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Beni siti in Comune di Villanterio (PV)

PREMESSA

Il compendio immobiliare oggefto della presente perizia & formato da n.4 unitd abitative, con
relative pertinenze, poste dll'interno di un fabbricato residenziale. Nello stesso immaobile vi & altresi un
locale di deposito ed un locale autorimessa. In zone limifrofe vi sono invece n.4 terreni senza diretto
potenziale edificatorio.

E doveroso fin da subito chiarire alcune criticitd che accomunano sia le unitd residenziali che gli altri
due locali. Nello specifico la palazzina & stata concepita al suo internoc per accogliere le unita
abitative, locali accessor quali cantine, autorimessa e locale di deposito, il tutto a completamento
della confinante riseria industriale.

Gli accessi sono molteplici se pensati in sinergia con la stessa riseria tanto che una parte dello stesso

fabbricato, NON oggetto della presente procedura, & destinato proprio ad uffici.

Dovendo pero lo scrivente perito analizzare quanto d'inferesse in questa sede & corretto segnalare
quanto segue:
- L'accesso pedonale e carraio pud avvenire solo dalla pubblica Via San Giorgio.
- Le unitag immobiliari non hanno diritto ad altro accesso dal cortile inferno, in quanto di
proprieta di terzi estranei alla procedura,
- Una porzione di cavedio/disimpegno al piano ferra & in comune con alfre unitd estranee adlla

procedura.
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L'impianto di riscaldamento & centralizzato ed il locale caldaia oggi si frova all'inferno degli
immaobili della riseria, estranea alla procedura. Quello rappresentato gui come locale di
deposito potrebbe essere utilizzato in futuro quale nuovo locale caldaia.

- L'impianto eleftrico & anch'esso comune, con unico confatore condiviso con gli immobili
della riseria, estfranea alla procedura,

- L'appartfamento del piano primo gode oggi della possibilita di usufruire di un terrazzo che
funge da copertura di altre unita esfranee alla procedura. L'accesso dovrd essere chiuso in
quanto tale porzione nen rientra nella disponibilitd dell'unitd immobiliare.

La stessa unitd usufruisce anche di un secondo terrazzo, rappresentato dalla copertura del
locale autorimessa ed in parte dalla copertura del locale di deposito.

- Quasi futti ilocaliaccessori del piano terra, quali cantine, bagni e lavanderia, sono in comune

fra le quatiro unita oggetto d'inventario, e cosi pure 'ingresso, il vano scala e I'ascensore.

Si riporfanc a miglior chiarimento i vari sviluppi dei piani della palazzina residenziale con la

suddivisione interna delle unitd oggetto della presente procedura esecutiva.

Potenziale comune con altre unita di terzi
trasformazione in
locale caldaia

altre unita di terzi
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terrazzo utilizzahile
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.

" .
8

Bheno

CUCIN

H:29

beccih
Wi

L1

Pianta Piano Primo

7
/

|

* i

Fianta Piano Secondo

4
Giudice Dott. Francesco Rocca
Perito: geom. Jacopo Bricca

Firmato Da: BRICCA JACOPO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 316523

-



Esecuzione Forzata N. 126/2024
Luzzatti POP NPLS 2022 S.r.l.
contro

EMME GIESSE i I S .

COVEETo

Dot &
AY = we
\
\
N\
\ KA a2 bd
i
/ X Haos2. €0 o
f TEER & n_p-\-_ -
" LechiLe
ccoPalTo’ o PRRES
/ P B CotdNE
; 4 .z
' / i
V4 - =280 7
/  cefERTo 1] Ul ke Hsd
HET]l 2pawt, R1A0sT,

Pianta Piano Terzo

Per le ragioni suindicate lo scrivente perito, valutato il contesto e lo stato dei luoghi, la fruibilita dei
corpi accessori al fabbricato residenziale, le criticita impiantistiche oggi presenti che dovranno
essere necessariamente oggetto di revisione generale, valutata altresi la stagnazione del mercato
immeobiliare della zona, ritiene preferibile, se non necessario, la vendita accorpata in UNICO LOTTO

per le quattro unita abitative, il locale di deposito e I'autorimessa.

Comune natura Foglio mappale subalterno | Quota
VILLANTERIO abitczione AfB 1294 2 /1
VILLANTERIO abitczione AfB 1294 10 /1
VILLANTERIO abitczione AfB 1294 11 /1
VILLANTERIO abitczione AfB 1294 12 /1
VILLANTERIO loc. dep. AfB 1295 2 1/1
VILLANTERIO autorimessa AfB 1594 1/1
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In merito ai terreni oggetio di procedura esecutiva gli stessi, come gid indicato, non hanno alcuna
diretta potenzialita edificatoria.

Come si vede nello stralcio di mappa sottostante sono dislocati in varie posizioni rispetto al fabbricato
residenziale descritto finora non risultando quindi d'interesse per lo stesso.

| mappali 87, 284 e 309, come vedremo pil avanti, sotto I'aspetto urbanistico rienfrano nel medesimo
ambito di trasformazione con Programmi Integrati d'intervento (Pll) e pertanto si ritiene di trattarli in
UNICO LOTTO.

Il mappale 219 invece é di fatto una porzione di piazzale asfaltata, antistante ad un fabbricato, il cui
accesso pud avvenire solo atfraverso proprietd di terzi estranei. In questo caso lo scrivente CTU, vista
la forte limitazione d'accesso, non potendo prevedere qui i possibili scenari futuri commerciali,
frattera lo stesso sedime in ALTRO LOTTO.

N
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LOTTO 2 / /,;-,,
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309 Posizione attuale i
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| LOTTO3

219 [

LOTTO 1
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Beni siti in Comune di VILLANTERIO (PV)
LOTTO UNO

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBEILI, OGGETTO DELLA VENDITA:

1. Unita abitativa, in contesto residenziale, posta nel Comune di Villanterio, in Via San Giorgio n. 201

(numerazione civica dedottd in quanto assente).

Risulta composta, al piano terra, da ingresso/disimpegno. cucina/pranzo, soggiorno, camera da
lefto, bagno e piccolo ripostiglio. In comproprietd le parti comuni della palazzina, guali ingresso,
corridoi.

Si evidenzi che la seconda entrata/uscita dal locale cucina/pranzo verso I'area cortilizia dovrd

essere chiusa in quanto detta rea & di proprietda di terzi, estranei alla procedura.

propr.
terzi estranei

\ Entrata/uscita

altre unita immobiliar non utilizzabile

Proprietd:
EMME GIESSE di [N ;- .c. (C.F.: 01150740189) per la quota di 1/1 di piena
proprietd.

Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta.

|dentificata al catasto urbanc come segue:

Foglio A/8, mappale 1294 sub.9, categoria A/3, classe 2, vani 4, sup. cat. Mg. 75, rendita € 150,81.

N DATI IDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
?ﬁ: | Feglio | Pamcella Sub Zoma Cess | Micro Zona | Categora |Classe | Consistenzs m“;‘_f; Rendita
| -1 A 8 1204 L] A 2 4 vaml Totale: 75 m' E 150,81 117 2
T:‘lllk' L o 150, ".‘u’llzlfl:d.l:{ CEV11720LY - Inserimenis m visera det dati de
aree
L L
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2. Unitd gbitativa, in contesto residenziale, posia nel Comune di Villanierio, in Via San Giorgio n. 201

(numerazione civica dedotta in quanto assente).

Risulfa composta, al piano terra, da cantina e locali comuni, quali we e lavanderia; al piano primo
da soggiorno, cucina, dispensa, corridoi e disimpegni, due camere e due bagni; al piano terzo
locale ripostiglio. In comproprieta le parti comuni della palazzina, quali ingresso, comidoi, vano

scale ed ascensore.
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Per questa unitd immobiliare, ed in particolare per 1| piano primo rappresentafo nella pagina
precedente occorre fare alcune precisazioni.

L'appartamento, di fatto, gode e sfrutta la copertura del softostante locale autorimessa quale
terrazzo comunicante diretfamente con il soggiorno.

Dallo stesso terrazzo, nonché dal locale cucina € possibile raggiungere un secondo terrazzo che
pero si sviluppa in parfe sulla copertura del locale di deposito oggetto della presente esecuzione ed
in parte su proprieta di ferzi estranei. Anche 'uscita dalla cucina avviene per mezzo di una passerella
in c.a. redlizzata sul cavedio che ricordo essere in proprietd comune con terzi estranei alla
procedura.

Inolfre dall'esterno, mediante un sedime di area di proprietda, oggi legato catastalmente al locale

autarimessa, si pud accedere ai due temrazzi.

Passerella c.a.

Vista completa del secondo ftemzzo limite proiezione loc. di deposito e passerella

Ora, in questa sede, lo scrivente CTU cautelativamente valutera I'estensione del terrazzo fino alla
proiezione del locale di deposito consigliando peré opportune veritiche sia topografiche, per I'esatta

estensione del sedime esterno di proprietd, sia per quanio concerne la possibile fruizione della
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porzione restante di terrazzo e cosi pure la possibilita di utilizzare la passerella in c.a. in proiezione
sul cavedio comune.

Dalle indagini catastali compiute non sono emersi fattori rilevanti sul tema e la mappa catastale,
come vedremo poi nella conformita catastale, non risulta cartograficamente aggiornata, o per
medglio confiene sicuramente errori grafici che non permettono univoche risultanze. Andra verificata
quindi con la proprieta confinante la possibilitd di mantenere I'viilizzo di dette porzioni valutando
altresi la compartecipazione alle spese di manutenzione ordinaria e straordinaria delle solette, onere

comunque gia spettante per il cavedio comune.

;

W tecoie
iy PR
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g o2 €0
=lam R hosT,
Pianeo Terzo

Si evidenzia infine, a magagior chiarimento, che le porzioni di terrazzo, sia sopra il locale autorimessa

sia sopra il locale di deposite, NON rsuliang catastalmente individuate e riporiate in_nessuna

planimetria cotastale delle unitd oggetio del presente inventario.

