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premessa

Flram sese

® che in data T5/O5/2023 con provvedimento del G\udice ‘Struttore dr.
FRANCESCO ROCCA i1 sottoscritto geom. [rnestine Gramegna, libers
professionista iscritto presso I'Albo dei Geometri e Geometri Laureati della
Provincia di Pavia a1 n. 2923, c.r.t GRM RST 62P08 1968J, & m ministratore dello
studio associate 520G — ASSOCIATO Studie Proressionaie Pl 02698540180,

cohn ssds in BI"OI’T\ (p\/) Vlg pO Wg, veniva nominato per\to Estlmatore nella citata

procedura,

tutto ¢ci © pre ms=ess O

+ In conformita all'assunto incarico ha eseguito le necessarie ricerche ed ha visitato i
beni siti nel Comune di Cilavegma (p\/) in \/\co\o Si\vwo pe\l\co n. 3 e in \/iale

/—\\rtigianato mn. TZ al fine dirilevare gli elementi indispensatbili per il giudizio di stima,

o Suia base dei dat assunu, deliberatamente integrati dai dati dell'estimo razionale,

presenta codesta relazione unitamente ai dati censuari ed agli elemeaenti descrittivi.

DESCRIZIONE DEI BENI

‘ benl oggette di perizia sono sitlin Comune di Cl\avegma (p\/) e pracisameants.

in \/ico\o Si\vwo pel\ico n. 3: & situata una-willetta con box;

in \/iale Art\g\amato i TZ sitrova invece diverse unita im meoebiliarie precisamente

un'esposizione, un deposito, locali ad uso ufficio ed un ampio appartamento.

‘ beni cggette di perizia vengono suddivisi in |lotti e precisamente *LOTTO pQ'MO*

villetta con box, -LOTTO SECONDO- esposizione con deposite ed uffici — LOTTO

TEQZO appartamento con magazzino,

Beni 1N Comune di Cilavegna

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLAVENDITA:

La proprieta di tutti i beni rientranti nella procedura di Esecu2|one ‘mmobmare e.la

seguente.
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| raboricat OQgetto della presente perizia inseriti all'agenzia del territorio come segue;

al NCEU del Comume di C\\avegna (p\/) come ssgue.

Bz | Foglio | Partfonlie | Bub. | Zome | Mo | Latagorie | Glnes o | Bondistemnss Rerdite
5 2259 3 - AT 3 7.5 van 519,75
5 2259 4 Cr6 7 47 87,38
5 2259 5 /5 2 BT 779,88

Ve Sivis Pemes 7 ] —3

Sez. | Fosio | Particana | Sus. | Zona | Micro | Categoria | Ciasee | Concioranza Ronara
5 3980 4 - AT 2 90 wa o1 558,29
5 3980 8 A0 U 0.5 van 668,16
5 3930 7 /8 3370,00
5 3980 g D/ 427,60
5 3980 0 Cr2 E 77 s 24,04
5 3937 - P/ -

ndirizzo

\/iale ‘ndustria n. 72

Oggetto del pigneocramento sono diverse unita immobiliari che saranno suddivise in due lotti,

il primo lotte comprende Una wvilletta a due piani fuori terra ed uUuno interratoc con due box

pertinenziali, il secondo lotto & comprensive di tre

unita

immobiliari tra

loro

adiacenti e

direttamente collegati, le unita im mobiliari socnoc composte da lecaliad uso esposiziene, uffici

e depositi, il terzo lottec comprende due unita im mobiliari adiacenti adibite ad appartamento

& a piccoclo deposite, vista la presenza di una striscia di terrenc posta tra \/\ale Artig\amato e

la proprietd oggette di perizia ora adibita a Stl’ada d'aCCGSSO a fabbricati al’tigianali

identificata catastalmente al fg. 5 mappales 3981 sara assegnata in parti uguall ai lotti due &

tre.

f\[ota] le risultanze dei vigenti registri catastalli corrispondonoc alla descrizione dei beni

contenuta nell'atto di pighoramento;
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PREZZO BASE D’ASTA LOTTO 7 del\lwmmobwle al netto delle decurtazicni nelle stato di

fatto in cul sitroval €. 234.200,00
PREZZO BASE D'ASTA [ O770 2 deilimmobile al netto delle decurtazion nello stato d
fatto in cul sitroval €. 631.700,00.
PREZZO BASE D'ASTA [ O770) 5 deilimmobile al netto delle decurtazion nello stato di
fatto in cul sitroval €.1197.300,00.

Coef‘enze del mappale . 2259 rispetto alla mappa terrenl lotto Uno,

a mappale n. 3980, ad est mappale n. 2257 {Vicofo S tDeHico),' e sud Vie Dei MIHe,’ ad
ovest mapp.le 7485

Coerenze del mappale n. 3980 rispetto alla mappa terreni lotto due e tre!

a mappale n. 7057, ad est mappali nn. 2256 e 7250 (Vicofo Sfivio Pei!ico),’ a sud mappall
Fia 7485 e 2259, ad ovest mappale 3980

Coerenze del! mappale i, 3987 rispetto alla mappa terreni lotto quattro.’

a mappale n. 3363, ad est mappali nn. 1057 = 3980, a sud mappale n. 7485, & o grast Vesre

Artigia nato.

2. STATO DI POSSESSO

/—\\\ momente del scopralluocoge in data llgfq 2/2023 gliimmaobkili oggette di pignoramento eranoc

liberi.

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
3.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

3 1.0 s mee Cruprsrsm & S SreserETeny pregiudizievoll N srero s

2.7 .2, Uswmwanzme Mesrmmsniat & provvedimenti di assegnazione casa coniugale) Nes svna
3.7.3. Atti di asservimento urbanistico, Nessuno

3.7.4. Alfre limitazioni d'uso: Nessuno

3.2, Winssy ea arse giuridici che saranno cancellatia cura e spese della procedura.
8.2 fscrizioni:

- ipoteca volontaria jscritta a Vigevano (PV] in aata 16/03/20717 ai arireg. gen. 2602 & reqg.

are. 4587, per complessivi € 9/5.000,00, a garanzia di capitale di €. 650.000,00, aurata 5
arni,afrma Not Ciccarielio Rarraeie con sede a Mortara rep, n, 6508/4936 421 08/03/2077
a ravore di CASSA DI RISPARMIO DI PARNA E PIACENZA SOC. PER AZIONE. con sede
in Parma e domicilio ipotecario eletro in PArma Via dell’'Universita n. 7, .- 02713530345, 4

carico dei signori
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per lintero

diritte di 1/4, Ul seguenti beni in Comume i C\Iavegna (p\/),

fg‘5part|ce\la 398@ 5ub.7<:ategor|a D/Smdwzzo \/|a|e‘mdu5tr\a mQO,
fg. 5 particella 398@ sub. 8 categoria A/’IO consistenza 9,5 vani indirizzo \/|a|e
‘ndustma m. 2OJ

fg. 5 particella 398@ Uk 6 ente comune indirizzo \/\a\e ‘mdustma i QOJ

fg. 5 particella 398@ Uk, 3 categoria D” vani indirizzo \/\a\e ‘mdustma n. 20

- ipoteca giudiziale scritta a Vigevano (PV] in asre 25/02/2079 2 nirireg. gon. 1602 ¢ reg.
pare. 210, per complessivi€ /12./66,/4, a garanzia di capitale di €. 140.000,00, Puesiico
Utriciale Tribunate di Pavia con sede a Pavia rep. n. 34/219 de1 07/01/20719 a ravore i
CREDIT AGRICOL CARIPARMA SPA. con sede in Parma e domicilic ipotecario elstto in
Parma Via Mascheroni n, 2, c.ri 027113530345, a carico del signor

per l'intero diritto di 1/3, sui

seguenti beniin Comune di Ci\avegna (p\/)J

fg. 5 particella 2980 sup. 4 categoria A/?) ey Vsle [Rausteis o, W2;

fa. D particena 2209 sun. 3 categorie Al consistenza 7,5 vani inairizze Vicolo Sivie
Pellico n. 1)

fa. D particena 2259 sub. 4 categeria U6 consistenze maq 47 indirizze Vicolo Sivie
Pellico n. 3)

fg. 5 particella 2259 subk. 5 categoria C/6 consistenza mq 90 ndirizz o \/|co\o SIlVIO
pe\m:o n.3j

