Ist. n. 8 dep. 23/09/2020

TRIBUNALE DI PIACENZA

Es. Imm. n° 67/2019
G.E. Dott. ANTONINO FAZIO

EsecuzioNE IMMOBILIARE PROMOSSA DA!

CRIO SPVII §.r..

CONTRO

RELAZIONE DELL'ESPERTO
NOMINATO DALL'ILL.MO SIG. GIUDICE

IN PUNTO ALLA DETERMINAZIONE DEL VALORE IN COMMERCIO DET BENT IMMOBILI

PosT1 NEL coMUNE DI BORGONOVO YAL TIDONE (PC), g

Llil.me Sig. G.E. Dott. A. Fazio, nominava il sottoscritfo Arch. Francesca Bersani nata
a Piacenza il 26/10/1965, con studio in Via Mazzini, 67 PIACENZA, esperto
nell'esecuzione immobiliare incaricato in data 01/05/2020, e successivamente g
sottoscritta prestava il givramento dirite con f'assunzione del quesito in calce,

¢ la soltoscritta

- visionati in data 28/07/2020 | beni oggetto di pignoramento posto in Borgonove
val Tidone, 29011(PC) i,

- esperite le visure catastali,

- svolte indagini presso la Conservatoria dei PP.RR. Il. di Piacenza,

- svolte indagini presso il comune di Borgonove Vat Tidone,

espone dlla Sig. G.E. Dolt. A. Fazio le proprie conclusioni con la seguente

RELAZIONE.

Piacenza, 20 Settembre 2020
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Art. 1 IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE (dlleqéfo é)

Trattasi di un'immobile utlizzato da un'azienda di agriturismo come segue:

- fabbricato da ciele a terra adibito a civile abitazone relativa ad atfivitar di
agriturismo censito al N.C.E.U. del comune di Borgonovo Val Tidone (PC) Loc.
, come segue:

. Al Catasto dei Fabbricati Fg.@, Particella n. @ Subaliermo 2 con e
seguenti classificazioni: '

FO3, in corso di costruzione;

- NN oiono T-2, Zond censudria unica,

categoria D/10, rendita catastale euro 1.002.00;

- & _ _ piano T-1, zona censuaria vnica,

categoria Af3, classe5, vani 3, superficie catastale tfotale ma.76, superficie

catastale totale escluse aree scoperta md.66, rendita catastale euro 193,67,
Con precisazione che i mappdali

) piano 1-1, zona censuaria unica, cat,

sono beni cohﬁdhi“hoﬁ ééhsi_bili a tutto ilrfdb‘brfcd’ro.

l'area coperta e scoperta pertinenziale & censita al vigente catasto terreni del
detto Comune di Borgonovo Val Tidone, al foglio @ mappale @ cnic
urbano di are 11.54,

« Al Catasto Terreni Fo. @ le seguenti Particelle:

- @ seminativo di are 27.00, reddito domirﬁcote euro 8,37 ed agrario euro
15,34;
- 4 seminativo di are 29.60, reddito dominicale euro 9,17 ed agrario euro
15,34;

- 4 vigneto di are 38.96, reddito dominicale euro 50,30 ed agrario euro
24,15; tale derivate da tabella di variazione n.10} 147 detl 5 giungo 2009,

- @ seminativo di are 59.40, reddito dominicale eurc 18,41 ed agrario euro

33,75.
- W vigneto di are 18.70, reddito dominicale euro 24,14 ed agrario euro
11,59;
- flip. vigneto di are 58.92, reddito dominicale euro 76,07 ed agrario euro
36,52;

seminativo di are 17.38, reddito dominicale euro 5,37 ed qgrario euro

9,87,
- SR vigneto di are 13.20, reddito dominicale -euro 17,04 ed agrario euro
8,18
- , vigneto di are 7.40, reddito dominicale euro 9,55 ed agrario euro
4,59,
. S, seminativo di are 3.80, reddito dominicale euro 1,18 ed agrario euro
2.16;

e, vigneto di are 7.40, reddito dominicale euro 9,55 ed agrario euro 4,59;
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- @ vigneto di are 73.70, reddifo dominicale euro 95,16 ed agrario euro

45,68;
- . vigneto di ha 1.76.40, reddito dominicale euro 227,76 ed agrario euro

109,32.

CONFINI: per quanto riguarda i confini si confermano quelll delia relazione notarile
preliminare.

CORRISPONDENIZA: per quanto riguarda la rtspondenza catastale del fabbricato si
allegano le visure planimetriche e |l relativo elaborato planimetrico mentre per i

lott di terreno agricolo si allega 'estratto di mappa.
Di seguito approfondiamo la corrispondenza del fabbricato dlle planimetrie

catasiali,

Art. 2 DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

L'immobile oggetto della presente stima & composto da un edificio a corpo unico
su un lotto a formd irregolare con annessi lotti di terreni agticoli.
Il tutto facente parte di beni stumentali a servizio di una attivita agrituristica

denominata " WG - < una unitd immobiliare

residenziale,

FABBRICATO DA CIELO A TERRA

Il fabbricato si sviluppa su tre piani; terra, primo e secondo con uha piccola zona
interrata.

L'immobile presenta al piano terra un ampio mgresso/sogg[omo/salo da pranzo
accessoriato da un ampio portice libero su fre lati e servito da un anfibagno e dus
W.C.

Questa ampia zond occogl;e anche il vano scala a giomo e il vano ascensore, un
aftro W.C. per disabili e un disimpegno che |i disimpegna tutli e da accesso ad un
locale dispensa con zona lavastoviglie e ad un filfro che immette direttamente alla
cucina molfo attrezzata.

La cucina gode di un ampio portico, libero anch’esso su fre |ati e adiacente ad un
locale techico adibito a centrale termica con accesso dall’esterno. Vicino al
portico della cucina si trova unc scala esterna coperta che daccede alla zoria del
piane interrato in cui non & stato possibile accedere ma di cul abbiamo avuto
notizie direttamente dal direttore lavori.