Proprietd:
EMME GIESSE di [ S .. (C.F.: 01150740189) per la quota di 1/1 di piena
proprietd.
Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta.
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Identificata al catasto urbano come segue:

Foglio A/8, mappale 1294 sub.10, categoria A/2, classe U, vani 7.5, sup. cat. Mg. 171, rendifa € 484,18,

. DATIIDENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
{"E}: Fogho | Particella Sub Zons Cene | Mirmo Zoma | Catepona [Clase | Consssirnra m’ Rendiia
1 A § 1294 10 Af2 U | 7.5vami | Toeale: 171 Eure 48418 | Vanarione del 089112019 - Interenesto m visim det dats o
m’ Totale: mperficis
#xluse wree
seaperies -
A

| Indartezs lxummmﬂ;mam‘n.}

BTy [Fareaa | e

| P 1 A S —

3. Unitd abitativa, in contesto residenzigle, posta nel Comune di Villanterio, in Vid San Giorgio n. 201

FRFES

(numerazicne civica dedotta in quantc assente).

Risulta composta, al piano terra, da cantina e locali comuni, quali we e lavanderia; al piano
secondo da soggiorno, cucina, dispensa, corridoi e disimpegni, fre camere, due bagni e due

balconi sviluppati su quasi futio il perimetre dell'apparfamento; al piano terzo locale ripostiglio. In

comproprietd le parti comuni della palazzina, quali ingresso, comidoi, vano scale ed ascensore.

CaNTING
H=dTae

Lavavird &

CoMUNE AL
40 2* mave |

Piano Tera
[ =
]i —1-{ 1 I.'f
f H =
: | r-' CCCTa f
r [

Bileows I

:Ei

LT LEEN

4T

] T 1]

—

Z
i

L N e

Bhecore

<

Piagno Secondo
1:}

Giudice Dott. Francesco Rocca
Perito: geom. Jacopo Bricca

Firmato Da: BRICCA JACOPO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 3f6523

-



Esecuzione Forzata N. 126/2024
Luzzatti POP NPLS 2022 S.r.l.
contro

EMME GIESSE i I S .

Proprietd:

Piano Terzo

EMME GIESSE di |GG . (C.F.: 01150740189) per la quota di 1/1 di piena

proprietd.

Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta.

|dentificata al catasto urbano come segue:

Foglio A/8, mappale 1294 sub.11, categoria A/2, classe U, vani 8, sup. cat. Mq. 185, rendita € 516,46.

™. DATIIDENTIFICATIVE DATI DT CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
?ﬁ‘:: Foglio | Particella Sub Zoma Cem, | Mieso Zaua Categoria |Clase| Consistenea %"ﬁﬁ" Rendita
1 A ] 1204 u ALZ u Svani | Torsle 185 | Euro 51646  |Vsasione del D9110013 . Inserimenio o visuea des dati i
m’ Totale: mperfeis
edlnye aree
R L1
73 m'
Indirtazn | LA SAN GIORGI0 = 189 Pana T-2 - 3
Nt [Fartina I JETE]
Anantesion |au—md&1mﬁmuummm-$5phuahl;nmm

Rk

4. Unita abitativa, in contesto residenziale, posta nel Comune di Villanterio, in Via San Giorgio n. 201

(numerazione civica dedottd in quanto assente).

Risulta composta, al piano terzo, da mansarda abitabile con angolo cottura, disimpegnoe, bagno,

camera e terrazzo parzialmente coperto, In comproprietd le parti comuni della palazzing, guali

ingresso, corridoi, vano scale ed ascensore.
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Proprietd:
EMME GIESSE di |G ;. .c. (C.F.: 01150740189) per la quota di 1/1 di piena
proprietd.

Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta.

|dentificata al catasto urbano come segue:

Foglio A/8, mappale 1294 sub.12, categoria A/3, classe 3, vani 3,5, sup. catl. Mqg. 104, rendita € 153,65.

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
tﬂm‘ Fogho Particella Sub Zowa Comn | Micro Zooa | Categorun [Clave fmuﬂrm':i ‘E‘m Rendita
1 A [] 1294 12 A3 3 | 35vam | Totale: 106 | Enre 133,65 | Variasone def 091112015 - naerimento m visos dei dats &
:lu'.: ales wapesficie
0] 1
| T
Tndiviae [ViA SAN GRORGIO 5. |5 Pumee 3
el a | [Farnina Thled 28
Lmnsrnsn |dnndm ety dilly soppemscs dalls paitealls sou e o G 8 pli 20 sk 120 pe allia o B

ke

5. Locale di deposito, in contesto residenziale, posta nel Comune di Villanterio, in Via San Giorgio n.

201 (numerazione civica dedofta in guanto assente).

Risulfa composta da unico locale oggi adibito a deposito con la previsione che possa essere
trasformato nel nuovo locale caldaia.

Ricordo che attualmente la centrale termica si trovo all'interno di un fabbricato di proprieta di

terzi, estranei alla procedura e non raggiungibile salvo diversi accordi da instaurarsi.
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Il cavedio rappresentato nella planimetria catastale, come gid chiarito, € comune ad alfre unifa,

di proprietd di terzi estranei alla procedura.

L. B
Léc-o e
chL DAL ' |
H= 2 9c chvg e |
— i ' :
Piano Terra
Proprietd:
EMME GIESSE di [ s c. (C.F.: 01150740189) per la quota di 1/1 di piena
proprietd.

Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta.

|dentificata al catasto urbano come segue:

Foglio A/8. mappale 1295 sub.2, categoria C/2, classe 1, mqg. 11, sup. cat. Mg. 15, rendita € 9.09.

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
%m" Fogho | Particella [ Sub Zoun Cens. | Micro Zoun | Categona |Clisse| Conststenza S{lﬁg‘ﬁ Rendrta
1 A 8 115 1 cn 1 Hm'  |Totabe:15w'| Ewo909 |Virviooe ded 097179015 - Dnsevmenio in vinrs dei dati &
e
Indirizzs |M1§5A.‘fm'{f:}0v_l‘\z‘-?knnr
Tachcn Tk et oo el . PUOOT2808 (10828013 [Pt | B3 |
Aoz | s b e 18 e
FEEEE
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6. Locale autorimessq, in contesto residenziale, posta nel Comune di Villanterio, in Via San Giorgio

n. 192 (numerazione civica dedotta in guanto assente].

Risulla composta da unico locale auterimessa di grandi dimensioni raggiungibile anche dal
limitrofo locale lavanderia comune alle precedenti unitd del piano tera, primo e secondo.
Compete sedime esterno di proprietd a cui é possibile accedere ai temazzi del piano primo visti

in precedenza.
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Proprietdr:
EMME GIESSE di [IEEEGEGEGEGEEEEEEEE ;. (C.F.: 01150740189) per la quota di 1/1 di piena
proprietd.

Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta.

ldentificata al catasto urbano come segue:

Foglio A/8, mappale 1594, categoria C/é, classe 1, mqg. 71, sup. cat. Mg. 71, rendita € 121,01.

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTIDA

%m Fogho Pamticells | Sub Zona Cens | Mice Zana | Categona |Cliss [Conssienza Ecm Rendta

1 A § 1594 | Cis 1 Tlm' Tl Tlw'| Euro 120001 | Vaiesions del 090112015 - Inserimento in visua dei dan &
superficie
Tndirizze [VIASAN GRG0 e 189 Foma T
atfirn |?|nin | |.\hd.ﬁ |
Ansarazion

|dunai.u wortmen il sopprenos dalls pamesll ce sez o & B pl BE) mb  par allineamenss moppe

ExkEE
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Si riportano le coerenze catastali dei mappali precisando nuovamente che la geometria della
mappa & erata e non rappresenta fedelmente lo stato dei luoghi. All'apparenza pare che questo
tratto di cartografia, e cosi pure i fabbricati rappresentati abbiano subito una distorsione con

rofazione oraria.
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Coerenze mapp.1294 e porzione 1295:
NORD/EST: unita del mappale 1295
NORD/OVEST: unita del mappale 1295
SUD/EST: Via San Giorgio

SUD/OVEST: unitd al mappale 1294

Coerenze mapp.1995-1924;
NORD/EST: unita del mappale 1294
NORD/OVEST: unita del mappale 1241
SUD/EST: Via San Giorgio

SUD/OVEST: unita del mappale 1633

FEEFEFERERRFREREFERE R AR IR EEF

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: urbana centrale con parcheggi comuni destinati alle residenze.

3. STATO DI POSSESSO:

Il corpo 1 & occupato dalla Sig.ra || I custode dell'attivitd ora in pensione, senza
confratto d'affitto registrato. (condizicne confermata verbalmente anche dal Sig. || IEIIEEGEGg - CU in

fase disopralluogo).
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| restanti corpi, dal 2 al 6 compresi, sono occupati/utilizzati dal Sig. | I con | proprio

nucleo famigliare,

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDIC] - CONFORMITA' URBANISTICA E CATASTALE:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzione edilizic: Nessuna
4.1.3. Precisazioni Notarili: Nessuna esplicita

4.1.4. Servity: Nessuna esplicita
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

Si precisa che gli immokbili del presente lotto. ogai allibrati al Fg. A/8 mappali 1294 sub. 9-10-11-12

derivano, per bonifica d'identificativo, dal relativo mappale 24 [medesimi subalterni), gid ex

bonifica d'identificativo, dal relativo mappale 95 (medesimo subalterno), gid ex mappale 25 intero.

Il mappale oggi allibrato al Fg. A/8 mapp. 1594 deriva per bonifica d'identificativo, dal relativo

mappale 841, git ex mappale 73 (cortiletto pertinenziale).

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria: iscrizione confro del 05/12/2014 - registro particolare 2623 registro generale
15814, Pubblico Ufficiale Notaio Lubrano Di Ricco Luca, rep. 55854/17326 del 03/12/2014.

ipofeca volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura di credito immobili siti in

Villanterio {PV) a faveore di Banca Popolare di Sondrio - Societd coop. per azioni contro, quali soggetti

terzi datore dipoteca, i Sig. || Gz TN IR _ e societd Emme Giesse di

I ¢ . nonché quale debitore non datore la Societd Riso Roncaia S.p.a.

Si precisa che 'ipoteca riguarda tutti | beni oggetio dei lotfi di vendita gui formati, nonché altri beni
estranel alla presente procedura.

