Studie Tecnico geom. Schiavini Angels
Via Monte ¢ Pletd 274 - 26013 Crema (0R)
Tel t OR7I-B22H - call o F38-5842043
e-mail | angelo® studisschundre tom - PEC ! angele schinvini@gronecst
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TRIBUNALE DI CREMONA

ESECUZIONE IMMOBILIARE RG. 178/2023

Tscrizione Albo Professionale dei geometri df Cremena n” 1351 - Consulente Teerico del Tribunale di Cremena -
Abilitazions L494/96 del 211097 sicurezze cantieri -
Abtitazione alla certificazions energetica v’ 17978 del D7056.2011 -
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. SCHEDA SINTETICA DET BENT

?maadﬁmfgg_;mm . »f'ﬂg_'igﬁ?z R.G., promossa da

Bene (pag 2.10.11.1314.18) ¢ Imunobile A: Capannons al plang terra con corpo ufficd ¢
servizi, olire a rimessa esierna, con area ampia area cortilizia pertinengiale & con accesso
carrale autonomo da vicolo delle Brede 7,1;

immobile 8: Porzions di abitazione bifamiliare disposta su 2 pland, inclsso in corpo staccate
accessorio estemo (box doppio) oltre ad area contilizia i pertinenza, con accesso
autonomo da vicolp delie Brede 11.

Ublcazione {pag 9.10.13) dmmobile A: Comune di Dovera Frazions di Postino, vicelo delis
brade 7,1 {CRY,
immobile B: Comuns di Dovera Frazione di Postino, vicole delle Brade 11 {(CR);

State (pag 12,181 : immobile A Capannone. mediocre; immeobile 8: Buono;
Lotli {pag 36) : Lotlon®™ 1

Datl catastali attuall (pag. 18] ; Uimmobile A {capannone) & cosl identificato al Calasto fabbricat
del Comune ¢i Dovera (CR)

Fg. 17 manp. 41 sub 501 graffate al & mappale 219 sub. 561{scheda variatal:
in Vigole Delle Brede, 7/1 R, Cat D/, rendits catastale € 8504 80 ;

Uimmobile B {abilazione + accessorio — box) e cosi ideniificato al Catasto Fabbricatl del Comune
di Dovera (CRY

Fg. 17 mapp. 284 & mapp. 267 sub 7 graffati  {scheda variata)

i Vicolo Delle Brede 11 PT- 1°, Categoria A2, Classe 2, consistenza 8.5 vani, s.cat. mg 247
{iot.escluse aree scoperie mq. 217), rendita calastale € 526,79 ;

Fg. 17 mapp. 283 sub 2 {invariato - box)

in Vicolo Dalle Brede 11 PT, Categoria C/8, Classe 3, consistenza 34 myg, rendila catasiale £
28,10,

Differsnze rispetio al pignoramento {pag. 21) 1 5 differenze per nuovi dati calastal

Irregolaritd/abust (pag.25.26.27 2829 Capanneng st sanabli & non sanabil, Abitazione:
sanabill @ non sanabill. Box @ senabill

Valore di stima (pag 30.31.32) : Valore complessivo dei 2 Immebili {unico lotto A+B)

£, 776 280,00 (ewro setiscentosaiiantassimiladuesceniocinguania /00) Valore di mereain
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€ 880 500,00 {eurs seicenictantamiia/U0) valore di marcaio ridotio

Vendibilitd (pag. 32 ) Sufficients

Motivo (pag.32) - vendita in unioo lotlg;

Pubblicita {pag 33) : Riviste dsl settors | quolidiani locali ed on line,
chpafzioﬂe {pag 33)

APE {pag 12.15)  Esistenti Z Ape
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TRIBUNALE CIVILE DI CREMONA

PERIZIA DI STIMA

et 172 s de cpao
Esecuziones immobiliare n® 178/2023 promossa oa -

BCO MPLS 2020 BRI, Via Alfier, 1 - Conegliano (TV) (Pl 05008880281
rappresantata e difesa dall’ Avv. Donvito Anfonio (Milano);

conlrs

wiL

| A) QUESITO

t'espedo provveda a ¢

Esaminati gl altl del procedimento ed sseguita ogni altra operazione ritenuta naecessaria,
previa comunicazione, alle partl a2 mezzo posta, e-mail o fax, delfinizio delle operazion

peritali |

1) a svoigers tulle le attivita previste dagh artt. 588 comma 2 Cpe ¢ 173 bis disp. At Cpo
) a tener conto, nella determinazione del valore del compendio pignerato, degli eventuali

giritti di terzi sull'immobile in concreto colpito dat vincolo (usufrutto, plena proprietd, nuda

nroprieta, superficie, ecc. ) ;

31 Nel caso sl tratti di guols indivisa, fornire una vaiutazione deila quota, tenendo conto

della maggior difficolta di vendita per te quote indivise, e verficare nell'ordine .
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i) s& sia possibie la separazions innalura «s‘aé'za ouoia speflanie sl dabilors;

i1 se ritenga aliriment! probabile ig vendi ita delia quota indivisa ad un prezzo superiore al

valore della stessa delerminata in termind di frazione dellintere valore.

4) Ne! caso si tratti di bene in ragime di comunione legale tra coniugl, fornire comunqus ia

valutazione delfinters hane, che interaments andra venduto;

5Y a formare, ove opporiunc, uno o pil ol per la vendita, identificando i nuovi confini
tramite apposite tavole esplicative e provvedends, ove necessario, alia realizzazione del
frazionamento, allegando alla relazione estimativa | tipl debitamente approvati dail'ufficio
tecnico erariale;

8} a2 predisporre latlestazione df prestazione energelica, se assentg,

7y a verficare Pesatia identificazione catasiale dellfimmobile, pravic accertamento
dell'esalia rispondenza dal dati specificall neii'atio di pignoramento con e rsultanze
catastall, indicando altrest gl ulteron slementi necessari per leventuale emissions dal

decreto di trasferimento; in caso di irregolarita catastall provvedere alla regolarizzazions,

§) a verificare ia presenza di rifiuti ed a qualificari come urbani, speciall, urbani pericoios

o speciali pericolosi, nonché a guantificare i costi per il loro eventuale smaltimento,

- Alleghi alla relazione di stima un completo fascicolo folografico delle aree esiemns ed
interne del bene, nonché la planimeiria del bene, folo aeree o folo satelitad {anehe
reperibili da web), la visura catasiale attuale, Ia copia della concessione o licenza ediliz

gl atti di sanatoria ¢ la restante documentazione necessaria, integrando — se de! caso -
quelia predisposta dal creditore;

- Alleghi altresi la visura catastale, if certificato di residenza e lo state di famiglia slorico;

- depositi i@ perizia in originale, completa dei relativi allegali, unitamente a copla

dell'elaborato peritale su supporto cartaceo ad uso del Gludice, inclusi gli allegati |

- provveda alle comunicazioni ex arl. 173 comma 3 disp.aticpe,
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- riferizea immediatamente al Giudice di ogni richiests di sospensiong del corso detle
operaziont pertall, informande contestuaiments g parts che esecuziong polrd assers
sospesa solo con provvedimanto del Gludice su ricorso della medesima parte, cul

aderiscano utll gi aitrl creditort;

- formuli tempestiva istanza di rinvio deliludisnza, in caso di impossibilita di osservanza del
termine di deposito, provvedendo altres! alla notifica alle partt;
- contatti tempestivamente 1 custode onde ottenere accesso allimmobile, nel caso o

averituall ostacoli,

Al) PREMESSE GENERALT

Lo Dorivenie dopo aver verficate # Decrelo dl Nomina delfbsperio & di Fissazione o
Udienza ex Art 588 C.RP.C. | visionati gli immobill in sede di sopraliuogo & confrontati con ia
mappa catastale e con laccatastamento vigente oltre al confronto con le pratiche edilizie
depositate in Comune i Dovera; procede alis stesura della presante relazions di stima nel
seguanie modo:

Tratiasi di compendio pignorato costituito complassivaments da

edifivic con area cortilizia annessa Ji tipo produttive (capannone D/1);

Porzions di vida bifamiliare con area cortilizia annessa {(A/2) e accessorio in cormpo staceato
{Box C/8}.

