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Esecisione inmmobifiore 1, 3243008 + 15203 RGE G5 Dou. Erntisiin Bizzi C.TY. Geam. M Assale

Esecuzione Immeobiliare n. 32/2019+15/2021 R.G.E.

Debifore: - ——

- LOTTO UNICO
Immobili in Cava Manara (PV) via Turati n.59

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Erminio Rizzi

RELAZIONE DI STIMA DEGLI BMMOBILI OGGETTO DI E.I

Tecnico Incaricato: Geom. Marco Assale
Loritio c‘ds".ﬂb{: dei Geonialri defly Provingia di Pavia ol n.3243
Iscritto &l ‘Alba det Corgulentt dsl Tribunale di Pereta
Ircritio il'albo ded Cartiffeatori Energetivi Regtone Lombardia n.3453
{zciitte Elenco Minisitra dell! lnterng legge 7-12-84 .318 codice PVB32HIGHNI46
Studio in Voghera (PV) — via Volturnoe n.59

tel 9383/649267— fax 0383:’549267

E-mall veam.assal
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Esevacions immobitiare n. 322009 + 13/202] RGE.  GE. Dot Erminto Rizzi  CT.UL Geom. M, Assale
CONCLUSIONI DEFINITIVE:
Quota di proprieth del bené pignorato:
Quote di |1 di piena proprietd —-— «—-—: foglic 7 mappale 635
Quota di % di piena proprietd — ~—-: 2.7 mapp.633 sub.1, fg.7 mapp.634
Quota di 1/3 di piens propriefi e -—: {z.7 mapp.887, f2.7 mapp, 643 sub,1
Regiiiie putrimoniale dell'esecistato a) moments dell*acyuisto del bene pignorato:
foglio 7 mappale 635 quota di 1/1 di piena proprietd — ——;
fz.7 mapp.633 sub. |, f.7 mapp.634: quota di % di piena proprietd —— ——;
f2.7 mapp.887, f.¥ mapp. 643 sub.1: Quota di 1/3 di piena propriefd =-e —emsy
Iserizioni
- iserizione contro del 25.06,.2007 registra particolare 2123 registro genersle 8368 -
pubblice ufficiale: Notaio Forino Orsala repertorio 6073/4186 del 21.06.2007 - ipoteca
velontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiaric a favore -
eaee. -, peruna
somima di E. 900.000,00 a garanzia del capitale di E, 450.000,00 -
L’ iscrizione colpisee il mappale 635 del Poglio 7 Subalterno - del NCEU -
- iscrizione contro del 07.10.2011 regisiro particolare 1723 registro penerale 9465 «
pubbilico ufficiale; Tribunale di Pescara repertorio 2363 del 14.09.2011 - ipoteca gindiziale
derivanie da decreto ingiuntivo 8 favere di ..
onfrg -~ - sullaquota di 1/2- L' iscrizione colpisce # mappale
635-632-635-633-634-643 del Foglio 7 Subalterno - del NCEU -
Trascrizioni
- trascrizione contro del 23112015 registro particolare 5950 registro generate 8576 -
pubblico ufficiale: Utficale Giudiziario del Tribunale di Pavia repertorio 8078 del
26.09.2015 - afto esecutivo o cautelare  derivante da verhale di pignoramente immobiliare a

favore -— e, DAt 4 | seemems s w CF. | & coRirg —~— --—--, por una
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Esecuztons immmbiligre o, 322019 + 15/202] RG:E, G.E Dott, Eriiwia Riszt  C.T.U Géons. M, Azsale
somria di B, 6.154,12 olire interessi e spese La trascrizione calpisce il mappale 635 dei
Foglio 7 Subalterno - del NCEU -
- ttascrizione contro del 01.02.2019 registre particolare 596 registro generale 833 - pubblico
ufficiale: Ufficlale Giudizinrio del Tribunale di Pavia repertorio 2860 del 11.12.2018 - ane
esecutiva o-cantelans derivante da verbale di pignoramenta immobiliare a favore
e+ e e om -, & COTHTO

e weune Lt traserizione colpisce il mappale 635 del Foglio 7 Subalterno - del NCEU -
- traserizione contro del 15-03-2021 rep. particolare 1614 registro generale 2316 - pubblice
ufficiate: Ufﬁeialﬁ_ Giudiziario d¢1 _’I.‘z_‘i_bunaig di Pavia derivante da verbale di pignoranento
immobéliﬁre a favore L il Tia iet i OO, St Thead

e colpisce | mappali 633-634-643/1-887 del
Foglio 7 - del NCEU -
Stato di pessesso del bene:
Al mamenta del sopralluogo avysnuto nelle date 20-6-2019 ¢ 4-7-2015  limmobile oggetio
di pignofamento risultava a disposizione della proprietd. In data 20-7-2021 € stato eseguito
ulteriore soprafluoge, l'immobile risulia sempre 2 disposizione della proprieta.
‘Per quanto concerne | contratti daffitio aventi per aggetto limmobile periziato vedi richiesta
da parte del sattoscritto ¢ relativa risposta da parte dell'Agenzia Entrate - Ufficia Teritariale
di Voghera (allegati in copia).
L'actesso del 20-6-2019 & syvenuto aiia_pre;eﬁza defla ~— (proprietaria) & del
Sig. Bertoloni Ermesto (funzionasio Istituto Vendits Giudiziarie) oltre alla coliaboratice del
CTU arch. Daniela Mallini- vedi verbals allegato.
Liaecesso del 4-7-2019 & avveniito alla presenza ded Sig. womrme — - {incaricato dalla
proprietd) e dalla collaboratrice del CTU arch, Daniela Mallini- vedi verbale allegato,
Usecesso det 20-7-2021 & avvenuio alla presenza, deila Siga — —= - vedi verbale

allegaio.