Documenti successivi correlati:

1. annotfazione n. 2753 del 09/11/2023 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
.annotazione n. 107 del 16/01/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'inferesse)
.annotazione n. 112 del 146/01/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
. annofazione n. 116 del 16/01/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)

. annotazione n. 561 del 22/03/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)

o SR . B NS % B

.annotazione n. 565 del 22/03/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
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7. annotazione n. 1398 del 25/07/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
8. annotazione n. 2021 del 30/10/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
9. annotazione n. 221 del 24/01/2025 (restriziocne di beni NON pertinente con beni d'interesse|

10. annotazione n. 225 del 24/01/2025 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'inferesse)

4.2.2. Trascrizioni:

Pignoramento immabiliare: frascrizione confro del 28/03/2024 - registro parficolare 3950 regisiro
generale 54469, Pubblico Ufficiale: Ufficiale Giudiziario Tribunale di Pavia repertorio 1468 del
01/03/2024 a favore di Luzzatti POP NPLS S.r.l. contro la societad EMME GIESSE di [ NN

Il 5 n.c. per l'intera quota di proprietd sui beni oggetto dei lotti di vendita qui formati.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4, Altre limitazioni d'uso: Nessuna

Ak

4.3. Giudizio di conformitd urbanistico - edilizia e catastale

Conformita urbanistico edilizia

Lo scrivente perifo, in data 08/07 /2025, ha depositato formale richiesta d'accesse agli atti comunali
per la verifica delle pratiche edilizie in essere sui fabbricati d'interesse.
Premesso che gli immobili sono stati edificati in data anteriore al 01 settembre 1967, dal riscontro
dell'Ufficio Tecnico del Comune di Villanterio, in evasione alla mia richiesta, sono state recuperate
le seguenti pratiche edilizie:

- Concessione edilizia P.E. 71/85 del 15/12/1985 per ristrutturazione edificio residenziale

- Concessione edilizia P.E. 41/87 del 16/10/1987 per variante in corso d'opera alla P.E. 71/85

- Certificato di abitabilita prot. 286/8% del 21/01/1989
Si da atto che la costruzione del locale deposito dlibrato al Fg. A/8 mapp. 1295 sub.2, rientrante
comungue nelle pratiche edilizia suindicate, potrebbe derivare dalla licenza edilizia n.320/81 oppure

dalla n.2201/81 le quali non erano al momento disponibili alla consultazione.

In_ merito alla conformita urbanistica lo scrivente perito, fatto salvo la verifica da compiersi per

auanto conceme lo stato legittimo dell'immobile, art. 9-bis, c.1-bis e 1-ter, DPR 380/2001 s.m.i., dal

sopralluogo effettuato in data 31/07/2025, non ha riscontrato significative difformitd che richiedano

la presentazione di pratiche di sanatoria.
Si riporta stralcio delle tavole progettuali inerenti la variante P.E. 41/87.
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Pianta Piano Terra
Si ricorda, per il piano terra, che il locale portineria, ormai in disuso, & utilizzato quale cucina/pranzo;
il cavedio indicato & comune con altre unita di proprietd di terzi estranei; il limitrofo locale ripostiglio
potrebbe essere funzionalmente predisposto per il nuovo locale caldaia.

Pianta Piano Primo
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Si evidenzia nuovamente il parziale utilizzo del terrazzo esistente (contorno rosso) in quanto larestante
copertura riguarda unita estranee alla presente procedura; la scala indicata sul terrazzo non esiste

e pare non sia mai stata realizzata.

Pianta Piano Secondo

Pianta Piano Terzo

20 |
Giudice Dott. Francesco Rocca
Perito: geom. Jacopo Bricca

Firmato Da: BRICCA JACOPO Emessc Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 316523

-



Esecuzione Forzato N. 126/2024
Luzzatti POP NPLS 2022 S.r.l.
contro

EMME GIESSE i I S .

FE

Per quanto concerne la conformita catastale si evidenzia che, dal sopralluoge presso I'immabile, &
stato effettuato un confronto dello stato dei luoghi con le planimetrie catastali presenti nella banca
dati dell’Agenzia delle Entrate di Pavia, Ufficio Teritoriale, senza rilevare difformitd significative di
deposito di affi d’aggiornamento catastale.

Vi sono alcune altezze del piano terra errate, es. locale autorimessa H= 2,75 mt. riportata a 2.90 mt.,
lo stesso dicasi per un locale cantina ed il locale ex portineria.

Per il locale autorimessa I'indicazione grafica della finestra verso il locale lavanderia comune & errata

in quanto la stessa & una porta come indicato nello stato progeffuale comunale.

In merito alla cartografia di catasio Temreni, come gid accennato, sarebbe opportuno una verifica
topografica atta a rettificare la geometria dei fabbricati. Volendo effettuare una semplice
sovrapposizione fra la stessa mappa ed il progetio comunale, sicuramente pil fedele alla realta sulla

forma del fabbricato, il risultato sarebbe verosimilmente il seguente.

‘?"'u-.._,___‘__

In questa sede comunqgue, lo scrivente CTU, non ritenendo obbligatoria fale procedura, anche se

fortemente consigliata, non indicherd alcun costo professionale per tale atftivita.
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| 5.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Attualmente le unitd immobiliari oggetto del presente lotto sono di proprietd della societd EMME

GIESSEdi G ;. pcr la quota di 1/1 di piena proprieta pervenuta per atto
di compravendita Notaic Rognoni del 13/03/19846 nn.370146/17208 di rep., frascritto in data

08/04/1986 ai nn.3798/2792 da potere dei Sig.ri | NG D B - B
B (nita cosi oggi allibrate: Fg. A/8 mappale 1294 sub. 2/10/11/12 e mappale 1594}, a favore
della societd EMME GIESSSE Sr.l.

Per il locale di deposito allibrato al Fg.A/8 mappalel1295 sub.2 (ex mapp. 95 parte), sempre di
proprieta della societd EMME GIESSE di |GGG . per la quota di 1/1 di piena
proprietd, lo stesso & pervenuto per atto di compravendita Notaio Di Giorgi del 24/03/1988
nn.17386/145476 direp., trascritto in data 19/04/1988 ai nn.3996/2882 da potere dei Sig.ri || | 5T

I - B - iooe della societd EMME GIESSSE S.p.a.

La societd EMME GIESSE S.r.l./S.p.a., mantenendo il medesimo codice fiscale (01150740189, si & poi
trasformata con mutamento di denominazione o ragione sociale, afto Notaio Trotta del 06/07/2004
rep. 112495, in EMME GIESSE di [ IEGNNGEGEGEGEGEGEGEEEEE .

L'atto & stato frascritto sia in data 19/07/2004 ai nn. 14130/8066 (trasformazione societd) sia in data

18/01/2012 gi nn. 1044/732 (mutamento di denominazione o ragione sociale).

Provenienza:;
- Atfo di compravendita Notaio Rognoni del 03/05/1963 nn.15492/7022 di rep. registrato a
Pavia il 16/05/1963 nn.3566/218
- Afto dicompravendita Notaio Rognoni del 26/09/1963 nn.16064/7320 direp. frascritio a Pavia
i122/10/1963 n.4663
- Atfto di compravendita Notaio Tonali del 27/07/1976 nn.1445/768 di rep. trascritto a Pavia il
02/08/1976 n.4176

| 6. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE:

I compendio immobiliare oggefto della presente perizia & formato do n.4 unita abitative, con
relative pertinenze, poste all'interno di un fabbricato residenziale. Nello stesso immaobile vi & altresi un
locale di depositc ed un locale autorimessa. Siriportanc le segnalazioni di premessa:
- L'accesso pedonale e carraio pud avvenire solo dalla pubblica Via San Giorgio.
- Le unita immaobiliari non hanno dirtto ad altro accesso dal cortile interno, in quanto di
proprietda di terzi estranei alla procedura.
- Una porzione di cavedio/disimpegno al piano ferra & in comune con alfre unitd esfranee alla

procedura.
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L'impianto di riscaldamento & centralizzato ed il locale caldaia oggi si frova all'interno degli
immaobili della riseria, estranea alla procedura. Quello rappresentato gui come locale di
deposito potrebbe essere utilizzato in futuro quale nuovo locale caldaia.

- L'impianto eleftrico & anch'esso comune, con unico confatore condiviso con gli immobili
della riseria, estranea alla procedura.

- L'appartfamento del piano primo gode oggi della possibilita di usufruire di un terrazzo che
funge da copertura di altre unita estranee alla procedura. L'accesso dovrd essere chiuso in
quanto tale porzione nen rientra nella disponibilitd dell'unitd immobiliare.

La stessa unitd usufruisce anche di un secondo terrazzo, rappresentato dalla copertura del
locale autorimessa ed in parte dalla copertura del locale di depaosito.

- Quasi futti ilocaliaccessori del piano terra, quali cantine, bagni e lavanderia, sono in comune

tra le quattro unitd oggetto d'inventario, e cosi pure I'ingresso, il vano scala e I'ascensore.

Tipologia ubicazone "';“;:":;ﬂ“ strutturd o ipoiogia "";:'::;’;“ iolarerta & ipolagia|  condhionl
Strutture vericol abitazion muratura 2 piasts ossenie buone
coperturg abitazioni .. a falde tegole cementa ran warificoto buones
focciate abitazioni pigsirele kinker ossante buone
finifure infarmsa abitazioni intonoco civile aszente buane
infizsi estemi abitazion aluminio veto doppio tapparele in alumirio buone
wano scala abitazioni .. granita buones
pavimentazions abitazioni caramica & porgust buone
Impianta Gos metono abitazioni confontilt: Do verllicon evenluake adegearmenta, per guanba indallalo, mezae profestonisio del setoe ablloh
impionto settico abitazion conformilt Do verllicars ey enfuale adeguamenta, ger guania inslollaie, meza prafessicnisia del seHore abifilota
Impianta rscaldomenta abitazioni eenfomiil: Do varllican ev enluale adagoamenta, per quanta ingdalloio, meme prolessonisio del setare abiliioh
Impiont o condbonaomento abitazion autonomo split soitoiracca solo piani 2 e3” da verficare
Al impiarti abitazioni antifurto da verificors
Altri impicanti abitazion videocifotono da verficars
Strutture verdicol autorimasso muraturo e plosti assente buone
coperturg outorimessa (ol 3 piana [termozol] piastrela kinker ron verificatbo buone
focciate aulorimasso piastreta klinker assente buone
finiture infarme autorimessa infonooo civila ossenie buone
infizsi eslemi autorimasso metalis basculante matorizzoto buone
pavimentazions autorimessa cedgmica buone
Strutture verdicol locole oocessoro muraturo e plosti assente discrete
coperturg Incak ooccessarno (ol 3 piana [termozol] piastrela kinker ron verificatbo discrefe
focciate locole accessoro piastrele kinker assente discrete
finiture infarme locaks oocessoro infonooo civila ossenie discrefe
infizssi eslemi localke acceassoro aluminic velro doppio assanie discrete
pavimentazions locake oocessorno cedgmica discrefe
23
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In generale, per quanto visionato dallo scrivente perito, I"'edificio si frova in discrete/buone condizioni
di manutenzione fatto salvo per la pavimentazione del terrazzo sopra autarmessa e dei balconi del
piano secondo che andrebbe rivista in buona parte. Si segnala aliresi un'infilirazione in un
disimpegno del'appartamento del piano primo provenienfe verosimiimente dal bagno del

sovrastante appartamento.