Quest'ultime ¢i ha descritto 1 locali che sono stali redlizati come da progetto,
cioé: una lavandetia /deposito privato, una zona di disimpegno che accede a
due w.c. con lavabi, uno spoglictoio per i dipendenti, un altro locale privato e una
cantina.

Sempre al piano terra froviamo una camera servita da antibagno e bagno con
accesso indipendente dall'esterno e una seconda stanza sempre con accesso
indipendente dall’esterno che non abbiamo potuto visionare.

Salendo al piano primo dal vano scata con ascensore troviamo un ampio terrazzo
in parte coperto ed in parte scoperto. L'unica zona abitabile risulta essere una
camera da letto con bagno esclusivo che presenta 'accesso dalla terrazza
coperta che a sua volta a accesso diretto al vano scala comune, Sempre al primo
plano 1l vano scala comune dismpegnd una zona hon finita dl rustico che
comprende tre locali e quatiro piccoli vani, due con finestre e due senza, che
potrebbero diventare dei locali di servizio come bagni e guardaroba,

Es, Imim. n.67/2019 Arch. Francesca Bersani Pagina 3

Firmato Da: BERSANI FRANCESCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriali#: 7261482793b211381790484011322485




Ist. n. 8 dep. 23/09/2020!

i

Infine passando al secondo ed ultimo piano froviamo un disimpegno che apre
due camere da letto mansardate servite da bagni esclusivi con locali guardaroba
ed una delle due presenta anche un soppalco per una ulteriore zona lestto,
L'immobile tutto infomo presenta zone o giardine e aree verd variamente
piantfumate.

Il tutto & pardiaimente recintato da un ingresso con cancello in fero batfuto
supportato da pilasti in mattoni pleni a vista e canceliata nella zona dell'ingresso.
Questo immobile & stato utilizzato per eventi, cerimonie e ne sono festimonianza le
tracce sui siti dedicati. '

LOTTI DI TERRENO AGRICOLI

A coredo dell'edificio sopradescritto & per lo svolgimento del'atiivita  di
agriturismo la proprietd comprende anche due zone di terreno una direttamente
collegata al fabbricato e un'alira appena nelle vicinanze. Queste sono ad ogdl
parziaimente coltivate: quella vicino al fabbricato, (mappali -
@, risulia plantumata con alber da frutto e in parte a viti, mentre quella nelle

vicinanze non risulta coltivata (mappdli _

sSchema metrature fabbricato:

Da alcuni riievi in sito, confrontati con la documentazione protocoliata in Comune
ed in Catasto, st individuano le seguenti metrature ufill lorde, {vedi allegato 1):
- superficie lorda al piano terra: circa 248,38 ma;

- superficie lorda al piano primo: circa 135,07 mq;

- superficie lorda al piano secondo: circa 78,72 mq;

si stima una metratura lorda dell'abitazione pari a 462,17 mq.

Inolfre:

- superficie lorda portici al plano terra: circa 66,59 mg;

- superficie lorda terrazza piano primo: circa 54,07 mq, di cui coperta mqg.12,09;
- supetficie balcone dl piano primo: circd 4,24 ma;

- supetficie lorda al piane interato: circa 102,01ma;

Caratteristiche costrutiive:

Dalle analisi visive in sifo e presa visione delle pratiche comunall, sl evince che la
strutiura dell'edificio era esistente ed & stata ampliata lasciando alcune zone
intafte ed dlire ricostiuite, quindi I'edificio presenta le seguenti caratteristiche:

- fondazioni esistent] e parziaimente in c.d.; '

- solai in esistenti e solaiin c.a.;

_strutture in elevazione parzdalmente a pilastt e alcune zone in muratura inc.a.;

- muratura petimetrale in mattoni pleni e forati doppio UNI;

- tetto in struttura lignea a fravi e rravetti dimensionati con cored in c.d.

Per quanto riguarda la struttura esistente:

- murature in elevazione in mattoni faccia a vista con pilasti in mettoni faccia
vistd, ’

- solai misti in laterocemento e legno,

- copertura in struttura lignea.

Naturalmente la normativa antisismica odierna non & soddisfatta completamente
dato che non era in vigore al momento della cosfruzione, ma la strutfura nel suo
complesso rsutta di bassa complessita costruttiva, a re pianl e con interassi tra |
muri portanti perimetrali di contenute dimension. :
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Proseguendo nelfla descrizione frovicmo;

-manto di copertura in coppi;

-parati divisorie in laterizic ed infonaci al civile;

-setramenti esterni alluminio e doppi vetr;

-porte finestre ampie al piano terra a battente in alluminio e doppi vetri;

- porta d'ingresso dlie stanze singole dl sicurezzd in legno laccato;

- infonacatura esterna al civile con tinteggiatura e parte muratura in mationi
faccla vista, pilasti in mattoni faccia vista.

Rete fognaria interna:
Si precisa che, data la posizione del fabbricato, la rete fognharia comunale non

ragglunge il posto.

Le acque provenienti dal loccale cucina sono immesse in un pozzetto degrassatore,
Le acque del bagni provenienti dai lavelli, bidet, doccia o vasca sono immessi in
pit pozzett.

Le acque nere dsel bagni sonoc immesse, esternamente ai fabbricali, in tre fosse

biologiche Imohoff.
Le acque reflue di tutto il fabbricato vengono fatte confluite in un sistema dl

fitodepurazione.
Quest’ultimo & un fitodepuratore con sistema sub-superficiale a flusse orizzontale,

accessoriato da piante adeguate,

Le acque dei pluvidli transitano in ung loro conduttura, indipendente dalle altre
dcque di scarico del fabbricato e sono convogliate a valle dove la proprietd
intendeva realizzare un laghetto artificiale che perd non & stato identificato sut
posto. L'acqua piovana viene smaltita con gronde e pluviali in lamiera
preverniciatd.