Analisi preliminare urbanistica de! compendio pignorate:

Attuaiments & in ller la variants generale al PGT di Dovera; pertanio si prende in esame |l
PGT vigente e la Variante in Her (vedi AlL 28 & 26 bis)

Analizzando | 2 strumenti urbanistici Vintera area pignorala & cosi identificaia;

PGT vigente: Ambiti Artigianall industriali (Capannone + Casa & Box) {AfL.73).

Aart, 88 delle NTA - capoverso 4 - nella zona produttive ¢ ammessa come
destinazione complemeantare ia residenza di servizio {(abitazions del custode o del
proprietario};

Variants al PGT: Tessulo produltivo, Artigianale, Commerciale (Capannone +casa g
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box} (Art.82-83);

Aiart. 89 delle NTA - capoverso 4 - nella zona produttive o ammessa come
destinazione complementare la residenza di servizio {abitazione de! custode o del
proprietario per un massimo di mg 120 di 8L,

E’ stata approvata con delibera di Consiglio Comunale n. 9 del 11/04/2024 1a variante

generale al PGT con le controdeduzioni alle osservazioni presentate |

Fertanto alla luce di quanio sopraindicato Pabitazione e il box sono legati urbanisticaments
afta zona produttiva & pertanio {verificato il tutto anche presso U'ufficio tecnico comunale)
non posSsone essere disgiunti dalfattivita produttiva {residenza di servizio complementare
ali'attivita produttival.

Par tale motivazione lo sorivente provvedsrad alia dentificazions di un unico lotto, oon
faccorigezza di valulare separatamente H capannone dallsbilazione in guanto avend

caratteristiche diverse tra ioro

Verifica della situazione catastais!

Lo scrivente dopo aver sfetfualo soprallucge in data 04/03/2024 ¢ successiva stasura
grafica dei rilevo effettualo; recuperatc le mappe catastall {sia vigente che precedsnte)
visionato le schede catasiali sla aftuall che orecedentl, ha constatato uns diffprmita
catastaie inerente | confini identificati in mappa attuale, rispetto a guanto levato in loco &
a quanto indicalo sulle schede calastall, chiedendo sollecitamente motivazioni altagenzia
delle entrate ~ catasto di cremona - tramite PEC in data 11/03/2024, & ulteriore sollecito in
datg 27/03/2024 al fine di dipanare la situazione e procederes con la perizia.

in data 04/04/2024 a seguilo delia non conclusions da parte dellAgenzia delie Entrate
{Catasto) delliter relativo alla soluzione della problematica relativa alla  errata
rappresentazione della mapoa;

visto che la richiesta di incontro presso Pufficio tecnico de! comune di Dovera risultava
inavasa da parte dello stesso ufficio (al fine di verificare la conformitad urbanistica dei beni
e le relalive sanzioni amminisirative),

i sorivente per le motivazioni sopracitate provvedeva a formudare richiesta di proroga dei
termini per la consegna dell'slaboralo peritale, depositando sul PCT idonea richiesta al
(ziudice,

I Giudice dellEsecuzione GOP Avy, Simona Fiorl in data 15/04/2024 concedeva ia

proroga richiesta, fissandc i nuovo termine per i deposito dell'elaborate peritaie al 8
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Glugno 2024, con udienze ex arl. 588 cp.o. differita 8l 5 Luglio 2024 al

B) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI: |

¥ in date 11/02/2024 i Giudice dellEsecuzions Avv. Blmona Fiorl, nominava il sottoscritin
geom. Angelo Schiavini in qualita di esperto, Consulents Teonico per esecuzions
mmobiliare in epigrafe; ed In data 18/02/2024 v stesso accellava lincarico e prastava

gluramento telemalico;

B i Gludice dellEsscurinone Dot ssa Simona Fion fssave in datg 17/05/2024 ore 1015

PMudienza ex arl, DOB opo |

Lo serivents procedeva pertanto alle seguenii riverche ed ispezioni

+ indata 16/02/2024 richiesta esiratio di mappa calasiaie & schede catastall,

s In data 19/02/2024 & successiva inlegrazione it 27/02/2024 richiesta di visura & copia
pratiche sdilizie agid attl

= in data 26/03/2024 rcevuta PEC dallUfficio Teonico del Comune di Dovera degl At
Edilizi Recuperatli;

o in data 19/02/2024 richissta di atll notarill di provenienza presso {archivio notarile di
Cremona ; in data 04/03/2024 recupero degii atli nolarill di provenienza presso ia
sroprieta pignorata;

= Indala 12/03/2024 verifica esistenza contrati d'affifto presso PAgenzia delle Entrate di
Crema

= In dala 18/03/2024 riascio aHestazions Agenzia delle Enlrate reigtivamente alia
richiesta di contrati di locazions;

e i datg 20/02/2024 ¢ 04/03/2024 effstiuaic sopraliuoghi presso gl immobill di vicolo
Delle Brede in Dovera Frazione Postino, nggetto di pignoramento |

e in data 12/03/2024 richiests di chiarimenti framile PEC ¢ ulteriore richiesta in data
2710372024 ramite PEC (sollecito) allagenzia delle entrate (catasio) relativamente alla
mappa catasiale errala,

= in datg 17/04/2024 rilascio da parle delfAgenzia delle Entrate (Catasio) dalla nuova

a0, a; ANGELO SCHIAVING Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serialff: 33f2a4¢7d0d08706713d4532da4 78508



mappa catastale (ved attestazions aillegata di evasione della richiesta Al 25);

= indata 20/05/2024 & 30/05/2024 visura storica degli immobili;

= In data 24/05/2024 isperione in Conservatoria dei Registrl Immobilian di Lodi per e
unita immobilian oggetto di pignoramento.

» Indata 04/04/2024 richiesta di prorega su PCT dei termini di deposits della perizia

= In dala 15/04/2024 offenimento di proroga da parts del Giudice delfFsecuzione con
differimento del termine per il deposito della perizia al 08 Giugno 2024

= indata 16/04/2024 sopralluogo presse Flfficio Tecnico Editizia Privata del Comune di
Dovera {CR) per ia verifica delia conformitd edilizia delio stato di fatte rispetto agh atti
deposiiati,

Ct) IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARTA DESCRIZIONE : |

Unita Produttiva: Capannone o

Hene e ubicazione:

L'unita produttiva sita in vicolo delle Brede 7/1, & costifuita da un capannone a struttura
portante in cemento armato prefabbricaio con travi a doppia falda ad altezza sottotrave di
i 700 e mi 7.50 .

Uedificazione del capannone risale in epoche distinte, con un primo lotto edificate nel
1880 (Capannone 1} ed un lotto pid recente edificato nel 1987 (Capannona 2),

I due corpi sone collegati infernamente tra loro & ciascuno dotato di carroponte.

Completa immobile un piccolo corpo uffici & struttura portante it latero cemento: un
piceolo magazzine | oifre a locals servizl, un jocale rimessa e aloune tettole a struttura
portante in ferro e copertura in lamiera, olfre ad un accessorio esterno costituito da

pannall coibentali di tipe metecno & copertura in lamiera.