Firmato Da: MARCO ASSALE Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serialf#: 442155bdf89c475




Esecucione inmobiliare n. 3242019 « 152021 RGE. G.E. Do Emtinio Riztt C.TY. Grom, S Assale
Determinazigne concloziva del valore del bene pignorate ed fndienziene sintetien dgglj‘

abbattimend di valore applicati;

o .. . . PR Valore totale
Inumiobils Supang. | Coeff! | Sup.vint Val./fmg, Valore immobile quota di spettasza
1.7 mapp 635 1 s ) €, 143.835,50
‘atcessors FT 418,53 H 410,93 € 350,00 € 143,825,58
fg.7 mapp.633 sub.1 Lo
o . 637 ; 637 €15.00 €.3.555,00 €.4.772,50
area di passaggio
fg.7 214 . — ;
&7 mabp 136 1 | 336 £.15,00 €.5.040,00 £2.520,00
.aren di pagsngaio
fg.7 mapp.a43 sub. 1 .
i . 991 1 991 £.15,00 £.14.685,00 €.4,9535,00
area di passaggia
fz,7 mapp.387 ! ]
‘ o 132 1 132 €.15,60 1.980,00 €.660,00
orea di passaggio . ' '
Tatale €. 156.738,00
a dedurre:
dititti comunali (sanzioni} * €.28.000,00
Spese di aggiomamento catastale: € 2.970,00
Spese sistemazione CT €. 3.000,00
spese di sgotnbérg arredo € 2.500,00
tiduzione per mancanza di garanzie civili € 23.510,70
Prezzo base d'asta. ..o it seress s rviamidssm s . € 9675730

{diconsi enre rovantesehnilacinquecentotrentasetie/70),

Criticitd Varie:

1} Actertamento di conformith Urbanistico — Edilizia:

A seguito delle richieste da parte del sotioscritto al comune di Cava Manara in data 315

2019 e successivamente in data 20-7-2021 intese a prendere visione, estrarre copin e

Firmalo Da; MARCO ASSALE Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriai#: 44121555df89c475




Erecusiane immobifizrs n: 332019 + 152028 RG.E  (LE Dou. Erminig Riri CUTUL Geonr. M, Assale
oftenere una dichisrazione delle pmiiche edilizie relative agli immobili oggetto di perizia, si
relaziona quanto segue:

Ledificin opgetio di perizia & interessato dai seguenti provvedimenti:

Concessione edilizia n.5/96 del 1-2-1596 (dafi desunti dallé tavole grafiche silegate al
Permesso di Costruire in sanatoria n.057/12)

Concessione edifizia n44/96 del 29-5-1996 (dati’ desumii dall# tavole grafiche allegate al
Permesso di Costruire in sanatoria n.057/12)

Permesso di costruire in senatoria 0.057/2012 del 27-9-2013 avente per oggetto:
ristrutturazione edilizia consistenti nells formazione di tamponatore perimetrali, modiiiea
prospetti, opere interne ¢ cambio di destinazione (corpo B).

Perinesso di cﬁsqﬂirﬁ' in sanatoria . 109£2013 del 5-8-2014 aveate per oggetto :

Iavori di modifica alla sagoma e dei prospetti con ampliamento & per la pa:ziaie'demolizinne
delle opere abusive (corpo C)

Cuanto indicato nel permessi di costruire a sanatoria alie_gati deve ntendersi come
integrakmente fportato nella presents relazione.

I data 17-2-2016 protocolio 3884 n.6/16 & stata emessa Ordinanza e ingiunzione (art.18
fegge 24~11-1981 n.689 ¢ smi-) pagamento sanzionc di cui all’art 34 cormnme 2 def DPR
380/2001 e smi per Iabusa edilizio nell'immoabile in via Turati n.59 , si riporty quanto
ordinata ¢ ingiunto: di pagare a-titolo di sanzione pecuniariz, in alterativa alla demolizione
ed alta fimessa in pristino delle opere abusive sopta-desoritte Ta somma di Euro 28.000,00
(vedi contunque per if contenuto integrale delf"ordinanza quanto allegato).