7. DATI E SPESE DI GESTIONE:

Le unita immoebiliari pur condividendo una pluralita di servizi ed impianti non costifuiscono

condominio. Vedasi gli arficoli del c.c. sulla comunione in generale (artt.1100-11146).

8. CONSISTENZA:

Altezza interna media unitd residenziali pari a mt. 2,90/2,75 - P3° Hmin. mt.1,80 Hmax mt.2,90

CALCOLO SUPERFICI
Per la determinazione del valore di mercate lo scrivente perito ha determinato le superfici commerciali dei singeli ambienti, operazione|
effettuata analiticamente omogeneizzando le superfici lorde con percentuali correttive di riferimento. Le misure indicate sono state|
determinate dagli elaborati grafici in possesso dello scrivente perito nonché da verifiche dirette, ove possibile, in fase di sopralluogo. 5i &
preso come riferimento le linee guida riportate nel D.P.R. 138/98, nella norma UNI IS0 9835/2001, nella norma UNI 10750:2005, linee ABI
ed utilizzando parametri ritenuti idonei dal perita.
COEFF.
DESTINAZIONE PIANO ORIENTAMENTO SUP. LORDA RAGGUAGLIO % SUP. COMMERCIALE
CAMTIMNA T T infermo 11,75 50% 5,88 @
i
CANTINA 2 T interno 10,30 50% 515 5
“
WC T inferno 8,00 50% 4,00 -
w
LAY AMNDERIA (] sud-est 2275 50% 11,38 5
w
INGRESSD T sud-est .00 50% 4,50 5
<
DISIMPEGMI T internc 10,00 50% 5,00 %
w
WANCHSCALA - ASCENSORE T sud-est 12,50 50% 6,25 %
(]
LOC. DI DEPOSITO (] nord-est 14,40 50% 7.20 E
(&)
o
CAVEDIO COMUNE T i 9,00 25% 2,35 i
=]
INGRESSO/DIS. T interno 7,80 100% 7.80 &
paut|
=
BAGND T nord-ov est 7,60 100% 7,60 2
w
RIPOSTIGLIO T inferno 1,60 100% 1,40 B
=
CAMERA T nard-ovest 15,590 100% 15,90 é
s
CUCINA/PRANIO T nord-ast 28,50/ 100% 28,50 g
i
(=]
SOGGIORND T sud-est 13,00 100% 13,00 g
3
]
AUTORIMESSA T sud-gst 7515 50% 37,58 B
o
SEDIME ANTISTANTE T S 6,70 10% 0,567 é
SED ME RETROSTANTE T -—— 28,00/ 10% 2,80 i
~ L)
o
e
P.T. SOMMANO MQ. 147,05 @
A
24 %
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DESTINAZIONE PIANO | ORIENTAMENTO | SUP.LORDA | . SO 5 | SUP.coMMERCIALE
SOGGIORND 1 n-e/s-o 63,25 100% 63,25
DISIMPEGHO 1 1 intermno 4,70 100% 4,70
CUCINA 1 nord-ovest 13,45 100% 13,45
DISPENSASCUCINA 1 nord-ov est 875 100% 8,75
DISIMPEGND 2 1 intemo 2,50 100% 2,50
DISIMPEGHND 3 1 nord-est 5,50 100% 5,50
DISIMPEGND 4 1 nord-est 7,70 100% 7.70)
BAGNOD | 1 nord-ov ast 10.00 100% 10,00
BAGND 2 1 sud-est 8,15 100% 8,15
CAMERA 1 ] nord-ov est 17.40 100% 17,40
CAMERA 2 ] sud-est 17.30 100% 17.30)
TERRAZZO PRINCIPALE [MAX. 25 MQ) ] -- 25,00 30% 7.50
TERRAZIO PRINCIPALE (SUP. ECCEDENTE| | oot 50,00 10% 5,00
PORIIONE DI TERRAZIO 1 e 13.50 30% 4,05
P.1° SOMMANO MG. 182,25

DESTINAZIONE PIANO | ORIENTAMENTO | SUP.LORDA | . COFTF- 5 | SUP. COMMERCIALE
SOGGICRND b n-e/s-o 70,00 100% 70,00
CUCINA/DISPENSA 2 nord-ov ast 18,40 100% 18,40
DISIMPEGNO | 2 infemo 9.35 100% ?.35
CAMERA | 2 nord-ov ast 16,00 100% 16,00
CISIMPEGND - BAGND 1 & nord-ov ast 15,85 100% 15,85
CAMERA 2 2 nord-est 12,40 100% 12,40
BAGNO 2 2 sud-est 10,10 100% 10,10
CAMERA 3 2 sud-est 13,45 100% 13,45
BALCONE 1 [MAX. 25 MQ) 2 --- 25,00 30% 7.501
BALCONE | (SUP. ECCEDENTE) o S 11,40 10% 1,14
BALCOME 2 [MAX. 25 MQ) g -- 25,00 30% 7.50)
BALCONE 2 (SUP. ECCEDENTE) 2 = 13,20 10% 1.32
P.2° SOMMANO MG. 183,03
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DESTINAZIONE PIANO | ORIENTAMENTO | SUP.LORDA | Aagﬁ.:gim 5 | SUP.coMMERCIALE
MANSARDA 3 n-e-o/s-0 460,20 100% 40,20
DISHMPEGND 3 nord-ov est 3,70 100% 3,70
BAGNO 3 nord-ov est 4,85 100% 6,85
GUARDARCBA 3 nord-est 25,35 100% 25,35
TERRAZZO [MAX. 25 M Q) 3 = 25,00 0% 7.50
TERRAZZO (SUP. ECCEDENTE) 3 o 17.90 10% 1,79
DISIMPEGNO V. SCALE 3 intemo 3,95 50% 1.98
LOCALE MACCHIMNE 3 intemo 4,35 50% 2,18
RIPOSIGLIO 3 sud-ast 9,45 50% 4,83
RIPOSIGLIO 2 3 sud-est 8.75 50% 4,38
P.3° SOMMANO MQ. 118,74
SOMMATORIA SUPERFICI COMMERCIALI
PIANO SUP. COMMERCIALE
PIANO TERRA 167,05
PIANO PRIMO 182,25
FIANG SECONDO 183,03
PIANO TERZO 118,74
651,07

9. VALUTAZIONE LOTTO:

conservativo "20annifristrutturate” par ad € 200,00/mq.

26

di prezzo/canone nofi, icadenti nello stesso segmento di mercato.

Gludice Dott. Francesco Rocca
Perita: geom. Jacopo Bricca

Il valore dellimmobile & stato aftribuito in base al comrente valore commerciale, alla congruita in
rapporto allubicazione, alio stato di manutenzione, alla consistenza e allo stato di finitura dello stesso.
Nello specifico si & scelio quale metodo | confronto di mercato, MCA (Market Comparison
Approach), che & un procedimento di stima del valore o del canone degli immaobili, attraversa il

confronto fra l'immobile stesso ed un insieme di immaobili a confronto simili, contrattati recentemente.

| valori OMI riportano tfipologie edilizie similari nello stato conservativo in cui si frova I'immobile in

esame con valori medi pari ad € 1.100,00; i valori F.LM.A A, riportano valori medi per immobili in stato
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Le risulfanze MCA attestano un valore medio ammotondato pari ad € 1.068,00/mg. che si ritiene

congruo tenute conto delle caratteristiche infrinsiche ed esfrinsiche dell’edificio, tipologiche e di

manutenzione dell'unita.