L' unitd produttiva & cosi identificata:

Fg 17 Mapp. 41 graffate al mappale 218 a destinazione produttiva (Categoria Catastale
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1 Opifict, fabbricatl destinali ad atiiviis ;mus jala) .
Distinte nel PGT vigente dei Comune di i Dovera in: Ambiti Artigianali Industriali e nal
PGT in varlants in Tessulo produltivo, Artigianale, Commerciale (Al 28 & 28bis);

Descriziona:

L'unita immoblliare produttiva & costituita da unico piang terra, cosi identifivata { AL 1D)
v Utficio;

} Capannons

cranh

[

3y Accessoritelicie

Accesse camrale @ pedonale da vicolo Delle Brede 771 afiraversc § mappsles 218, e
SUCCESSIVO Dassaggio in servitt attiva sul mappsaie Z18 di proprieta Ente Nazionale per
VEnergia Cletrica - ENEL, indi attraverso 'accesso carraie si entra allinterno delares
cortilizia pertinenziale del capannone . Si precisa che Vaccesso carrale € posizionaio
{(osservando la mapps calasiale) emoneamente sul mappale 218 e pertanto dova
arretrarsi sl dmitare del mappale sopracitato. {§ costi presuntt di tale spostamento

andranno dedolll dal valore dellimmobile periziato.)

1y Lorpe Uffici:

Allingresso deliarea cortili n iato sud st trova il pleeoio corpo accessorio ad uso ufficio |
con muratura portants in laterizio intonacato & soletia di copertura plana in lalerocemenio.
Frontalmente lingresso  ail'uflicio e stato realizzato un plecolo portico 4 struttura ferrea 2
protezione defi'accesso alle indemperie. § locale ufficio (H = 2‘9{}} g il piceoio ingresso
sono dotatl di finestre, § ripostighio interno & cisco. il corpo uffic & collegalo pedonalimente
al capannone { Al 10}

La superficie lorda del corpo ufficl € di mg 34.00 circa .

2) Copannone :

Planimetricaments || capannone indicato in planimetria {All 10) & costifuilo da struttura
portante in piasin e fravi 4 cemenio armalo prefabbricalo; con parstt di lamponameanio
gsiame in bloochi di prismi di cemenio 3 vista. La copertura & a doppia falda, con manto di
copertura in lastre di amianto. Si segnala che in var puntt del capannona  sussisiono

percolazion! di acqua piovana dalla copertura. La pavimeniazione interna o2l capannone @
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i cemeanto. I capannons e dotato of portall di ingresso olire a finestrature vetrate a nastro
in parte con velr diveltl La superficls lorda del capannaone & cosi distinga:

Capannone 1 mq 714.00 circa {esclust accsssor aesterni)

Capannone 2 mq 785.00 cirea {escluse magazzing intemo ed accessori esterni) |
Entrambi | capannoni sono collegati intemaments con 2 portall passant | ciascun
capannong & dotate di carroponte.

8i evidenziano implant! slettricl di luce interna e di forza motrice.

Lunitd immobiliare oggette di pignoramento afia data del! sopralluoge risulta in scarse
condizioni  di manulenzione; (sl segnala la presenza di vistose percolazione di acqua
piovana dafla copertura).

i manto di copertura del capannone & in lastre di eternit parziaimente rovinate dalievento
meieorico dell'Agosto 2019, [AlL 11bis).

Si evidenziano a terra piccole porzioni di lastre di sternit defla copertura | da rimuovere. (i

costi presunti dgi tale rimozicne andranno dedotti dal valore dell'immobile periziato )

Attualimente alfinterno del primo capannone e nali'area cortilizia retrostanie vi sono alcune

parti di natanti {vedi fotografie All 1bis).

Accessori/ Tettoie :

in lato ovast adiacenti # capannone sono stall realizzall 2 picooll corpl in muratura
poriante inlonacala con soletta in laterocementn,

Un primo corpo accessorio con accesse dall'esterno, ad use autorimessa con h media
interna pard a mi 2.85{AH 1 e 10) ed un secondo corpo ad uso spoglatolo / servizi, in
pessime condizioni , coliegato al capannone da una porta inferna priva di serramento con
b media parta mi 2.70 circa .

Esternamente al capannoneg risulfano edificate tetiole in ferro a copertura in lamiera {(non
autorizzate} lungo | ati nord e ovest del capannone. (Al 1 e 10) .

in lato sud del capannone 2.2 lato del corpo uffici & presente un piocolo accessorio di mg
75 circa a struttura in ferro, copertura in lamiera e pannelll di tamponamento tipo metecno
{H media interna mi 2.30), non autorizzalo, né tantomeno sanabile al sensi delia normativa
attuale..
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ELLUUNITA PRODUTTIVA CAPANNOMNE -

S5UP.LORDA COEFFICIENTE MQ COMMERCIALI

1° Capannone h= 7.00 71444 1,00 | 714,44
27 Capannone _ 78513 1,00 0513
2° Cap. Magazzino 124,90 0,80 ' 107,62
1° Cap. Blocco ufficio 54 91 1,00 54 01
1° Cap. Corpl accesson 50,50 0,50 30,50
aulorimassa & servizi _
Area esterna (s.calasiale -5 B280-175587= 010 35200
copetta)  Mg383003 e
TOTALE SUP. COMMERCIALE o o 2.088,70
| | Ametondate - 2.050,00

Non vengono considerate le superficl delie fefioie e dellaccsssorio estemns in quanio
superfici non autorizzate & non sanabill

Necessitd di inferventi manutentivi urgenti

Uimmobile nel suo complesse, visto o slato della copertura (piove aliintermo del
capannone) vista la destinazione d'uso | lo stalo conservativo | la tipoiogla di finiture degl
uffici e servizi, ¢ In medioer condizioni e necessiia di primaria manutenzione alla
coperfura  al fine di evilare percolazione di acqus allinterno lanche atiraverso una

primaria protezions della copertura).

Certificazione energaticn esistente .

APE esistente classe energetica . © 273,97 Kwh/mag anno (Al 4)
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C2} IDENTIFICAZIONE DEL 85_%% E SOMMARIA &Q%CQEZIONQ :

Abitazione e box esiemo

Diritto :

A3

Sene o uybicazione.

Forzione di villa bifamiliare sita In vicolo Delle Brede 11 costituita da 2 piant fuord terra (PT,
17} oltre ad area cortilizia esclusiva e corpo accessorio estemnc ad uso Box {(PT)

Lintera vilietla & stata costruita nel corso dagh anni 18821884 {vedi AlL18}

L'abitazione e il box sone cosi identificati catastalmente:

Fg . 17 Mapp. 267 sub. 7 graffato al mapp. 284 a destinazions residenziale { A/Z2);

Fg. 17 Mapp. 283 sub. 2 a destinazions box (/8]

Distinto nal PGT vigents del Comune di Dovera in: Ambiti Artigianalil Industriall e nel

PGT in variante in Tessuto Produttivo, Artigianale, Commerciale {All, 26 e 28bis) .

Descrizione.

L'unita immobiliare & di tipo residenziale posta al piano terra € primo, cosi identificata;

Accesso pedonale da vicolo Delle Brede 11 | & vialstlo interno sing al portichetio di
accesso ail' abilazions,

3i entra direttamente nel locale sogglormno di mg 30,00 circa, collegato con ampio arco alla
cucina pranzo di mg 21,00 circa, Dal soggiorno attraverso la scala interna si sale al piano
primo , costitulto da 2 camere da lefto di cui una matrimoniale e da un bagno.