Nel fascicolo comunale non rigulta il pagamento della somma indit_mta riell’ ordinanza,

8i pr:ci_sa che:

- per quanio conceme le apere al plano primo sono state realizzate ¢ non ultimate; pestanto
per ogni Infervents successfvo dovra essere ';_;aresentata re_golme pratica edilizia ai sensi di

leggc;
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Esecusione immobitiare . 332048 + 1542021 R(G.E  G.E Dow Erwitio Rizi C.T.U, Geow, M, Aseale

- trattasi di immobile al servizio delPattivitd apricola - vedi trascrizione contro del
89.04.2013 registro particolars 2036 reglstio generale 2958 - pubblico ufficiale:
Notaio Gettardo Giorgio repertorio 54637/16274 del 27.63.2013 - atto di costituzione di
vincolo di destinazione a favore del COMUNE DI CAVA MANARA con sede in Cava
Manars - ‘ Y S EY £ Y il smee s e - allegata in
copia.

2} Accertamenta di conformité Catastale:

2) Per quanto riguarda I'uaita al fg. 7 mapp.533:

Dal confronto tra-mappa del N.C.T. e lo stato dei luoghi & emerso che Ia situszione non
comisponds allo stato dei luoghi per i seguent motivi:

& presente nella zona di notd un porticaie demolito;

Dal confronto tra la scheda catastale N.CEU. e lo stato del luoghi & emerso che la
situazione non corrisponde allo stato dei lnoghi per | seguent motivi:

& presente nella zona di nord un porticato demolito;

Per quanto attiene:a quanto riportate el punto necessita:

i)_aggiemmncntu delta mappa N.C.T. mediante procedura pregeo

2) accatastamento N.C.E.U. mediante procedura DOCFA;

gli onarari per la redazione di tale pratica possomo sssere quantificati in euro 2.200,00

escluso VA, ¢.p.a. e dirith catastali 159,00 (totale Ewro 2.977,20),
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Esectetate iobiltare n, 322019 + 1572021 RGE  G.E, Do, Erwinio Riz=i T4, Geam. M. dssale

BENE IN COMUNE DI CAVA MANARA (PV) VIA TURATI N.59;
Lotio unizn
L IDENTIFICAZIONE DEL BENE OGGETTO DELLA VENDITA:

Unitd immobiliari ad uso magazziuo di szienda agricoln ubicato nel Comume di Cava
Maniara (PV) via Turati n.5%
Quata di 1/1 di piena proprietd su:
Magazzine elevato in parte & due piani fuori terra & in parte a un piana con AHNESSa drea
pertinenziale , il utio situato in via Turati n.39 2 Cava Manara provingia di Pavia,
Alla proprietd si agcede dalla pubblica via sftraverso aree destinate al passagpio pedonalé €
veicolare in comproprieti indivisa con altri soggetti (per fe quote di comproprietd §i rimanda
alls de.écrix.imf_: pifi avanti).
il magﬁzﬁng & composto al piano terra da due locali portico — deposite & in lato di est altro
magarzino .
Al piane primo un magazﬁnﬂ /deposito ove sona i corsy lavori con suddivisione locali.
L’ immobile risulta cosi censito al Comune di Cava Manara (P}
Magazzino:
NCEU foglio 7 mappale 635 via Turati n.59 PT-1 categoria C/2 el.2 mq.322
superficie catastale mq.310 R.C. euro 315,57

intestato a:

el - L LCULY Ee s o.f : proprietiria per 1/1
Quota di % di plena proprietd:
Aree destintate 3 passagigio:

fz. Tmapp.633 sub, 1 vig Turati n.59 PT cat A drea urbana_di mq.637
{7 mapp.634 via Turati Pt area uchana di mq. 336

inteststi a:
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Esecicions inmoabiliere n 333009 + 15/202] RO.E. GE Dow Evwinio Rirsi  C.T.4) Geon, & Assale

PR o : ef - proprietaria per %

regime di seperazione def beni

e e ~ af =i-— proprietaria per
Y in regime di separazione dei beni

Cuota di 1/3di piena proprietd:

fir.7 mapp.887 via Turati SC PT area urbana di mq. 132

fo.7 mapp, 643 sith, 1 via Turati n.59 PT zrea urbana di m, 991

intestato a:

——— - c.f. proprietaria per [/3 in

regime di separazione dei beni

e — ek proprietaria per
1/3 in regime di separazione dei beai

e s 1 T e ¢.f : : propritario per 1/3

in regime di separazione dei beni

mapp. 778, 808, via Turati, mapp.886, 885, 912, 642, 641, 640, 910, 635.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA

Quota di 1/1 di piena proprieta su:

Magazzino elevato in parte 5 due piani fuori terra ¢ in parte a un piano con annessa area
pertinenziale, il tutto situato in via Turati 7.59 Cava Manara provineia di Pavia,

Alla proprietd si accede dalla pubblica via atteaverso are destiniate al passapgio padanale ¢
veicolare in comproprietd indivisa con altri soggetti (per le quote di comproprieta si rifanda

alla descrizione piir avanti).
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Esurwione immobitiare n. 1272010 = 192021 RG.E GE Dot Erminip Rizsi  C.7.L: Geow. M Assale

1 magazzino & composto al pisno term da due lacali portico — deposito e in lato di est altro
‘agazzine.