Finiture interne:
Le finiture interne sono le seguenti;

» | paviment! interni risullano essere in gres porcellanato simit cotto e cotto, |
rivestimenti in ceramica;

»  Gli intonaci al civile risultano tinteggiali con tinfeggiatura a lavabile di diversi
colori;

» || Vano scala presenia i gradini con pedate in tavelle di cotto antiche.

Le porte interne sono in legno antico restaurato.
Le altezze dei locali dell'immobile risultano essere:
» H=2,15 per piano inferrato;
» H=2,70 per piano ferra con una zona variabile da H=4,45 ¢ 2,70;
» H =270 per piano primo con und zond variabile da H=3,80 a 2,30;

» H variabile= da 3,15 a 2,50 per piano secondo;

Impianti presenti:

L'edificio ha un sistema di riscaldamento con caldaic e radiafori in ghisa, |l
generatere di calore & situato in un locdle esclusivo, la cenfrale termica, che ha
accesso dall'esterno.

La marca della stessa non & stato possibile visionarla.

l'implanto di condizionamento non & presente.
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L' impianto eletlico & tradizionale, standard, risuita adeguato dlie normative
dell'anno di costruzione,

Stato di conservazione delfimmobile:

LUimmobile in esame & stato redlizzato con Denuncia di Inizio Affivitd Edilizia
DA, n.117/2003 del 31/07/2003 e successivo Permesso di Costruire n.32/2007
del 30/07/2007. _

Ad oggi l'immoabile si presenta in uno stato di semiabbandono, attualmente &
abitato dal proprietario ma non viene eseguita una manutenzione ordinaria da
alcunl anni.

La visita all'immobile & stata particolarmente difficoltosa in quanto gl spaz
vivibili erano pieni di cose tanto da precludeme I'accesso.

In generale vige uno stato di disordine e di accatastamento che non rende
giustizia all'immobilie stesso.

Gli ambienti risultano in buono stato ma in condizioni di sporcizia e degrado
che viene causato dall'abbandono.

| pavimenti, i seramenti, gli intonaci e dii impianti sono in buono stato a parte
la pulizid. -

In due zone si sono evidenziate crepe che percorrono sia la muratura esterna
sia guella interna, scoprendo un cedimento del fabbricato che reputiamo
possa essere di non trascurabill dimensioni. :

Tali crepe st sono rilevate in due zone d'angolo del fabbricato, nella parfe della
facciata in mattoni faccia vista nella zona non ultimata al piano tera e d
piano primo e nella zona opposta. Di seguito inseriamo uno schema esplicativo
con l'indicazione delle relative fotografie,

INDICAZIONE DELLE CREPE SUL PLANIMETRIE

PIANO TERRA PIANO PRIMO
Vedi allegato 3 Vedi allegato 3
1. Pagina 17 No, 1 3. Pagina17 No.3
2. Pagina 17 No.2 4. Pagina 17 No.4

Per quanto concerne i pavimenti e rivestimenti si allega una descrizione
detiagliata nell'allegato n.2.

Si deve rilevare all'interno del w.c. disabile al piano terra una zona a soffitte di
umiditd e muffa data presumibimente da una perdita relativa  alia
pavimentazione del terazzo del plano primo (vedi documentazione

fotografica).
I fabbricato presenta zone completamente finite ¢ zone al rustico che sono

state evidenziate nelie dllegate planimetrie.
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La zone al rustico si presentano prive di pavimenti, finfeggiatura e porie. | bagni
“hon sono aredati e gii impianti presentane la sola predisposizione,

" rascensore non sembra ulilizzabile @ comunque risutta privo delle necessarie
verifiche periodiche, quindi fuori uso. _
Il tetto in legno, visibile dall'ultimo piano, risulta in buono stata e privo di zone di
umiditer, per le zone visibili,
| terrazzo risulta finito ma parzialmente coperto da teloni di plastica e cio fd
presagire problematiche di umidita. _
LU'area tutto intomno al fabbricato risulta pavimentata con cotfo, sia mationelle
che mattoni di costa, il giardino risutta onch'esso non curato.

Enfrando nel dettaglio 1'immobile & costituito da una zona al piano tera di
ristorazione comprendente una cucina attrezzata, una zonda di lavandefia e
dispensa e una sala consumazione pasti con i relativi accessort come bagni ¢
disimpegni. '

Al piano primo troviamo una zona d rustico e una zond finita consistente in und
camerd e relativo bagno con cccesso dalla terrazza zond coperta.

Al secondo ed ultimo piano froviamo due zone finite con accesso dal vano
scala comune consistenti in due camere da letto con relativi bagni e zone di
disimpegno e una delle due dotata anche di piccolo soppalco.

Infine al plano inferrato a cui st accede framite una scala froviamo un
disimpegno con cantina, deposito privato, spogliatol conwc e

Si precisa che il fabbricato, seppure di recente costruzione, non & adeguato
stutturalimente alla pit recente normativa sismica,

Art. 3 STATO DI POSSESSO DEL BENE

L

Plend propiietd della
_due appezzamenti di terreno, formanti un sol corpo, confin

mappali . e
del foglio @ strada comunale.
| sopradescritti immobill sono censiti al vigente catasto terrenl del detto Comune di