Compiatanc i piano primo oitre al disimpegni interni due locali riscaldatl con altezza
interma par a ml 2.50 a destinazione ripostiglio (superfici di servizic al residenziale).
Completa i piano terra una porzione abitativa ad uso cantina/lavanderia ad altezza parl a
mi. 2,40 coliegata alla cucina. La distribuzione Interna di tale porzione & costituita da
locale canting | locall lavanderia e da un sottoscala. (Vedi ALATY. Esiste una pensilina al

piano terra di mi 1,35,
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¥ Usltezza interna dei locali residenziall € parl a mi 2.80 circa {vedi AlL 17);
< Unlterza inderna ded local al P77 ad uso cantingflavanderia ¢ di mi 2.40 circa

¥ Laltezza interna del locall al P 1°. ad uso ripostigho af planc primo & di mi. 2.50 circa .
Dal vicoln Delle Brede sl accede aitraverse un aceesso carrale allares cortilizia

petinenziale dellabitazione sulla quale insisie nella parte retrostante un accessorio ad

uso box aulorimessa della superficie lorda ol ma 41,00 circa e altezza Interna dim! 2.50

OPERE DI FINITURA:

L'abitaziene ha le seguenti dotazioni:

¥ La pavimentazione interna del locall & in ceramica {om 33x33) color marronging;

v Hobagno al B1° ha i sanitar color crema, pavimenio e rivestimanto in ceramica colore
fOS8 |

« i bagne al P T ha { sanitart colore bianco {senza lavelln) |, pavimenio & rivestimento in
CBIaMmIcEH |

v Soffitfl e parell intermne dei focall intonacati e tinteggiati di vari coton

¥ Le porte interme sono del tipo amburato, mordenzate oolor legno, con specchiatura
vetrl, profili @ zoocolind in legno mordenzato |

¥ Serramentt esternt in legno tinto noce | doppio velrc , con anie esieme g lamelie tino
noce ;

¥ Uimpianic di niscaldamento con caldaia a gas al P71 posta nalis zona canting del tipo a
tiraggio forzalo, con sislema di emissions parte con radiatort in ghisa a piastra con
tarmovaivoie € parte con ventilconvetorn g lermoconvetion

¥ Timplanto elefirico @ del tipo sotofracciz |, frutt bianchi e placchetie In alluminio
anodizzalo olione |

v B’ presente un impianto di raffrescamento con 2 unita esterne e spiit a parste in aloun
ocali |

v L'accessorio esterno ad uso box ha strutiura muraria portante in Iatenzio, con finitura al
civile tinteggiata; n 2 portall di tipo sezionale; 1 porta in ferro e veln di accesse

pedonale, oltre ad una piccola finesira in lato sud | soletia In laterscemanto piana |
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La struttura dellabitazione nel suo complessoe, da un'indagine visiva, dalla valutazions

deil'epoca costruttiva e dalla misura dello spessore della muratura esterna presents le

seguanti caratierstichs

¥ Muralura ssterna presumibiimente in laterizio infonacata, tinteggiata esternaments
colore gialio |

v pavimentazione del cortile in autobloccanti & marciapiedi in porfido a spacoo.

¥ Copertura a falde inclinate | manto presumibilmente in laterizio |

L'unita immobiliare oggetic di pigneramento {(abitazione + box) alla data del sopralluogo

risulta in buone condizioni d’'uso e di manutenzione |

CONSISTENZA ESCLUSIVA ABITAZIONE F BOX:

|SUP.LORDA COEFFICIENTE MQ COMMERCIALL

Abitazione H = 2.80 136,03 1,00 136,03
Abitazione H=2.40/250 11008 050 55,04

Portico TV 030 3,31
Pensiling 1318 0.20 2,64

Area esterma 406.00 0,08 ' 3272

-ﬁb‘x asiermng - 41;92 | _ ﬁ')ﬁ{} o - 2;’5?5
TOTALE SUP.COMMERCIALE =~~~ = =~ osggg
B Arrofondato .. . . 25500 ..

Necessita di interventi manutentivi urgenti @

Limmobile nel suo complesso, vista la destinazione d'uso , lo stalo conssrvative | la
tipologia o finilure degli ufficl e servizi, & In buone condizioni e non necessita di

manuienzione urgente,

Lertificazione energetics esistente |

Ape Esistente Classe energetica | £ 175,45 Kwhimg anno {AlL 15)
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_ D) STORTA CATASTALE

Dati catastali alla data del pignoramento
(precedenti 'agglornamento catastale attuale)

Le unita immohiliar di vicolo Dalle Brede n 7/1 & n 11 sono ces! identificate sl Catasio

fabbricatt det Comune di Dovera (Cr):

Fo. 17 mapp. 41 graffato al mapp. 219 {[capannone):
in Vicolo Delle Brede 7/1 PT Categoria D/, rendila catastale €. 6617 .88

Fg. 17 mapp. 284 & mapp. 267 sub. 7 graffate (abitazione):
in Vicelo Delle Brede, 11- PT-1° Calegoria A/Z. Classe 2, consistenza 8.5 vani | rendits
catastale € 526,79

Fg. 17 mapp. 283 sub. 2 {(box):
in Vicolo Delle Brede, 11- BT Categoris ©/8, Classe 3 |, ma 34 rendila calastale € 28,90

Dati catastali attuali alla date delia Perizia
 {a seguito di aggiornamento catastole attuale - Vedi All. 3e14:

Le unita immaobiliar sono cost identificate al Catasto fabbricali del Comune di Dovera {Cry;

Si precisa che ia rendita catasiale indicata & rendita proposta suscetiibile di
aggiornamenti da parte del catasio.

Fg. 17 mapp. 41 sub. 501 graffato al mapyp. 219 sub. 501 {capannone - Yariata):
in Vicolo Delle Brede 771 BT Calegoria /1, rendila catastale € 8604,80

Fg. 17 mapp. 284 e mapp. 267 sub. 7 graffate {(abitazione - Variata):

in Vicolo Delle Brede, 11~ PT-17°  Calegoria A2, Classe 2, consisltenze 8.5 vani
superficie catastale mg 247 {lotale escluse ares scoperte mg 217) |, rendita catastale €.
528,79

Fg. 17 mapp. 283 sub. 2 {box - invariata):
in Vicolo Delle Brede, 11- PT Categoria /8, Classe 3 |, mg 34 rendita cafasiale € 28,10
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Variagzion storiche!

Dialle visure storichs del 25/05/2024 e dei 30/05/2024 & dalia relazione notarie {(arn 567
comma 2 o.po) s oevince guante segus relativamente  allimmobiie  oggetic  di

pignorameanto;

Al Catasto Fabbricath: Fg 17 mapp. 41 sub 501 2 Fg 17 Mapp 219 sub. 501
Capannone
& Daifimpianio meccanografico del 30/06/1987 al Z8/10/1988 Fanmobile veniva cosi

identificato:  in Comune di Dovera al Fg. 17 Mappale 181 Birada vicinale delle Brade

PianoT Categona /3, CL1 Consistenza mq 457, rendita Lire 2.824,

¥ Dal 28/10/1988 al 04/06/2014 a seguito di Variazione per ampliam. & alire var.  del
28/10/19888 in st dal 05/07/1898 (n 1313/1888), funitd immobillare veniva cosi
identificata

Capannons {immobils predecessore):

Fg 17 mapp. 41 2 Fg 17 mapp. 21%:

in Vicolo Delle Brede om, cal. /1, Rendita € 6.617.88 { Lirs 12814000},

# Dal 04/06/2014 al 29/02/2024 a seguito di Variazione Codifica Piano Incoerents del
04/06/2014 pratica n® CR 0043715 in atll dat 04/06/2014 {n. 15882.1/2014), limmobile
veniva cosl identificato -

Capannone {immobile predecessore )

Fg 17 mapp. 412 Fg 17 mapp. 218:

in Vicolo Delle Brede Piano T, cat. O/1 , Rendita € 8.817,88 { Lire 12.814.000} ;

B Dal 20/02/2024 al 28/05/2024 2 seguite di Variazione Toponomastica dal 29/02/2024
pratica n® CR 0036982 in athi dal 28/02/2024 (n. 36852.1/2024), mmobile veniva cosi
wentificalo

{;apannone {immaobile predecessors).