Al i pﬁmu un magazzine /deposito ove gono in corso laver can suddivisione: [ocali.
quota i s aree destinate a passaggio:

fo.7mapp.633 sub.1 via Tureti n.59 PT cat F/1
f5.7 mapp.634 Via Turati Pt area urbana di ma. 336

quota di 1/3 su area destinata a passaggio:
fg.7 mapp.887 via Turati SC PT area urbana di mq. 132
fg.7 mapp. 643 sub. ! via Turati n.5% PT area urbana di nq.991

arigtiche dells
La zona in cui si inserisce il fabbricato 2 tiella Zona cst del comune di Cava Manara
confinante con la zona di sud del comime di Pavi;
L.a zona & carafterizzaia da edifici di ﬁp{:‘ commerciale di ampie metrature (comessionari_
antorobili; centri commerciali).
La proprietd oggetio di stima confina a ovest & a sud con tesreni coltivati,

La medesima daults dotita di tuite [2 urbanlzzazioni pﬁmaﬁé. Le urbanizzazinni secondarie

song carenti.

A nord 7ona commerciate, a sud & » ovest terreni coltivati, 2 est strada statale 133 di accesso

alla citta di Pavia,

Il comune di Cava Manara & servito da linda di autopullmian di collegamento con le
principali localitd limitrofe ¢ da stadione ferroviaria,

3.8STATO DI FOSSESSO

Al momento del snpraifungq avvennio nelle date 26~6-20_l§ g 4-7-2019 i'immobife oggetto

di pignorsmento risaliava g disposizione della proprietd. In data 20-7-2021 & stato eteguito

10
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Execacione immobiliare 1w 323015 + 1572021 BG.E  G.E Do Eravivie Bizsi  C XU Geom, b dzsale
ulteriors sopralluoge, I"immobile risulta sempre 2 disposizione della proprieta.

Per quanto concerne i contratti d'affitto aventi per opgetio limmobile periziato vedi richiesta
da parte del sotioscritto e relativa risposta da parte del{"Agenzia Entrate - Ufficio Territoriale
di Voghera (allegati in copia)

Liaceesso del 20-6-2019 & avvenuto alla presenzm della Sigm v ——-  {proprietaria) e det
Sig. Berioloni Emesto (funzionario [siitute Vendits Giudizfarie) olive alia collaboratrice dal
CTU arch. Daniefa Maltini- vedi verbale allegato.

L'acgesso del 4-7-2019 & avvenuto il presenza def Sig. —-——— -—— (incaricato dalla
proprietd) ¢ defla collaboratrice del CTU arch, Daniela Mallini- vedi verbale allegato:
L'accesso del 20-7-2021 & syvenuto alla presenza dells 8ig,m ~m- ——— - vedi verbale
allegato.

4._ VINCOLI ED ONERE GITRIDICI

I sottoseritte C.T.U. provvedeva & controllare direttaments le trascridioni ed iscrizioni nel
ventennio presso la Conservatoria dei RRUIL di Vigevano. Tale accertamento & ayvenito il

giorno 26-09-2021.

4.1.1. Domande Gludiziall o alire trascriziont pregiudidevoli: nessima

4.4.2. Converziont Matrimoniali ¢ provedimenti di assegnazione casa coningale: nessino

4.1.3. Altre limitarioni d'uso: nessuna- € da precisane che tattasi di simmobili al servizio:

deli*attivitd agricola vedi quanto pilt avanii deseritio,

4.1.4. Oneri giuvidict ¢ earico dell acguirenie:

- trastrizione contro del 21.04.2000 registro particolare 2444 repistro generale 3508 -

pubblico ufficiale: Notaie Sedino Paolo reperioric 75909 del 06.04.2002 - ate di

costituzione di dintt reali a fitolo oneroso {setvitil di passo) a Favore di ——ereess s, TR
By e i

58

ST
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Esvcicions impnobiliaren. 337019 + 132031 RGE  G.E. Dow. Brminio Rizsi  C.T.U. Geom M. Assafe

——— w—— finla

(coniugata in cotuonlone dei beai) & e ——mato 2 il ——(eelibe) «  La
traserizione ¢olpisse il mappale 330 del Foglie 7 Subalterno - del NCT -

- trmscrizione contro dsl 09.04.2013 registro particolare 2036 regisiro generale 2958 -
pubblico ufficiale: Notalo Gottardo Glorgio repertario 54637/16274 del 27.03.2013 - atio

di costituzions di vincolo di destinazions a favbre del COMUNE DI CAVA MANARA con

sede in Cava Manara » __ ... .evium eCOOIG — ——, pata®  all Y
traserizions colpisce il mappale 635 del Foglio 7 Subalterno - del NCEU e NCT

- tascrizione contre del 09.04.2013 registro particolare 2037 registro generale 2959 -
pebblico ufficiale: Notaio Gottardo Glorgio repertorio 54637/16274 del 27.03.20153 - sito
di costituzione di vineolo di destinazionie 2 favore del COMUNE DI CAVA MANARA con
‘gede in Cava Manara o o ; € COntrg === ~—-; nata a Pavia j| me—emse e 3
trascrizione colpises T mappali 633-653 del Foglio 7 - del NCEU ¢ NCT

 trascrizione del 4-5-2016 registro particolare 2376 reg. Generale 3411 rep. 800/535 notalo

Paini Fabrizio sede o Broni del 26-4-2016 von la quale —— soweem, e S
costitiriscono a carico delle proprie aree attualmente identificats presso il CT .7 mapp 887
gid 643 ¢ in favore del temreno di proprietd della siga «re— —— sérvith perpefua di

passagpit pedonale e carraio con. qualsiasi tipo di veicolo, nonché il passaggio di reti

teciologiche da eseseritarsi con il minor aggravig possibile.

