STUDIO DI ARCHITETTURA
Dott. Arch. Caterina Taino
via S.P. VI Milzano (BS)
tel. 3355721042
caterina.taino@gmail.com - caterina.taino@archiworldpec.it
P.IVA 01088610195

TRIBUNALE DI CREMONA-
UFFICIO DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione forzata: RGE n° 99/2023
Giudice 6.0.T.: Dott. Avv. Claudia Calubini

Lo e mwaAw A WE Vi L ULl W1 WS rT Ay e ose = - -

RELAZIONE DI STIMA

Relativo allimmobile residenziale sito nel comune di Ostiano (CR) in Via Silv.o Pellico n* 50
Identificati al Catasto Edilizio Urbano:

Fgl. 11 mapp. 381 sub. 3 mapp. 384 sub. 3 mapp. 383 Via Silvio Pellico n® 50 - Piano T-1 - Cat. A/4 Classe 2 - Consisterza 85 Vari
Dati di superficie Mq 154 Totale escluse aree scoperte mq 142 - R.C. € 219 43,

Fgl. 11 mapp. 381 sub. 4 Via Silvio Pellico n® 50 - Piano T - Cat. C/6 Clesse 2 - Corsistenza 18 Mg - Dati di superficie tha 28 - BLC 2
29.75

Milzano, li 05.01.2024 L'esperto estimatore:
Catering Arzh. Tamne
Ordine degli Architetti di Creroran” <07
Albo periti czl Triburale n” 524
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STUDIO DI ARCHITETTURA
Dott. Arch. Caterina Taino
via SP. VI Milzano (BS)
tel. 3355721042

caterina taino@®gmail.com - caterina.taino@archiworldpec.it

P.IVA 01088610195

SCHEDA SINTETICA ED INDICE

Caratteristiche

LOTTO UNICO
CASA SU DUE LIVELLT A CORTINA CON CCRTILE
INTERNO E RUSTICO ACCESSORIO

Diritto: Piena ed esclusiva proprieté

Baine: Porzione di casa semi-indipendente da cielo a ferra con
' autorimessa e cortile ad uso esclusivo.

Accessori: Rustici accessori su due livelli, terrazza, autorimessa.

Tipologia: Casa a "cortina” in tessuto urbano consolidato di tipo storizo.

Caratteristiche

Struttura portante in muratura di mattoni pieni a due/Tre
teste, solai in legno e tamponamento in tavelle, copertura con

costruttive struttura portante principale e secondaria in legno, manfo di
copertura in coppi.
Ubicazione Comune di Ostiano (CR), Vic Silvio Pellico n® 50.

Epoca di costruzione

Ante 1967

Ristrutturazione

Mai fatta oggetto di interventi manutentivi

Stato Manutentivo mediocre
Lotto Unico
ABITAZIONE
Fgl. 11 mapp. 381 sub. 3 mapp. 384 sub. 3 - mapp. 383 Via
Silvio Pellico n°® 50 - Piano T-1 - Cat. A/4 Classe = -
Consistenza 85 Vani - Dati di superficie Mg 154 Totclz
Dati Catastali di escluse aree scoperte mq 142 - R.C. € 219 49;

Pignoramento

AUTORIMESSA

Fgl. 11 mapp. 381 sub. 4 Via Silvio Pellico n® B0 - Piano T - Ca.
C/6 Classe 2 - Consistenza 18 Mq - Dati di superficie Mq L& -
R.C.€ 29,75.

Determinazione dei
confini

Fgl. 11 mapp. 381 - 383 - 384 (abitazione e autorimessa in .n
unico corpo):

A Nord con la Via Silvio Pellico;

A Est con la via Silvio Pellico;

A Sud con il mapp. 385;

A Ovest con i mapp.li 380 e 378;
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STUDIO DI ARCHITETTURA
Dott. Arch. Caterina Taino
via S.P. VI Milzano (BS)
tel. 3355721042

caterina taino@gmail.com - caterina.taino@archiworldpec.it

P.IVA 01088610199

Dati Catastali Attuali

ABITAZIONE . ]
Fgl. 11 mapp. 381 sub. 3 mapp. 364 sub. 3 - mapp. 383 Via Silvio Pellico
n° 50 - Piano T-1 - Cat. A/4 Classe 2 - Consistenza 8,5 Vani - Deti di
superficie Mq 154 Totale escluse aree scoperfe mq 142 - RC. £
219,49;

AUTORIMESSA
Fgl. 11 mapp. 381 sub. 4 Via Silvic Pellico n® 50 - Piano T - Caf. c/6
Classe 2 - Consistenza 18 Mq - Dati di superficie fq 18 - R.C. €29 75,

Irregolarita/Abusi

Portico tamponato con vetri - presenza di bagno non
autorizzato.

Valore Libero Mercato

€ 48.000,00 (quarantottomila/00)

Valore Vendita
Forzata

€ 41.100,00 (quarantunomilacento/00)

Valore a mq
commerciale in vendita
forzata

€ 234,11 (duecentotrentaquaitro/11)

Vendibilita Bassa
: Abitazione in pessimo stato manutentivo in ambifo centrale in

Motivo : - : . . .
cui sono gia presenti molti immobili invenduti.

Occupazione Libero

Locazione in essere No

Oneri a debito Nessuno

Oneri di smaltimento

rifiuti solidi urbani €1na00

Oneri di demolizione

di opere abusive non £ 800,00

sanabili e smaltimento
amianto
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STUDIO DI ARCHITETTURA
Dott. Arch. Caterina Taino
via S.P. VI Milzano (BS)
tel. 3355721042

caterinataino@amail.com - caterina.taino@archiworldpec.it
P.IVA 01088610199

ALLEGATI Lotto unice

Atto di provenienza 1 N
Certificato di residenza - Estratto per sunto di matrimonio 2

Ispezioni ipotecarie s o
Documentazione catastale 4 ) N
Risposta ufficio tecnico comune di Ostiano all'istanza di delucidazioni 5 ”
Computo Metrico Estimativo ) ) _-j
Agenzia delle entrate sez. locazioni immobiliari (risposta) 7 )
Attestato Prestazione Energetica (APE) 3 s
Planimetrie di rilievo derivante da rilievo in loco 9 ]
Fascicolo Fotografico 10

Criterio di valutazione 11 T
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STUDIO DI ARCHITETTURA
Dott. Arch. Caterina Taino
via 5.P. VI Milzano (BS)
tel. 335.5721042
catering taino@gmail.com - caterina.taino@archiworldpec.it
P.IVA 01088610199

CONSULENZA TECNICA D'UFFEICIO

Lillustrissimo 6.0.T. Giudice dellEsecuzione Dott. Avv. Claudia Calubini nominava in data 14.07.202% i
sottoscritta quale esperta nel nracedimento di esecuzione forzata immobiliare promosso da AMIC -
s e CONTPE dentificato catastulnense:

1) Fgl. 11 mapp. 381 sub. 3 mapp. 384 sub. 3 mapp. 383 Via Silvio Pellico n° 50 - Piano T-1 - Cat. A/
Classe 2 - Consistenza 8,5 Vani Dati di superficie Mq 154 Totale escluse aree scoperte mq 142 - RC.€
219,49;

2) Fgl. 11 mapp. 381 sub. 4 Via Silvio Pellico n® 50 - Piano T - Caf. C/6 Classe 2 - Consistenza 18 Ay -
Dati di superficie Mq 18 - R.C. € 29,75.