Fg 17 mapp. 41 ¢ Fg 17 mapp. 219;

in Vicoio Delie Brede n 7/1 Piano 7, cat. /1, Rendila € 8.617,88 ( Lire 12.814.000) ;

w
3
fre]
o]
-
=
il
=)
[\
]
n
=4
2
©r
~
£
[
[
o
&x
=
j=
hod
b
o
<
]
o
&
[+
#
8
3
w
-
&)
Y
Q
2]
L
=
<
3]
&
i
x
il
o
]
w
[
-
<
=
(s
>
b
[
Lit
o
<
213
=
o
<
]
o
-]
@
]
@
E
[31]
Z
>
<
I
&)
[5]
Q
—
W
o
=
<
d
o
£
2
£
=




oo

B Dal 29/05/2024 a seguito i Vanazione del 28/02/2024 pratica n® CR 008Y138 in altl dal
29/05/2024 protocoio NSD n. Entrate Agew-ST1 registro Ufficlale 2370049 del 28/08/2024
Ampliamente Diversa Distribuzione degl spazi interni {n. 89136.1/2024), Nmmoabile viens
cosi identificato

Capannone {immaobiis attuale)

Fg 17 mapp. 41 sub. 501 e Fg 17 mapp. 219 sub. 501:

in Vicolo Delle Brade n 7/1 Plano T, cat, 1, Rendiis £ 8 604 80,

Al Catasto Fabbricati: Fg. 17 mapp. 267 sub 7 & Fg. 17 Mapp. 284

Abltazione:

B Dal 14/12/1983 al 21/05/2008 a seguilo di Variazicne per Divisione  del 141211993 in
aft dal 10/04/1895 (n. 17842 1/1043), funitd immobiliare venivae cos! identificata
Abitazione (immobiie pradecessore)

Fo 17 mapp. 267 sub 7:

in Vicolo Delle Brede om, Plano T - 1Tcat. A2 C1 2 | Consist, 7 vani Rendila € 433,82/

Lirg 840,000,

B Dal 2V105/2008 al 20/10/202¢ a seguito di Veriazione per Bonifica identificativo
Catastales del 21/05/2008 Pratica CRO051883 in alt dal 21/05/2008 {n. 3883.1/2008),
funita immobiliare veniva cosi identificala

Abitazione (immobile atiuaie):

Fg 17 mapp. 267 sub 7- Fg 17 mapp 284:

in Vicolo Delle Brade om, Piano T 1 gat A2, 1 2, Consist. 7 vani Hendita € 433 82

o Dal 08112015 al 200110/2020 2 sequilo di Superficie di impianto pubblicata
08/11/2015 (dati relativi alla planimetria del 14712718083 prot. i 17842) venivano inserit |
seguenti dati di superficie:

Sup. Cat, Mg 184 { tolale escluse aree scoperte mg 192)

B Dal 20/10/2020 al 30/07/2021 a seguito di Variazione per Esalts rappresentazione
grafica del 20/10/2020 Pratice CRO029469 in atli dal 20/10/2020 (n. 14420, 1720203, Tunita
imrmobiliare veniva cosl identificata

Abitazione (immaobile atiuale):

Fg 17 mapp. 267 sub 7- Fg 17 mapp 284:
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in Vieolo Delle Brede 11, Plane T 1T orl A2, CH 2, Conslgl 7 vand sup. cal. Mg 248
{totale escluse ares scoperte mg 220) Rendita €. 433,82

B Dal 230/07/2021 al 30/05/2024 a sequite di Variazione ne! classamenio del 30/07/2021
Pratica CRO030404 i afl dal 30/07/2021 (n. 1832012021, Notifica effettuata con
protocolio n. CRODOOSOT del 10/01/2022 (anmotaziont classamento e rendita rettificatl dim
7O184) Funita immobiliare veniva cosl identificala

Abitazione {immobile atluale):

Fg 17 mapp. 287 sub 7- Fg 17 mapp 284:

in Vicolo Delle Brede 11, Plano T— 1 cat A2, G2, Consist. 8,5 vant Rendila £ 528,75,
o Dal 30052024 a seguile ¢l Diversa distribuzione degl spazl intemi del 28/05/2024
Pratice CRODEB13S in attl dal 30/05/2024 Protocolle NSD n. Entrate AGEV-8T1 Registro
Ufficiale 2370007 29/05/2024 {n. 89135.1/2024) (annolaziont classamento ¢ rendila
oroposti dm 701794) 'unita immobiliare viene cost identificata

Abitazione (immobile atluale):

Fo 17 mapp. 267 sub 7- Fg 17 mapp 284:

in Vicolo Delie Brede 11, Plano T ~ 1 cat. A/Z, Ol 2, Consisl 8.5 vani, sup. cal. Mg 247

{totale escluse aree scoperte mg 217) Rendita € 52879,

Al Catasto Fabbrigati: Fg. 17 Mapp. 283 sub.2

Box

w Dal 14/12/1893 al 29/02/2024 & sequito di Varazione per Divisione del 14/12/1983 in
atti dal 10/04/1098 (n. 17842 171993}, I'unitd immobiliare veniva cosl identificata

Box (immobile attuale)

Fg 17 mapp. 283 sub &

in Vicoio Delle Brede om, Plano T cat. C/8 , C1 3, Consist, 34 mg Rendita € 28,10 { Lire
54 400},

B Dal 29/02/2024 = seguifo di Variazione Toponomastica  del 295@2526?;4 pratica n.
CRO0ZEOS54 in alti dal 20/02/2024 (n. 30954 1/2024) funita immobiliare veniva cosl
identificata

Box (immobile attuaie):

Fg 17 mapp, 283 sub 2;
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in Vicolo Delle Brede 11, Plano Teat 08, 013 Consist, 34 mg Rendita € 28 10

Tdentificazione dei proprigtari precedenti nel ventennio (Tratte dal certificato

oo
kel
['s]
<)
N~
<
14]
G
o
o
0
=5
g
&
~
@
S
=
o
&
o
=1
el
=
o
5
d
o
@
bl
£
K
T
7]
-
&)
<
[&]
[7ed
=
<T
&
L
=
rd
i
(5]
[}
iy
L
i
<L
=)
o
o}
]
jo]
T
[N
<
i)
=)
[
<
it
=]
a

]
o
©
£
¥}
4
-
=
s
(8]
5}
C
s
[}
2
<
)
[
e
]
E
E




Osservazion rispetto ai doti del nionoramento:

Con riferimento alle unita immebiiian individuate nsll'atic di pignoramanio si osserva

Quanto segue:

» 8i segnalanc diversita rispetto ai datl catasiall dei pignoraments in quanio Punita

immobiliare D1 {capannone) & stala soppressa e conseguentements individuata la

nuova identificazione catastale {come da diretlive catastall}

Giudizie di regelaritd !

e schede catastali vigenti alla data del sopraliuogo identificanc in parte o stato di fatlo

dei lupghi defla proprieta esclusiva oggetio di pignoramento |, e precisamente:

Scheda catastale del capannone | non identifica lo stato reale dei luoghi ; si &
proceduto pertanto al nuovo accatastamento del capannone {lipec mappale +
variazions scheday,

Scheda catastale del’sbitazions | non identifica lo stato reale dei luoght ; si 2
proceduto pertanto al nuovo accatastamento dell'abitazione {(nuova scheda catastale) ;

Scheda catasiale del box @ identifica i stato reale del luoghi
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{ preciga inoltre guanto sague
- Le rendite catastsll indicate nei Docla delle nuove schede in varazions, sono rendife
roposie e pertanto suscetiibii di possibile aggicrmamenio da parte del catast

- i iipa mappale del capannone riguarderd esclusivaments gl aocessorn estern

Relativamente alle linee di confine tra il mapp. 41 {capannone) ed il mapp 285

{abitazione confinante di altra proprietd) si segnalo quanto segue (Al 24} ¢

- La mappa atluale richiesta in catasto {16/02/2024) non entifica realments lo stalo di
confine (All. 24} . a differenza delle schede calastall allegate allAlto di divisione a

rogito Notaic Biott! di Panding del 25/02/1884 rep. 105554 .