Borgonovo Yai Tidone come segue:
Intestato: *

anti nell’insieme con:
' N YUt

- prbﬁﬁe%é pér 1/1." foglio @ mappali
vigneto di are 73.70, redditoc dominicale euro 95,1 6 ed agrario eurc 45,68,
. vigneto di ha 1.76.40, reddito dominicale euro 227,76 ed agrario euro 109,32,

b3

Piena proprieta di TGS

- appezzamenti di terreno di varia natura € coltura, formanti un sol corpo,
confinanti nelfinsieme con: mappal TR 1] | foglio
@ sirada vicindle.
| sopradescritti immobili sono censiti al vigente catasto tereni del detto Comune di
Borgonovo Val Tidone come segue:
Intestato: @ ] NP
proprietd per 1/1inregime di separazone di beni,
foglio @ mappaill:
- igheto di are 18.70, reddito dominicale euro 24,14 ed agrario euro 11,59,
- , vigneto di are 58.92. reddito dominicale €uro 76,07 ed agrario euro 36,52;
' seminative di are 17.38, reddifo dominicale euro 5,39 ed agrario eurc 2,87,
vigneto di are 13.20, reddito dominicale euro 17,04 ed agrario euro 8,18;
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- vigneto di are 7.40, reddito dominicdie eure 2,55 ed agrario euro 4,59;
. seminative di are 3.80, reddito dominicale euro 1,18 ed agrario euro 2,16:
v

igheto di are 7.40, reddito dominicale euro 9,55 ed agrario euro 4,59,

Piena proprietd d_ in ragione di 1/2 (un

mezzo} cigscung:;

1) fabbiicato da cielo e terra, posto in localitt cum_—_G_G—_G—GEEE—_ . o\ o o
tre piani fuori terra (terreno, Primo secondo} con annessa, circostante su tutti i lafi,
areq esclusiva; comprendente defto fabbricato;

a) porzione immobiliare in corso di costruzions, sviluppata su due piani {terreno e
primo);
b) porzioniimmoblliari adibite all'attivitd agrituristica, fre poste al planoc terra ed
una al secondo piano;
c) appartamento per abitazione sviluppato su due piani (terreno e primo};
I tutto con scale interne di comunicazione fra i piani.
La sopradescritta consistenza immobiliare (fabbricate ed area} confina a corpo
con: mappdli 1 , strada vicinale.,
| sopradescritti immobili sono cersiti v:gen’re catasto terrenl del detto Cormune di
Borgonovo Val Tidohe come segue:
Intestati;’

proprietd per 1/2 in regime di separazione di benl’, "

T proprlem per 1/2inregime di

separazjone di benl" :
foglio mappal:
o 1 R piano T-1, zona censuaria unica, in corso

di costruzione; ,
o TR sonptsnsBEXDD, o T-2, zona censuard unica,

categoria D/10, rendita catastale euro 1.002.00;
« P A oo T- 1, zona censuaria unica,

categoria A/3, classes, vani 3, superficie catastale totale mq.76, superficie
catastale totale escluse aree scoperta ma.éé, rendita catastale euro 193,47,

Con precisazione che i mappdali:
. _ . ,pianoT;

. pianoT-1-
sono beni comum non censubm a ’ruﬁo 1! fabbricato;

con precisazione che | subalternGENINEGSG® dsrivano dai mappali sub@e subfali
a seguito della variazione n.8288 (protocolio PC0117011) def 18 agosto 2008,
L'area coperta e scoperta perfinenziale & censita al vigente catasto terreni del

detto Comune di Borgonovo Val Tidone, al foglio el - <ntc urbano di
are 11.54 (tale derivato da tipo mappale - tabella di variazione n.101167 del 5

glugno 2009 riguardante i mappdle GEE——_—_—

2) quattro appezzamenti di terreno formanti un sol corpo; confinanti nellinsieme con:

mappall e Ui del foglio @ strada vicinale.

| sopradescritti immobili sono censitl al vigente catasto terreni del defto comune di

Borgonovo Yal Tidone al foglio . mappal;
. ' seminativo di are 27.00, reddito dominicale euro 8,37 ed dgrario euro 15,34:

- seminativo di are 29.40, reddito dominicale euro 9,17 ed agrario eurc 15,34:

P vigneto di are 38.96, reddito dominicale euro 50,30 ed agrario euro 24,15; tale
derivato da tabella di variazione n.101167 del 5 giungo 2009;
- 4 seminativo di are 59.40, reddito dominicale suro 18,41 ed agrario euro 33,75.
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Arl. 4 ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLi, ONERL.., GRAVAMI...

~ Non s sono reperite attestazioni circa Vesistenza di formalitd, vincoll od oner
gravanti sul bene che resteranno a carico dell'acquirente se non qguelle legate
alla destinazione urbanistica del bene.

Art. 5 ESISTENZA DI FORMALITA', VINCOLI, ONERIL.., GRAVAMI...
CANCELLABILI DALLA PROCEDURA ' '

L'unites immobiliare in esame risultano libere da oneri, vincoli, affi esecutivi &
conservativi, ad eccezione della seguente formalitd pregivdizievole:

Si segnala che le formalitd che dovranno essere cancellate sono le seguenti:

» ipoteca volontaria iscritta a Picicenza it giomo é agosto 2008 ai numeri 13988/2317 ¢
garanzia di mutuo fondiario concesso da "BANCA Dl CREDITO COOPERATIVO B
CRETA - CREDITO COOQPERATIVO PIACENTINO - SOCIETA’ COOPERATIVA"™ con sede in
Castel San Giovanni, codice fiscale 00151680337; gravante tutti gli Immobil
pignorati;

e ipoteca iscritta a Placenza in data 11 maggio 2014 i numeri 6395/794 a favore di
"EQUITALIA CENTRO $.P.A.Y con sede in Firenze; gravante gli immobill descritti sub. 8}
& a quota Immobiliare spettante o< il immobil descritti sub C};

+ Ipoteca giudidale iscritta a Placenza in data 3 maggio 2018 ai numeri 5506/771 a
tavore di "FINTORINO $.P.A." con sede in Torino, codice fiscale 00515180016; gravante
ail Immobili descrithi sub. B) e la guota immobiliare spettante oo o< ol
immobili descritti sub C);

+ ipoteca giudiziale iscritta a Piacenza il giorno 10 ottobre 2012 ai numeri 11735/1494 @
favore di Solenghi Simona; gravante o quota di 1/2 spettante o N——————————
di tutti gli immobili pignorati;

s ipoteca giudiziale iscritta a Piacenze il giorno 23 oftobre 2012 ai numeri 12316/1544 o
tavore di Arata Carolina: gravante la quota di 1/2 spettante o Nc—-cuGG_G——_—_——— i
tuti gli immobill pignorati; '

« pignoramento trascritfo a Piacenza in data 17 aprile 2019 ai numeri 5364/3814 a
favore di "CRIO SPV Il S.R.L" con sede in Conegliano, codice fiscale 0454450026%;
gravante tutt gli immobili sopra descritti.