322 thgnora menti/

- pignoramento immobiliare trascrittoc _a \/iqevamo (p\/j in data 29/03/2023 ai n.rireg. gen.
3053 s reqg. part. 2107, a seguite di atte giudiziarico in data T8/03/2023 el 1122 di rep.
pubb\ico Ufﬁcwa\e assistente /Fumzwonario UNEP sede pa\/\a (p\/), atte esecutiveo o

cautelare verbale di pignoramente immobiliare afavore GA‘ASVP SRL con sede in Mi\amo

U\/H) c.f.. 10365730968, contre i signori

; SUl seguUuent beniin Com Une di C|Iavegna (p\/),
per le seguenti unita per il diritto dell'intero

g, 5 particella 3980 sub. 6emte comune indirizzo \/\a\e ‘mdustria mn. ZOJ
g 5 particella 3980 sub. 7 categoria D/Simd\r\zzo \/iale |ndu5tma mn. 20,
g, 5 particella 398@ sub., 8 categoria A/’IO consistenza 9,5 vani indirizzo \/|a|e

‘ndustma m 2OJ
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- fg‘5partice\la 3980 Sub‘gcategoria D/’I indirizzo \/iale‘mdustr\a nZO,
- fg‘5partice\la 39805ub"|0c:ategoria 6/2 consistenza 23 mq‘\nd\rizzo\/\a\e'ndustria
n. 20;

perle seguenti unita per il diritte della quota di W/?)

- fg. D particena 398categorie AlG consizstenza 11.5 vani indirizze Viaie naustra n, 20;

= fg. 5 particella 3987 categoria F/’Ij

- rg. D oparticena 2259 sub. 3 categoria Al consistenza /.0 vani inairizze Vicolo Silvie
Pellico n. 1)

- fg. D particena 2259 sub. 4 categoria U6 conzistenze mag 47 indirizze Viesio Sivie
Pellica n. 3)

- fa. D particena 2259 sub. D categoria U6 conzistenze mg 90 indirizzo Vicsio Silvie
Exllicld A 3)

- pignoramento immobiliare trascritto a Vigevano (PV] in garta 22/01/2024 ai n.rireg. gen,
530 e reg part. 408, a seguito di atto giudiziario in data UD/01/2024 n 8140 girep. Pubsiico
Ufﬁcwa\e Uﬁ’iciale G\ud\zwario sede pavwa (p\/): atteo esecutive © cautelare wverbale di
pignoramento immobiliare a ravers GAIA SVP SRL con sede in Miano (M) e
103657309608, contro i signori

; sui

seguUuentl beniin Comune di Cl\avegna (p\/)J
per le seguenti unita per il diritto dell'intero

= fg. 5 particella 3980 cup: 6 WANILANLLAIRUZ d Wiale | ndustria n 20)

- fa. 5 particella 3980 sup. / categoria D/8 MdlEiEs Vs (a6 susees f. 20;

- fg. D partcens 3980 sub. 8 categorie A0 consiztenza 9.5 vani indirizzo Viale
| meepmssrs 20)

= fg. 5 particella 3980 sub. 9 categoria CIETT 5 dlfeiommses Wk ey e el o0 ; 20;

- rg. D particena 3980 sub. T0 categoria C/Z consistenza 23 mq. indirizzo Viale Industria
n. 20;

perle seguenti unita per il diritte della guota di T/B

- rg. D particena 398categorie AlS consizstenza 11.5 vani indirizze Viaie lnaustria n, 20

= g, 5 particella 3987 categoria F/’Ij

- rg. D particenta 2259 sue. 3 categoria Al consistenza /D vani inairizze Vicolo Dilvie
Pellico n. 1)

- rg. D particena 2259 sub. 4 categoria U6 conzistenze mag 47 indirizzo Viesio Silvie
Pellico n. 3)

- rg. D particena 2259 sub. D categoria U6 conzistenze mag 90 indirizzo Viesio Sivie
Pellico n. 3)
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33 Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizi e/o catastali

‘n data 28/06/2023 =l & effettuato un accesso agli atti presso il Comume di C\Iavegna (p\/) (=]

sl sono riscontrate le seguenti pratiche edilizie,

il

LOTTO 7 Concessfoni e dilizie

PROT. n Z2264/7966 ger 27/05/71966 “PROGETTO PER LA COSTRUZIOE DI UNA CASA”
il pregetto prevede la costruzicone di un nuove fabbricate ad usoc abitazieone sul mappale

2259 del fg. 5

PROT.  »  4285/1986 ooi 23/09/77986 “PROGETTO PER LA COSTRUZIOE DI
AUTORIMESSA” il progetto prevede la costruzione di un'autorimessa sul mappale 2259 del
fg‘5.

PROT. - 8710/1898 » 70 ge; 06/10/7959 “CONCESSIONE PER L’EDIFICABILITA’ DEI
SUOLI” il progetto prevede il rifacimento di veranda esistente e realizzazione di nuovo

ingressoc secondario, pat\ca autorizzata ina data 29”0”999 notificata alla proprietsd in data

13/12/1996.
PROT. ». 3481/2006 qe1 2 7/04/2006: “DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA™ il progetto prevede

la creazione di ascenscre ai sensi della legge 13”89 per il superamente delle barriere

architettoniche. Lavor\ non eseguiti,

PROT. » 5707/2075 aer 153/07/70715 "SEGNALAZIONE DI INIZIO ATTIVITA™ il progetto

prevede i seguenti lavori, manutenzione straordinaria di wvilletta unifamiliare con diversa

distribuzicone interna, modifica di alcune aperture, manutenzicone degli impianti tecnologici e

sistemazione giardino.,

PROT. »n 70045/2075 ge0 29/12/2075;: "DOMANDA DI PERMESSI DI COSTRUIRE” per
‘RISTRUTTURAZIONE CASA DI ABITAZIONE PARTE IN SANATORIA” il progetto

preveds i seguenti lavori,

opere in sanatoria gia realizzate da parte della com mittenza & specificatamente.

realizzazione di un ampliamento dell'autorimessa posta a confine sul lato nord per
una superficie di circa mq. 80;

la demolizicne ditramezze interns alla villa,

la demclizione di pavimenti interni alla villa,

la rimozione di tutti i serramenti della villa,
Real\zzazwome di nuocwve opere e precisamente.

la posa del cappotto esterno suU tutta la villa,
nuoewitavelati interni,
la modifica di alcune dimensicni dei serrament rispettande | rapporti aerso-

illuminanti,
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- il rifacimento dei pavimenti,
- la posa di nuovi pavimenti e rivestimenti,

'adeguamento dell'impianto di riscaldamento come previsto dalla legge 10/91

allegata al progetto,

P!QOT 7. 4700/2076 o el 27/06/2076 |I Comume di C\Iavegma in riferimentoe alla pE n.
/2015 rilascia permesso di costruire per “RISTRUTTURAZIONE CASA DI CIVILE
ABITAZIONE UNIFAMIGLIARE IN PARTE IN SANATORIA” notificata alla proprieta in data
07/07/20186.