H sotioscritio pertanio ha proceduto in data 11/03/2024 ad inviare tramite PEC alfAgenzia
delle Entrate - Catasto — la nehissta di precisazion in merito alle discordanze riscontrate
tra | confini dei mappali sepra oiiall e successivo sollecito 1 27/03/2024.

in data 17/04/2024 la mappa viene retlificata direttamente dal catasto seguendo | confin

attuali {vedi £ mapps del 18/04/2024 — AllL 24) .

Confini attuall delle unitd immebiliari {vedi schede catastali )

CAPANMNONE (Al 2):
Mappale 41:
Nord: roggia Roggetio,
st Mapp. 42
ud: Mapp. 284 | 283 sub 501 e 283 sub 502, mapp. 285 e mapp, 218
Ovest: Rogygia Roggello
Mappals 218:
Nord - Mapp. 218
st Mapp. 288}
Sud: Vicole Delle Brede;

Owvest: Roggle Roggetto.
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ABITAZIONE : {confine in un sol corpo) (Al 13)

MNord: Mapp. 283 sub, 2 & mapp. 41

s Mapp. 42

Sud: Mapp. 286

Ovest: Mapp. 285 |, Mapp. 287 sub 501 e Mapp. 283 subZ

BOX ESTERNO : (Al 13}
Mord: Mapp 41

osl Mapp, 284

Sud: Mapp, 284

Ovest Mapp, 283 sub 1

E) REGOLARITA' URBRANISTICA

Titoli urbanistici s

Relativamente al beni oggetto di pignorameante 'Ufficio tecnico comunale, a seguilto di
verifiche ha individualo le seguenti pratiche edliiizie {ad esclusiong celle pratiche Indicate

al punto 2 & 4 fornite dailla proprieta) .

EDIFICIO PRODUTTIVO - CAPANNONE Fo 17 Mapp 41-219 (All 11}:
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Certificati di colloudo starico (A 11%:

Certificate  di collaudo sistico n® G808 del 0B/11/1878 per lavor di costruzione di
aboratorio artigianals con strutture in c.a. prefabbricate in Postino di Dovera (Cry {C. Ed.
713);

Certificato i collaudo statice n® 12216 del O7/08/1987 per lavon 4 costruzions di

costruzions di capannone ad uso industriale in Postino di Dovera (Cry (C.24 1003},

Abitanilitd e agibilita (Al 31}

Il Comune di Dovera (Cr) rilascia i cerfificate di agibilita n. 713 prot. N, 1684 del
28/05/1884 relative al nuovo capannong ed uffici,

decorrenza 20/11/1880 {C.&2d 713 .
8i segnala che immobile nelle condizioni attuali NON E’ AGIBILE, in guanto andra
rimossa la copertura rovinata esistenie in amianto con nuova copertura in

fibrocemento ecologico,

Abusi . sanabilitd e costi

Dalia verifica presso 1 ufficio tecnico comunale del Comune di Dovera (Edilizia Privata)
relativamente slle pratiche edilizia sopracitate ed 2 seguito del sopraliucgo, ho poluto
constatare la non conformita urbanistica ed edilizia dei beni oggetlo di pignoramento di
cul ail’edificio produftivo-capannons ¢ indicato sulla tavola grafica (Al 10} per
variazioni rispetio agli atli depositati presso i Comune di Dovera ed evidenziall al capitolo
Tioll Urbanistici & precisamente qui indicati;

Dallincontro presso Ufficio Tecnico in data 168/04/2024 & emerso quanto segue :
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Le pratiche ediizis dentificate al cw@wrsﬂ 8, B & B non essendo slals esequile di falip

non vengono considerate at inl della cw-fﬂ%rmiié wrbanistica ed edilizia in guanto mal

i Varante alls CF 1003

::;
r“wi"
o
@
=

inizigte, Periantn gl find delle diffonmitd sl fa riferd

individuala al capoverso n® 4 e perfanio:

Bifformita sanabil:

13 Modifiche interme e di facciata della zona ufficl

2) Modifiche intermne e di facciala del capannoni,

Difformita non sanabili:

1Y Dails verifica del caloolo planivolumetrico g’}a 1) s evidenzia una salurazions dells
superficie coperta considerata a seguilo del rilleve delio state di fatto part a mg 1760
circa contro una disponibilita al 1887 di mg 1763 | Pertanto a seguilo di verifica presso
Fufficio tecnico, non potendo certificare a doppia conformita delle opere abusive non
avtorizzate [ islicle esteme e accessorio estems) in guanto non disponibile
superficia coperta riferita gl prg del 1987, 1all opere non autorizzate si dichiarano non
sanabilt e pertanto da rdmuovers {vedi Al 83, 1 costo della rimozione & smaltimento di
tail opere viens di seguito quantificato:

S considerano 3 giomate lavorative di 3 persone, incluso viaggh per irasporio s

smalimento matsriale, per un totale previsto di € 3. 500,00 circa .

Guantificazione degli onert di sanatoria
Santiio il Responsabile deli'Ufficio Tecnico del Comune di Dovera in data 16/04/2024
durante i sopraliuoge presso PUfficio Tecnico relativamenie alla pratica edilizia di
sanatoria, riferita alle difformitd sanabili sora indicate, al fine di rendere conforme i
compendio immobiliare individuate EDIFICIOPROQDUTTIVO-CAPANNONE | o scrivenie
valula una sanzione amministrativa parl ad € 1000 per ciascun capannone (in quanio
autorizzati con diverse concessioni edilizie /A Y,
pertanto andra presentate una SCIA/CILA in sanatoria {da vaiutare in fase i
presentazione della pratica) con una sanzione prevista di €.1.000+1.000 = € 2.000,00
feuro duemila/D0) oltre oner accesson {(diritl di segreteria) {da riverificare in sede di
oresertazions dslla pratica) per quanto riguarda le  difformita relalive a EDIFICIO
PRODUTTIVO-CAPANNONE

‘a‘iﬂ Da: ANGELQ SCHIAVINI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 3312a4¢7d0d9870e71304592¢a4 78508



¥ Lo pratica di sanatoria inclusa fa sanzione amministrative prevista sard:

SCIA/CILA IN SANATORIA €. 2.000,00 + diritti 4 segreteria (suro duernila/00) a cui
verranno aggiunte e spese tecniche presunts parl a circa € 3.000,00 {ewro tremila/00) per
un tolale presunio di € 5.000,00 (suro cinquemiia/Gl) {esclusi diritti di segretena, VA ed

onert accessorn).