GIURAMENTO
La sottoscritta ha presentato giuramento telematico in data 24.07.2023 accettande ['nca~co
impegnandosi a rispondere al seguente quesito:

QUESITO

I/ giudice dell'esecuzione,

vista l'istanza di vendita depositata nell'intestata procedura

preso atto dell'avvenuto deposito della documentazione prescritta dall'Art. 567, comma & c.p.c.;
visti gli Art. 568 c.p.c. e 161 disp. Att. Cp.c. '

visto I'Art. 569 c.p.c..

dispone che |'esperto Arch. Caterina Taino:

prima di ogni altra attivitd, controlli la completezza della documentazione ex art. 567 c..c. segrelanco
immediatamente i documenti mancanti o inidonei; individui i precedenti proprietari nel vanternio zd
elenchi ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, datc e rurerc di
registrazione e trascrizione): nel caso di deposito da parte del creditore dei certificet: dele
iscrizioni e trascrizioni, anziché della relazione notarile, segnali se nel corso del ventennis anteriore al
pignoramento vi sono state successioni per causa di morte non espressamente accetiate degl eredi,

successivamente;
provveda, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria,
previa comunicazione alle parti a mezzo posta, e-mail o fax, dell'inizio delle operazioni peritali:

1. a svolgere tutte e attivitd previste dagli artt. 568, co. Z c.p.c. e a fornire tutte le informazioni
indicate nell'Art. 173 - bis disp. Att. C.p.c..

2. a tenere conto nella determinazione del valore del compendio pignorato, degli eventuali ciritti di
terzi sull'immobile in concreto colpito dal vincolo (usufruttuario riguardo al diritto sullimmobile n
concreto colpito dal vincolo (usufrutto, piena proprietd, nuda proprieta, superficie ecc);

3. nel caso si tratti di quota indivisa, a fornire una valutazione della quota, tenendv conto della
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STUDIO DI ARCHITETTURA
Dott. Arch. Caterina Taino
via S.P. VI Milzano (BS)
tel. 3355721042
caterina.taino@gmail.com - caterina.taino@archiworldpec.it
P.IVA 01088610199

maggiore difficoltd di vendita per le quote indivise, e verificare nell.ordine:

a - se sia possibile la separazione in natura della quota spettante al debitore,

b - se ritenga altrimenti probabile la vendita della quota indivisa cd un prezzo
superiore al valore della stessa determinata in termini di frazione dell'intero valore;

4. nel caso si tratti di bene in regime di comunione legale fra coniugi, fornire comunque la velutaziors
dell'intero bene, che interamente andra venduto;

5. a formare, ove opportuno, uno o pid lotti per la vendita, identificando i nuovi confini tramite
apposite tavole esplicative e provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazicramen:o,
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'ufficio tecnico eraric'e:

6. a predisporre |'attestazione di prestazione energetica, se assente,

7. a verificare |'esatta identificazione catastale dell'immobile, previo accertamenic dzil esaltu
rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, inc’cando altresi
gli ulteriori elementi necessari per |'emissione del decreto di trasferimento, in caso ci irregolartd
catastali provvedere alla regolarizzazione;

8. a verificare la presenza di rifiuti ed a qualificarli come urbani, speciali, urbani pericolosi o specicli
pericolosi, nonché a quantificare i costi per il loro eventuale simaltimento;

Alleghi alla relazione di stima completo fascicolo fotografice delle aree esterne ea interie ael bene,
nonché la planimetria del bene, foto aeree o foto satellitari (anche reperibili da web) la visura
catastale attuale, la copia della concessione o licenza edilizia e gli atti di sanatoria = la restarte
documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore:

Alleghi altresi la certificazione catastale, il certificato di residenza e lo stato di famiglia storics;

Depositi la perizia in originale, completa dei relativi allegati, unitamente a copia dell'elaborato pzrite
su supporto cartaceo ad uso del giudice, inclusi gli allegati:

Provveda alle comunicazioni ex art. 173, comma 3 disp.att. ¢.0.c..

Riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle oper::ziori pzritii,
informando contestualmente la parte che |'esecuzione potrd essere sospesa solo con il provve dimerto
del giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori;

Formuli tempestiva istanza di rinvio dell'udienza in caso di impossibilitd di csservanza cel te nine dJi
deposito, provvedendo altresi alla notifica alle parti:

Contatti tempestivamente il custode onde ottenere [accesso allimmobile, nel casc di evzntucli
ostacoli. .
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STUDIO DI ARCHITETTURA
Dott. Arch. Caterina Taino
via S.P. VI Milzano (BS)
tel. 3355721042
caterina.taino®gmail.com - caterina.taino@archiworldpec.it
P.IVA 0108861019%

Particolare della foto aerea - ortofoto con !'indicazione dil complesso immebiliare i cui € mseri
I'immobile.
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STUDIO DI ARCHITETTURA
Dott. Arch. Caterina Taino
via SP. VI Milzano (BS)
tel. 3355721042
caterina taino@gmail.com - caterina.taino@archiworldpec.it
P.IVA 01088610199

ATTI PRELIMINARI
CONTROLLO DELLA DOCUMENTAZIONE AGLL ATTL

D: prima di ogni altra attivita, controlli la completezza della documentazione ex crt. £67 c.;-.c,\
segnalando immediatamente i documenti mancanti o inidonei; individui i precedenti proprie-ari el |
ventennio ed elenchi ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notcio, date e '|
numero di registrazione e trascrizione); nel caso di deposito da parte del credifore dei certificati delle |
iscrizioni e trascrizioni, anziché della relazione notarile, segnali se nel corso del ventennic anteriore cl
pignoramento vi sono sfate successioni per causa di morte ron espressamente acceftate dagli eredi,

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE
R: Dall'esame della documentazione allegata alla procedura si ravvisa la completezza dzgli
allegati.

PRECEDENTI PROPRIETARI - VERIFICA NEL VENTENNIO E ATTO DI ACQUISTO
2 ) data C.F.
peri diritti pari a 1/1 di piena proprieta per:

1. Atto di compravendita del 21.04.2005 a firma del Notaio Dott. Barbara Franceschini,

notaio in Marcaria (MN) Rep. N° 2egistrato a Mantova il ! al n
Serie e trascritto a Cremona il 09.05.2005 al n° Part. N° 1 Sig.

Mi ioli Massimo in qualita di procuratore speciale dei Sigri ye . . .
vende al Sig. * immobili siti in Comune di Ostiarc in Via

Silvio Pellico n° 52 identificati catastalmente al fgl. 11 mapp. 381 sub. & mao. 382 e
mapp.384 sub. 1 graffati, Piano ferra e primo, Categoria A/4, Classe 2;-Mani B85
Rendita Catastale € 219,49 e il mapp. 381 sub. 4 Via Silvio Pellico n°® 50 Piaro terra,
Categoria C/6, Classe 2, mq 18,00 Rendita Catastale € 29,75.

A ) nato a 1t in data - C.F.
e NATA + i in data C.F.
per i diritti pari a % di piena proprietd in regime di comunione

legale per:

2 Atto di_compravendita n® 50593/4721 di Repertorio del Doft. Giancarlo Nerchzsi,

notaio in Ostiano, del rrato a Cremona . > 5 Serie

trascritto a Cremona il 26.02.1991 n° registro generale 1665 n° registro particolare
in cui i Sia.ri acquistano dalla

L it —me 3li irnmobili sivi in

Comune di Ostiano in Via Silvio Pellico n® 52 identificati catastalmente al fgl. 11 mapg.

381 sub. 2 graffato con il mapp. 383.
(ALL. 1 - ATTO DI PROVENIENZA)

. amDADEC @ D A NG A 3 Serialé Rﬁﬁen?erﬂeﬁcg'{ﬂ?19486(33889(13194

Bus
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INIZIO DELLE OPERAZIONI PERITALI

D: provveda, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaric,
previa comunicazione alle parti a mezzo posta, e-mail o fax, dell'inizio delle operazioni perital:

- a svolgere tutte e attivitd previste dagli artt. 568, co. 2 cp.c. e a fornire tutte le inforrazioi |
indicate nell'Art. 173 - bis disp. Aft. C.p.c.;

COMUNICAZIONE DI INIZIO DELLE OPERAZIONL PERITALI

R: Previo contatto con I'IV6 di Cremona quale custode dellimmobile, essendo lo stesso
disabitato, venivano recuperate le chiavi per il sopralluogo e le operazioni di verifica 2 riliewo,

Accompagnata da un collaboratore di concetto veniva effettuata accurata rilevozicne dei
locali con metodo strumentale, e ispezione degli immobili. L'immobile & dotato di due nurreri
civici, il n° 52 & relativo all'ingresso alla residenza cal portico coperto, il n® 5O & relativo
allingresso carraio che immette all' autorimessa e framite una porta direttamente nel
corridoio dell'unitd immobiliare, da questo separata tramite un gradino di dislivello.