4.2.1 Izcrizioni:
- iscrizione contro del 25.06,2007 registro particolaré 2123 registro generale 8368 -
pubblico wfficiale: Notaio Forina Orsols repertorio 6073/4186 del 21.06.2007 - ipoleca

volontaria detivante da concessione a paranzia di mutuo fondiario a favore E

12
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Byrricione immobifiore 322015 + 152021 RGE.  GE Dow, Erpvinio Rizi  C.T.U. Geomn, M, Assale

e - & Coplty — ——, pet una
sommz di E. 900.000,00 a garanzia del capitale di E. 450.000,00 -
L igerizions cetpi_sc-: il mappate 635 del Foglio 7 Subslterno - del NCEU -
- iscrizione contro del 07.10.201 1 regisiro particolare 1723 registro genemle 9465 -
pubblico ufficiale: Tribunale di Pescara repertorio 2365 del 14.09.2011 - ipoteca _giudizia[:
derivante da decrefo ingiuntive a favore di

IO e s 501HR quiots di 12 L iscrizione colpizce il mappale

635-632-635-633-634-643 del Foglio 7 Subaitemno - del NCEU -
4.2.2 Trascrizioni
~ traserizione contro del 23.11.2015 registro particolare 5950 registro generale 8575 -
pubblico ufficiale: TUifficiale Giudiziario del Tribunale di Pavia repertorio 8078 det

26.092.2015 - atio esecotivo o cautelare  derivante da verbaie di pignoramento immobiliars a

favore — , nato 8’ it —— e~ C.F., ¢ contro ~-— ~—, per una
somma di E. 6.154,12 oltre interessi & spese .La tragerizions colpisce il mappale 635 del
Foglic 7 Subalterno - def NCEU -
- has;:riz_ion_e contro del 01.02,201% regisiro partiéaiare 398 regisiro generale 833 - pubb[ico
ufficiale: [fficiale Giudiziario del Tribunale di Pavia repertorio 8860 del 11.122018 - stio
esecittivo o cautelars derivante da verbale di pighoramento immobiliare a favore
T - s & cantro
s wne La trascrizione colpisce il mappale 633 del Foglio 7 Subalterna - del NCEU -
- traserizione contro del 15-03-2021 reg. panticolare 1614 registro generale 2316 - pubblico
ufficiale: Uficiale Giudiziario del Tribunate di Pavia derivante da verbale di pignoramento
immobiliare a favore |

-5 - CONQ —wm ovewom, L8 trascrizione colpisce 1 mappali 633-634-643/1-887 del

Poglio 7 - del NCEY] -
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4.3 Oweridi regafarr’zmzimge wrbanistico - edilll efo catastali

4.3, §, Accertamento di cm’gformizé Uf{)cnr‘sﬁsa - Edilizia:

A seguito delle richieste da parte del sottoscritte 8l comune di Cava Manara indats 31-5-
3019 e successivamente in data 20-7-2021 intese a prendere visione, estrarre copia ©
ottenere una dichiatazione delle pratiche edilizie relative agh immobili ogaetto di perizia, si
relaziona quanto segue:

L'edificio oggetto di perizia & interessato daf seguenti provvedimenti:

Concéssione edilizia n5/86 del 1-2-1996 {dati dosunti dalle tavole prafiche allogate 2l
Permesso di Costruire irt sanatoria n.057/12)

Concessione edilizia n.44/96 del 20-5-1996 (dati desunti dalle tavole grafiche allegate &l
Permiessa di Costruire in sanatoria n.037/12)

Permesso di costmire in sanatoria n057/2012 del 27-9-2013 avente per opgetio:
ristrutturazione edilizia consistenti nella formazione di tamponature perimetyali, modifica
prospetti, opere friterne ¢ cambio di destinazione (¢orpo B).

Permesso di costruire in sanatoria .109/2013 del 5-8-2014 avente per oggetto :

tavari di modifica alla sagoma e dei prospetti con ampliamento e per la parziale demolizione
delle eperc.aﬁusive {rorpo C)

Quanto indicate nel permessi di costrulre @ sanstoria allegati deve intendersi comme
integralmente riportato nelld presents relazione.