PROT. . 5282/2016 oo 14/07/2076: “COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI™ in relazione
alla pratica edilizia n. 5/2OW5 presentata il 29” 2/2015

PROT. . J620/2016 aer 14/70/2076. “SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO
ATTIVITA” presentata in variante alla SCIA 5/2015 del 29/12/2015 per i lavori di:

z non viene realizzato il cappotte esternc previsto.

- viene realizzata una contro parete interna con isolamento, viene isolato il solaio di
calpestic del pianc primo realizzando un controscoffitte isclate, dopo tali interventi
|,a|tezza interna Sal’é d| mt 2,70, Il tutte come da relazione tecnica ex legge WO
allegata al presente progetto,

- porzione del solaio del soggicorne viene riempito fino a portario alla stessa gquota del|
resto del solaico dicalpestio delp\anoW.

- \/emgomo modificate alcune tramezze Iinterne, talli modifiche rispette | rapporti aerecoc
illuminati e le dimensioni minime previsti da Regolamento d’igiene.

- vengono chiuse tutte |le finestre del plano terrenc in quanto la cantina diventera un
vespaio areato con picceola apertura s ul lato ovest per accesso per solo
manutenzione dei locali inoltre verranno posate delle bocchette d'areazione.

= vengono chiuse tutte le finestre del piano sottotetto in quanto | locali saranno destinati
a sottotetto e locali tecnici,

- impianto di riscaldamento verra adeguato come da legge ex 10 allegata alla
presente relazione.

= viene realizzato un portico lato nord di ingresso awventi caratteristiche simili

all'autorimessa posto sul confine nord.

PROT. n 5553/2018 <o 03/0//2078. “SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO
ATTIVITA™ presentata in variante alla SCIA 5/2015 del 29/12/2015 e n. 7620 del 14/10/2016

perilavori di

locale autcrimessa piano terra,
dirimeozicone di vecchia basculante e posa d\nuova;reahzzazwone di murownterno;
piano sottotetto piano sottotetto,

realizzazione di paret| interne in cartongesso per delimitazione loccale impianti & aperture
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interne di vani porta per accesso sottotetti.

PROT. n 647//2018 oo 30/07/2078: “SEGNALAZIONE CERTIFICATA DI INIZIO
ATT'V'TA”, presentata in variante alla SC|A 5/2OW5 del 29”2/2OW5 perilavori dirimozions

i basculant\; posa di basculante a filo pHastroj realizzazione di muretto — resalizzazione

interna prefabbricata e apertura di vano porte interne

PROT. » /370/2018 ooy 11/08/2015; “SEGNALAZIONE CERTIFICATA PER L'AGIBILITA”
relativa al perm 83530 & Costru\re . 5/2OW5 del 08/07/2016

LOTTOZ ~ 3 Concessioni edilizie

PROT - 6386/2001 42 19/06/2007: “CONCESSIONE PER L'EDIFICABILITA’ DEI SUOLY”
per oggette RISTRUTTURAZIONE DI UFFICI ESISTENTI in Cilavegna Viale Inaustria 12
sull'area censita in catasto al fg. 5 n. 3980.

PROT. n, 8164/2002 g, 28/08/2002;: *CONCESSIONE EDILIZIA" per VARIANTI IN CORSO
D'OPERA ALLA CONCESSIONE EDILIZIA N. 32/2001per i lavori di ristrutturazione di uffici

esiste nti,

PROT - 171/57/2004 g2 28/12/2004: “DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' NON ONEROSA”
per VARIANTE INTERNA AL PROGETTO DI CUI AL P.C. N. 12/2004 RELATIVO ALLA
TRASFORMAZIONE PARZIAL EDI UFFICI  ESISTENTI IN  ABITAZIONE DEL
PROPRIETARIO, CONSISTENTE NELLA MODIFICA DELLA RAMPA SCALE INTERNA
DA PIANTA CIRCOLARE A PIANTA RETTANGOLARE.

PROT. . 7412/2004 4o, 15/058/2004: “COMUNICAZIONE DI ULTIMAZIONE LAVORI” per
e CONCESSIONE EDILIZIA . 32/2001 4 250712007 & successiva CONCESSIONE
ED|L|Z‘A di variante n. 46/2002 del 09/10/2002

PROT. » 17/51/2004 g2, 28/12/2004: “DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA' NON ONEROSA”
per VARIANTE INTERNA AL PROGETTO DI CUI AL P.C. N. 12/2004 RELATIVO ALLA
TRASFORMAZIONE PARZIALE EDI UFRFICI ESISTENTI N ABITAZIONE DEL
PROPRIETARIO, CONSISTENTE NELLA MODIFICA DELLA RAMPA SCALE INTERNA
DA PIANTA CIRCOLARE A PINATA RETTANGOLARE.

PROT. »n. 3361/2005 oo 04/04/2005: “ULTIMAZIONE LAVORI” per il PERMESSO DI
COATRUIRE n.12/2004 e successiva D.|.A. di variante in corso d'opera n. 140/2004 del
28/12/204 “TRASFORMAZIONE PARZIALE DI UFFICI N ABITAZIONE DEL
PROPRIETARIO, ESEGUITI NELLIMMOBILE SITO IN CILAVEGNA, IN VIALE
INDUSTRIAN. 12/20, FG. 5 MAPPALE 3980,

PROT. ». 3626/7005 « 4785/2005 s 28/04/2005: “CERTIFICATO DI L'AGIBILITA™ relativo
al alla Comcessione edilizia n. 32/2007 e la Comcessione edilizia in \/ariante mn. 43/2004 Si
rilascia \\Certiﬁcato di/—\\g\bwlita in data 28/04/2005

PROT. » 73/0/2005 50 28/04/2005. “CERTIFICATO DI L'AGIBILITA” relative =1 Permeszso
a Costruwre ., 12/2004 e |a Denumcwa di |r1\zwo Attivita in \/ariante mn. 140/2004 si rilascia il
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Certm’icato di Agibihta in data 28/04/2005
P!QOT . 6575/2005 o el 03/08/200560m riferimente alla D|A presentata il 30/06/2005 prot.

6576 =i comunica, che i responsabile del proecedimento autorizza i lawvori di
‘RISTRUTTURAZIONE PARZIALE DI EDIFICIO ARTIGIANALE” ubicato in Viale Industria
n. 12 identificato all' N.C.E.U. al fg. 5 mappale 3980.

PROT. » 101 /5/2006=11169/2006 52, 03/77/2006. “DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA” per
VARIANTE  ALLA DIA 54/05 - RISTRUTTURAZIONE PARZIALE DI EDIFICIO
ARTIGIANALE ubicato in Viale Industria n. 12 identificato all' N.C.E.U. al fg. 5 mappale
3980,

PROT. n 12072/2006 ey 2//712/2006; “RICHIESTA DI CERTIFICATO DI AGIBILITA™ Al
SENSI DELL'ART. 24 D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N. 380 COME MODIFICATO DAL D.LGS
27 DICEMBRE 2002, N. 301"

PROT. ». 12070/2006 as, 27/12/2006: “COMUNICAZIONE DI ULTIMAZIONE LAVORI della
DIA n. 54/05 del 03/08/2005 e successiva variante DIA 74/06 del 03/11/2006". Lavori
eseguiti nell'immobile sito in Viale |raustr 2 12/20.