PREMESSA
L'immobile risulta disabitato da parecchi anni e in cattivo stato di manutenzione, con i npicurti
non funzionanti e utenze disattivate.

. o ke e SR MR A AR

ISPEZIONE UFFICIO ANAGRAFE
R: il sottoscritto tecnico effettuava richiesta presso i servizi demografici del Cehwne. g
5) dei certificati di residenza storici e delle stato di famiglia riscontrando cie:

e Il Sig. itto alla data del sulta iscritto all'indirizzo d Via De
aterno 02 del Comune di

Il certificato di stato di famiglia dichiara che il Sig .0 alla data vel 16112023
risulta non avere familiari a carico nello stato di famiglic.

L'estratto per sunto dellatto di matrimonio certifica che il Sic ha tesscTo
il suo matrimonio ai fini civili con sentenza pronunciata dal Tribunale di Brescia in dcta
trascritta nei registri comunali in datc

(ALL. 2 - CERTIFICATO DI RESIDENZA - CERTIFICATO DI STATO DI FANIGLLIA
ESTRATTO PER SUNTO DI MATRIMONIO)
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ISPEZIONE CONSERVATORIA REGISTRI IMMOBILIARI.

In data 24.07.2023 veniva effettuata presso la Conservatoria dei Registri Immobiiari di
Cremona un'ispezione ipotecaria verificandole iscrizioni e trascrizioni inerenti il bene cggetto
di stima al fine di accertare che i beni non fossero soggetti ad altri annotamenti
pregiudizievoli successivi alla data di visura del documento notarile inserito in praced.ro,
oppure se vi fossero ulteriori vincoli in carico all'immobile.

Alla data di ispezione risultano a carico del Sig. le seguenti trascrizione:

« Trascrizione a favore del 09.05.2005 - Registro Particolare 2632 2egisiro
Generale 4677 Pubblico Ufficiale Franceschini Barbara Repertorio 3338/317 del
2104.2005 Atto tra vivi - Compravendita immobili in Ostiano (CR) Scggedto
Acquirente;

« TIscrizione contro del 09.05.2005 - Registro Particolare 1172 Registro Generwz 4478
Pubblico Ufficiale Franceschini Barbara Repericrio 3399/308 del 21.04.2005 1potzca
Volontaria derivante da Concessione a garanzia di Mutuo immobili siti in Os*izo (ZR)
Soggetto debitore;

o TIscrizione contro del 17.11.2016 - Registro Particolare 1494 Registro Generale 9319
Pubblico Ufficiale Tribunale di Cremona Repertorio 4809/201¢ del 13 C7.2016
Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo immobili siti in Osticro (IR)
Soggetto debitore; _

e Tscrizione contro del 13.12.2017 - Registro Particolare 1541 Registro Genzraie 107 75
Pubblico Ufficiale Tribunale di Cremona Repertorio 4715/2017 del 31.07.2017 1pofzca

_Giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo immebili siti in Ostiano (CR) Sicggetto
debitore;

« Trascrizione contro del 03.07.2023 - Registro Particolare 4311 Registro Giene ale
6135 Pubblico Ufficiale Giudiziario UNEP presso il Tribunale di Cremona Repzrtorio
1399 del 30.05.2023 Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramente irinob |i -
immobili siti in Ostiano (CR).

(ALL. 3 - ISPEZIONI IPOTECARIE)

---_._-.---__-.---_—_-----.——_---——-----—----.—_...--__---..._.—...._...—..-- ...................

ISPEZIONE AGENZIA DEL TERRIORIO - SEZIONE CATASTO FABBRICATL

Sono state recuperate presso 'Agenzia del Territorio Sezione Catasto Fabbricati 'zitratio
di_mappa, la visura catastale storica e visura attuale per soggetio e le_planimetric inserite
nelle schede catastali (abitazione e autorimessa).

Dalla verifica effettuata in loco le planimetrie catastali non risultano coerenti allo stato clai
luoghi essendo presente un servizio igienico al piano ferreno non indicato nella planmetria
catastale e il portico risulta essere stato tamponato da un serramentc vetrato aito a ricavare
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una veranda. Nonostante cid non si ritiene di produrre nuova planimetria catastale a frerte
delle risultanze fornite dal funzionario ATS Cremona che definiva l'impossibilita di sanare in
deroga alle altezze minime indicate dal Regolamento Locale di Igiene il servizio igienico
realizzato in assenza di atto autorizzativo, con conseguente necessita di risolvere l'abusy in
essere con un ripristino dei luoghi allo stato ante.

Pertanto, dovendo smantellare l'area del servizio igienico dl fine di riportare il lozale alla
destinazione originale (identificata in mappa come ripostiglio), tale locale ritornerzibbe ad
essere coerente con quanto riportato nella planimetria catastale agli atti presso lufficio
Provinciale di Cremona servizi catastali.

Per quanto riguarda il famponamento del portico, graficamente non verrebbe variate ‘assetto
planimetrico della scheda catastale agli atti in quanto il portico risulta un volume esisTente d
il serramento non costituisce variazione.

(ALL. 4- DOCUMENTAZIONE CATASTALE).
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ISPEZIONE UFFICIO TECNICO COMUNALE DI OSTIANOC.

Dalla verifica degli atti autorizzativi depositati presso larchivio dellufficio tecnco clel
comune di Ostiano si estraeva una sola comunicazione, che si cita, ma non risulte agli atti
nessuna Licenza di Costruzione dell'immobile, nessun atto autorizzativo né abitabilita essencly
l'edificio preesistente al 1967. Tale dato si evince anche dallubicazione dello stakile, i1ser o
nella cortina storica del comune.

Nell'atto di compravendita NON vengono citati atti autorizzativi relativi all'immabile.

o Comunicazione Prot. n° 771 del 25.02.1986 a nome di er inferverti
di sostituzione delle attuali griglie con altre di uguale fattura e materiale ¢l piano
primo e riparazione della ferrazza causa infiltrazioni di acqua;

NOTA:

Risulta presente una richiesta di Permesso di Costruire n® 8360 (6647) di protocolle n’
33/2006 di P.E. del 03.10.2006 per la realizzazione di edificio plurifamilare a trasforrazicne
dell'edificio esistente a nome dell'esecutafc

Con successiva comunicazione veniva richiesta l'archiviazione della pratica cor non uoge
procedere.
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ZONIZZAZIONE URBANISTICA .
L'immobile risulta inserito nel vigente Piano di Governo di territorio (P.6.T) del Cerwne d
Ostiano come ambito di NUCLEL DI ANTICA FORMAZIONE

Estratto P.G.T.
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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE (N.T.A.)
Le Norme tecniche di attuazione del Comune di Ostiano inserite nel DOCUMENTC D1 PTANO
- PTANO DET SERVIZI - PIANO DELLE REGOLE identificano l'area in oggetto comz Nuclei

di Antica Formazione (N.A.F.):
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DEFINIZIONE -

1. |l P.G.T. individua | nuclei di antica formazione in ambito urbano ed extraurbano, ncividuas
in base alla cartografia di prima levatura dell'l.G.M. e dei catasti storici, che rivestone caraliere
storico, artistico o di pregio ambientale, comprese le aree circostanti che possono considerarsi
parte integrante degli insediamenti e/o agglomerati urbani stessi. La delimitazione cornptende
oltre ai fabbricati, la viabilita principale di origine storica, gli spazi liberi, attualmente cccupa
da piazze, giardini, parchi, orti e broli che si possono considerare parte integrante degi
insediamenti di antica formazione. Nell'area perimetrata come nuclei di antica formazione
sono vietate nuove costruzioni su area inedificata, fatta eccezione per le aree soltoposte a
piano attuativo o permesso di costruire convenzionato (PdCc).