{r dafa 12-2-2016 protacollo 3884 1.6/16 & stara emessa, Ordinanza e ingiunzione {art.18
leggé 24-11-1981 1.689 € smi ) pagamento sanzione di cui all’art. 34 comma 2 del DPR
380/2001 & smi per Fabusu edilizio nell'immobile in via Tumati 2.39 , & riporta quanto
ordinato e ingiunto: di pagare o titolo di sanzione pecuniatia, in alternativa alla demolizione

ed alla rimessa in pristino delle opere abusive sopra-descritte 1a somma di Buro 28.000,00

(vedi comunque per it contenuto integrale dell’ordinanza quanto allegato).
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51 precisa che:
- per quanto concerne le opare al piana primo sono state realizzate @ non uitimate, pertanio
per oghl intervento successivo doved essere presentats régolare pratica edilizia ai sensi di
Iegge;
- trattasi di fmmobile af servizio dellativith asgricola - vedi trasorizione contro del
09.04,2013 registro partienlara 2036 registro generaie 2958 ~ pubblico nfficiale:
Notato Gottardo Giorgio repettorio 54637/16274 del 27.03.2013 - atto di costituziohe di
vincolo di destinazione & favare del COMUNE DE CAVA MANARA con sede
T e confiD — - nnta 8 Pavia il <o v . aflegata in
copia.

4.3.2. Accertamento di conformita Catastale:

a) Per quanto riguarda I'unitd dl fg. 7 mapp.635:

Dl cenfronto ra mappa del N.C.T. ¢ lo stito dei luoghi ¢ emerso che la situazione non
cormsponde allo state dei Inoghi per i segiienti motivi:

& presente nella zona di nord wn porticato demolifo;

Dal confronto tra 1a scheda catastale N.CEU. ¢ lo stato dei fwoghi ¢ ememsn che la
situazione non corrisponde allo stato dei luoghi per | seguenti motivi:

& presente nella zona di nord un porticato demolito;

Pér quanto affisne 1 quanto riportato al punto necessita:

1) aggiormemento deila mappa N.C.T. mediznte procedura pregen

2) accatastamento N.C.E.U. medianté procedura DOCFA,;
gli onorari per la redazione di tale pratica possono essere quantificati in enro 2.500,00

éscluse IVA , cna. e diritti catastali 159,00 (totale Eure 2.977.20).

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE

igng: spese correnti relative al

normale funzionamento di unith immobiliare al servizio di attivit agricota.
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Altre spese; nessuna a conoscenza deilo scrivente;

Cause in corso: nessuna % conoscenza dello serivents; non risuliano fraseritte cause.

6. PRECISAZIONI DEL PERITO

I} Nefla zona di sud del fabbricato & presente un locale teenico al servizio delle unita
abitative non oggetio della presente relazione ¢ quindi non oggetta di vémdita.

Tale locdle tecnico (cenirale termica) deve necessariamente esters posto in altm
collocazione o dhmeno reso inattivo: deita affermazione necessita onde renders I proprigtd
indipendente e non gravata di servitd. Il casto della rimozione pud essere quantificato in
Euro 3.600,60 , non si quantificane { casti delle ricollocazioie in altra iocale e conseguenti
‘modifiche impiantistichs in quanto hon interessano a presents,

2 nella zona di nowd est della .pt‘gpri_e:ré & presente un salto tientrante ;':D:lia_ recinzione : lo
scrivente non ha effettuato atcun tipo di verifica tnpograﬁ::a dei confini della praprictd in
quente non oggetto dell’incarico,

Necessita un verifica topografica del confini al fine di stabilire i limiti delle proprietd in
riferimento ai confinanti .

7. PRECEDENT! PROPRIETAR!

i sottoscritto C.T.U. provvedeva a controllate diréttamente le trascrizioni ed iscrizioni nel
vyentennio presso la Conservatoria dei RR.IL Ji Vigevano. Tale accertamento & avvenute il
plofne 26-9-2021.

Storicamente, i yenso cronologica {nverso, vengono riportati gli estremi dg__gli aeti di mgiﬁ
o successiqni a tracciare la cronistoria ventennale dei titoli di proprieta.

- la proprietd oggetto di perizia & pervennta all attuale proprietaria - —---—,

nata s ubile) da e - nata e

(coningats in comunione def beni) @ = --—- nato - ~wr (Gelibe) per
atto di divisione Motaio Marchetti Maroo def 07.06.2001 rep. n. 28235, debitamerite

regisirato & trascritio presso 'Ufficio del Teriitofis di Vigevane il 14.06.200! ain.
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L SO

Lz provenienze precedenti sono anterior al venfennio.

8 PRATICHE EDILIZIE

A seguito delle richieste da parte del sottoscritto al comune di Cava Manara in data 31-5-
2019 e successivameénte in dita 20-7-20%1 intese a prenders vizione, estrarre copia e
oftenere una dichiurazione delle pratiche edilizie relative agli immobili ogeetto di perizia, si
relazivia quanto segne:

L'edificio bpgetio di perizia & interessatn dai seguenti provvedimenti:

Coacessione edilizia n.5/96 del 1-2-1996 (dati desunti dalle tavole grafiche allegate al
Pemmesso di Costruire in sanaforia n.057/12)

Concessions edilizia n44/96 del 29-3-1996 (dati desunti dalle tavole grafiche allegate al
Permesso di Costruire i sanatoria n.057/12)

Permesso di costruire in sanatoria n.057/2012 del 27-92013 averite per oggetfo :
ristrutturazions edilizia consistenti nella formazione di tamponature perimetrali, modifica
prospetti, opers interne ¢ cambio di destinazione {corpo B).