ART. 6/7 REGOLARITA' EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE

In sequito a ricerche catastali e comunali, si & risaliti ai seguenti documenti:

- Denuncia di Inizio Atfivite) Edilizic DA, n.117/2003 del 31/07/2003;

- Permesso di Costruire n.32/2007 del 30/07/2007;

~ Fine Lavori Parziale prot. N. 8746 del 09/08/2008;

- Cerfificate di Conformitd Urbanistica e Agibilite prot. N, 9293 del 2 SET. 2008,

L'immobile in oggetto risulta costruito antecedentemente il 1967 infatt & una casa
colonica che nel 2003 subisce il primo intervento di ristrutiurazione a firma
dell'arch. Romano Maffi che progetta la redlizzazione dell’ascensore infemo e
della recinzione estermna con muro di confenimento. Inolfre attua un prime
adattamento dei piani ferra, primo e secondo, aprendo ampie vetrafe e
chiudendo una parte del fienile.
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Ist. n. 8 dep. 23/09/2020‘

Successivamente nel 2007 abbiamo il Permesso di Costruire firmato dal Gsom.

Bernini Elisa con l'intervento dell'ing. Casta Matteo che protocolla il Progetto del

cementi armati per I'ampliamento.

Con questo Permesso di Costruire st amplia il fabbricato e s cambla la desfinazions

d'uso da semplice abitazione civile in atfivite di agriturismo con tutte le necessarie

caratteristiche dimensionali, di fruizione e di impiantistica che ne detivano,

Se fino ad ora tutti i titoli edilizi, compreso 'ultimo, sono sempre stati intestati o

persone fisiche, (W} ora si richeds [a voltura

del Permesso di coshuire in cape alla e -
- recentemente (2019) subird anche una trasformazione fiscale in Societd a

Responsabilitd,

Successivamente si chivderanno i lavori parziaimente (alla data del 09/08/2008]

richiedendo conseguentemente una agibiliia parziale dei locali in cui | tavor sono

realmente finitl,

L' agibilitd parzale sard rilasciata con destinazione agrituristica e civile abitazione.

Ad ogdl I'mmobile presenta alcune difformitd rispetto alla fine lavor parziale,

difformitd in parte reclizzate come da progetto presentato con it Permesso di

costruire ma non regolarmente dichiarate e parte in difformitd con esso.

Le varanti che sono state rlevate comungue sono sanabill con | fitali ediliz

adeguati,

Stafo di fatto 2020 (vedi Allegato n.4)

Stato approvato con Permesso di Costruire n.32/2007 (vedi Allegato n.4)
Stato dichiarato con Fine Laver Parziale n.32/2007 (vedi Allegato n.4)
Varianti esplicitate {(vedi Allegato n.4)

DESTINAZIONE URBANISTICA :

Ad oggl e nel momento della costruzione del fabbricato la destinazions
urbanistica della zona non era in contrasto e non o & tutt'ora con gl strumenti
urbanistici che evidenziavano la vocazione "produttiva agricola” della stessa
identificandola come "Ambili o vocazione produzione agricola” {art, 64 delle
Norme tecniche RUE), di cui dileghiamo uno stralcio planimetrico dedli strumenti
(vedi allegati n.5) ol momento del rilascio della concessione ediliza.

ART, 8 CENSO LIVELLO O USO CIVICO

Limmobile oggetto del presenfe pighoramento risulta ad oggl occupato da
parsone e cose,

ART. 9 SPESE FISSE DI GESTIONE E MANUTENZIONE

Da quanto abbiamo potuto appurare non sussistono spese di gestione o di
manutenzione, se non I'ordinaria manutenzione dello stabile.

ART. 10 CRITERIO DI STIMA

Con espresso riferimento a guanfo esposto, nonché all’andiisi comparativa con
alti immobili  similari  ed dalle indagini di mercato relativamente  dlia
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Ist. n. 8 dep. 23/09/2020

domanda/offerta, af costi inerentl la regolarizzazione edilizia ed implantistica, &
possibile assumera quale valore di stima l'importo cost calcolato;

1) il tessuto edilizio di cui fa parte,

2} lo stato di fatto dell'immobile, del suoi impianti e delle sue pertinenze,

3) la parzale regolarita edilizia che compromette |a stessa agibilita parziale,

4} la situdgzione dell'immobile che presenta zone al rustico e quindi non vivibili,

5) I'attudle mercato immaobiliare, parficolarmente depresso,

Tutto cio premesso:
1} UNITA IMMOBILIARI D/10 posta al piane terrq, Interrato, primo e secondo

e A/3 posta al piano terra e primo:

- superficie lorda finita al piano terra: circa 221,14 mq;

- superficie lorda finita al piano primo: circa 65,66 ma;

- superficie lorda finifa dl piano secondo: clrca 78,72 mq;

- superficie lordd finita terrazza piano primo: circa 18,02 (1/3 della totale circa 54,07

mal,
- supetficie balcone finito al piano primoe: circa mq. 2,12 (1/2 della totale circa 4,24

mqy;
TOTALE SUPERFICIE UNITA' IMMORERILIARI FINITE MQ. 385,466
(mq 385,66x 1.200,006/mq)= €. 462.792,00

- superficie netta al rustico at piano terra: circa 27,24 mg;

- superficie netto al rustico al picno primo: circd 69,41 mq;

- superficie lorda dl piano inferrato: circa 102,91mq; .