PROT, n 2258/2007 e 06/03/2007: Il comune di Cilavegna rilascia “CERTIFICTO DI
AGIBILITA'— DEPODITO ARTIGIANALE”. Vista la domanda presentata in data 27/12/2006
prot. n, 12972 & successiva integrazions del 23/01/2007 prot. 7163, ga

, intesa ad ottenere il rilascio del certificato di agibilita si sensi dell'art. 24 D.P.R.
380/2001, come modificato dal D.Lgs 301/02 per I'unita immobiliare indentificata al N.C.E.U.
fg. D mappaie 2980 cun. 2.

PROT. » 8785/2008 e 31/07/2009: “DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA™ per i lavori di
VARIANTE IN CORSO D'OPERA AL P.C. N.12/09 — CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO
E MODIFICHE INTERNE.

PROT. n 2049/2010 ges 18/03/2070. “PERMESSO DI COSTRUIRE” per i lavori di NUOVA
DESTINAZIONE D'USO SPAZI ESISTENTI. OPERE MURARIE PER ADEGUAMENTO
ALLAVIGENTI NORMATIVE.

PROT. n 2664/2073 aei 27/03/2073: “RICHIESTA DI CERTIFICATO DI AGIBILITA’ Al
SENSI| DELL'ART. 24 D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N. 380 COME MODIFICATO DAL D.LGS
2/ DICENMBRE 2002, N. 3017, riferito al PERMESSO DI COSTRIRE n. 12/2009 del
30/09/2009 per CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO E MODIFICHE INTERNE.

4. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

Spese ordinarie annue di gestione immobile 2023*24 nessuna
Spese stracrdinarie di gestione immokbile, gia deliberate ma

non ancora scadute al momente della perizia., nessuna
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Spese condominiali scadute ed insclute alla data della perizia. nessuna
Causefﬂ corso, Nessuna.

Ser\/itu: Nessuno‘

o, PRESTAZIONE ENERGETICA

\/emﬁcata la necessitad della pratica in cggette in base alle vigenti nermative, la ricerca

effettuata CENED ha dato | seguenti riscontri,

LOTTOMNGS

codice identificativo APE 18050-0009317 registrato il OAHO/QOW? scaduto per decorrenza
deiwo ann\,\/ia DeiMHIe m.73i Ci\avegma(p\/> fg‘5partice\la 2259 Sub1 (ogg\corrisponde
al sukb 4)J

LOTTIDUE E TRE

codice identificative APE W8®50‘OOO42’|3 registrato il 02/04/2013 scadute per decorrenza
dei WO anni, \/\ale |ndu5tr\a T2, C|Iavegma (p\/) fg. 5 particella 3980 su b 4,

codice identificative APE WSOBO-OOOA]-@’IB registrato il 05/04/2013 scadute per decorrenza
dei WO anni, \/\ale |ndu5tr\a 20, C|Iavegma (p\/) fg. 5 particella 3980 sSub 8,

codice identificativo APE T8050’OOO45’|3 registratc il 04/04/2013 scadutec per decorrenza
dei TO anni, \/\ale |ndu5tr\a ZOJ Cilavegma (p\/) fg. 5 particella 3980 sub 7

o. PRECEDENTI PROPRIETARI

Storicamente vengono riportati gli estremi degli atti, desunti dallesame dei Registri

‘mmob\l\ari di\/oghera (p\/), per tracciare la cronistoria ventennale dsi titoli di proprietsa,
1) JTOLARITA" ATTUALE!

tutti i beni cggetto di perizia sono intestati come segue ai signaori.

PRECEDENTI PROPRIE TARI:

Nota di Trascrizione del 14/04/“966 ainumeri 21 42/%617 con atto a rogitoe Notaio p\er
Candido Bada\la, del T6/03’|996 rep no 26132/T 3229 il signor
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acguistava i beni identificati al catasto in Comume di Ci\avegna, fg. 5 mappale 2259

sub. 3* 4—5facemt\ parte del lotto uno.

= Nota ali Trascrlmone cdel 09/67”999 reg. part, 4150 reg. gsn., 6@93 con atte a reogito
not, |\ea na Maestrom, del 29/06”999 rep no YOOOS, veniva assegnat | beni al soci

per scicoglimento della societad | soci sono | signori
N ragicone della quota indivisa
di V’-l sl beni siti in Comune di C\Iavegna e distinti in catasto al fg. 5 mappale 3980

sub. 4—6-7-8-9-WO e mappales 3981 beni facenti parte del lotto due,

- Nota di Trascr\zwome del 62/07/2OW3 reg. part, 3669 reg. gen. 5263 con atte a causa
di morte, atto amministrativo del 15/06/2004 depositato presso l'ufficio del Registro
di \/igeva no alrep. n. 54/9990 de| 23/05/2013 successione in morte di

L tutti i beni sono oggetto di perizia.

- Nota d i Trascrlmone del OSH 0/2022 reg. part, 6345 reg., gen. 8879 accettazicones tacita

di wveoloenta derivante da successione in morte di beni in

CHavegma

- Nota di Trascrizione del OT/O6/2023 reg. part. 3839 reg. gen. 5427 atto giudiziario

Tr\buna\e di pa\/\a = =11 T644 atteo per causa di morte accettazicene tacita di volonta

derivante da successione in morte di beniin Ci\avegma richiesta

da GUBER BANCA S P A, (PER GAIASVP SRL).

/. PRATICHE EDILIZIE

77 Accertamento di destinazione urbanistica.
con riferimentoe al PGT \/lGENTE del Comume di Cl\avegma (p\/) gli immaokbkili risultano

avere le seguenti destinazioni Urbanistichs.

- i beni posti sul mappale 2259 sono |nser|t| nel TESSUTO A MEDIA DENS'TA’,
|’art\colo di riferimento & |l n‘22.‘m questo ambite soneo Iinseriti le zone parzialmente
edificate nelle quali si prevede oltre alla ristrutturazione e all'ampliamento degli edifici

esterni il completamente del |otti liberi, ‘n gquesta zona sono inseritii beni del LOTTO

UNO.

- i beni posti sul mappale 0980 sene insert ner TESSUTO PER ATTIVITA
COMMERCIALI DIREZIONALI ESISTENTI, Tarticoionai #irsrimiente » i1 n. 25, In
questo ambite sono iNnseritli le zonse gia caratterizzate da inssdiamenti commerciali
per i quali e previsto e consentito la ristrutturazione funzionale dell’esistente e il
completamento di esso. |n questa zona seno inseriti i beni dei LOTTIUNO « DUE.