Permessa di costruize in sanatoria n. 109/3013 del 5-8-2014 avente PEF pggetta :

favori di modifica alla sagoma e dei prospetti con ampliamento ¢ per la parziale demolizione
delle opere abusive (corpo C)

Quanto indicato nel permessi di costruire 3 sanatoria allegati deve inteadersi come
integralmente riportato nella presente refazione.

In data [2-2-2016 protocolfo 3884 n.6/16 & stata emessa Crdinanza ¢ ingiunzione {art. 18
legge 24-11-1981 n.68% e smi ) pagamento sanzione di cui all*art. 34 comma 2 del DPR
380/2001 & smi per Fabuso edilizio nell'immobile in via Turati 0.5% , 5i riporta quanto
ordinato e ingiunto: di pagare a titolo di sanzione pecuniaria, in alternativa aila demolizions

ed alla vimessa in pristing delle opere abusive sopra-deseritte fa somma di Euro' 28.000,00,
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9, DESCRIZIONE IMMOBILE

5,1. Deserizione analitics

Quota di 1/1 di piena proprietd su

Magazzino elevate in parte a due piani fuor terra ¢ in parte a un piane ¢on annessd area
pertinenziale , it utto situato in via Turati n.39 Cava Wianara provincia di Pavia.

Alfa proprietd si accede dalla pubblica via sttraverso arce destinate al paséapprio pedonale ¢
veicolare in comproprieta indivisa con altri soggetti (per le quote di comproprietd si rimanda
alla descrizione pitl avanti)

1 magarzino & compostd al piano terra da dde locali portico — deposito ¢ in fato di est altro
TRAgAEZING .

Al piano prime un magazzino /deposito ove sono in corso laveri con suddivisione focali
quota i ¥5 su aree atee destinate & passaggia:

f5.7 mepp.633 sub.l via Turat n.59 PT cat Fl

fo.7 mapp.634. via Turati Pt area urbana di mq. 336

guiota di 1/3 su ares destinata a passaggio

fie.7 mapp. 643 sub.1 via Turati n.59 PT area urbana di nq.991
fu.7 mapp 887 via Turati SC PT area urbana di mq, 132

Destinazione Sup. pavimento (maq.) I Esposizione l Condizionl
N.C.E.U. fg.7 mapp.635
PIANO TERRA
Ricovero atirezzl 15,68 Nord normali
_____ Magazzino 13,03 ' Nord pormali
Magazzing 7.82 Nord nomah
Magazzino 940 sud normali
portico 94,88 sud normali
Cef.iu iﬁi?ﬁm 7.14 sud normali
Fporisn
PIANO PRIMO
Magazzing 148,70 MNord - sud normali
8
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N.C.E.U.fg,7 mapp.633 sub.i AREA DI PASSAGGIO
Destinazione Superficie Esposizione | Condizioni
Areadi passaggio mgq. 637 nonmali
NAE U5 7 mapp.63d AREA DI PASSAGGIO
Destinazione Superfivie Esposizione Condizioni
Argd di-passaggio ‘mg. 336 normiali
N.C.E.U.fg.7 mapp.643/1 AREA DI PASSAGGIO
Destinazions Superficie Esposizione Coudiztoni
Aren di passagwio © mag. 991 normak
N.C.EL2.7 mapp.837 AREA DI PASSAGGIO
Destinazione Superficie Esposizione Condizioni
Area di passaggio | mq. 132 ' normali

Altezza interna locali: piano terra zona magazzite em. 280 , zona portico h.media 6,15

Fg.7 mapp.633 - Superfici lorde:

- tagazzini piano-terra: mg. 117,93
- magazzini plano primo: mq. 162,24
- portivo pizns terma; mg. 121,00
- Centrale termica piano terra; mg. 9,76

Fz.7 mapp.635 - Superfici ealpestabili:

~ magazzini piano terea: mq. 161,47
- magnzzini piano primo: g, 148,70
- portito piane terra; mq. 94,88
- Centrale termica piano terra: mq. 7,14

Y. CARATTERISTICHE EDILIZIE ED [MPLANT]
9.1 Magazzino azienda agricols — NCEU fg.7 mapp.635

Caratieristiche Strutiurali

Coperfura: in tegole;
Seale: prive di finitars
Aseensore: Hon presente;
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Struriure verficalt:
Componenti Edilizie
Inflsst esterni:

Inﬁssf interni:

Pareti interne:
Pavimeniazione imerna:
Rivestimenti interni:

Tramezature Ihteing:

cemento anmato e muratre;

legno cof yetrocamera ¢ scuti ad aritone ave prts:mi;
potts interne {n legno ove presenti;

intonacate al civils ¢ tinteggiate;

Ceramica gve presentl in alciine zone solo sottofondo;
nan presenti;

{r matton! forati;

Elettrice: preserite parziafmente;
Idrigo: presente parzialmente;
Gas: non presente
Telefimico: non-presente;
Citefonico: non presente;
Allarme: assente;

Tarmico: nos pr_e&enie

St precisa che il sottosritto per tutti gli impiant] presenti nel fabbricato non ha verificato it
corretto Tunzionamento.