Analisi del mercato: tabella rapporti mercanlili e relative caratferisiche superficiarie tabella indici mercantili
Cuparliet ennpod mereith spe dickr Supertici Comparobile Subject Saggio annuo di vanazione del prez D023
Unifcy & Unité 8 5 Saggio livello d piono 0,010
Sup. principale 145,00 141,00 501,75 Ropporto compd. orea edificata/edificabile 0.00
Sup. balcone-terraz <= 25mg. 030 20,00 113.50 Prezza medio area edificata 000
Sup. balcone-temrazm > 25ma. 010 20,00 92,70 Calcolo pr. marginale sup. principale
Sup, autorimessa 0,50 3500 4200 7515 Prezo medo comparabile A €1.171.37
Sup. loc. occessar 050 56,00 125,40 Prezza medio comparabile & € 1.136,9%
Sup. loc. ooccesson comuni exdra 0,25 7.00 Prezzo marginale £ 1.13459
Superficie ssterna <= sup_pric. 010 150,00 370,00 34,70 Riduzione media regionale fra richiesla e prezzo finale
Superficie esterna > sup.pric. 002 850,00 {Eurosistema) Nord Ovest - scostamento I 7.30%
Deferminazione della superficie commerciale Livelle slato ed alfre caraflerisiche (riqualifiicozione riscaldamenta)
superficie commercidle [ ] 20 219,00 &51,07 0% di€113699 | = | €n370fsup. comm. princ|  €57.048.00
Tabella dati Analisi dei prezzi marginali
Premzo e carattenshche Ehitey A Umréﬁ, fukfec] Prezo margnale Unita & Unita B
Ag immaotidore |Ag Imm obiiore 5
Prezzo totale €270.000,00 | €249.000.00 | mcognita
Data -€ 1971000 -€18.177.00 o Data € 450,00 €41500
Sup. principale 145,00 161.00 501.75 Sup. principale €1.136.99 € 113697
Sup. balcone-terraz <= 25mg. 000 ann 113.50 Sup. balcone-temaz <= 25mag. €341.10 €341,10
Sup. balcone-terrazz > 25mag. 20,00 0.00 9270 Sup. balcone-terraz > 25ma. €11370 £11370
Sup. outorimessa 35.00 4200 75.15 Sup. autarimessa € 548,49 € 568,49
Sup. loc. occesson 5400 000 125.40 Sup. boc_ accessori € 548,49 € 548,49
up. lec. occesson comuni extra 0,00 0,00 a1l Sup loc. accessan comuni exira €204.95 € 204.75 %
Superficie esterna <= sup_pric, 150,00 70,00 34,70 Superficle esterno <= sup.pric. €113.70 E1370 =
superficie esternao > sup_pric. 50,00 0,00 ooa Superficle esterna > sup.pric. €£37274 €22.74 %':
Serviz igienici principali 3 2 5 Servid igienici € 10.000,00 €10.000.00 {;JE
| mpianti fecnologcl 0 0 i} Altra caraltenstica €0,00 €000 g
Livelio del piano (daol'entrata) 0 0 i} Livelle del piano £2700,00 € 249000 w
Sofo manutendone 2 2 2 Stato manuterzions £0.00 £0,00 %
Altra caratteristica [riqualificaz. riscaldomenta) ] 1] A Alfra coratteristica vl anrotondalo &) € 53.000,00 € 57.000,00 'E-
g
Tabella di valutazicne MCA (Market Comparison Approoch] & un procedimento di stima del 3
Prezzo & caratieristica (euns) Unita A Unita B valore degl immobd ottraverse # confronte tra lirmobile stesso ed un %
Frecens ool €270.00000 | €247.000,00 insieme di immobili smili, confrattati recentermante, di prezzo noto, nello| E
Catg €1971000 | -€18177.00 , . . . o
R reRE €A0581586 | 38742808 stesso segmento di mercato. L'MCA si basa sulla nvelozione del datl E
Sup. balcone-terraz <= 25ma, 3189247 | €3871438 recd di mercoto & delle corotterstiche immobilion guos paragone del w
Sup. balcone-ferraz > 25ma. €8.24589 | € 1053984 confrento estirnativ o effettuato su bose muttiporometrica. %
Sup. autorimessa €2280500 | €1884555 a
Sup. loc. ooccesson £37.453.42 €71.289.04 Sintesi conclusiva E
Sup. lac: occessor comuni extra € 255822 €2555,22 Determinazone varazone % ossoluta | D.05% &
Superficie esterma <= sup_pric, €13109.45 | -€28123.15 Prezo cometto medio €/mé W 5
superficie esterma > sup_pric. £19.328.77 €000 Coicolo del valore attesc E
Servim igienici principal £ 20.000,00 € 30.000,00 Ponderazione initer A Unita 8 g
| mpianti tecnolog €0,00 €000 Attibuzicne pesi% 507 0% a8
Livelio del piano (dallentratal €0.00 €000 Varlfica panderazions del pesd attibuil = 100% 100% %
Stofo manutenzione €000 E000 Frezo cometto medio ponderata € 495.270,82 IE
:JR;;US;;::EIM-:": [rgualificaz. iscaldamentc| :‘:izﬁl?; :j;ﬁ;‘; ikl s ——— € 695.300,00 %
=
I presente rapporto & conforme agli Intemational Valuation Standards (IVS) ed agli European §
Valuation Standars (EVS). %
)
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SINTES| VALUTAZIONE FINALE A VALORE INTERO e QUOTA DI DIRITTO

Destinazione Sup. parametfrizzata Valore intero medio ponderale Valore diritto e quota
residenziale Ma. 651.07 € 695.300,00 € 695.300,00
TOTALE € 695.300,00 € £95.300,00

10. ADEGUAMENTI E PREZZO BASE D'ASTA

Adeguamenti e correzione di stima

Riduzione del 15% per differenza fra oneri tributari su base catastale, reale, per assenza di garanzia
per vizi e per l'immediatezza della vendita giudiziaria

Valore di guota € 695.300,00 x 15% € 104.295,00

Spese di adeguamento catastale ed urbanistico € 0,00

PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA, SENZA RIDUZIONI, CON ADEGUAMENTI

Valore del lotto nello stato in cui si trova, al netto degli adeguamenti € 695.300,00

PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA RIDOTTO, CON ADEGUAMENTI E CORREZIONI

Valore del lotto nello stato in cui si frova, al netto di adeguamenti e comezioni € 591.005,00

Pavia, li 18 settembre 2025
Il perito
geom. Jacopo Bricca

REVATVCNGeBLA0294

(EIGR v
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Beni siti in Comune di VILLANTERIO (PV)
LOTTO DUE

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI, OGGETTO DELLA VENDITA:

1. Terreno agricolo, posto nel Comune di Villanterio, zona Via San Giorgio - Via Einstein.

Risulta composta da ferreno agricolo inserito all'inferno di un ambito di frasformazione urbanistica

con Programma Integrato d'Intervento (Pil | R
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Proprietd:

EMME GIESSE di [ S c. (C.F.: 01150740189) per la quota di 1/1 di piena

proprietd.
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Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta.

Identificata al catasto terreni come segue:

Foglio 3, mappale 87, seminativo cl. 4, sup. cat. Mq. 80%, r.d. € 3,13, r.0. € 3.34

N DATT DENTIFICATIV] DAT] CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Faglio Puticeils | Sub | Pom Qalsta Clasae 3 ) Dieduz Rk
haaseca Dominscale Agario
1 L 7 - |SEMONATTVO 4 a0 Emre 1,13 Ewn 134
L 668 L. 6472 Empanta meccamogradico del 300171576

Farsita [t

FEE

2. Terreno agricolo, posto nel Comune di Villanterio, zona Via San Giorgio - Via Einstein.

Risulta composta da ferreno agricolo inserito all'inferno di un ambito di trasformazione urbanistica

con Programma Integrato d'Intervento (Pl | EGzR

Proprietdr:

EMME GIESSE di || ;.. (C.F.: 01150740189) per la quota di 1/1 di piena

proprietd.

B2

Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta.

|dentificata al catasto terreni come segue:

Foglio 3, mappale 284, bosco alto cl. U, sup. cat. Mg. 619, r.d. € 1,12, r.a. €0,14
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N DAT] [DENTIFECATIVE DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Fagha Pacells | Sub | Por ! Qualsta Classe | = ) Dz ]
I | baar o Demumcale Agrmn
i 3 m s |1:;:|Is:_::o v 06 19 Earo L1 Euro 0,16
|' L1187 L2 Ingpinnic meccanagrafico del 3000 (1976
v [Feri T |

ETEE

3. Tereno agricolo, posto nel Comune di Villanterio, zona Via San Gicrgio - Via Einstein.

Risulfa composta da ferreno agricolo inserito all'interno di un ambito di frasformazione urbanistica
con Programma Integrato d'Intervento (Pil ||| R

Si segnala che il mappale 309 pofrebbe essere attraversato da linea eletirica aerea con pali

ricadenti sulla medesima area. Tale condizione andra verificata mediante rilievi topografici e

definizione dei confini di proprietd.

) B
./5
= i /‘/\ \
‘/./‘\ '1_/'-
.///
. \
\l
N
B
Proprietdr:
EMME GIESSE di [IIEGEEEEEEEEEEEEEEEE ;.. (C.F.: 01150740189) per la quota di 1/1 di piena
proprietd.

Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta.

|dentificata al catasto terreni come segue:

Foglio 3. mappale 309, seminativo arboreo cl. 2, sup. cat. Mq. 1.444, r.d. € 5,97, r.a. € 10,07

N DAT] IDENTIFICATIVE DATI CLASSAMENTO DAT] DERTVANTI D&
Fogiin Particelln | Sob | Pore Qualiti Clasee Sepesficiin) Decdez ]
haare ca Dremmicale Agrana
1 3 i o 3 HH 8 Eare .07 Eure 10,07
‘ L L2 L194%  |FRAZIONAMENTO del 1701/1976 m atii dal 20111982 (. 19077)
Nolbies I TFartes = I
3
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Coerenze mapp.87 e mapp.284: Coerenze mapp.309:
NORD: mappuale 283 NORD: mappale 647
SUD: mappale 1295 Fg.8 SUD: Roggia Mclina
EST: mappali 745, 649, 285 EST: mappale 1295 Fg.8
OVEST: mappale 647 OVEST: moppale 277

B e P T e

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: urbana centrale con parcheggi comuni destinati alle residenze,

3. STATO DI POSSESSO:

Terreni liberi.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDIC] - CONFORMITA' URBANISTICA E CATASTALE:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o alfre frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzione edilizia: Da attuarsi mediante Pl || R
4.1.3. Precisazioni Notarili: Nessuna esplicita

4.1.4. Servitu: Nessuna esplicita
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria: iscrizione contro del 05/12/2014 - registro parficolare 2623 registro generale
15814, Pubblico Ufficiale Notagio Lubrano Di Ricco Luca, rep. 55854/17326 del 03/12/2014,

ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzio di aperfura di credito immohbili siti in

Villanterio (PV) a faveore di Banca Popolare di Sondrio - Societd coop. per azioni contro, quali soggetti

terzi datore dipoteca, i Sig. | NN 1 I B - ocicfd Emme Giesse di
I S .. nonché quale debitore non datore la Societd Riso Roncaia S.p.a.

Si precisa che |'ipoteca riguarda futii i beni oggetto dei lotti di vendita qui formati, nonché altri beni

estranei alla presente procedurq,
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Documenti successivi correlati:

—

. annotfazione n. 2753 del 09/11/2023 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
. annotazione n. 107 del 16/01/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
.annotazione n. 112 del 16/01/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
.annotazione n. 116 del 16/01/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'inferesse)
.annotazione n. 561 del 22/03/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
. annotfazione n. 565 del 22/03/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
. annotfazione n. 1398 del 25/07/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)

.annotazione n. 2021 del 30/10/2024 (restrizione di beni NON perfinente con beni d'interesse)

b S =+ B R o SR & R - SR % N &

. annotazione n. 221 del 24/01/2025 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'inferesse)

10. annotazione n. 225 del 24/01/2025 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)

4.2.2. Trascrizioni:

Pignoramento immobiliare: frascrizione coniro del 28/03/2024 - registro particolare 3950 registro

generale 5469, Pubblico Ufficiale: Ufficiale Giudiziario Tribunale di Pavia reperforio 1468 del
01/03/2024 a favore di Luzzatti POP NPLS S.r.l. contro la societd EMME GIESSE di || NI

Il 5. .c. perl'intera quota di proprieta sui beni oggetto dei lotti di vendita qui formati.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
F¥F

4.3. Giudizio di conformitd urbanistico - edilizia e catastale

Conformita urbanistico edilizia

Lo scrivente perito, in data 08/07/2025, ha depositato formale richiesta per il cerfificato di
destinazione urbanistica inerente | terreni del presente lotfo.

