la fattibilita di

una diversa attribuzione di utenza).

Per guanto riguarda 'area cortiliva menzionata nelle “controdeduzioni” (ed

re” la serviti di passaggio gia in essere; dalle indagini ipotecarie non risulta

intestata all: . si rendera necessario “integra-|

dall’istituzione della informatizzazione (01/10/1987) alcuna costituzione di

servitt sulla particella 179 cosi come esplicitamente trascritta per la particella

di proprietd

geom, Luca Gianlieda — via Agnini, 130/T — 41124 Modena — 3355381816
luca. gianfreda@geopec.it - giznfredaluca@@libero it

-
o
[}
o

®
&
O
i
&
[
1%
=+
o
3]
w0
«©Q
-
[32]
@
o
9
g
<«
<
~
#
T
e
@
u
[}
o
or
&
=
<
o
w
Q
l
a,
<X
o
]
X
=4
=]
o
@
@
o
=
i1]
o
Q
=
-
(=S
[m]
il
o
¥
£
Qo
]
[m]
%
£

I




Riepilogo Lotti

Con riferimento ai prezzi proposti come base d'asta nella Perizia depositata a

settembre 2023 e qui di seguito riepilogati:

- Lotto n. 1: Oratorio € 76.800,00

- Lotto n. 2: Abitazione — garage — 1/3 terreno € 347.020.00

- Lotto n. 3: Abitazione — cantine — 1/3 terreno € 422.844,00

- Lotto n. 4: Abitazione — garage — cantina/legnaia 1/3 terreno € 203.996.32

lo scrivente C.T.U. determina i seguenti arrotondamenti:

- Lotto n. 1: Oratorio € 77.000,00

- Lotto n. 2: Abitazione — garage — 1/3 terreno € 347.000,00

- Lotto n. 3: Abitazione — cantine — 1/3 terreno € 423.000,00

- Lotio n. 4: Abitazione — garage — cantina/legnaia 1/3 terreno € 2(4.000,00

-

Predisposizione di prospetto sintetico-descrittivo del lotfo (all. A).

\“

LOTTON. 1

%: “Fabbricato destinato ad oratorio consacrato composio da un unico ambliente

wbicato nel Comume di Castelveiro di Modena alla via San Polo sne, della

superficie complessiva di civea mq. 80,00, cui si accede a mezzo di servits di

- ] passaggio costitulta in favore d 2 aventi causa e oltre al

passaggio su_fonde di proprieta

L'immobile “fonde chiuso” confina a nord, est, sud e ovest con proprela ..

L’oratorio & censito nel N.C.E.U. Comune di Castelvetro di Modena af foglic

i
1

1
|

geom. Luca Gianfreda — via Agnini, I80/1 - 41124 Modena — 335.538 816
luca.gianfredai@geopec.it - gianfredatuca@libero.it

Hirmato Da: GIANFREDA LUCA Emesse Da: ARUBAPEC $.8.A. NG CA 3 Seriaif: 743be5283166¢ 147 3cf32edclaeds801




40 particella 137, categoria B/7, consistenza 550 mc, sup. mq. 78, piano T,

R.C. €426,08.

L’accesso al complesso immobiliare, avviene a mezzo di serviti di passaggio

costituita in_favore di aventi causa e collegata con la Via

San Polo, oltre al passaggio su fondo di proprietd

1l descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale mentre non

sono state riscontrate pratiche edilizie presso il Comune di Castelvetra di

Modena”.

PREZZO BASE € 77.000,00

LOTTON. 2

“Abitazione facente parte di un complesso immobiliare composto da pitr unitd

immobiliari ed aree comuni, composta da piano terra e piano primo ubicata

nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo n. 19, composta al

piano terra da Ingresso, soggiorno, cucina, bagno, n. 2 camere da letto, di-

simpegno e ripostiglio, mentre al primo piano, cui si aceede da scala interna,

T5a931 Bac1473ciz2edcfactaft

sono presenti n. 3 camere da leito, disimpegno, antibagno e n. 2 bagni, oltre

ferrazzo cow tettoia.

l

al#: 7430

I abitazione sviluppa complessivamente una superficie lorda (piano ferra e

piano primo) di mq. 287,00 circa oltre ferrazza di circa mq. 24,00,

L ’immobile confina a sud, ovest e nord con proprield

aventi causa, a est con area cortiliva comune al complesso immobiliare,

rxesso Da: ARUBAPEC S.F‘Uk NG JA 3 Seri

L abitazione é censita nel N.C.E.U_Camune di Castelvetro di Modena al fo-

olio 34 particella 89 sub, 12, categoria A/2, vani 9,5, piano T-1-2, RC. €
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760,48,

Garage facente parte del predetio complesso immobiliare composto da piii

unita imimobiliari ed aree comuni, composta da un unico ambiente al piano

terra, ubicato nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo n. I9.