TOTALE SUPERFICIE UNITA" IMMOBILIARI AL RUSTICO MQ. 198,64
{mq 198,66x 450,00€/mq)= €. 89.397,00

TOTALE SUPERFICIE DEI PORTICI FINITI MQ. 6,59
- superficie lorda portici dl piano terra; circa 66,59 mq;
(mq 66,59X 200,00€/mq)= €. 13.318,00

| VALORE STIMATO IMMOBILE

A scalare € 15.000,00 per la regolarizzazione edilizia e catastale, comprensiva delle
spese del tecnico incaricato e deille sanzioni che veranno atfribuite.

A scalare € 15.000,00 per le spase per intervenio di consolidamento delle crepe
presenti in loco comprensiva delie spese del tecnico incaricato

(euro 565.000,00 — 30.000,00} = euro 535.000,00

la stima del bene, nella sua globdlitd, viene considerata comprensiva delle
attrezzature esistenti e degli arredi.
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ist. n. 8 dep. 23/09/2020

Si ritiene Inoltre doveroso diminuire il valore del 20%, vista la localitd in cul & inserito
l'immobile e vista la depressione del mercato immobiliare, arivando cosl ad una
valutazione prudenzicle di seguito esprassa

{euro 535.000,00 x 0,80 = euro 440,000,00 valore prudenziale

2) TERREN] AGRICOLI censiti al vigente catasto terreni del detto comune di
Borgonovo Val Tidone al foglio . mappali:

- seminativo di are 27.00,
- , seminativo di are 29.60,
- . serninativo di are 59.40,

seminativodi are 17.38,
- seminativodi are 3.80,
- Totale seminativo hal.37.18
Prendendo in esame la volutazione tenitoriale della regione emilia romagna
(allegato 8) relativa ai terreni seminativi si produce la seguente stima:

(euro 16.600,00 x 1,3718) = euro 22.771,88 arrotondato a euro 2ﬁ.000,00
{ventiduemilaeuro)

- - vigneto di are 13,20,
- vigneto di are 7 .40,
- vigneto di are 7.40,
- - . vigheto di are 73.70,
- - . vigheto di ha 1.76.40,
- - I, vigneto di are 18.70,
- - , vigneto di are 58.92,
vigneto di dre 38.94,
Totale vigneto ha 3.94.68

Prendendo in esame la valutazione teriforicle della regione emilia romagna
(allegato 8) relativa ai vigneli si produce Ia seguente stima:

(euro 37.800,00 x 3,9468) = euro 149,189,04 arrotondate a euro 149.000,00 e
(centoquarantanovemilaeuro) 14 §

ART. 11 NATURA STRUMENTALE DEL BENE

L'immobile in oggetto & un bene strumentale al'esercizio dell'atiivitd compiuta
dall’ esecutato.
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Ist. n. 8 dep. 23/09/2020
ART. 12 PIGNORAMENTO Di QUOTA PARTE O DELL'INTERQ BENE

L'immobile in oggetto & stato pighorato nella sua interezza, perianto non risulta
necessario adlcun parere sulla possibilitd di comoda divisibilita di eventuali quote.

"ART. 13 OPERE DA ESEGUIRE CON URGENZA

Non vi sono opere da eseguire con urgenza,

ART, 14 AMMINISTRATORE CONDOMINIALE

Non risulta essere presente un amministratore di condominio o spese comuni.

ART. 15/a DOCUMENTAZIONE CATASTALI
(di seguito allegato é)

ART. 15/b MAPPA
(di seguito allegato 7}

ART. 15/c DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DELL'{MMOBILE
(di seguito allegatc 3}

Piacenza, 20/09/2020.
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ALLEGATO N1

PIANO INTERRATO

j I . i o o -

R |

[

ot i ot it e e

ok

PIAND_INTERRATH

M.

L

MG

Totale=83.08 mq.

Totale Lordo=102.01 mq.

IS,

IS5

CANTINA
PRIVATA

786

SPOGLIATOID
DIPENDENT]

13,84

LAV-PRIVATO

15,20,

LOF, CAL
PRIVAT

7,45

WAL

153

W.C

152

B, imm, 16772019
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ALLEGATO N1

DIANO TERRA

PIAND TERRA

N LG,

LETTD

BAGND

CUCINA

TS CUCINA

 CALDAIA

V.C. DISABILT
I

1
2
3
5
9 LOGALE
&
7
8

TAVANDERIA

3 RIP.

16 STANZA

T PRANZL

13 WE, VICIND.
PRANZL

13 SCALA

14| ASCENSORE

Totale=204,32 mq.

Totale Lordg=248,38 mq.

s, imm. 1.67/2019 [
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ALLEGATO N.1

PIANTA F.NO PRIMO

R
=
T

Balcone aréa 4.24 M.

| Totale (senza terrazzo) = 104.12 mg,

PIANDO PRIMD
ML Lat, M&| | Totale Lordo (senza terrazze) = 135.07 Mg.
1 LETTD T20,55 ' ' i ‘
& BAGND T B354
3] SUGGIORND 35,98
4 LOC 5,45
5 L. 3,35
&) BAGNO 23,86
7 BAGKN 4,99
g TETIE 15,24
9 VAND SCALA 10,62
0] TERRAZZD 5307
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ALLEGATO N.1

“PIANTA P.NO SECONDO

(T

i 31

'.a%ﬂ'%eicrr i 1,68

N

LOC,

LETTO

BAGND

LETTO

BAGND

IS,

TAND SCALA

SOPPALLH

Totale con soppalco=59:20 me.
Totale (senza‘soppalco) = 51,34 i,

Totale Lordo = 78.72 mq.,
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LINTEGRAZIONE ALLA PERIZIA (ES.IMMOB, N. 67/9019) (punto 2) |