Il Comune di Villanterio, con protf. 5299 del 12/07/2025 ha rilasciato il suddetto CDU dal quale si
evince che i terreni rienfrano in "Ambiti per trasformazioni urbanistiche con Programmi Integrati di
Intervento (P.L|. |l normati dall'Art. 18 delle Norme di Dettaglio del Documento di Piano e

relativo schema direftore.

[ TABELLA - POTENZIALI PROGRAMMI (P.1.1.) RESIDENZIAL! INDIVIDUATI NEL P.G.T.

B - FEED N* DESCRIZIONE IN MO MCiMQ MCiAB" MQ/AB 100% Slp comm.
; C |PLL preval Res ("AREA SCOTIT) 45475 45475 243 4.374 3.032
TOTALE 45.475 45475 243 4.374 3.033

* calcolati sull'80% della volumetna max Vm
** calcolati sul 20% della Sip max
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Stralcio tavola PGT - DF23 Scenario di Piano
Si precisa che dalle previsioni del Pll | terreni possono costituire marginalita di aree a verde atirezzato.
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COMUNE DI VILLANTERIO

Provincia di Pavia
Piazza castelio n.11 = C.A.P. 27018 Villanterio (PV)
cod. fisc. @ p. iva 00426210183 - Tel. 0382 967122 - Fax 0382.967611

N® 21 reg. Prol. n® 5299

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO TECNICO E TERRITORIALE

Vista la domanda presentata in data 09.07.2025, in atti comunali al profocollo n. 5201, dal Sig.
BRICCA Geom. Jocopo - cf. [ - con studio in Pavia (PV) Vidle
Indipendenza n. 24, lendente ad otenere il cerlificate di deslinazione urbanistica ai sensi
dell'art. 30 del D.P.R. 06.06.2001, n, 380;

Vishi gli atti d'ufficio;

Viste il vigente Pianc di Govemo del Temltorio opprovalo al sensi della LR n.12/2005 con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 10 del 27 aprile 2013, esecutivo dal giomo 19.06.2013
di pubblicazione sul BURL n. 25 Serie Avvisi @ concorsi e successive varianti;

CERTIFICA

“Ambitl pcl tndorrnuﬂori Mho con Programmi Integrafi di Intervente (P.LL)"
nomato dall'art. 18 delle Norme di Dettaglio del Documento di Piano e relofive schema

" normato dall'art 15

lettera D) punlo 1 delle Normedi Deﬂaglo dul Fimo dule Rngolu
parte in "PV - Verde Private” normato dall'art, 8 p.to 3.2 delle Norme di Dettaglio del Piano
delle Regole

Villanterio, li 12.07,2025

Il Responsabile del Servizio Tecnico e Territ

Geom. Siro Schiavi @SN
fF r? X L
[ )
-_'- ;;.. .?-o lm
¥ - -1 ,"“5‘
b e A0
N # P
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—

| PROGRAMMA INTEGRATO DI INTERVENTO “SCOTTI” via San Giorgio - via Einstein

& " Hman Volume [V} p Vokme Vohime Abitant] Abitanti Ares minkma da coders o
addulonake massima tooricl Ing bl isservire
va) [vm) To0s-114 SO i 81
ma me/ma mi e me/ma mc mc N % U Ma
A5a9% | 040 .50 36.380 0.20 055 WEATS | 3 | W[ 7738
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AREA:
estende dalla via San Giorgio & sud est fina alla via Einstein a confine di nord-ovest, nef centro dell abitato di
Imo al centro storico ed &l cimitero,
compano Interessato in orgine dal complesso produttivo della riseria Scotti, oggl dismesso, | cui fabbricati @
| lavorazione occupano circa la meta dl sud est e alcuni sono oggi affittati 2 spazi di deposito di altre attivita. £ la
parte pill incuneata nell’abitate e infatti confina ad ovest direttamente con i Cimitero & con zone residenziali , come anche ad
est dalle quali, perd, & diviso dal corso d'acqua della Roggia Sorgile
L'altra pits cospicua parte di nord ovest, in posizione pil elevata, risulta totalmente inedificata ed & anch’essa contornata sul lat
di ovest & nord da tessuto edilizio residenzizle. In essa non vi & la presenza di significative essenze arbores da salvaguardare.
Gli edifici e le strutture esistenti della ex riseria Il risultano assolutamente incoerenti con il conteste edilizio al contorno (in
parte anche dai connotati storici) & aleuni sono per altezza totalmente fuorl scala rispetto o tutto il tessuto urbano,
Nessuno dei fabbricati presenta tipologia {archeologia Industriaie) o elementi di pregio architettonico da sulvaguardare,

OBIETTIVI SPECIFICI:

=  Bonifica dellarea.

= Riconversione e riqualificazione funzionale, urbanizzativa ed architettonica del complessa esistente medisnte la
demolizione del corpl di fabbrica incongrul rispetto al contesto, per I'insediamento di funzioni di tipo residenziale e
quindi pil coerenti e compatibili con le destinazioni urbanistiche defl'intormo.

=  Ottimizazione dell'uso del suolo sttraverso |l raziomale disegno defle nuove aree edificabill & anche mediante la
massima presenza di superficle permeablle.

= Realizzazione di una maglia viabilistica in grado di servire | nuov insediamenti ed, al contempo, di costituire elemento
fondamentale di interconnessione funzionale tra le zone consolidatefrioni) poste al contormo e le principali
Infrastrutture viabilistiche dittadine.

- Riconfigurazione dell’area recuperando ail'uso collettivo aleuni spazi pubblici scopert! (plazza, parcheggl e spazi di verde
attrezzato).

- Miglioramento dell2 qualita ambientale attraverso la realizzazione di connessioni verdi e percorsi cidabill, da intendersi
comi occasionl di ulteriore relazione funzionale e sociale tra rionl diversi del paese.

= Riqualificazione amblentale e rinaturalizzazione delta valletta lungo i corso d'acqua defla Roggha Sorgile.

= Utilizzo della posizione strategica e centrale del’ambito per la localizzazione di alcuni servizl significativi di interesse
collettivo.

STRUMENTO ATTUATIVO:
Programma Integrato di Intervento

NORMATIVA P.G.T.:

Articolo 18 - * Promozione Di Programmi| Integrati di Intervento (P.LL.)"

PARAMETRI EDIFICATOR! E REGOLAMENTAZIONI PARTICOLARE:
1l progetto, avendo limitate indicarioni vincolantl da rispettare in base alla normativa dell’art. 18, potrh anche articolarsi solo
su parte del comparto e in soluzioni diverse dallo schema direttore, che dovranno essere opportunamente rappresentate
nelle tavole piani volumetriche a corredo della “proposta preliminare” che il soggetto attuatore deve presentare al Comune.
A tal proposito si precisa che:
= Il progetto deve comunque esprimere anche un preliminare nuove “Schema Direttore” del futuro assetto dell'intero
comparto, anche diverso in tutto o in parte da quello indicato dal PGT, per assicurare le correlazioni plani volumetriche
e le interconnessioni Infrastrutturall e funzionali tra | diversi ambiti-stralcio che saranno progressivamente proposti e
assoggettati a specifici piani attuatvi, correlazioni ¢ Interconnessioni alle guali le relative convenzionl dovranno
obbligatariamente richlamarsi per tutti gli aspetti colnveltl.
= volumetriche e le interconnessioni infrastrutturali e funzionali tra | diversi ambiti-straicio che saranno proposti &
assoggettatl a specifici piani attustivi, correlazioni ¢ interconnessioni alle quali le relative convenzion! dovranno
obbiigatariamente richiamarsi per tutti gii aspstti colnveltl.
= |l progetio deve porre particolare attenzione all'inserimenta paesaggistico-architettonico dei nuovi edific residenziali
sla in relazione ai contesto, sia in rapporto alla sua localizzazione nel centro di Villanterie.
= |l progetio deve preveders;
la realizzazione di viabilita nord-sud e ovest-est di collegamento con & tra le Zone urbane esistenti{rioni),
|2 realizzazione del marciapled), piste ciclabill e parchegsgi,
la realizazione di una piazma (spazio pedonale) verso la via 5. Giorgle, dove potrd essere prevista la
conservarione del fabbricato residenziale oggl esistente e delle eventuali sue aree pertinenziali, nel caso da
prevedersi in misura comunque non superiore a 2 volte la superficie coperta del fabbricato medesima .
o la ereazione di fasce di mitigazione & di rigualificazione amblentale, con la messa a dimora di alberi ed arbustl
nelle aree di rispetto cimiteriale e lungo Il corse ¢'scqua della Roggia Sorgile.

FUNZIONI AMMESSE:
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o,
™
princigale; resldenzisle & servizi
m:r:'tﬂ'mqﬁf'ﬂ i; terziario, direzionale, commerciale, artigianato di servizio
o /PRESTAZION| PUBBLICHE ATTESE:
Potenzianento dei servizi alla cittadinanza attraverso il recupero funzionale di parte del fabbricati /o la realizrazione di
nuovi edific e spazi per attivita dl interesse generale e collettivo.
- Completamento ¢ valorizzazione del percorsi ciclopedonall della zona
= Cessione o asservimento o convenzionamento gestionale delle aree &/o fabbricati necessari per la realizzazione di
servizi, per la viabilita di zona, piazta, mardapiedi e parcheggi

INDICAZIONI PER LA COMPATIBILITA" AMBIENTALE:
- Condizione necessaria per I'attuazions dell'area di trasformazione dovrd essere la preventiva verifica della capacith
residua di depuratione dell'implanto comunale
- Sidovranno applicare soluzioni di raccolta e riuso delle acque meteoriche
= Sono auspicabiii soluzion| per Putilizzo di font| energetiche alternative, purchée non su fronte strada o piazza.
= Le previsioni insediative dowranno tener conto delle interferenze con le infrastrutture correlate in materia di
classificazione acustica.