L ‘autorimessa svituppa complessivamente una superficie di mq. 35,00 circa,

L’immobile confing a nord con proprieldt . ... ... ... 3 aventi causa,

ad est con proprieta ~ 77 7 " avenli causa, a sud con proprief

avenli causa, ad ovest con area cortiliva comune ol complesso

immobiliare.

1l garage é censito nel N.C.E.U. Comune di Castelvetro di Modena al foglio

34 particella 89 sub. 10, categoria C/6, mq. 35, piano T-1-2, R.C. € 57,84.

L’accesso al complesso immobiliare, avviene da corte comune cui si accede

dalla via San Polo,

Quota pari ad 1/3 di terreno avente destinazione agricola sito nel Comune di

Castelvetro con accesso dalla via San Polo, della superficie catastale di circa

i mg. 6.234. ]
o L'appezzamento confina a nord con proprietc . ______ o avenli causa,
ad est con proprietd o gventi causa, a sud con proprieta

aventi causa, gd ovest strada.

E censito nel Catasto Terreni Comune di Castelvetro di Modena al foglio 34

particella 88, qualite semin. arbor., mg. 6.234, R.D. € 37,03, R.A. € 48,29

L accesso al rerreno avviene direttamente dalla via San Polo.”

CA Emesso Da: ARUBAPEC 3.R.A. NG (A § Serialif: 743be5ae3166¢1473cf22cdofaef5601
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I descritto stato dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; sono pre-

| senti delle difformita parzialmente sanabili ai sensi della normativa vigente in

materia, di cui si ¢ teruto conto della determinazione del prezzo base”,

PREZZ0O BASE € 347.000,00

LOTTON. 3

“Abitazione facente parie di un complesso immobiliare composto da pit unita

immobiliari ed aree comuni, composia da piano terra e piano primo destinate

ad alloggio, olire a piano secondo destinato a soffitta e piano 3° e 4° a torre,

ubicata nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San Polo n. 19, com-

posta al piano terra da ingresso-sala pranzo, seggiorno, cucing, aniibagno,

hagno e camera da letto, olive corte interna, menire al primo piano, cui si

gccede da scala interna, sono presenti n. 5 camere da letto, antibagno, bagno

e n. 2 servizi igienici. Da diversa scala inferna si accede al pigno secondo

5801

destinato a soffitta da cui si accede, con ulteriore scala interna, ai livelli 3° e

4° dell’ambiente torre.

I abitazione sviluppa complessivamente una superficie lorda (piano terra e

piano primo) di mq. 321,00 circa, oltre a soffitta e torre su due livelli per

complessivi mg. 139,00 e n. 2 cantine al pianc terrq aventi accesso quionomo

rispetto all’abitazione per complessivi mq. 49,00 circa.

P.A. NG QA3 Seralf: 743bg5ae3188c1473cf32cdclaet;

L’immobile confina a nord e ad est con proprietc ) aventi cau-

|

sa, a sud con propriefa .. ... _ . 0 aventi causa e con area, corfili-

..T.PEC S

va comune al complesso immobiliare, ad ovest con proprieid

avewnli eausa.

L abitazione ¢ censita nel N.C.E.U. Conune di Castelvetro di Modena al fo-

I
|
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glio 34 particella 89 sub. 13, categoria 4/8, vani 12,5, piano T-1-2-3-4, R.C.

€ 1.162,03, mentre le due cantine sono censite nel NC.E.U. Comune di Ca-

stelveiro di Modena al foglio 34 particella 89 sub. 14, categoria C/2, mq 15,

piano T, R.C. € 19,37 e sub. 15, categoria C/2, mg 21, piano T, RC. € 27,11,

L’accesso al complesso immabiliare, avviene da corte comune cui si accede

dalla via San Polo.

Quota pari ad 1/3 di terreno avente destinazione agricola sito nel Comune di

Castelvetro con accesso dalla via San Polo, della superficie catastale di circa

mq. 6.234.

L’appezzamento confing a nord con proprietq . 0 avenli causa,

ad est con proprielc o aventi cgusa, o sud con proprieic

2 aventi causa, ad ovest sfrada.

[ censito nel Catasto Terreni Comune di Castelvetro di Modena al Jfoglio 34

pariicella 88, qualita semin. arbor., mq. 6.234, R.D. €37,03, RA. € 48,29,

L’accesso al terreno avviene divettamente dalla via San Polo”.

1l descritto stafo dei luoghi corrisponde alla consistenza catastale; sono pre-

senti delle difformita parzialmente sanabili ai sensi della normativa vigente in

it ?43%753931 B601473cf42cdcfasiS6G 1

materia, di cui si e tenuto conto della determinazione del prezzo base”.