72 fDratiche edilizie e am ministrative,

vedasii dati riportat nel paragrafo 33
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Beni (gl Comune di C'LA\/EGNA (p\/)

LOTTO UNO

8. DESCRIZIONE DEI BENI

87 Datf identificativi catastali

Sez. Fog\io par‘t\ce\\a Sub‘ Zona Micro Categoria Clasie Cons\stemza Rehdita

Urbana cens. zona €

5 e % - AT 1.5 vani 619,75

2 2254 4 - /e 47 ma. 87.38
5 2259 5 - Cre 97 maq. 179,88
ndirizzo \/la \/lco\o S\\vwo pemco [ 1-3, T-‘I-ST

82 fntestazione catastale

S\ precisa che il sig. & deceduto in data T6/O4/2023 e da ricerche

effettuate non risulta nessuna dichiarazione di successione, la signora &
ricoverata Iin una struttura assistenziale (QSA) e gll & state assegnato un amministratore di

sostegnoe che fine alla meorte era il signor

. 1
83 Caratterfstiche della zona. Lumta Iimmobiliare oggetto di perizia & posta nella prima

periferia delComune di CHavegma, la zona 8 composta da abitaziconi unifamiliari e da piccole

imprese artigianali, il fabbricato & una villetta unifa miliare con un fabbricato adiacents dove

sitrevano | box & locali accessori, |l Tabbricato ha accesso da un picceole viceoelo privato, ora

il Comume & intenzionate ad acquisire |le aree suU cUl & posizionato |l \/\co\o SIlV\O pe\l\co

inserendole nel patrimonic demaniale dello stesso Comunej\a sede Mummpale,\megozwe
. . -

le fermate dei mezzi pubblici sono nel pressi, ” trafﬁCO N questal’ea € consideravole

soprattutte nei giorni feriali.

84 Caratterfstiche Fzone HHmitrofe e principall collegamenti pubb/fcf,’ ‘\ Com Une di C\Iavegma

& un paese di circa 5294 abitanti della provincia di pa\na in Lomel\ma, a 46 km. da Ml\amo‘

‘I territorio di Cl\avegma & compresoe nella pianura padanaj & situato al confine con il
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Piemonte e precisamente con la provincia di Novara ed é inserito nell’area dell'Alta
Lomelhna, ovwvero un territorico nella zona sud-occidentale della Lom bardia tra il Seswa a
ovest,ilpoasud’ovest, \ITicinoaeStei\ Basso NovareseaNord.La zona del cilavegnese

sl presenta prevalentemente planeggiante a circa ’IWB mt s.l.m. con alcune . zone sabbicose
in riievo ed e contraddistinta da un'unica grande area boschiva oggi tutelata
dall'amministrazione Comunale.

8.5 DESCRIZIONE ANALITICA DET BEN]

‘I fabbricato principale & uUuna villetta unifamiliare a due piani fuori terra ed uno interratoc,
esternamente & posta una costruzione dove si trovano | box e alcuni locali accessori, |_a
costruzione & stata edificata nel 1966 sUuccessivamente tra il 2015 e il 2018 il Tabbricate &
statc com pletamente ristrutturato, oggl internamente il fabbricato & cosl composto.

al piano terra

l'ingresso € posto sotto un'ampia terrazza che porta alla scala d'ingresso, salendo ci si trova
in un disimpegne che da direttamente nellampio locale cucina-scggiorne, sempre nel
disimpegne si trova un piccolo ripostiglic dove sono posti tutte le centraline che servono a
far funzionare il riscaldamento e la parte elettrica dell'abitazione; dall’ ngresso si giunge neila
zona notte composta da un piccole disimpegne che ccollega una camera da letto con
vestibolo, un bagno ed una seconda camera, Prosegusndo ¢all@ Scala posta all'ingresso si
arriva nel sottotette deve nella parte pil alta soneo stati ricavati tre locali contenenti in uno la
centrale termica ad aria funzionante elettricamente & due locali di sgomberac, li piano

interrato siraggiunge sempre dalla scala principale ed &8 composto da due am pi locall, Tutta

la casa e stata isolata tramite l'inserimento di cartongesso isolato lungo tutte pareti
pl’OSpiCienti |’eSternO, | SOlai e |I paVimentO SOnNo stati isclati con materiale apposito, anchse
la cantina & isclata & al momento del soprallucge si notava che erano stati iniziati alcuni
lavor di rifinitura dei locali, Sul tetto del fabbricate sono posti del pannelll fotoveltaicl
funzionanti.
locali accessori posti nel cortile pertinenziale sono definiti catastalmente due box, il primao
di pill vetusta costruzicns & costituitec da un locale principale con suddivisioni in legno non
riportate n& Iin catasto n& Iin comune ed un locale ripostiglio. |\ seconde box dal progetto
depositato all'ufficio tecnico del Comune di Cilavegna e dalla planimetria Catastale risulta
essaere uUn portice apertoc suU tre lati ma sul posto si rileva invece uUun fabbricato chiuso con
finestre in legno e con porta d’ingresso.
Questi piccole differenze determinano la necessita che si debba eseguire le pratiche di
seguitc descritte.
- pratica in sanatoria per la nuowa disposiziene delle tramezze e la nuowva
perimetrazione del secondo box,

- variazioni catastali per definire |lo stato di fatto,
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SPECH:'CHE APPAQTAMENTO (m\sure indicative - rif, Sopral\uogo):

Sup‘pavimento E )
piano Dest\nazione (mq‘) RS S Condiziom
Sogglormo-
p.t 5305 Nord —Sud Buome
Cucma
p.t Disimpegmo 420 interno Buome
Disim pegno ~
p.t 466 interno Buome
notte

p.t Camera 93T Sud Buome

p.t Cabma armadio 9@2 |nternc> Buome

p.t. Bagmo ’IOTZL Est Buome

p.t Camera 1273 Nord Buome
" Altezza localiiem, 2/0
‘/ Superﬂme netta calpestabile, mq. 103,11

uperficie lorda pertinenze ed accessori ragguagliata al (o)
v 5 25%
Cantme & sottotetti. maq. 7174
‘/ Superflme\orda verande ragguagliata a|20%: mq. 1095
‘/ Superﬁcie Commerciale complessiva. mq. 185,80
Superficiboxe\oca\iaccessori: mq. 14530

La superficie commerciale & da intendersi come la sSomma della superficie lerda

dellimmobile, ragguagliata della superficie relativa ad accessori e pertinenze, secondo i
criteri propostidalle seguenti normative. norma NI 10750/2005 ¢ D.P K. n. 138/98, anegato
C‘ Le percentuali indicate nelle citate norm ative pessono variare in base ad un insieme di
fattori attentamente ponderati dal perito, tra questi: la particolare ubicazione dell'immobile,
I'entita delle superfici esterne, i livelli di piano e tut:i quei rattori di incremento o decremeanto

che caratterizzaneo il livello di qualita ambientale,

di finitura e di fruibilita dei beni cggetto di

stima. Le superfici dei singeli locali si possono visionare sulla taveola allegata

ACCESSOR' E PERT'NENZE (catasta\mente d|5t|mt\): Nessuno

CARATTERISTICHE EDILIZIE ED IMPIANTI - stato di fatto al mo mento del

sopralluego.

> Caratteristiche delFabbricato
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Copertura.'

F.omae i

Sotais

Serumure werticeil
Farers esvenn o
Componenti Edilizi
/ngresso,'

Frrissr &% Mg
Sogfie e davanzali

Forte interne!

Pavfm enti interni/

inestim enti interni

thafoni:

Tramezzature interne. in mattoni forati di laterizio Spess. Cm. 8, intonacati & tinteggiati

Esecuzione immaobiliare n. 94/2023 Geom. Ernestino Gramegna

a falde inclinate, con struttura ce mente copertura in cotto.
in non verificate

solaio in latero-cemesanto,

in muratura,

in parte intocnacate € imbiancate,

e alloggio

portoncine inlegno,

serramenti inlegno con vetrocamera,

marmo- buone

a battente Iin legno tamburate complete di maniglia & ferramenta —

buone.
ceramica in formato rettangcoclare =™ buoni
bagno e cucina in ceramica =™ buoni

intonacati e tinteggiati =™ buoni.

buoni.