CLASSE Di FATTIBILITA" GEOLOGICA: Classe 3 — Fattibilith con consistenti imitazioni

VINCOL AMBIENTALL:
® compensazione ambientale come da art. 21 delle Norme

Fhok

In merito alla conformita catastale si sclamente che lo scrivente CTU non ha condotio rilievi
topografici finalizzati alla determinazione univoca dei confini di propriefd.

Le superfici indicate e la geomeftria dei terreni & dedotta in questa sede dalla cartografia catastale.

5.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Attualmente i tereni oggettfo del presente lotto sono di proprietd della societd EMME GIESSE di

I C. e la quota di 1/1 di piena proprietd, lo stesso & pervenuto per

atto di compravendita Notaio Di Giorgi del 24/03/1988 nn.17386/145476 di rep., frascritio in data

19/04/1988 ai nn.3996/2882 da potere dei Sig.ri || N TNIIINGNGNEG T D - B
B ¢ ovore della societd EMME GIESSSE S.p.a.

La societd EMME GIESSE S.p.a., mantenendo il medesimo codice fiscale (01150740189), si & poi
trasformata con mutamento di denominazione o ragione sociale, atto Notaio Trofta del 06/07/2004
rep. 112495, in EMME GIESSE di [N : 1

L'afto & stato frascritio sia in data 19/07/2004 qi nn. 14130/8064 (frasformazione societd) sia in data

18/01/2012 di nn. 1044/732 (mutamenio di denominazione o ragione sociale).

Provenienza:
- Afto di compravendita Nofaio Di Giorgi del 21/12/1968 nn.76224/4333 di rep. registrato a
Corteolona il 02/01/1969 nn.3/86
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4. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE:

Trattasi di terreni agricoli rientranti in "Ambiti per trasformazioni urbanistiche con Programmi Integrati

di Intervento (P.LL. | EGzG

Siricorda che il mappale 309 potrebbe essere atiraversato da linea eletirica aerea con paliricadent

sulla medesima area.

Individuazione schematica mappale 309

7. DATI E SPESE DI GESTIONE:

Nessuna in evidenza.

8. CONSISTENZA:

ESPLICITA SUPERFICI
DESTINAZIONE MAFPALE | SUP. CATASTALE GOER SUP. COMMERCIALE
: RAGGUAGLIO %
TERRENO AGRICOLO 87 809 100% 807,00
TERREND AGRICOLD 284 a19 100% &19.00
TERRENO AGRICOLO 209 1444 100% 144400
SOMMANO MQ. 2872,00
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9. VALUTAZIONE LOTTO:

Il valore dellimmobile & stato attribuito in base al corente valore commerciale, alla congruitda in
rapporto allubicazione ed alla destinazione urbanistica.

Nello specifico il valore di mercato locale attesta valor medi per terreni edificabili non urbanizzati
pari ad € 50,00-70,00/mqg., con una media ponderale di € 40,00/mgq.

Nel caso in esame i terreni di fatfo sono agricoli, senza potenzialita edificatoria diretta, destinati ad
aree di verde atirezzato in considerazione del fattc che possano rienfrare nel Pil gia menzionato.
Non si ritiene quindi di voler assoggettare gli stessi ai meri valori agricoli medi (VAM) o ai valori puntuali
Exeo perle qualita catastali rilevate bensi, lo scrivente CTU, ritiene in questa sede, di adoftare i valori

medi suindicafi in una percentuale ritenuta congrua pari ad 1/3.

Valutazione LOTTO 2 - VALORE INTERO
identificativo e categoria - qualita | VEiore medio Gost Valore finale
commerciale mq. ma. ragguaglio
mapp. 87 BOZ seminativo 40,00 € 1/3 16.180,00 €
mapp. 284 419 bosco alto &0,00 € 1/3 12.380,00 €
mapp. 309 1444 seminativo arb. 40,00 € 1/3 28.880,00 €
Sommano = 57.440,00 €
SINTES| VALUTAZIONE FINALE A VALORE INTERO e QUOTA DI DIRITTO
Destinazione Sup. parametfrizzata Valore intero medio ponderale Valore diritto e quota
Terreni agricoli Mg. 2872,00 € 57.440,00 € 57.440,00
TOTALE €57.440,00 € 57.440,00

10. ADEGUAMENTI E PREZZO BASE D'ASTA

Adeguamenti e correzione di stima

Riduzione del 15% per differenza fra oneri tributari su base catastale, reale, per assenza di garanzia
per vizi e per I'immediatezza della vendita giudiziaria

Valore di quota € 57.440,00 x 15% € 8.616,00

Spese di adeguamento catastale ed urbanistico € 0,00
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PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA, SENZIA RIDUZIONI, CON ADEGUAMENTI

Valore del lotto nello stato in cui si frova, al netto degli adeguamenti € 57.440,00

PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA RIDOTTO, CON ADEGUAMENTI E CORREZIONI

Valore del lotto nello stato in cui si frova, al netto di adeguamenti e comrezioni €  48.824,00

Pavia, i 18 settembre 2025

I perito
geom. Jacopo Bricca

—
.

REV-IT/ICNGeBLA02IM

HEEm
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Beni siti in Comune di VILLANTERIO (PV)
LOTTO TRE

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI, OGGETTO DELLA VENDITA:

1. Temeno agricolo, posto nel Comune di Villanterio, zona Via San Giorgio.

Risulia composta da terreno agricolo, di fatto rappresentaio da una parziale area cortilizia
asfaltata, fronte fabbricato residenziale, raggiungibile solo atiraverso proprieta private estranee
alla procedura.

Non ha caratteristiche o funzioni particolari se non quella di permettere |'accesso alle unitd
immobiliari del prospicente fabbricato, estraneo alla procedura.

Inclire si evidenzia il fatto che molto probabilmente una parte di questo terreno & interessato dal
passaggio della Roggia Molina, parzialmente tombinata in quel fratto.

Si consiglia di approfondire I'esafta perimetrazione del lotto mediante rilievi fopografici mirati a

verificare la posizione e geomefria univoca dei confini del sedime.,
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Proprietd:

EMME GIESSE di [N : -c. (C.F.: 01150740189) per la quota di 1/1 di piena

propriefa.

Quota oggetto d'esecuzione forzata in ragione di 1/1 di piena proprieta.

|dentificata al catasto terreni come segue:

Foglio 9, mappale 219, bosco dlto cl. U, sup. caf. Mg. 106, r.d. € 0,19, r.a. € 0,03

N DATHDENTIFICATIVD DATT CLASSAMENTD DATIDERTVANTI DA
Pophio | Putisitta | ‘Sob | P Qaliti Clisse = X (=) Déskz : Bebis:s
ba e 3 Domisscale Agrano
1 ’ n el o v 01 06 Eure 19 Eare 0,03
i L2 L5y Inmpaants mecemnografico del 3000171976
Naiifica | |,Il'ﬂ!= oy |

FEE

Coerenze mappale 219:

NORD: mappale 14677

SUD: Stralcio residuale Roggia Molina
EST: mappale 220

OVEST: mappale 218

e LT e RER R FES

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: urbana centrale con parcheggi comuni destinati alle residenze.

3. STATO DI POSSESSO:

Terreno libero, il cui accesso NON avviene dalla Pubblica Via, ulilizzato da terzi estranei quale

accesso alle rispettive unitd immobiliari.
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| 4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI - CONFORMITA' URBANISTICA E CATASTALE:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o alfre frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzione edilizia: Nessuna
4.1.3. Precisazioni Notarili: Nessuna esplicita

4.1.4. Servity: Nessuna esplicita
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni:

ipofeca volontaria: iscrizione contro del 05/12/2014 - registro parficolare 2623 registro generale
15814, Fubblico Ufficiale Notaio Lubrano Di Ricco Luca, rep. 55854/17324 del 03/12/2014.

ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di apertura di credito immobili sifi in
Villanterio {PV) a faveore di Banca Popolare di Sondrio - Societd coop. per azioni coniro, quali soggetti
terzi datore dipoteca, i Sig. | NN I I B - ocicic Emme Giesse di

I ... nonché quale debitore non datore la Societa Riso Roncaia S.p.a.

Si precisa che 'ipoteca riguarda futti i beni oggetto dei lotti di vendita qui formati, nonche altri beni

estranel alla presente proceduraq.

Documenti successivi correlati:

—

. annofazione n. 2753 del 09/11/2023 (restrizione di beni NON perfinente con beni d'inferesse)
. annotazione n. 107 del 16/01/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
. annotazione n. 112 del 16/01/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
.annotazione n. 116 del 16/01/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'inferesse)
. annotazione n. 561 del 22/03/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
. annotazione n. 565 del 22/03/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)
. annotfazione n. 1398 del 25/07/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)

. annotfazione n. 2021 del 30/10/2024 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)

b2+ HE N R o S o B - % N

. annotazione n. 221 del 24/01/2025 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'interesse)

10. annotazione n. 225 del 24/01/2025 (restrizione di beni NON pertinente con beni d'inferesse)

4.2.2. Trascrizioni:

Pignoramento immobiliare: trascrizione confro del 28/03/2024 - registro particolare 3950 registro

generale 5449, Pubblico Ufficiale: Ufficiale Givdiziario Tribunale di Pavia reperforio 1448 del
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01/03/2024 a favore di Luzzatti POP NPLS S.r.l. confro la societa EMME GIESSE di || B I
Il S n.c. perlintera quota di proprietd sui beni oggetto dei lotti di vendita gui formati.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
FhE

4.3. Giudizio di conformita urbanistico - edilizia e catastale

Conformita urbanistico edilizia

Lo scrivente perito, in data 08/07/2025, ha depositato formale richiesta per il certificato di
destinazione urbanistica inerente il terreno del presente lotto.

Il Comune di Villanterio, con prot. 5299 del 12/07/2025 ha rilasciato il suddetto CDU dal quale si
evince che lo stesso rientra in parte in ZTR1 “Tessuto prevalentemente residenziale a media densitda”,
normato dall'Art.15.D.1 delle Norme di detftaglio del Ficno delle Regole. ed in parte in "Verde

Privato" normato dall'Art.8.3.2 delle Norme di dettaglio del Piano delle Regole.

VARIANTE PARZIALE AL
PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

i senal della LA, 11 marzo 2005 n"12 d.m.i.