PREZZ0O BASE € 423.000,00

LOTTON. 4

immobiliari ed aree comuni, composta da piano primo destinato principal-

mente ad alloggio oltre ad una porzione destinata a soffitta, con annesso pia-

geom. Luca Gianfreda — via Aghitii, T80/T— 41124 Modena —~ 3353381815
luca.gianfreda@geopec.it - gianfredaluca@libero.it
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Comune di Castelvetro di Modena alia via San Polo n. 19, composita al piano

primo da ingresso, soggiorna, cucina, disimpegio, bagna e camera da letto.

sviluppa mq. 36,15 e quella ai piano secondo sviluppa cirea mg. 68,15

L’immobile confina a nord con proprieta Cavenli causa,

ad esi con proprietc aventi causa, a sud con propriet

e = e o @VERt causa, ad ovest con area corliliva comune al complesso

immobiliare.

L abitazione & censita nel N.C.E.U. Comune df Castelvetro di Modena al fo-

glio 34 particella 89 sub. 9, categoria A/3, vani 6, piano T-1-2, R.C. € 278,89.

Garage facente parte del predetto complesso immobiliare composto da pr

unita immobiliari ed aree comuni, composta da un unico ambiente al piano

terra oltre pozzo, ubicato nel Comune di Castelvetro di Modena alla via San

Polon. 213.

L ’autorimessa sviluppa complessivamente una superficie di mq. 40,70 circa.

L’immobile confina a nord comn proprietc o aventi causd,

ad est con proprieta v aventi causa, o sud con proprietad

) aventi causa, ad ovest con area cortiliva comune al complesso

P.A. NG QA 3 Serigift: 743be5ae3186c1473cf22cd0iae5601

immaobiliare,

!

1l garage é censifo nel N.C.E.U. Comune di Castelvetro di Modena al foglic

34 particelia 89 sub. 11, categoria C/6, mq. 36, piano T-1-2, R C. € 59,60.

Canting-legnaia con annessa torre facente parie del predetio complesso ini-

mobiliare composta da piit unita immobiliari ed aree comuni, composia da

geom. Luca Ganfieda ~ via Aghini, [BOfT~ 41124 Modena— 3355381816
tuca gianfreda@geopec. it - gianfredaluca@libero. it
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vano-cantindg al piano terra oltre legnaia con accesso indipendente e torre

sviluppata su tre livelli, ubicata nel Comune di Castelvetro di Modena alla

vig San Polo n. 213.

La canting-legnaia sviluppa complessivamente una superficie lorda di mg,

37,10 circa, mentre la torre su fre livelli sviluppa complessivamente myq.

60,00.

L’immobile confina a nord con area cortiliva comune al complesso immobi-

liare, ad est e a sud con propriek » aventi causa, ad ovest con

proprietd ___avenli cansa.

La cantina é censita nel N.C.E.U_Comure di Castelvetro di Modena al foglio

34 particella 110 sub. 1, categoria A4, vani 2, piano T-1-2, R.C. € 55,78,

mentre la torre é censita nel N.C.E.U. Comune di Castelveiro di Modena al

foglio 34 particella 110 sub. 2, categoria A/4, vani 3, piano T-1-2, R.C. €

83,67.

L’accesso al complesso immobiliare, avwiene da corte comune cui si accede

dalla via San Polo.

Quota pari ad 1/3 di terreno avente destinazione agricola sito nel Comune di

Castelvelro con accesso dalla via San Polo, della superficie catastale di circa

mq. 0,234,
L appezzamenio confina a nord con proprield o gventt causa, .
ad est con proprield 2 avenli causa, a sud con proprietq

raventi causa, ad ovest sirada.

particella 88, gqualita semin. arbor., mq. 6.234, R.D. € 37,03, R.A, €48,29.

geont. Luca Gianfteda — via Agmini, FROfT— #1124 Modena — 3355381816
luea.gianfreda@geopec.it - gianfredaluca@libero.it
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L’accesso al terreno avviene direttamente dalla via San Polo.

11 descritto staio dei luoghi corvisponde alla consistenza catastale; con rife-

rimento ai litoli edilizi vilasciati dal Comune di Castelvefro, sono presenti

delle difformita parzialmente sanabili ai sensi della normativa vigente in ma-

teria, di cui si é fenuto conlo della determinazione del prezzo base”.

PREZZO BASE € 204.000,00

CONCILUSIONI

Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente I'incarico affidatogli, il sotto-

scritto si dichiara a disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento fos-

se ritenufo necessario.

In fede.

Modena, 06/03/2024 geom, Luca Gianfreda

41 743beSze3 1660147 3cf22cdcfaef5601

LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.F[.A‘ NG JA 3 Sen
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