> Caratteristiche mpianti

Eormsramns

Frettrico!

fo’rico,'

Tefefonfco,’

Frermmiood

Rete fognaria!

presente.,

preses e punti luce in numerec adsguate - tensione di rete. 220 \/ =
impianto tv, antenna centralizzata. m piante internoc sottotraccia da
verificare secondo le vigenti normative, vi & la presenza di un impianto

fotovoltaico funzienante, non si scno notate colonnine per le batterie

d'accumulo.

scttotraccia - rete di distribuzione. tubi di adduzione =} Scaricoj
apparecchi alimentati presa lavello in cucina, bagneo. lavabo, w.c., bidet

e vasca da bagno — funziconante.
presente,

presente con pompa di calore alimentato slettricamente, sono presenti

anche pompe di calore per il raffrescamento.

Fogmatura interna collegata con la rete comunale,

9. VALUTAZIONE COMFPLESSIVA DEL LOTTO

91 Criteri di stima
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S\ntetico comparativa con wvalutazione a corpeo rapportata alla superficie commerciale di

riferimento determinata.

| metodo comparativo, comungue prudenziale, consiste nella relazione tra caratteristichese =&

valori ben noti con quelle individuate per i beni oggetto di compravendita,

Tratta ndosi di vendita forzata sl assumonoe come parametro di riferimento i valori minimi per

mgq. di superficie commerciale riportato” della banca dati delle quotazioni immobiliari OMI.
S\ z rilevato gquanto segue.
in base alla banca delle quotazioni immokbiliari OM' di seguito riportate,

OM‘ - per le abitazieni di tipo civile site nella zona centrale o semicentrale avente UNOC stato

conservative buono, le gquotazioni immokbiliari vanNO da un minimo d| € WWOOJOO ad un
massimQO dI€T2OO,OO|3er| box le quotazwom\mmobmar\vamno da un minimo dl€530,00
ad un mas=imO d|€ 670,00

Visto l'attuale momento congiunturale, i dati di vendita effettiva, lo stato di conservazione,
la sua posiZicones, |a Vetusté de"llmmOblle, il suoc stato di conservazionese vienes presoc come
valore €. 17500,00/m . per l'appartamento €. 450/ q. per il box.

S\ precisa inocltre che, poiché le superfici reall o com merciali rilevate servono al perite solo
come strumsento intermedic per ancorarsi a criteri oggettivi & situazioni storiche, la

valutazione & da intendersi a corpo € non a misura,

9.2. Fonti d’informazione

Osservatori del mercatec immobiliare., Osservatorio m.moebiliare —Agenzwa del Terr\tor\o‘

93 \/alutazione delle superfici

IMMOBILE e L T T L VALORE totaie

sUp. Unitario

Fabbricato mgq. 185,80 Compresi | €1150,00 | EURO 213.670,00
g corpo

Box ma. 145,530 €.450,00 | EURO ©5.385,00

\/a\ore complessivo del |otto UNO
€. 279055,00 (Euro duscentosstta mtamovemwlacmquatacmque/OO)
9.4.Adeguamentiecorrezionidella stima

: A o)
Rldumone del valore del 15%), per differenza tra cocnerl tributari sU base catastale e reale,

per assenza di garanzia per vizi, per rimborso forfettario delle spese insolute nel biennio

anteriore alla vendita e per eventuale smaltimento di beni mobili presenti all'interno della
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proprista) €.41.858,00 (Euro quarantunmilaottoce ntocinguantora/00)

Decurtazioni per servitu ed altre limitazioni d'uso: nessuna
Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente: nessuno
Spese di cancellazioni trascrizioni e iscrizioni a carico dell'acquirente: nessuno
Spese per sistemarzione abusi edilizi arrctondate. €. Z.OO0,00
Spese perla progettazione. nessuno
Dpese perla sistemazione catastale! €. 1.000,00
Spese per scla bonifica delle coperture in amianto. nessuno

9.5. PREZZO BASE D'ASTA

\/a\ore deHlimmobiIe al netto delle decurtazieni nelleo state di fatto in
s sl troses €. 234197,00
arrotondato &, €. 234200,00

(diconsi duecentotrentaquattromiladuecento/OO euro)
EEEEEEEENEEEEEEEEEE SN EEEEEEEEEEEEEEEEEEE SN EEEEEEEEEEEEEEE NSNS EEEEEEENEEEEEEENE
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Behi in Comune di C'LAVEGNA (pV)

3. DESCRIZIONE DEI BENI

87 Datf identificativi catastali

LEAT TR DLLE

Esecuzione immaobiliare n. 94/2023

Geom. Ernestino Gramegna

Ses. Foglie | Rarticena | Sub. Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
urbans cens. | zona €.
S 3980 ! - D/g 3.370,00
5 3980 8 - A0 U 218 maq. 1.658,16
5 3980 9 - DA 447,60

|md\rizzo

\/iale ‘ndustria n. 72’20, T’w]’gq

Ne\ lotte due scno presenti anche | seguentl benicomuni non censibili & precisamentes.

3 e
per l'intero

Sez. Fog\io par‘t\ce\\a Sub‘ Zona Micro Categoria Clasie Cons\stemza Rehdita
LUrbana cens, zaena €

b 3980 6 - B.N.C -

ndirizzo Via\e ‘mdustria n. 72, p?
perla quota di1/2 con il lotto tre

Sez. Fog\io par‘t\ce\\a Sub‘ Zona Micro Categoria Clasie Cons\stemza Rehdita
LUrbana cens, zona €

b 3980 <

B.N.C

5 3987 -

F/1

ndirizzo

Via\e ‘mdustria n. 72, p?

secondo

82 /ntestazione catastale
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S\ precisa che il sig. & deceduto in data W6/04/2023 e da ricerche
aeffettuate non risulta Nnessuna dichiaraziones di 5ucce55|one; la signora =)
ricoverata in una struttura assistenziale UQSA) s gli & stato asssgnato Uun amministrators di

sostegno che fino alla morte era il signor

% )
83 Caratterfstiche della zona. Lunita immobiliare cggetto di perizia & posta nella prima

periferia delComume d\CHavegma,\a zona & composta da abitazioni unifamiliari & da piccole
imprese artigianali, il fabbricato in cggetto comprendente il lotte due & una costruzione di
vetusta edificazicne ma ristrutturate completamente negli anni 2000 |I fabbricate ha
accessoc da \/\a\e'ndustriaetrattaswdiuna circonwvallaziecne del paese e guindi & abbastanza

trafficata. La sede Mumcwpalei imegozi e le Tfermate dei mezzi pubblici socno nei pressi.

84 Caratterfstiche zone limitrofe e principall collegamenti pubb/fcf,’ ‘\ Com Uns di C\Iavegma

5 un paess di circa 5294 abitanti della provincia di Pl i Lomenma, @ A6 e . we Mirss
li territorio @i Cnavegma 2z compresoc nella planura padanaj & situatc al confine con il
Piemonte e precisamente con la provincia di Novara ed e inserito nellarea dell'Alta
Lomel\\na, ovvero un territerico nella zona sud-occidentale della |_om bardia tra il Seswa a
ovest,llpoasud‘ovest, \ITlmnoaestel\ Basso NovareseaNord‘La zona del cilavegnese

s presenta prevalentemente planeggiante a circa ’IWB mt s.l.m. con alcune zone sabbiose

in riievo ed e contraddistinta da un'unica grande area boschiva oggi tutelata
dallamministrazione Comunale.