VN e g
2. 11 nuclei di antica formazione, ai sensi dell'art. 27 della legge 457/1978 e dellarticolo 10 delly
LR 12/2005 e s.m.e i, sono individuati globalmente come zone di recupero e sono destinai
ad interventi volti alla migliore utilizzazione del patrimonio abitativo ad alla conservazonz, &
risanamento ed alla ricostruzione del patrimonio edilizic ed urbanistico comprormesso. Gi
interventi ammessi devono tutelare e valorizzare limpianto storico urbanistico ed edilizio, con
particolare riguardo a strade, passaggi, piazze, cortili e aree inedificate. Tuttc ci¢ nel rispetio
dei materiali e delle tecniche costruttive proprie della tradizione costruttiva locale, delle
caratteristiche ambientali, architettoniche e decorative presenti, nonché delle volimeatrie
esistenti (ad esclusione delle eventuali superfetazioni o anomalie da demolire], degli
allineamenti stradali storici e dei caratteri tipologici, stilistici ed edilizi.

BT L

MODALITA' DI INTERVENTO ;

3. Modalita di intervento: negli ambiti dei nuclei di antica formazione, Il P.G.T. si attua mediar
Piani Attuativi, permesso di costruire convenzionato ed interventi edilizi direfti:

e in caso di Piano Atiuativo (programmi integrati di intervento, piani di recupero 2 piri

particolareggiati estesi almeno ad un isolato ¢ ad un comparto organico, intencendas: in 'zl

modo un complesso edilizio che, per caratteristiche tipologiche ed architettonicha,
costituisca un'unita funzionalmente indipendente) o permesso di _costruire convezionao
sono ammessi interventi di ristrutturazione edilizia ed urbanistica. fatto salvo il rispetto delle
norme per le singole categorie tipologiche. In sede di Pianc Atluative o permesso di
costruire convezionato verranno stabilite le norme specifiche relative a:

o rapporti tra spazi pubblici e privali;

o destinazioni d'uso ammesse ed escluse;

o determinazione delle aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico ca
cedere allAmministrazione Comunale o assoggettare - al'uso pubblico o
monetizzare;

o caratteri tipologici e architettonici che comunque dovranno essere rispetiosi delle
caratteristiche del contesto storico-artistico & ambientale;

o ulteriori eventuali previsioni.

In sede di formazione di Piano Attuativo, possono essere previste destinazioni d'uso
diverse da quelle esistenti con particolare riferimento ad uso di residenza di-edifici destinati
ad altri usi che ora non trovano pili una logica collocazione.

Gli elaborati R.1.2a-b-¢ individuano i comparti da attuarsi tamite Piano di Recupero ai
sensi dell'art.30 della legge n. 457/1978. Nel rispetto dell'art.14 della LR 12/2005 i Piani di
Recupero sono adottati ed approvati dal Consiglio Comunale. E possibile attuare i Piani di
Recupero per stralci esecutivi secondo il progetto approvato dal Consiglio Comunaie.
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PRI TR |
«lin caso di intervento edilizio_diretto, gli interventi sono consentiti nel rispetto del citer|
generali e delle norme specificate per ogni categoria tipologica. In caso di dimosrata
necessita di consolidamento statico delle murature perimetrali, non é considera’a mcc ificel
altimetrica ed & quindi ammessa la realizzazione di elementi strutturali (es. corccli in
cemento armato) che comportino un aumento delfaltezza di 50 cm massma t:nzd
ribassamento della muratura esistente, ad esclusione degli edifici di categoria A1 e AZ &in
presenza di gronde, coronamenti od elementi decorativi di facciata di particolare inte sse
artistico.

Nelle zone oggetto di piani di recupero in atto e gia convenzionati valgono le prescriziori e |
contenuti delle convenzioni stesse e del piano approvato.

Recupero abitativo dei sottotetti. E ammesso il recupero dei sottotetti per gli edifici di cui alle

categorie A3- A3" e A4:

e con intervento edilizio diretto qualora non comporti modifiche alle altezze di colmo e grende
esistenti nei diversi punti dell'edificio;

« tramite Piano Attuativo qualora venga modificata la sagoma altimetrica per i sottotetti i ent
altezza media di 1,50 m che possono divenire abitabili fino al raggiungimento dellaltszze
media interna di 2,40 m Tale norma vale anche nel caso di ultimi piani non manszr3 afi &
con soffitto piano non abitabili per i quali @ ammesso il sovralzo fino al raggiungiryntc
dellaltezza media ponderale di 2,40 m calcolata includendo la parte manse Iata
soprasoffitto.

Nel caso di recupero del sottotetto ai fini abitativi & ammessa la’ formazione di foi pe
lilluminazione dallalto e la collocazione di lucernari a raso purché ¢cid non compori o
formazione di abbaini e nel rispetto di quanto indicato al successivo comma. La coliocazior e di
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SCHEDE DI RILIEVO ABITAZIONE .
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SCHEDA DI RILIEVO RUSTICI ACCESSORI .
ISOLATO 19 EDIFICIO 15
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SCHEDA DI RILIEVO PORTICATO .
ISOLATO 19 EDIFICIO 18
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CONFORMITA' EDILIZIA

Dal sopralluogo effettuato si rileva che Iimmobile non risulta conforme alla scheda cafastale
agli atti in banca dati in quanto risulta presente un bagno ricavate al piano terreqo e il
porticato verso il cortile interno risulta tamponato con un serramento in legno. Non essenco
presenti atti autorizzativi che asseverino la conformita del servizio igienico, fcli opere scno
da considerarsi realizzate abusivamente.

Per quanto riguarda il tamponamento del portico non risultano necessarie variazioni catasteli o
edilizie in quanto tale volume risulta gia essere presente in quanto chiuse su tre lufi
(urbanisticamente il tamponamento di un porticato chiuso su tre lati non defermina un
aumento volumetrico o di superficie coperta) e il serramento in legno apribile non detersina
variazioni di rilievo in grado di influire sulla corretta rappresentazione grofica czlla
planimetria catastale.

A seguito del rilevamento dell'abuso presente & stata inoltrata istanza all'ufficio tecrico el
Comune di Ostiano in merito alla possibilita di sanare il locale servizio igienico, lia cui rspos o
viene allegata.

(ALL. 5 - RISPOSTA ALL'ISTANZA COMUNE DI CSTIANO)

Per il bagno realizzato al piano terreno in assenza di atfo autorizzativo, in congidzrazione
della risposta ottenuta dal competente ufficio tecnico e delle altezze rilevote durante il
sopralluogo (H= 2,10), si evidenzia che le stesse risultano inferiori a quelle consentite ol
Regolamento Locale di Igiene (RL.I.) e che & necessario effettuare una procadura di rizhies o
di deroga per le altezze ai competenti uffici ATS di Cremona.

Pertanto & stato esposto specifico quesito ad un funzionario dellATS di Cremona in mer ~o
alla possibilita di ottenere la deroga alle minori altezze, ricevendone parere negativo

La motivazione del diniego per I'impossibilita di concedere la deroga viene motivara ccl faito
che le stese risultano di molto inferiori ai minimi consentiti dal regolamento.

Pertanto I'esecuzione del bagno & da ritenersi opera eseguite in assenza di atto autorizzaliv
e non sanabile mediante richiesta di Permesso di Costruire in Sanatoria o atto autor zzarive
equipollente.