2)TERRENI AGRICOLI Consm al vigente catdsto terreni del detto comune o

Borgonovo Val Tidone af foglio @ mappal:

seminativo di are 27.00,

. seminativo di are 29,540,

. seminativo di are 59 .40,

seminativodi  are 17.38;

semingfivo dil are 3,80,

- Totdle seminativo hal.37.18
Prendendo in esame la valutazione territoricle della regione Emilia Romagna
[allsgato 8) relativa ai terrent seminafivi sl produces la.seguente stima:

[ (euro 16.600,00 x 1,3718) = euro 22,771,88 arnrotondato a euro 22.000,00

| (ventiduemilaeuro) ;

Per quanto ‘concerne la valutazione defl vigneti si gccoglie paralmerite 1o
richlesta di parte:
RELATIVAMENTE Al VIGNETI RIMASTI IN ESSERE MA NON BEN COLTIVATI:

~' vigneto di are 73,70,
- vigneto di hia 1.74.40,
 vigneto di dre 3894,
Totale vigneto hai2.89.06

sl reputa chell valore delia vdlutazione territoriale della regione Emilia Romagna
si deve abbaftere del 25% quindi da un vclore di eurc 37.800,00 si passa ad un
valore di euro 28.350:

(euro 28.350,00 X 2 8906) = euro 81,948,51 arrotondato per difeffo a eurs 80.000,00
| (ottantamilaeuro) ,

B e

RELATIVAMENTE Al VIGNETI TRASEORMATI IN TERREN! SEMINATIVi

vigneto di are 13.20,

- vigneto di are 7.40, .
- vigheto di are: 7.40,
- vigneto di are 18,70, j
- b vidneto di are 58.92, ;
Totale vignete ha 1.05.62

i

| (euro 16.600,00 x 1,0562) = euro 17.532.92 arrotondato o etro 17.000,00
(diciassettemilaeuro)

‘LA VALUTAZIONE DEl TERRENI “NELLA LORO GLOBALITA' ARRIVA AD EURO
| 119.000,00 (cenfodicmnnovemﬂaeuro)

'?Rﬂmcagmﬁ =
&
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ALLEGATO N.2

PIANO TERRA .
- PAVIMENTT R -
NG, Lat. gicnl PAUIENT RIVESTIMEMT
1 ! I b . o
_ At PAVIMENTO 18 COTTO sl catio, MARRONE [INTONACO COLORE BIANGOILARCO
LETTO YA CHIART OPACO POSATO A DAMAA 90%, DA DL GUARD. O] GAMERA DA LETTO) € 1
(it M 3030 SEZA PROTEZIONE. RAATTONLFAGGIA ST
R
2 RIVESTIMENTI If PIASTRFf,LE ot
. PAVIMENTO 1 CERANIGA AZZURO POSATO. |CERAMICA QUADRATE
BAGNO ADAMAA S0, DA M 10¢10. POSATO ADO", DA CM 10110 D!
COLORE Azzum £ ommro
8 CUCIHA PAVIMENTO 1) 6OTT0 SIMIL coTT0 ANT]CO
COLORE'GHIARC POSATO A DAMA A 45°, DAINTOMACO GOLORE ROSSO
OM 10%30 SENZA PROTEZIGHE,
4 DiS.GUEINA PAVIMENTO 1 600 SIMIL EoTTO ANRGo, | o
COLORE CHIARC POSATOA DAMA A 45°, DA INTONACO COLORE ROSSE
oM inSO SENZA PROTEZIOHE,
B LOCALE CALDAA "
Al WL, DB '
' PAVIMENTO il CERAMICA ceLORE CREMA RVESTMENT 1 P‘”‘SWELLE ol
SCURAPOSATO A DAMAA 00°, DM~ |CERAMICA QUADRATE
Fott POSATO A 45° CON 80, DA €M 15x15
0} COLORE AZZURO £ DEGGRATO
7 DISM. PAYIMENTO N COTTo SFMILCOTTGANRCO
GOLORE CHIARG POSATO A DAMA A 45°, DA 'C“}T&Egm COLORI VEROE SCURO
GM 10x30.SERZ4 PROTEZIONE.
8 LAVENDERIA PAVIMERTO fFCERAMICA AZZURO POSATO AIVESTIMENTT N PUSTRELLE b
g A G CERAMICA QUADRATE
20120 (ALLINGRESSO DI LAV, MANCAND  |POSATO A B0°, DA CM 2020 D
POCHE PIASTRELLE) LOLOREAZZURO E DECORATO
g A,
! PAVIMENTO IN COTTO SIMIL COTTOANTICO, .
— COLORE CHIARQ POSATOA DAMA A 90¢ D] 0%+ 50T gg;g&g{g‘? INTOHAGO
o 000 s PROTEZIONE
T8 STRGA . -
1) PRANZO AVIMENT! It PIASTRELLE D1 CERAMICA
JOUADRATE: o .\
0SATO A 0%, DACM 40x400f poLoRe [ TONACO COLOR) ROSAE VERDE
tARROME cHzARo Lueu:m
T3 WE VRO ) i}
FRANZO . : |
B ScAlA FAVINENTO 1 COTTO'SIMILCOTTO sméo,]
S2R2COLOR| CHIARI POSATO'A DAMA A 60°, DA’ JRTONAGO-COLORI BANCO
S OV 10130 SENZA PROTEZIONE,
4] ASCENSORE | - -
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PIANO PRIMO
R MENTi
PAVI - :
Lo, L EGENDE _E!A_w_m_gmg RIVESTIMENT!
A "*f‘r'nﬁ‘ﬁ‘“r T
LETTO Ll L s |iNTORATO COLOR) BIANGO
5 :
RWESTRMENT N PIASTRELLE Dl
BAGNO
&)
SOGRIORND. HNTONAGO b1 COLOREBIANGO
4 SENZA HNTEBGIATURA &
LG RIVESTIMENTO (PORZIONE AL
RUSTICO)
B SENZM"”' (] :
LG, RIVESTIMERTO (PORZIONE AL
: RUST Cs}} ’
i _
BAGKO AAS‘G’ DA GM 4010,
7 Rwasnmersfmjp“ TRELLE O
BAGHO PAVIMENTC IN CERAMICA CREMASEURA ‘
POSATO A DAMA A'G0*, DACM 10K10.
7 _-F‘ICCQLA PlET’RAD FIUNE
& erro YiratiAto coLoR] BIARED NORLEME
=T¥ |#UCNE CONDIZION!
n . : —
) ,;3'%%:;:, ’,,, Al o: Aa_ozposam-;\ DAKIA
VAROSEALA. B ;,;g, Iz INTONACD GOLORE BIANCO
"'$r55'§§5’ 2225
‘I‘;VIIII
_ %é, G PARZIALE
o PAVIVIENTO 10 GERAMICA CREMA SCURA | _
TERRAZZO POSATOA DAMAAGO®, DACN 0x10  |INTONACO COLORE ROSA
[T SENZA FUGHE. '