ABITAZIONE +» 8OX (Al 19}

s« Concessions edilizia per Fesecuzione di opere comportanti trasformazione urbanistics
ad edilizia 2 fini abitativi n® 804 prot. N°® 2796/81 del 26/02/1882 per” La costruzione di

un fabbricato ad uso civile abitazione” (bifamiliare), intestata ai Sig.n

»  Autorizzazione N° prol. 2058 del 08/10/1884 per variante in corso d'opera alla CE. 804
del 28/02/1082 inteslala ai Big.ri

»  Concessione edilizia per Pesecuzione di opere o impiant non destinati alla residenza
n° G071 prot. N° 20564 del 11/10/1984 per * la costruzione di due rimesse’ intestala &

Sig.ri

Abitabilitd e agibilitd (All 18

It Comune di Dovers {Cr) rilascia i} certificato di abitabilitd n. 864 prot. N. 3333 dsl
114/12/1085 relative alla nuovs costruzions di civile abitazione (bifamiliare, di cui la
norzione oggetto di pignoramento fa parte) intestata al Sig.

zon decorrenza 11/06/1885 .

# Comune ¢i Dovera (C) rilascia inolfre it certificato di agibilita n. 801 prot. N, 1185 del
08/D471986 relativo alla nuova costruzione di due autorimesse {di cul la porzione oggetio
di pignoramento fa parte) intestata al Sig. | con
decorrenza 18/08/1885 .
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Ahusgi  sorabibtd e costi

Dalla verifica presse 1 ufficio tecnico mmum e del Comune di Dovera (Edilizia Privata) in
data 18/04/2024 relativamente alle pratiche edilizia sopracitate ed a2 segulto  del
sopralluogo, ho potulo constatars  la non conformita urbanistica ed edilizia dei bani
oggetio di pignoramento di cui all’edificio residenziale & ingicato sulla tavola grafica {AllL
17} ¢ al Box accessorio (All 18) per varazioni rispetio agh atll depositali presso |l

Comune di Dovera ed evidenzizti al capiteio Titoli Urbanisticl e precisamente  qui indicati:

Difformita sanabill ahitazions:

1) Pensilina esterna inferiore a mi 1,50

2} Tavolat interni &l pianc terra nella porzione ad allezza mt, 2,40, 51 precisa che lavolall
S8 pOSSONe essere sanall planimetricamente, Non pud essere sanato i cambio di
destinazions d'uso, in quanto determinerebbe un aumeanto delia Superficie Utile Pertanto
la zona Wdentificata al plano terra con M= 240 rimane come indicala in variante Cantina e
Lavanderia. ksiste una parete attrezzata a cucing che andrad rimossa olire alla rimozione
del we nel bagno in guanio o slesso & sanabile coms lavanderis {costl di rimozione
valutali a copro in €. 1500,00).

3} Variazione delle aperture esteme

4y Muretio basso 1ra cucing & soggiomo.

Nifformitd non sanabiles

1y Muratura estemna in area cordilizia a distanza non regolamentare dalla finestra di aitra
propriela perdanto muro da rimucvere in guanto non sanabile (in contrasio con la

normativa igienico sanitaria — costo da deduwre valutato a corpo in € 1000,00)

Quantificazions deghi oneri di sanatoria

Sentito i Responsabile deliUfficio Tecnico del Comune di Dovera in data 16/04/2024 |
durante # sopraliuogo presso 'Ufficic Tecnico relalivamente alla pratica edilizia di
sanatoria, riferita alle diffiormila sanabill sora indicate, al fine di rendere conforme i
compendio immobiliare individuateo EDIFICIO RESIDENZIALE | o scrivente vaiuta una
sanzione amminisirativa part ad € 1000 per le difformita indicate ;

pertanty andrd presentata una SCIAJ/CILA in sanatoria {da valutare in fase di

presentazione della pratica) con una sanzione prevista di €.1.000,00 (suro mille/00) oltre

g
T
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onert aceessor (Gt di segretena) (da riverificare In sede di presentazione delia pratica}

per quanto rguarda e difformils relative alt’ EDIFICIO RESIDENZIALE

» La pratice di senatoric inclusa la sanzione amministrativa prevista sara:

SCIA/CILA IN SANATORIA € 1.000,00 + diritth di segreteria (swo MILLEDD) a cul
varranno aggiunte e spese tecniche presunte part a circa € 1.500,00 {surc
miflecinguecenio/00) per un tofale presunto di € 2.560,00 (ewo duemilacinguecenio/00)

{esclusi dirittl di segreteria, VA ed oneri accessori).

Difformita sanabile box esterno:

1) Solella niana in laterccemento | aytorizzala lievemenie in pendenza,

andra presentata una SCIA/CILA In sanatoria {da valutare in fase di pressntazione
della pratica) con una sanzione pravista di €.1.000,00 (suro mille/00] oftre oneri accessorn
{diritti di sagreteria) (da riverificare in sede di presentazions della pratica) psr quanto
riguarda e difformita relative al corpe ACCESSORIO BOX.

¥ La pratica di senatoria inclusa la sanzione amministrativa prevista sard

SCIAJCILA 1N SANATORIA £ 1.000,00 = diritti di segreteria {suro MILLE/CO) & cu
vaerranne aggiunis le spese tecniche presunte parl a circa € 800,00 {suro oitocento/00)
per un tolale presunto di € 1.800,00 (euro milleotiocento/00; (esclusi diritti di segreteria,

VA ad oneri accessorn).

Metodo di valutazione &

Considerazioni relative alle caratteristiche del bene:

Trattandosi di compendio immobiliare pignorato costituilo da 2 unita immobiliar dicul 1 di
tipo produttive — Capannone — e una di tipo residenziale con accassorio estemno, con

caratteristiche di unicita difficiimente comparabill con immebili venduti in zona, lo scrivenis

24
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procede allea valutazione utiizzando i seguents metodo di stima:

Capannone:

Cosio di ricostruziong a nucvo (8 paramelro) del compendio produttivo avente ls stesse

caratieristiche del capannone attuzle ( capannone prefabbricato a doppia falda con
murature di tamponamento in parte prefabbricate e in pade in blocchi i calcestruzzo a
vista), incluso servizi esterni e biocco uffici con costi paramentrall a mag, a cul verranno
applicati dei coafficienti di riduzione dovul] alla vetusta dellimmobiie {fisica e funzionale
oitre che economical & riduzione dovuta alfla vendila forzata alfasta del bene, ofire alla
riduzione per opere dovute alla rimozione delle lastre In amiante @ agll onerl ¢ opere

necessarie a sistemars § bens in gquants non sanabill

Abitarione ed accessorio

Valutazione parametrica con abilazioni simill lenendo in considerazions o siato di
manutenzione normale del bene alla data attuale, a cui verranno applicate riduzioni dovule
alla vendita forzate tipica delle vendite alasta, applicando delle riduzion! dovute alla
tipicita del bene { abitazione in zona whanistica produttiva ¢ legata allattivita produttiva

stessal, olire alle riduzioni per la pratica di sanaloria

Valore di mercate attribuite al compendio complessivo {copannone ¢ abitazione

Lo sorivente, applicando i Metodo di Stima det Costo di Ricosiruzions deprezzato {Cost
Approach) relativamente al comparto produttive e comparative inerenie 'abitazione con
accessono box | ritiens che alla data della presents perizia, it pit probabile valore i
mercato complessivo {nefto finale) a corpo, alle state attuale sia di € 880.000,00
{euro seicentooftantamila/0f), inclusa Vincidenza delle riduzioni per assenza
garanzia di vizi e per la specificita tipica del bene oltre alla riduzione dovuta alla
demolizione e ripristino di opere non sanabili, come determinato nelle iabelle

supcessive
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Comparto produtiive: capannone

§¢1"g}sw di ricostruzione del compendio produttivo @{3%3?,3&;

ter)

Percentuale i deprezzamento applicata {(vetustd e

obsolescenza Al 11 ter)