A seguito di cid vi & la necessita che il servizio igienico venga demclito e gl cczesiori
asportati al fine di ripristinare lo stato luoghi ante intervento e riportare lirmctile zllu
conformita edilizia originaria che identifica tale locale come ripostiglio.

Viene pertanto redatto un Computo Metrico estimativo per quantificare gli irterventi di
demolizione, asportazione e ripristino dei luoghi.

(ALL. 6 - COMPUTO METRICO ESTIMATIVO DELLE OPERE DI RIPRISTINCI)

L'immobile & da ritenersi regolare dal punto di vista urbanistico in quanto le destinozioni d Lso
sono compatibili con la zonizzazione prevista dal Piano di Governo del Territorio.
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ISPEZIONE AGENZIA DELLE ENTRATE - SEZIONZ LOCAZIONI IMMOBILIARS

Veniva richiesto all'Agenzia delle Entrate copia di eventuali contratti locazion: ¢ di
comodati gratuiti in essere nell'immobile oggetto di eszcuzione ottenendo risposta negetiv
(ALL. 7 - AGENZIA DELLE ENTRATE - SEZIONE LOCAZIONI TMMOBILT AR
RISPOSTA)

INIZIO OPERAZIONI PERITALI

SOPRALLUOGO DI INIZIO DELLE OPERAZIONI PERITALIL

Le operazioni hanno consistito nel rilevamento completo mediante strumentaziore elet rrovica
dei locali costituenti 'abitazione, 'autorimessa e i rustici esterni.

L'immobile risulta disabitato da anni e privo dei collegementi alle utenze principa i (azqua, Joe
e gas).

Durante il sopralluogo venivano verificate le altezze dei locali, la disposizione fipo cgic il
grado di conservazione, la manutenzione dell'immobile, delle finiture e degli impianti in zisi
contenuti, il grado di finitura interno ed esterno, le corrispondenze e le eventuali dittorm Ta
planimetriche.

T rilievi strumentali sono stati restituiti in un rilievo puntuale degli immobili che si allez .

Contestualmente & stata effettuata anche una dettagliata documentazione fotografica di
tutti gli ambienti interni ed esterni e dei particolari strutturali e di finitura ritenuti nesesiar
al fine della presente stima.

Le risultanze del rilievo confermano la veridicita delle grandezze superficiali digniara g nzlle
schede catastali.

D: a tenere conto nella determinazione del valore del compendio pignorato, degli eventuali ciritti di 1
terzi sullimmobile in concreto colpito dal vincolo (usufruttuario riguardo al diritto suilimmoosile in |
concreto colpito dal vincolo (usufrutto, piena proprieta, nudc proprietd, superficie ecc);

- nel caso si tratti di bene in regime di comunione legale fra coniugi, fornire comurque la velulaziore
dell'intero bene, che interamente andra venduto;

R: Dall'atto di C.V.si evince che il Sig .« possiede la proprieta dell'inimobile
oggetto di esecuzione pari al 100% della percentuale di possesso.
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D: a formare, ove opporfuno, uno o pit lotti per la vendita, identificando i nuovi confini tramite
apposite tavole esplicative e provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazienamnenwo,
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall' ufficio tecnico eraric'e;

R: l'immobile oggetto di esecuzione & costituito da unc sola unitd immobiliare con autorimessa
e rustici interni al cortile di proprieta esclusiva, costituente un LOTTO UNICO non divisibilz

rD: a predisporre |'attestazione di prestazione energetica se necessario, _]

R: L'Attestato di Prestazione Energetica non risultava presente in banca dati, pertants il
sottoscritto tecnico ha provveduto ad incaricare un tecnico abilitato alla redazione cel nuovo
documento energetico.

(ALL.8 - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA)

D: a verificare |'esatta identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento diZHI’:‘.SL'.i‘HIZJ
rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicande alfresi
gli ulteriori elementi necessari per |'emissione del decreto di trasferimento; in caso di irregolarita
catastali provvedere alla regolarizzazione;

R: IDENTIFICAZIONE CATASTALE ALLA DATA DEL PIGNORAMENTO
Le proprieta dei beni oggetto di pignoramento risultano in carico al :Sig._cnn
la piena ed esclusiva proprietd con i seguenti identificativi, indicati nell'atto di pignorarenta:

1. Abitazione disposta al piano terreno e primo identificata a Fgl. 11 mapo. 381 sub. 3
graffato con il mapp. 383 e il mapp. 384 sub. 3 in via Silvio Pellico n® 52 - P. T/1 - Cat.
A/4 - Classe 2 - consistenza vani 8,5 - superficie catastale 154,00 mq - siperficie
totale escluse aree scoperte 142,00 mq - Rendita £ 219,49;

2. Autorimessa disposta al piano T identificata al Fgl. 11 mapp. 381 sub. 4 - viu Silvio
Pellico n® 50 - Cat. C/6 - Classe 2 - consistenza mq 18,00 - Rendita € 29,75.

I dati catastali menzionati nellatto di pignoramento e nella_certificazione notarile_allai:o
dell'emissione del pignoramento corrispondono a quanto depositato presso gli uffici ca estel.

-

g Firmato Da: TAINO CATERINA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Sarialé: 355e07ecaebed7071948dcal889d3194
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ORTOFOTO | | L

Ortofoto in cui si evince I'esatta collocazione in mappa degli immobili con la sevrapgesizione
del tracciato catastale.
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ESTRATTO DI MAPPA

VISURA STORICA DELL'IMMOBILE - STORIA CATASTALE

L'immobile viene accatastato in data 10.09.1990 con Prot n® CR 2169.1/1590 a seguite di
variazione per frazionamento, fusione, ampliamento, diversa distribuzione spazi nterni,
variazione della destinazione e variazione toponomastica.

L'immobile risulta in banca dati a far tempo dal 10.09.1990 e cosi identificato:
1) Fgl. 11 mapp. 381 sub. 3 mapp. 384 sub. 3 - mapp. 383 Via Silvio Pellico n® 52 - Fiano 1-1
Cat. A/4 Classe 2 - Consistenza 8,5 Vani - Dati di superficie Mq 154 Totale 2sciuse
aree scoperte mq 142 - R.C. € 219 49;
2) Fgl. 11 mapp. 381 sub. 4 Via Silvio Pellico n® 50 - Piano T - Cat. C/5 Clesse 2 -
Consistenza 18 Mq - Dati di superficie Mq 18 - R.C. € 29,73.
Non risultano in atti le planimetrie originarie dell'epoca di costruzicne.
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SITUAZIONE DEGLI INTESTATI DELLE PROPRIETA' CATASTALL
Presso l'agenzia del Territorio risulfano presenti nella banca dati catestali le s:iguanti
annotazioni:

1. Fino al 06.06.1990 la proprieta era intestata ¢

2 Nel 06.06.1990 si evidenzia una denuncia nei passaggi per causa di morte registre
all'Ufficio del Registro di Cremona al L in datc pe” ¢ ecesso
di

3. Dal 06.06.1990 la proprieta passa a Sig.ri
.. con la successione di cui sopra;

-

4. In data 14.02.1991 la proprietda passa a n Aty di
Compravendita del Notaio Marchesi Rep. N° gistrato allUfficio del :giciro
di Cremona. in datc al n° Voltura n® Pratico n® £¢65: in
atti dal

5 Con atto del Notaio Franceschini Barbara con szde in Marcaria (MN) cel 21.0 4.20) 05
Rep. N° in atti dal Nota presentata con modello Urico n’
""" )5 Reparto P.I. di Cremona, la proprietd passa al Sig.

CONFORMITA CATASTALE
Gli identificativi contenuti nell'atto di pignoramento corrispondono a quanto riportedo mzlle
visure e planimetrie catastali.