s, ram. 1.67/2019 W
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ALLEGATO N.2

PIANO SECONDOQ
PAVIMENT]
NO. Loc. kv PAVIMENTI RIVESTIMENT|
TLL LT LT IFAIMENTC I siril COTTO CRENA SCURA
1 |Lerro L LT T T T-APOSATO A DAMA A 80, DA M 30x30 INTGNACO COLORE BIANGO
VLT TT T TLT|SENZA FUGHE.
T T T PAYMENTO I simil COTTO CREMASGURA st [ FIASTRELLE DI
2 [BAGND i[llltilirllllliljl ggaﬁz\;%g:gﬁlﬂm , DACM 30x30 PQSATOAQU * DACM 10x30 D
[IITITTTIL : GOLORE BIANCO
LT TT T LT|PAVIMENTO N il COTTO CREMA SCURA |
s WLETTO POSATO A DAMA A 90°, DA CM 3030 INTONACO COLORE BIANCO
TT T T LT T USENZA FUGHE.
A O
_IJ]J}JTL 1,T.LTIPAVIMENTO iN sinf COTIO CREMA SCURA gggf&gﬁg&gmﬁmme Ot
4 |BAGHO L LETTLIpOSATO A DAMA A 90, DA €M 30330 At A
T POSATC A 90 *, DA GM 10530 4
TTTT T TTIT|SENZA FUGHE. o
PAVIMENTG IN COTTO SIMIL COTTO ANTICO,
& |pis. COTTO CHIARI POSATO A DAMA A 45°, DA JINTONACO GOLORE BIANGO
M 10x30 SENZA PROTEZIONE.
PAVIMENTO IN COTTO SIMIL GOTTO ANTICO,
B [VAND SCALA COTTO CHIARI POSATO A DAMA A 45°, DA [(NTONAGO COLORE BIANGO
CM 10x30 SENZA PROTEZIONE.
7 1SOPPALCO PAVRAE ST I LAMINATO: FINTO PARQUET | n-roaco GOLORE BIANCO
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Art. 15/C DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DELL IMMOBILE

Comune Di Borgonovo Yal Tidons- i,
spetto principale ¢S

T W 2 ey 1y,

Pro

PIAND TERRA

T

! Efalmjﬂf

en

PIAND TERRA

.+ Prospetto: ved! camera da letto [plane terra)
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« Prospaffo: vedi bugno/und Stanza

k3

{pordione non ulima

)

| j:,.:;:1 ;éﬂjhﬁ

PIANG TERRA

[ S PN

PIARQ TERRA

\

ES~lmm, n..fSV?fQO] g “
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« Prospetto vedieamera dotle

Fologratie-Interni Piano Terra

.

to/l:o\/qnd.erjo‘/'bqlcone.

He p

« Cucina occupato con atirezzature di qualita del fistorcinte

v

PIAND TERRA

FIANO TERRA

gs.mim. n.67/2015 PN
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ALLEGATON.3

« Bdgno (accessibile da camera da letto) contieneé di
doceia/W.C./bidé/lavelio

PIANO TERRA,

Arch, Francssca Bersani
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ALLEGATON.3

PIAND TERRA

-

Disimpegno che ha accesso-a [dvanderia/W.C. disabiie/ fipostiglio/
pranzo/cucinalascensore

PIANO TERRA

e Lavanderia

Es. imm. n.67/201% (N ~ Arch. Franeesca Bérsani Pagina 5




ALLEGATO N3

« Pranzo, consiste uno ¢amMino

« Soffitti- 1. parte soffifto piane con travetti-dilegno,
2. Tetto o falde in legric,

e Colonne e murl dallascalain mattoni faccia vista,

PIANO TERRA

Es. imm. 1672019 S Arch. Francesca Bersani
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o W.Cdisablle

« Ascenisore

i

LT R

PRAND TERRA

Es. irnimi. 1.67/2019 AN
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ALLEGATON.3

Fofografie Piano Primo

g e N

PIANO FRIMO

o Terazzo
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ALLEGATON.3

Bl

PIANG PRIMO

» Camera dalefto [pidno primo] con bagno

PIANO PRIMO

. B:_no (cs._c;ces_sibil.a q.' camera dalettof con
di doccia/W.C./bide/lavelo

Es. irmm. 1.67/2015 (R Aréh, Francesed Bersan! ' Pagina 9;
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ALLBGATO N3

+ Soggdiormo cen balcone
.« Tona alfystico
« Camino
o Sofftlie], Soffifto pioho con ravetti di lggno..
2. Tetto a falde inlegne.

it

it

il

PIANG PRIMO

B mmone7201s e Aroh. Francesca Bersani
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ALLEGATON.3

. Camera da letto+4 stanze (2 bagni /2 guardarobe]
¢ Zonaal rustico

PIANO PRIMO

Es, imvim, (.67 /2019 {“ Arch, Francesca Bersant

Fagina 11
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