PIANO DELLE REGOLE

AMBITI CONSOLIDATI

- ZTS - Tessulo slorico

[ ] ZTR1 - Tessuto prevalentemente residenziale a media densita
ZTR2 - Tessuto prevalentemente residenziale a bassa densita
=] LC - Lotti di completamento

[ ] PV - Verde privato

Bl Z7P - Tessuto prevalentemente produttivo

1. Zone del tessuto prevalentemente residenziale ad alta e media densita (ZTR1)

A. In caso di interventi di nuova costruzione su lotto libero di completamento in
applicazione dell'art. 3.1, si applicano:

Superficie lorda di pavimento Uf. 050 mg/mq. Sf.

Volume(V.1.) If. 150 mc/mg. Sf.

Volume fondiario massimo(V.f.m.) Ifm. 1.80 mc./mqg. Sf,
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H max 850 mi
capacita insediativa teorica nuovi interventi 150  mc./abitante
R.c. max = 050 mg./mqg.St.
I.p.f. = indice di permeabilita fondiaria 35% Sf.

B. In caso di interventi di demolizione e ricostruzione su edifici esistenti alla data di

adozione del PGT e realizzablli in applicazione dell'art. 5 lettera c), | volumi
preesistenti possono essere riproposti in misura che sl pervenga a nuovi edifici
la cui scatola edilizia rispetti | seguenti parametri massimi:

Volume(V) If. 210 mc/mg. Sf.
H max 850 ml

C. Sono consentiti interventi di ampliamento su edifici esistenti alla data di adozione

del PGT e di volumetria inferiore alla massima prescritta alla lettera B., fino all'
adeguamento a detto indice fondiario; in caso di sopraelevazione, questa puo
avvenire a filo dell'edificio esistente.

3.2 V.p.=Zone a verde privato

Sono aree fondiarie di azzonamento urbanistico ospitanti o destinate ad ospitare
esclusivamente sistemazioni a prevalenza di verde(parchi e giardini) e percio distinte
da altre superfici fondiarie limitrofe edificate o edificabilli di cui. se private,
costituiscono o possono costituire pertinenza funzionale, assumendone anche la
destinazione d'uso. Possono ospitare strutture ed attrezzature per lo svago ed il tempo
libero(campi da gioco. piscine, gazebo, pergolati. ecc.) purché sia rispettato I'indice di
permeabilita fondiaria prescritto per la destinazione di cui fossero pertinenza o,
diversamente, un Ipf pari o maggiore al 35% al netto di eventuali costruzioni esistenti o
in esse realizzabili in base alla normativa del Piano.

Gli interventi di sistemazione totale o parziale devono essere oggetto di specifico
progetto edilizio, con il quale sono anche possibili le ristrutturazioni di eventuali edifici
esistenti ed eventuall abbattimenti e sostituzioni delle essenze arboree ed
arbustive preesistenti. In esse & consentita la costruzione di un fabbricato di servizio

della superficie massima “una tantum™ di mg.10 e di H max di mt. 2,50.
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COMUNE DI VILLANTERIO

Provincia di Pavia
Piazza castelio n.11 = C.A.P. 27018 Villanterio (PV)

N® 21 reg. Prof. n® 5299

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO TECNICO E TERRITORIALE

Vista la domando presentata in data 09.07.2025, in atti comunali al protocolio n. 5201, dal Sig.
BRICCA Geom. Jacopo - cf I - con studio in Pavia (PV) Vidle
Iindipendenza n, 2&, tendente od oHenere |l cerlificato di destinazione urbanistica ai sensi
dell'art. 30 del D.P.R. 046.06.2001, n. 380;

VisH gli atti d'ufficio;

Visto il vigente Piano di Govemno del Temitoric approvalo ol sensi della LR n.12/2005 con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 10 del 27 aprile 2013, esecutivo dal giomo 19.06.2013
di pubblicazione sul BURL n, 25 Serie Avvisi @ concorsl e successive varianti;

CERTIFICA

che i sotto elencati terreni sifi in Villonterio sono. alla dala odiema. classificati come segue:

_Foglio Mappale
3 n.mﬁm-.l“ﬂ“..
[ —

“Ambili per hasformazioni urbonistiche con Programmi Integrali di Intervento (P.LL)"
nomato dall'art. 18 delle Norme di Dettaglio del Documento di Piano e relofivo schema

essulo p il sidenzigle o media densitd”® normato dall'art 15
lettera D) punto | delle e di Detiaglic del Piano delle Regole;

parle in "PV = Verde Private” normato dall'art. 8 p.to 3.2 delle Norme di Dettaglio del Piano
delle Regole

Villanterio, li 12,07.2025
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In merito alla conformitd catastale si solamente che lo scrivente CTU non ha condotto rilievi
topografici finalizzati alla determinazione univoca dei confini di proprieta.

Le superfici indicate e la geomeftria dei terreni & dedotia in questa sede dalla cartografia catastale.

5.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Attualmente il ferreno oggetto del presente lotto sono di proprietd della societd EMME GIESSE di
I 5 . per la quota di 1/1 di piena proprieta, lo stesso & pervenuto per
atto di compravendita Notaio Di Giorgi del 09/12/1991 nn. 20520/153057 di rep., trascritto in data
18/12/1991 ai nn.13317/10198 da potere della Sig.ra || Gz T ¢ fcvore della societd
EMME GIESSSE S.p.a.

La societd EMME GIESSE S.p.a., mantenendo il medesime codice fiscale (01150740189), si & poi

trasformata con mutamento di denominazione o ragione sociale, atto Nofaio Trotta del 04/07/2004

rep. 112495, in EMME GIESSE o [ 5 - .

L'atto & stato frascritto sia in data 19/07/2004 ai nn. 14130/8066 (trasformazione societd) sia in data

18/01/2012 gi nn. 1044/732 (mutamento di denominazione o ragione sociale).

Provenienza;

- Successione della Sig.ra | I B cdccedutc in data 19/07/1990, registrata a
Corfeolona il 10/12/1990 nn.84/316.

4. CARATTERISTICHE DESCRITTIVE:

Sedime di terreno di fatto rappresentate da una parziale area cortilizia asfaltata, fronte fabbricato
residenziale, raggiungibile solo atfraverso proprieta private estranee alla procedura.

Non ha caratteristiche o funzioni particolari se non quella di permettere 'accesso alle unitd
immobiliar del prospicente fabbricato, estraneo alla procedura,

Inoltre si evidenzia il fatto che molto probabilmente una parte di questo terreno & interessato dal

passaggio della Roggia Molina, parzialmente tfombinata in quel tratto.

| 7. DATI E SPESE DI GESTIONE:

MNessuna in evidenza.
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8. CONSISTENZA:

ESPLICITA SUPERFICI
DESTINAZIONE MAPPALE SUP. CATASTALE COREn SUP. COMMERCIALE
: RAGGUAGLIO % :
TERRENO AGRICOLO 219 106 100% 106,00
SOMMANO MQ. 104,00

9. VALUTAZIONE LOTTO:

Il valore dell'immobile & stato attribuito in base al corrente valore commerciale, alla cengruita in

rapporto allubicazione ed alla destinazione urbanistica.

Nello specifico il valore di mercato locale attesta valori medi per tereni edificabili non urbanizzati

pari ad € 50,00-70,00/mqg., con una media ponderale di € 60,00/maq.

Le risultanze MCA del precedente Loftto 1 attestano, per unitd abitative, un valore medio
arrotondafo pari ad € 1.068,00/mq. dal quale, applicando le linee guida riporiate nel D.P.R. 138/98,
la norma UNI ISO 2836/2001, la norma UNI 10750:2005, le linee ABI ed utilizzando parametri ritenuti
idonei dal perito & possibile attribuire un'incidenza economica pari al 5% per le aree destinate a
verde privato non recintato il cui utilizzato sard comungque gravato da servitu di fransito pedonale e

carraio a favore delle unita immobiliari del prospicente fabbricato residenziale.

Valutazione LOTTO 3 - VALORE INTERO

Gludice Dott. Francesco Rocca
Perita: geom. Jacopo Bricca

identificativo SR categoria - qualita | YOOre medio Lot Volore finale
commerciale mag. mdg. ragguaglio
mapp. 21% 104 bosco alto 1.068,00 £ 5% 5.660,40 €
Valore arotondato = 5.640,00 €
SINTES| VALUTAZIONE FINALE A VALORE INTERO e QUOTA DI DIRITTO
Destinazione Sup. parametrizzata Valore intero medio ponderale Valore diritto e quota
Terreno agricolo Ma. 106,00 € 5.660,00 € 5.660,00
TOTALE € 5.660,00 € 5.660,00
4%
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10. ADEGUAMENTI E PREZZO BASE D'ASTA

Adeguamenti e correzione di stima

Riduzione del 15% per differenza fra oneri tributari su base catastale, reale, per assenza di garanzia
per vizi e per l'immediatezza della vendita giudiziaria

Valore di quota € 5.660,00 x 15% € 849,00

Spese di adeguamento catastale ed urbanistico € 0.00

PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA, SENZA RIDUZIONI, CON ADEGUAMENTI

Valore del lotto nello stato in cui si frova, al netto degli adeguamenti € 5.660,00

PREZZO BASE ASTA DEL LOTTO, VALORE DI QUOTA RIDOTTO, CON ADEGUAMENTI E CORREZIONI

Valore del lotto nello stato in cui si trova, al netto di adeguamenti e comrezioni €  4.811,00

Pavia, i 18 seftembre 2025
| perito
geom. Jacopo Bricca

(LEIGT VAl
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SINTESI RIASSUNTIVA VALORE INTERO DEI LOTTI
LOTTO Comune natura Foglio mappale | suballerno | Quota VALORE INTERO

VILLANTERIO abitazione ASE 1274 9 Ll
WILLANTERIO abitazione A8 1294 10 11
VILLANTERIO abitazione A8 1254 11 171

1 695.300,00 €
WILLANTERID abitazione AfE 1294 12 ¥
WVILLANTERIO loc: dep: A8 1295 2 1n
WILLANTERIO autoimessa A8 1574 11
VILLANTERIO femanc 3 &7 11

2 WILLANTERID femana 3 254 11 57.440,00 €
VILLANTERIO temenc 3 309 1n

3 VILLANTERIO terano 7 219 11 5.660,00 €
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