NOTA

Si precisa inoltre che nell'estratto di mappa e nelle planimetrie catastali del 1990 (sche:le
redatte per limposizione normativa di accatastare gli immobili rurali, che hanrno eviiznz cto
graficamente le consistenze degli immobili presenti in tale data) & visibile anche la tettoic a
sbalzo adiacente alla recinzione che copre la latrina, presumibilmente in amianto, ¢i cuiacei ¢
possibile conoscerne la conformita non essendo presenti atti autorizzativi.
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TETTOIA IN AMIANTO
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Nel Computo Metrico Estimativo di cui allALL. 5 viene calcolato anche il costo dzll
smaltimento dell'amianto della tettoia sopracitata.

CONFINI

Fgl. 11 mapp. 381 - 383 - 384 (abitazione e autorimessa in un unico corpo):
A Nord con la Via Silvio Pellico;

A Est con la via Silvio Pellico;

A Sud con il mapp. 385;

A Ovest con i mapp.li 380 e 378;

ACCESSI:
Si accede all'abitazione direttamente dalla Via Silvio Pzllico al civico n° 52 e all'autori vessa ol
n° 50,

D: a verificare la presenza di rifiuti ed a qualificarli come urbani, speciali, urbani pericolosi o spec ¢
pericolosi, nonché a quantificare i costi per il loro eventuale smaltimento:

R: Allatto del sopralluogo a carico dell'unita immobiliare in oggetto non si & rilzsate I
presenza di rifiuti; ma al piano primo nel locale cucina e corridoio sono presenti un “cvoly ai
modeste dimensioni, una sedia e poche suppellettili assimilabili ai rifiuti urbani con possibile
conferimento nella discarica posta in periferia al paese, il cui costo di raccolta e traspor
puo essere stimato in € 100,00.

=
=]
-
o
-]
o
©<
@
«
2
g
=]
]
=T
=]
-
=
o
P~
@
o
<
@
&
@
-
L=l
T
u
u
o
3
2
c
T
o
o
<
o
v
=
<
Q.
W
(]
w
o
<L
o
4
<
.
2
c
o
o
[
E
w
e
=
[ 4
LLi
=
pi
«
e}
Z
=
=
o
a
=]
c
E
=
S8




STUDIO DI ARCHITETTURA
Dott. Arch. Caterina Taino
via SP. VI Milzano (BS)
tel. 3355721042
caterina taino@gmail.com - caterina.taino@archiworldpec.it
P.IVA 01088610199

IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Tipologia

Il bene oggetto di procedura esecutiva risulta essere identificato tipologicamenfe come Lna
porzione di casa a “cortina” di tipo consolidato nel sedime storico urbano del comune di
Ostiano, ovvero affiancata ad un‘altra unita immobiliare, indipendente da cielc a terra con
ingressi indipendenti, limitrofo alla chiesa parrocchiale.

DESCRIZIONE DEL CONTESTO

Geografia e fisica

Ostiano & un comune lombardo di 2.681 abitanti della provincia di Cremona. Assieme a Volonge,
& uno dei due comuni della provincia cremonese ad estendersi a settentrione del fiume Oglio.
Il territorio comunale & situato nell'interfluvio delle valli dei fiumi Mella e Gambara, af fluznti
di sinistra dell'Oglio.

Etnie e minoranze straniere

I dati ISTAT al 31 dicembre 2019 indicano che la popolazione di Ostiano & per circa | 87,807
di cittadinanza italiana. La popolazione straniera residente ammontava a 341 persone, pari ol
12,20% della popolazione. Le nazionalitd maggiormente rappresentate in base ala cro
percentuale sul totale della popolazione residente sono quelle indiane, per la presenze di
allevamenti e agricoltura in cui vengono maggiormente impiegati gli addetti e Ciresi,
prevalentemente proprietari di attivita commerciali.

Monumenti e luoghi d'interesse

Sono presenti architetture militari, il cui pregiato esempio risiede nel Castello di Osticno,
risalente al XV secolo. Sono presenti inoltre un numerc abbondante di architetrure religicse
di pregio, come la Chiesa Parrocchiale di San Michele Arcangelo, posta al cznfro del paese ¢
costituente il nucleo del paese, la Chiesa della Santissima Trinitd, la Chiesa di Son Roccoposa
in ambito semi-periferico, la Chiesa di Torricella, I'Oratorio della Beata Vergine Assunta o dei
Disciplini, la Pieve di San Gaudenzio e la Sinagoga di Ostiano, risalente al XVIIT secalo,
situata all'interno del complesso del castello.

Localizzazione

L'immobile & inserito in contesto residenziale di tipo consolidato, storicamente sedimantaro,
in ambito centrale del comune di Ostiano; lo stesso si presenta limitrofo alla Piazza Comunale,
alla Chiesa, al Municipio e a futti i principali servizi (uffici postali e finanziari, negozi di
vicinato ecc), che sono raggiungibili rapidamente a piedi dall'abitazione.

A circa 600 metri & presente un centro natatorio di tipo privato, la scuola materna &
elementare, bar ed altri servizi essenziali,

A circa 1 chilometro & presente la casa di riposo per anziani.
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via S.P. VI Milzano (BS)
tel. 335.5721042
caterina. taino@gmail.com - caterina.taino®archiworidpec.it
P.IVA 01088610199

Le tipologie presenti nelle immediate vicinanze sono di tipo unifamiliare di impiantc storico
consolidato a cortina edilizia, alcune a corte chiusa con giardino interno.

Posto su strada di percorrenza di tipo residenziale secondario e a servizio dele sule
abitazioni della via, & soggetto a traffico veicolare di tipo locale molto scarso.

Contesto

Complessivamente la zona si presenta tranquilla, priva di emissioni sonore sign: ficative (ron
presenta particolari problematiche legate al rumore del traffico viabilistico) fazlmerte
raggiungibile sia pedonalmente che veicolarmente e dotata di aree antistanti all'ak iazione
medesima destinate al parcheggio esterno degli automezzi.

DESCRIZIONE DELL'UNITA' IMMOBILIARE

L'unita immobiliare oggetto di pignoramento & statc costruita ante 1967 e preserfa Lna
tipologia a corte chiusa con chiaro impianto di derivazione rurale.

L'immobile presenta pianta regolare con vano scala interno di collegamento, due liveli fuori
terra a destinazione residenziale. Al piano terreno & presente anche l'autoriressa con cccessio
diretto all'abitazione tramite corridoio ed un gradino ed ingresso autonomo sulla vic il
Pellico.

La tipologia costruttiva & tipica dell'epoca, con muratura portante e framezzature in ratfoni
di laterizio pieno e solai con orditura principale e secondaria in legno e tamaonaryznto in
tavelle di laterizio, copertura a due falde con orditura principale e seconcaria in legiie,
tamponamento parte in assi di legno e parte in tavelle, manto in coppi e gronda a tkalzy in
legno. Stessa tipologia costruttiva si pud ritrovare nel rustico su due livelli.

Vi

L'immobile presenta affaccio diretto sulla pubblica via, sulla quale prosperta crche la
terrazza, e affaccio sul cortile interno di proprieta esclusiva.

L'ingresso all'immobile, sia pedonale che carraio avvengono dalla pubblica Via Silvio Pellico.