8.5 DESCRIZIONE ANALITICA DET BENI

‘I lotte due comprende tre unita immaoekbkiliari con caratteristiche diverse & precizsamente Uuna
Zzona esposizione, una zona magazzine ed una zeona adibita ad uffici. Queste tre unita si
intersecanc tra loro pertante diventa difficoltosc effettuare una corretta divisione rendendoli
indipendenti senza ricorrere a lavori edili come la creazicne di pareti diviscrie tra il
subalternc sette e 9 al piano seminterrate, la diversa distribuzicne con la creazicone di un
nuove ingresso per il subalterno 8 al fine direnderleo indipendente al pianoc terra, la chiusura
al piano terra di diversi passaggi e porte oltre a dividere gli im pianti. Esegu\ti interventi edilizi
con presentazione diregoclari pratiche comunali e pagamento di eventuali cnerl si dovranno
ripresentare le variazioni catastall, questo comporterebbe spese e decisicni che esulanc
dall'incarico ricevuto. Pertanto si effettuera la divisione dei lotti con la creazione di soli due
lotti comprendendoc pil unita,
‘I lotte due comprende le seguentl unita immokbkiliari identificate presso il catastc urbano
comes segue,
- Fg. 5 mappale 3980 sub. 7 locall adibiti ad esposizione, sub. 8 locali ad uso ufficio,
S Ll [ 9 lecall ad usoc magazzini questi locali sono tra lore comunicanti, tutte le wunita
immobkiliari si troevane in ottimo stato, i locali ad use Uuffici sembranoe mai stati utilizzati,

mancano alcune porte, la caldaietta 8 montata in un locale adeguato (| rizscaldamento
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utilizza termosifoni ad aria fancoll, tuttii locali sono imbiancati, I'impianto elettrico non
sembra completato e vi scno delle scatole aperte con fill non collegati. i 1etts due
comprende anche i seguenti subalterni e precisamente per l'intero il sub. 6 bene
comune non censikbile ai subalterni 7 =] 8, la guota di VZ del subalterno 5 bene comune
non censibile a tuttii subalterni comprendes il cortile pertinenziale 2 la centrale elattrica
posta a confine con Viale lnaustria. lnoitre 1 mappals 3B ihd A M A AN el d aiia
recinzione che identifica il mappale B98U sien & imsaries i questo lotto perla gquota di
Yz,
Descrizions del lotto due,
ci sono due accessi principali sempre dal cortile sub, 5 s precisamente con una scala si
accede tramite il sub. 6 ai locali sia dell’esposizione sia ai locali degli uffici; a2 piane terra
tramite due portoni si accede all'ampio magazzino direttamente comunicante con i locali
esposizicones. CHAE gia segnalato in precedenza mancano alcune porte nei bagni & neagli
WFfici, gli impiant sembrano adeguati e funzionali, S0l0 l'impianto elettrico non sembra
completate, mancano le placchette & alcune scatole sono aperte coni fili elettrici che
fucriesconco,

Nom risultanoe differenze tra i progetti e il catasto e anche l|lo statoc di fatte sembra

corrispondere solo la porta ed il portone carraio che dal Vicolo Silvio Pellico dava l'accesso
al magaZZ|no e a”’esposizione & statoc murato.

"/ Superficie com merciale esposizicone, mq. 39295
"/ Superficie com merciale magazzini. maq. 27434
"/ Superficie com merciale uffici, mq. 20699

SUPERFICIE COMPLESIVA COMERCIALE: mq. 0/4.28

La superficie commerciale = da intendersi come la SOImma della superficie lorda
dellimmobile, ragguagliata della superficie relativa ad accessori e pertinenze, secondo i
criteri proposti dalle seguenti normative, norm a UN|’IO750/20059D‘P‘Q.n"|38/98,a\legato

C‘ |_e percentuall indicate nelle citate normative possonoe variare in base ad un insieme di

fattori attentamente ponderati dal perito, tra questi: la particolare ubicazione dellimmobile,
|,entité de”e SuperﬁCi eSteI’ne, | ||Ve”| d| piano e tutt| quei fattori di incremente © decremsnto
che caratterizzano il livello di qualitda ambientale, di finitura & di fruibilita deil beni oggetto di

stima. |_e superfici dei singeli locall si possono visionare sulla tavola allegata

ACCESSOR' E PERT'NENZE (Catasta\mente distimt\>: Nessuno

CARATTERISTICHE EDILIZIE ED IMPIANTI - stato di ratto al momento del

soprallucgo.
> Caratteristiche delFabbricato

Copertura.’ a fTalde inclinate, con struttura cemento copertura in laste,
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Fono’azfonf,’ in non verificate

Soiai.’ solaio In latero-cemento.

Strutture verticall Inm muratura & in c. a.

tDaretf esterne. In parte intonacate & imbiancate ed Iin parte rivestite con piastrelle finto

mattoni a vista,
Componenti Edilizie alloggio
fﬂgresso,’ portoencine in allumine come i pertoni.
fﬂffssf esterni! serramenti in alluminic con vetrccamera.

Sogh’e e davanzalll marmeoe- buone

tDorte interne. a battente Iin legno tamburate complete di maniglia e ferramenta —
buone.

Pavfmentffnternf.’ ceramica in formato rettangcolare, battute di cemento nel deposito —
buocni

inestimentit’nterni: bagni e cucina (Iocale pausa) in ceramica =™ buoni
thafoni: intonacati e tinteggiati =™ buoni,

Tramezzature interne. in mattoni forati di laterizic spess. cm. 8I intcnacati e tinteggiati =

buoni.

> Caratteristiche mpianti

Cftofonfcof neon presente.,
Efettrfco.' prese e punti luce in numerc adeguatc - tensione di rete. 220 \/ -
impianto tv, antenna centralizzata, m piante interno sottotraccia da

verificare secondo le vigenti normative, si ritiene non funzionante ne

conpleto,

fo’rico,' sottotraccia - rete di distribuzione., tubi di adduzione =3 Scaricoj
apparecchi alimentati, presa lavelloc in cucina, bagne, lavabo, w.c., bidet

e vasca da bagno —funzicenante.

Tefefonfco,’ presente.
Termfcof riscaldamento con caldaisetta negli uffici,
Rete fognaria. Fogmatura interna collegata con la rete comunale.

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO
91 Criteri di stima

Smtetlco comparativa con valutazione a corpo rapportata alla superficie commerciale di

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale di Pavia Esecuzione immaobiliare n. 94/2023 Geom. Ernestino Gramegna

riferimento determinata.

| metodo comparativo, comungque prudenziale, consiste nella relazione tra caratteristiche =

valori ben noti con quelle individuate per i beni oggette di compravendita,

Tratta ndosi di vendita forzata sl assumonoe come parametro diriferimento i valori minimi per

mgq. di superficie commerciale riportato” della banca dati delle quotazioni immobiliari OMI.

5\ z rilevato quanto segue.
in base alla banca delle quotazioni immaokbiliari OM' di seguito riportate.