Valore di stima del compendio produttive deprezzato

Riduzione del wvalore per incidenza smaltimento

coperture ammalorate in amianto (Al 11 ter}

Fuclusa weidenza dello nunva coperturs in guonto gig inclsa nel costo di
THEStrUTong,

Valore di mercato alla data attuale

Del compendia produttivo

Incremento del Volore deprezzato del carroponte

TOTALE DEL VALORE DI MERCATO DEL CAPANMNONE
{incluso carroponte) Valore arrotondato
Riduzione de! valore di mercato per assenza di garanzia

dei vizi {vendita allasta, Si considera un valore medio
%
pari al 7,50%)

£ 1337516 68

€ 556,406 53

£, 50.250 00

£ 506.156 93

£ 25.000.00

€ 534.00000

- €, 40,050,000

Rimozione ¢ smaltimento del rifiuto a terra costituito da

‘piceole porzioni di amiante derivante dalla copertura e
pratica ASL {valutato a corpo)

Rimozione delle opere non sanebill | incluso lo
smaltimanto de! materiale (tetteia/box in lomiera)
{Valutato in economia 3 gg 3 operai, incluse trasporto e
smaitimento)

Spostamento accesso carrale esistente { valutato in
zconomia 3 glorni 2 operai incluso materiale}

Sanatoria opere: pratiche amministrative e sanzioni
previste

Vﬁiﬂﬁﬁg INQWC} FENAL§ {A%&mommé}g
 {€/mq commerciale 235);

Tk
ot

TOTALE

- €. 3.000,00

. £ 2.00000
. €. 5.000.00

€, 480.450 00

£ 48000000
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Abitazions e boy

SUP. COMMERCTALE VALORE A MQ.  VALORE DT MERCATO

{vedi mpé?m%a ¢y {a?m?} {ﬁ?i’*ﬁ?}
Mq. 255 | ﬁfmq 95{3 - £ 242 250,00
Ri ddzmae del valore di mercato per assenza di g;;m‘amsﬁ -£ 18168 75

det vizi (7.8% in relazione allo state dell'immobile)

Riduzione del valore di mercato per vincolo urbanistico -£ 1B 16875
{abitazione del proprietaric o del custode del compendio
produttive © 7, Sm J

Riduzione valore per opere di ripristing {valutate a corgm} ~%; 2. 5@@ i}{} -
Pm*ﬁahe ﬁﬁm?amﬁ opere abitazione e %}&x - «’t‘f 4 3{}{3 ili*ii} -
mw% NE”’”?Q ?I%&LE - € 2?‘9 112 0o
* VALORE NETTO FINALE (Arrotondato) £.200.000,00

 {£/mgq commercialz 784}

Totgle complessivo

I Totole valore gl mercato: € 534000 00 + € 242 2B0 00 = € 775 250,00

2. Totale complessivo ridotte: € 480 000 00 + € 200 000 00 £ 680 000 OO

Confronto con trasferimenti nreoressh

Gl atli reperiti non indicane un valore del compendic economice

Fiudizio di vendibilitd s

LOTTO N1 (Caponnone e abitazions con accessorio):

Considerata F'ubicazione delle unita immobiliar in oggello, la loro destinazione d'uso, le
caratterstiche intrinseche dello stesse e g vendila in unico loflo o sl ritens con

sufficiente appetibilita sul mercato .
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Forme di pubblicitd

Fiviste del setiore, guotidiani tocal ad intemetl

&) STATO DI POSSESSO

Uabitazione & afiualmente libera da persone e cose, nzlia piena disponibilita degs
asecuiatll
il capannone & altuaimente cccupato daliex comodalario {contrafto scaduio i 30/06/2023)

che lo utilizza quale deposito di imbarcaziont {vedi relazione primo accesso VG Crema)

Locazione:

Dalia verifica presso PAgenzia deile Entrate di Cremona, ufficio territoriale di Crema alis
data del 18/03/2024 risultano | seguenti contratti di locazione regolarmenie registrati (Al
23} :

» Contratio di affitto di ramo di azienda, registrato telematicamente presso 'Ufficio di

Crema | 370712014 aln. 2814 serie 17, tra ;

Lad
fod
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» Comodetn diuso gratuite registrato all'Ufficio Terriioriale di Lodi ~ Agenzia Delie

Enirate — i1 13/07/2022 n. B84 serie 3, ra :

uu — S

H) VINCOLI ED ONERT : "

Pertingnze / Paiti & condizioni © {rif. Noto di frascrigions ~ Quadro Iy - Atto di

divisione {All, 186}

Con rferimento al Quadmr D delia Nota di Trascrzions sopraciiata, per quanto atliene al
fabbricato residenziale ed al box accessono si avidengia Varea  di corle pertinenziale
gsciusiva di cut al Fg. 17 mapp, 284 .

Patti e condizioni @ si precisa che Varea della scheds registrata # 14/12/83 al n
1FAB2/E/STY individuala al catasto terreni al Fg. 17 mapp. 288, restera comune tra gl

atiual condivident

Servitg esistenti {rif. Dichiarnzions Consorzio Bonifica Dugali AllL B

Con rferimento alfallegato sopracitato si evidenzia Vaccordo con # Consorzio di Bonifica
Dugali — Naviglio ~ Adda Seric inerente la liberatoria sllaccesso al mapp. 41 del Fg. 17

per manovre al manufatio irguo della roggia Roggetia delia roggis Miglhavacea e Sira.

Altrs servivy egistenti:

» Laccesso carrale e pedonale al Fgo 17 mapp. 41 {capannone) & garantitc attraverse

34

2
(=)
P~
b
©
b=l
&1
@
12}
A=
k)
)
=
P~
)
(=3
=
3
&
©
[}
<
~
o
&
@
o
o
&
£
3
=
&
@
-
o
<
&
0w
i
<
=
o
=
o
L
[
]
w
.
—
<
]
6]
]
1]
Q
w
0
<
[av]
=
x
<L
o
a
o
@
I3
]
E
ut
z
3
<
ey
Q
1]
o
-
w
g
<
=
=}
g
@
£
=




sarvity di fatto attiva sul mapp. 218 del Fg. 17 di proprietad ENEL |
G immobil oggetto di pignoramenio verranno trasferitl con Wwile le relative servity
aitive e passive , apparenti e non, aderenze e pertinenze, azioni, ragiond, usl, i tutlo

come nelio state di fatto alls dats atfuale |

Oineri condominiali ed arretrati negii glitimi due anni :

o

i

Ty

¥

yrecisa che non asiste amminisirators o condominio .

T) TRASCRIZIONT E ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
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DiotE

Onportunita di divisione in lotti:

Al sensi delle norme tecniche di attuazione del PGT vigente e della Variante Generale
relativamante alla zona urbanistica produttiva, artigianale #f compendio pignorato non &

divisibile, pertanto tratiasi di unico lotic.

M) COMODA DIVISIBILITA' ‘

Por le motivazioni sopra asposte it compendio pignorate non & divisibile in lottl,
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N} OSSERVAZIONI FINALT ‘”

= Allinterno della proprieta oggetto di pignoramento |, nella porzione cordilizia in lato est
(vedi foto all iter) alls data de! sopraliuogo sonc presenti piccole porzioni di lastre
wesumibilmente della copertura in amianto | definite dalla Norma rifiutl (special)
pericolosi. Trattandosi di piccole porziond a terra, non definibili per unita di misura
{superficie, numaero lastre, efc.) fa valutazione dello smaltimento viene falta a como,
compresa {a pratica ASL per un imporio tolale di € 3.000,00 + IVA

Tanto doveve ad evasions delfincarico ricevato.

Crama, 04/08/2024

UEsperio
Geom. Angslo Schigivini
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