METODO COSTRUTTIVO- STRUTTURE PORTANTI
I materiali da costruzione sono desumibili dall'epoca di costruzione dellimmaobile, datco
presumibilmente inizi del 1900, le strutture portanti dell'edificio si riassumono dli seqL i o:

e Muri perimetrali e interni di separazione in laterizio pieno (mattoni),

o Scala in laterizio e beola ad incastro nei muri perimetrali;

o Solai con struttura portante e secondaria in legno (fravi e travetti) e inverpeste
tavelle di laterizio;

o Aggetti di gronda in legno; .

o Copertura con manto in cotto su orditura in legro.
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DESCRIZIONE DELLA TIPOLOGIA COSTRUTTIVA
ABITAZIONE
L'unita immobiliare di tipo residenziale & posta su due livelli e priva di piano inferrato.
I| piano terra & composto da un ingresso pedonale da portone a due battenti in legrio di grendi
dimensioni che immette nella veranda/portico posta nel cortile interno. Il porticato
tamponato con serramenti in legno dolce e vetro semplice, in cattivo stato marteniivo, ¢ si
affaccia sul cortile interno sul quale affacciano anche i rustici retrostanti, doteti di la-rina in
corpo esterno adiacente (un tempo unico servizio igienico dell'abitazione) e tetteia a sbalzo in
amianto. Dal porticato ci si immette in locali giorno, in cui & presente il vano scac per il
raggiungimento del piano primo.
L'autorimessa & collegata all'abitazione da un lungo corridoio sopraelevato da un gradino, cl
fine di impedire lingresso delle acque meteoriche dalla via Silvio Pellico. Al terinine del
corridoio & posto un locale ex ripostiglio, in seguito trasformato in servizio igienico priva ai
atto autorizzativo.
Al piano primo troviamo dei locali ad uso notte, con terrazzo e ripostiglio, privi di gerviiio
igienico.
Il tutto in pessimo stato manutentivo.

STRUTTURA PORTANTE IN ELEVAZIONE

La struttura portante & tipica dell'epoca costruttiva, con murature in elevazione perinetral ¢
di spina in mattoni di laterizio pieno a tre/quattro feste e framezze di separazione dei lozali
sempre in laterizio pieno a due teste, spesso utilizzate come rompitratta dei solai.

I solai presentano orditura principale e secondaria in legno e pavimenfczione costituite ta
tamponamenti in tavelle di laterizio, semplicemente appoggiate ai travetti, senza massetto di
livellamento soprastante e privi di massetto alleggerito per contenere gli impianti.

Il tetto si presenta a due falde inclinate con orditura principale costifuita do trovi appzna
sgrezzate di legno, orditura secondaria costituita da Travetti di diversa sexzione, irregolar ¢
non squadrati.

La copertura presenta una parte con in assi di legno e una parte in tavelle di cotto, mante in
coppi e gronda a sbalzo in legno.

SERRAMENTTI INTERNI ED ESTERNI

L'ingresso pedonale & costituito da un portoncino in legno dolce a due battenti cor chiusura
semplice, tipico dell'epoca costruttiva. Anche lingresso carraio presenta due bat—enti in legne.
I serramenti del locale autorimessa sono ammalorati e con parti di legno e vetro tnancari.

I serramenti sono composti da finestre in legno dolce finto di colore scuro con apertura a duc
battenti, dello spessore di circa 45 mm con vetro semplice, privi di zanzariere.

Identica tipologia di serramenti si presenta al piano primo, dove le finestre sono dotate di
scuri in legno a dolce a stecche, fatiscenti. Le finestre al piano terrens soro dorate di
ringhiera di protezione in ferro a disegno semplice.
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Le finestre presentano davanzali in cemento lisciato. -
Il tutto in pessimo stato manutentivo.

PAVIMENTI E RIVESTIMENTI

I pavimenti di tutto 'immobile sono costituiti da tavelle in laterizio pieno. In parzcchi locali si
presentano fratturate, ammalorate, sfogliate dall'umidita e con parti mancanti. Stante la
presenza di umidita a carico delle pareti del piano ferreno si evince l'assenza di vespaio i
aereazione al di sotto della pavimentazione stessa, coerente con l'epoca costruttiva che
effettuava la posa della pavimentazione direttamente sul battuto di terra.

Non risultano presenti rivestimenti delle pareti atti ad identificare un angole cottura.

Non risultano presenti battiscopa. Nei locali al piano primo sulle tavelle di pavimerrazisne
risulta posata una vernice di colore rosso, impermeabile, anch'essa compatibile con I'zaocu di
costruzione, che utilizzava tale tecnica per limitare la polvere nei locali.

I| tutto in pessimo stato manutentivo.

INTONACI

Sono presenti intonaci di calce di notevole spessore con evidenti segni di ripresa di ccore regli arn,
atti a formare una "cartella” soggetta a distacco dal supporto sottostante in laterizio pieno cos itucr e
le pareti.

Gli stessi si presentano fortemente degradati dallumidita di risalita capillare (al piaro terréno) con
risarcitorie in cemento. Al piano primo, pur con minore presenza di umidita, si presentano con finivure
grezze, non lisciate, tipiche della tipologia contadina.

Il tutto in pessimo stato manutentivo.

FINITURE

L'immobile si presenta disabitato da decenni e privo di manufenzioni sia crcinarie che
straordinarie, in precarie condizioni di manutenzione generale, con intonaci degraclet’ e ton
parecchi distacchi dovuti al tempo, all'incuria e alla presenza di umidita di risalita cal terren:.
Le finiture, grezze e improntate ad estrema semplicita, sono compatibili con ura fipolcgin
costruttiva di tipo di rurale.

Il tutto in pessimo stato manutentivo.

SERVIZIO IGIENICO

Nell'immobile, ad eccezione del servizio igienico abusivo e da demolire, & presen e solo la
latrina esterna adiacente ai rustici posti nel cortile, priva di vaso a sedere, di lavemani @ i
acqua corrente, costituita solo da una pietra con foro per lo scarico a perdere ne! Terrene.

Il tutto in pessimo stato manutentivo.

IMPIANTO DI RISCALDAMENTO
L'immobile risulta privo dellimpianto di riscaldamento, di generatori termici ¢ di racia cri.
E' presente un vecchio camino nel locale soggiorno, attualmente tamponato ca maiton in
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laterizio rosso. In tutti i locali sono presenti fori a parete, pertanto & ipotizzabile chz in ogni
locale vi fosse una stufa, precedentemente a legna, e negli anni relativamente recent a gas
Il tutto in pessimo stato manutentivo.

IMPIANTO DI ADDUZIONE DEL 6AS

E presente una rete gas con tubazioni a vista correnti aeree nei locali, chz foraiva
lalimentazione alle stufe a gas presenti nelle varie sfanze, prive di certificazions di
conformita.

Il tutto in pessimo stato manutentivo.

IMPANTO DI CLIMATIZZAZIONE
Non risulta presente |'impianto per la climatizzazione estiva.

IMPIANTO ELETTRICO

L'impianto elettrico interno si presenta coevo alla costruzione dellimmobile e realizzato con
cavo piatto, detto a “piattina” e sprovvisto di certificazione di conformita redarta cle recrico
abilitato. In alcuni locali & presente un impianto costituito da tubazioni esterne in ove di pi
recente realizzazione, anch'esso sprovvisto di certificati di conformita.

E' presente un contatore elettrico nell'autorimessa, fuori servizio.

Il tutto in pessimo stato manutentivo.

LATTONERIA

La lattoneria presente sul fronte verso il cortile interno (canali e pluviali di scelo, szossalire)
& in metallo preverniciato colore testa di moro, con posa coeva alla costruzione.

Il tutto in pessimo stato manutentivo.

AUTORIMESSA

L'autorimessa & collegata all'immobile residenziale mediante corridoio ed & composte da un
locale con finestra e pavimento in battuto di cemento lisciato, con porfa di ingresso a due
battenti in legno, il tutto in precarie condizioni manutentive.

RUSTICI ACCESSORI

STRUTTURA PORTANTE IN ELEVAZIONE

La struttura portante & tipica dell'epoca costruttiva, con murature in elevazione perimetral e
di spina in mattoni di laterizio pieno a tre teste.

I solai presentano orditura principale e secondaria in legno e pavimentczione costituitc da
tamponamenti in tavelle di laterizio, semplicemente appoggiate ai travetti, senza massetto di
livellamento soprastante e privi di massetto alleggeritc per contenere gli impianti.