Wota relativa agli impiémli: non & atata prodotia al soitoseritto nessuna conformitd impianti,

10. CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Con delibera di Giunta Regionale. n. X/3363 del 17-07-2015 {punto 3/ deil'sltesato) la
Region¢ Lombardia ha precisato come lobblige di dotazione dell'attestato di prestazione
éncigetica resti escluso per i provyedimenti di assegnazione dela proprieta o di altro diritto

reule Gonseguente a procedure esecutive o concorsuali.

i L. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTG
11.1 Criteri di stima

Sintetico mrﬁpﬂrativa' eon valutazione a corpo, Il ériterio di valutazione tiens conto del
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valore commei‘ci_ala: al metmquadfo, dell’ubicazione geografica, dells tipologia, delle atiuali
cordizioni dellimmobile, nonché def valori riscontrabili in 20na, per immobili similart,
112 Fonti 4i informmazione
Osservatorio mercato finmobiliare; Cava Manara
Conservatoria dei RR.I di! Vigevano
Ufficic Teenico: Crya Manara
11.3 Valutazione delle saperfici
La valutazione viene fatta considerando Vintera proprietd, con Ja formazione di un solo lptto,
seppur divisibile in lotti, tale divisione sarebbe non favorevele alla procedura.
Si precisa inoltre che, 8l momento dél sopralluogo, ¢ stato rilevato:

*  unintervénto i dstrufturazione non ltimato;
5i preciss zitresi che il valore riportate nelle banche quotazioni immobiliari (OM.L) —
Agenziz delle Entrate sono solo riportati valori per ville e villini aventi stato conservativo
nonmale,con valote minimo di €. 750,00/mq & un valore massimo di € 850,60/mq, mentre
I'osservatorio scenario immobiliare pavese riporta un valore minimo per capannoni di €.
309,09}‘mt; ¢ un valore massimo di €, 400.00/miq;
La valutazione viene fatta tenendo parzialmente corto dei sopracitati dati, valutando aiche i
valod riscontrabili in zong, per immobili similari; tutavia viens applicate una riduzione in
quanto la domanda & indirizzata maggiormente ad abitazioni o immobili da adibirsi ad
atfiviti commerciafi, L’immabile oggetto di _pari_zia ha destinazione agricola, L utilizzo
defPimmobile da perte di wn imprenditors agricola & quasi def futto impossibile visto le
caratteristiche architettoniche dells strutture incompatibiti con le esigenze di unz wrienda

azmricola,
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: . . . . " Valore tomle
nnohile Sup.rig. Cﬂt}ﬁ.. Sup.vink Val./ng Valore immabile quota di spettan:
fg.T mapp.635 , _ X €. 143.825,50
e ool BT 410,93 i 410,93 €3355,00 € 143.825,50
fa.7 mapp.633 sub.1 _
i o 637 1 637 €.15,00 £.9.555,00 €.4.777,50
area di passaggin
.7 mapp.634 :
51 mape 336 1| 336 £.15,00 £.5.040,00 €2.520,00
siren di passaggio . ’ e
7 mapp. 643 sub.1 ) - . . ‘
" !?F’ . pata ] i 991 €:15,00 €.14.685,00 €.4.855,00
avea di pagsaggio ' i
7 mapp. 437
Tmapp ;|1 | 1 £.15,00 1.980,00 £.660,00
area di passaggio i 7 B i T
Tatale €. 156.738,00
Valore complessivo del lotte: €. 156.738,00 ‘(euro

centﬂciBquanmseiﬁliiaséﬁecgnéot’rentﬁl_tq!l]ﬂ) a cui viene applicata 14 seguente ridnzione
per mancanza di garanzie sivili alia vendita: €, 136.738,00 x 15% = €23.510,70

114, Adegunmenti & correzioni della stima sal valors coniplessive

Decurtazioni per servitit ed altre limitazioni 4 uso: REsSIUNO

Oner notarili & provyigioni mediatori a carico dell’acquirente: nessuno

Spese di cancellazioni traserizioni e iserizient & carico dell’acquirente; nessuna

diritti comunali (sanzioni) * €.28,000,00
Spese di aggiamgmcﬁtﬁ_mtaslatez € 2.970,00
Spese sistemazione CT € 3.000,00
spase di :.gﬁmbem-m_edo € 2,56{\,09
rditzione per mancanza di garanzie civili € 235 16,70

11.5. Prezzo base d*astd
In funzioné del punto 113 e H4 if preazo 3 base d’asta viene dsterminato

complessivamente in € 96.757,3¢ (novantaseimilacinguecentotrentasette/0).
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Con quanto relazienato. il sottoseritte C.T.U, ritiene di aver debitamente sssolto Pincarico
ricevato.
Yoghera, 27.9-2021
Her.u
Geom. Marco Assale

-Allegati:
» Allegato n. | (copia perizia in formato privacy)
« Documentazione fotografica
»  Visura catastale
+ Schede catastali
» Estratto di mappa
# Verbale di sopraliuogo
= Atto di provenienza
¢ Certificato Notarile
» Richiesta accesso atti Comune
¢ Pratiche edilizie
« Visure ipotecarie
= Dichiarazionie Agenzia delle Entrate
« Osservatorio mercato imimobiliare (O.M.1)

« Scenario immobiliare pavese
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