Il tetto si presenta a due falde inclinate con orditura principale costituita da irevi aprena
sgrezzate di legno, orditura secondaria costituita da fravetti di diversa sezione, irregolar e
non squadrati.
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La copertura presenta una parte con in assi di legno e una parte in tavelle di cotta, manto in
coppi e gronda a sbalzo in legno.

SERRAMENTI

T serramenti al piano terreno sono composti da finestre in legno delce tinto di colore chicro
con apertura a due battenti, dello spessore di circa 45 mm con vetro semplice, |rivi di
zanzariere. Le finestre no presentano davanzali. La porta di ingresso & costituita da uni porta
finestra in legno dolce priva di vetri, con tamponamento in fogli di legno.

Al piano primo non sono presenti serramenti.

Il tutto in pessimo stato manutentivo.

PAVIMENTI E RIVESTIMENTI

I pavimenti del piano terreno sono in cemento lisciato, non risultano presenti battiscop:.
Nel fienile al piano primo sono presenti tavelle di pavimentazione.

Il tutto in pessimo stato manutentivo.

INTONACI
Sono presenti intonaci di calce di notevole spessore, gli stessi si presertano fortemznte dégradat
dall'umidita di risalita capillare (al piano terreno) con risarcitorie in cemento.

IMPIANTO ELETTRICO
Non risulta presente l'impianto elettrico.

LATTONERIA

La lattoneria presente sul fronte verso il cortile interno (canali e pluviali di scelo, scousalire)
& in metallo preverniciato colore testa di moro, con posa coeva alla costruzione, in [egsino
stato manutentivo.

STATO DI CONSERVAZIONE E MANUTENTIVO DELL'INTERO IMMOBILE

La struttura portante e secondaria appare in cattivo stato manutentivo, con cedrenii a
carico della copertura e con solai in parte pericolanti.

Gli intonaci esterni ed interni si presentano degradati, imbibiti di umidita di risalita zopilicre
e da infiltrazioni e vi & la presenza di sali e muffe.

L'immobile necessita di manutenzione straordinaric di tipo pesante con inter/enti o
consolidamento statico a carico delle murature in elevazione, dei solai e delle coperfure

I serramenti sono da sostituire integralmente in quanto non recuperabili e nor pill confermi
alle attuali normative in materia di contenimento dei consumi energefici.
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Il bagno deve essere riprogeftato in un locale idoneo, con.altezze e superfici conforrn ol
regolamento locale di igiene tipo della regione Lombardic.

Complessivamente l'immobile necessita di una ristrutturazione integrale anche a car co dalle
strutture portanti, con adeguamento sismico.

Lo stesso dicasi per il rustico retrostante, in pessime condizioni manutentive.

SUPERFICI DELL'IMMOBILE
Le superfici lorde sono comprensive delle murature perimetrali al 100% se i proprieta
esclusiva mentre sono considerate nel calcolo al 50% se confinanti con altri immobii poit
lungo il perimetro. Le superfici sotto indicate si intendono di sedime di suparficie ccpertain
quanto gli immobili sono posti su due livelli.

Superficie totale lorda abitazione piano terreno e primo

(esclusa autorimessa) mq 135 94
Superfice lorda autorimessa mq 26,91
Superficie totale lorda rustico accessorio piano terra e primo mq 49,88
Superficie totale latrina limitrofa al rustico mq 1,32
Cortile mq 20,94

L'immobile, come da rilievo grafico, presenta le seguenti superfici al netio delle nwrai.re
perimetrali ma comprensive delle murature interne.
L'autorimessa e il portico risultano inseriti nel sedime dellabitazione.

ABITAZIONE

Piano terreno
e Autorimessa mq 21,30
s Portico mq 19,60
o Ripostiglio (ex bagno abusivo) mq 8,20
e Cucina mq 12,75
e Soggiorno mq 13,40
o Ripostiglio/sottoscala mq 2,00
s Disimpegno mq 4,50

Piano primo:
s Lettol mq 11,50
e Letto?2 mq 9,28
o Lefto3 mq 14,54
e Letto (Hm 2,16 mt) . mq 12,80
e Locale (Hm 2,30 mt) mq 8,62
o Disimpegno mq 5,95
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o Ripostiglio .
e Terrazzo

RUSTICO ACCESSORIO
Piano terreno:

o Deposito/cantina
o Latrina
e Tettoia

Piano primo:
e Fienile

mq 18,23
mq 0,80
mq 3,75

mq 20,44
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Le planimetrie sono la risultanza del rilievo strumentale in loco.
(ALL. 9- PLANIMETRIA DI RILIEVO)

e FASCICOLO FOTOGRAFICO
Per una migliore rappresentazione dello stato dei luoghi viene redatto e allegato un fiscicolo
fotografico.
(ALL. 10 - FASCICOLO FOTOGRAFICO)
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE - CRITERI DI STIMA DEL BENE
Utilizzando per il documento di valutazione gli Standard di Valutazione Internazional (L)
ed in particolare utilizzando il metodo del confronto (Market ComparisonApprecch), s
provvede alla comparazione con immobili in vendita in libero mercato nel medesimo perioco
nello stesso segmento di mercato. La scrivente inizieva la ricerca di possibili cormparchili
conformemente a quanto previsto dai Criteri di Valutazione Internazionale (IVS)

Risultano reperibili due compravendite nellambito di riferimento in cui & inserito I'immobile.

La presente valutazione tiene conto dei parametri citati con I"applicazione del deprezzamerio
ottenuto mediante i metodi di stima con il confronto sul bene venduto in modo forzose.
I dettagli del criterio utilizzato per la valutazione sorc compiutamente contenut nell'al egato

ASSUNZIONI DEL RAPPORTO DI VALUTAZIONE

La presente valutazione di stima & dunque il risultatc di un insieme di audit di ricerce di
carattere documentale e di due diligence, che il sottoscritto tecnico ha effeftualuin
conformita con le vigenti leggi, allo scopo di verificare:

o la reale consistenza dell'immobile pignorato, lo stato autorizzativo e manutentivo clei
beni in oggetto, la definizione dei confini e le caratteristiche ci contenimenito clei
consumi dell'abitazione, le trascrizioni pregiudizievoli come ipoteche volontari:
giudiziali, contratti (es. locazioni);

e conformita tecnico/progettuale: rispondenza dello stato di fatto alla plan merria
depositata (abusi, condoni, sanatorie), consistenza della qualita e dello sicro
dell'edificio, valutazione del costo e dei tempi necessari all’adeguamento dell' nimobil
(riparazioni, rifacimenti, cambio d'uso o riquadlificazione), aspetti an Bienluli,
I'impiantistica ed alla struttura dell'immobile;

« valutazione economica: valutazione dell'immobile riguardo all'use attuale e potinziale,
rispetto alla zona dove & collocato ed all'anclamento del mercato di riferimer o
(residenziale, uffici, commerciale o industriale);

(ALL. 11 - RAPPORTO DI VALUTAZIONE)
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DETERMINAZIONE DEL VALORE

LOTTO UNICO

ABITAZIONE - AUTORIMESSA - RUSTICI ACCESSORI

Il valore attribuito allintero bene in piena proprietd "IN LIBERO MERCATO" vizne
determinato in € 48.000,00 (€ quarantottomila/00) deprezzato delle spese di smallimerto
rifiuti e demolizioni che viene significativamente ridotto in VENDITA FORZAT/ ad €
41.100,00 (€ quarantunomilacento/00) pari ad un valerz a mq commerciale in vendita {orzeta
di € 234,11/mq (€ duecentotrentaquattro/11).

Trattandosi di un immobile di grandi dimensioni, necessitante di importanti interventi i
ristrutturazione in contesto in cui sono gia presenti altri immobili invenduti cen identiche
caratteristiche, il giudizio sulla commerciabilita dellimmobile viene quant ficatc coine
"BASSO".

Milzano, li 20.01.2024
L'esperto incaricato
Arch. Caterina Taino
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