OM‘ - per le abitazioni commerciale nella zocna centrale © semicentrale avente uno stato
conservativo buone, le quotazioni immokbkiliari va ~NO da un minimo d| € 980,00 ad un
massim0 A €.1700,00

Visto l'attuale momento congiunturale, i dati di vendita effettiva, lo stato di conservazione,
la sua posiZicones, |a Vetusté de",|mm0b|le, il suoc stato di conservazionese vienes presoc come
valore €. 850,00/ m 4.

S\ precisa inocltre che, poiché le superfici reall o com merciali rilevate servono al perite solo
come strumsento intermedic per ancorarsi a criteri oggettivi & situazioni storiche, la

valutazione & da intendersi a corpo & non a misura,

9.2. Fonti d’informazione

Osservatori del mercate immobiliare, Osservatorio m mobiliare —Agenzwa del Terr\tor\o‘

93 \/alutazione delle superfici

IMMOBILE Sup. comm. |V | Accassor | VAFORE WALORE torale

SUp. unitario

Fa bbricato maq. 874J28 a corpo Com presi € 850,00 EURO 743138&)0

\/a\ore complessivo del lotto DUE €. 743138&)0

(Euro settecentoguaranttre miamilacentotre mtotto/OO)
94 Adegua menti e correzioni della stima

. . [e)
Rldumone del valore del 15%), per differenza tra onerl tributari su base catastale e reale,

per assenza di garanzia per vizi, per rimborso forfettario delle spese insolute nel biennio
anteriore alla vendita e per eventuale smaltimento di beni mobili presenti all'interno della
proprieta. € 111 470,00 (Euro centoundicimilagquattrocse ntoseatta mta/OO)

Decurtazioni per servitu ed altre limitazioni d'uso: nessuna

Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente: nessuno
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Spese di cancellazion trASCrizioni e iscrizioni a carico dell’acquirente: nessuno
Spese per sistemazione abusi edilizi arrotoendate. nessuno
Spese perla progettazione. nessuno
Spese perla sistemazicone catastale. nessuno
Spese per sola bonifica delle coperture in amianto. nessuno

9.5. PREZZO BASE D'ASTA

!
\/a\ore dellimmobile al nette delle decurtaziceni nello stateo di fatto in

s sl trooes €. 631 668,00
arrotondato a. €. 631 700,00

(diconsi seicentotrentun milasettecento/OO euro)
EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEER
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Beni (g Comune di ClLA\/EGNA (p\/)

LOTTO TRE

8. DESCRIZIONE DEI BENI

87 Datf identificativi catastali

Sez. Fog\io par‘t\ce\\a Sub‘ Zona Micro Categoria Clasie Cons\stemza Rehdita

Urbana cens. zona €

5 3980 4 - A3 2 T1.5 vani 558.29

9 3980 10 - C/2 2 27 ma. 24,94

|md\rizzo Via\e ‘mdustria n. 72’20, T’w]’gq

Ne\ lotte due scno presenti anche i seguentl benicomuni non censibili & precisamentes.

perla quota d|1/2 con il lotto due
Sez. Fog\io par‘t\ce\\a Sub‘ Zona Micro Categoria Clasie Cons\stemza Rehdita
Urbana cens. zona €
S 3980 5 - B.N.C -
5 3987 - - F/1 -
ndirizzo \/ia\e ‘mdustria n. 72, p?

secondo

82 /ntestazione catastale

S\ precisa che il sig. & deceduto in data W6/04/2023 e da ricerche

aeffettuate non risulta Nnessuna dichiarazione di 5ucce55|one; la signora =)

ricoverata in una struttura assistenzials (QSA) e gl & stato assegnate Uun amministratore di

sostegno che fino alla morte era il signor

4 )
83 Caratterfstiche della zona. Lunita immobiliare cggetto di perizia & posta nella prima

periferia del Comume di Ci\avegmai la zona &8 composta da abitazioni unifamiliari e da piccole
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imprese artigianali, il fabbricato in oggetto comprendente il lotte due & una costruziene di
vetusta edificaziecne ma ristrutturate completamente negli anni 2000 |I fabbricate ha
accessoc da \/iale|ndustria,trattasidiuma circonvallazione del paese & gquindi & abbastanza

trafficata. |_a sede Mumcwpale, I negozi e le fermate del mezzi pubblicivsono.nei pressi,

84 Caratterfstiche zone limitrofe e principall collegamenti pubb/fcf,’ ‘\ Com Uns di C\Iavegma

5 un paess di circa 5294 abitanti della provincia di Pl i Lomenma, @ 26 e . we Mines s
li territorio @i Cnavegma 2 compreso nella pianura padama) & situatc al confine con il
Piemonte e precisamente con la provincia di Novara ed e inserito nellarea dell'Alta
Lomel\\na, ovvero un territerico nella zona sud-occidentale della Lom bardia tra il Seswa a
ovest,llpoasud‘ovest, \IT\Clnoaestel\ Basso NovareseaNord.La zona del cilavegnese

sl presenta prevalentemente pianeggiante a circa ’IWB mts.|l.m, con alcune zone sabbiose

in rilievo ed & contraddistinta da un'unica grande area boschiva oggi tutelata
da”'amm|n|straZ|ome Com unale,

8.5 DESCRIZIONE ANALITICA DET BEN]

‘I lotte tre comprende due unita immeobiliari con caratteristiche diverse e precisamente un
appartamento ed un piccceclo magazzineo da adibire a cantina., Queste due unita hanno
ingressoc comune & si completano tra loro,

llotte tre comprende le seguenti unita immaobkiliari identificate presso il catasto urbanc come
segue.

- Fg. 5 mappale 398@ subk. 4 abitazione, sub. WO magazzino (cantma) entrambi i locall
non sembranoc essers stati utilizzat]i dopo la ristrutturazions, mancano alcune ports,
la caldaietta &2 montata, il riscaldamento utilizza termosifoni ad aria tipo fa ncowl; tuttii
locali sono imbiancati, I'impianto elettrico non sembra completato v =crne c=ie
scatole aperte con fili non colle gati, ‘\ lotto tre comprende anche | seguenti sUubalterni
e precisamente |la gquota di 1/2 del subalterneo 5 bene comune non censibile a tutti |
subalternicomprende il cortile pertinenziale e la centrale elettrica posta a confine con
\/iale ndustria, ‘mo\tre il mappale 3881 area urbana esterna alla recinzione che
identifica Il mappales 398@ viene inserito in questo lotte per la quota di VZ

Descr\zwome del lotto tre.

ci sono due accessi principali sempre dal cortile sub. 5 e precisamente con una scala si

accede tramite il sub. 6 ai locali sia dell’esposizione sia ai locali degli uffici; dal piano terra
tramite due portoni si accede all'ampio magazzino direttamente comunicante con i 1ocali
esposizione, — gia segnalatc in precedenza mancano alcune porte nei bagni e
nell'appartamento, gli impianti sembrano adeguati e funzionali solo I'impianto elettrico non
sembra completato, mancano le placchette e alcune scatole sono aperte coni fill elettrici che
fucriesconcoc.

Risu\tano piccole differenze tra il progetteo, Il cataste e lo stateo di Tatto, infatti il loccale
identificato con il subalterno WO nello stato di fatto comprende un corrideoio ed un locale

ripostiglio,

SPECH:'CHE APPAQTAMENTO (m\sure indicative — rif, Sopral\uoqo):
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Sup‘ pavimento
Esposwzione

Priga Dlesansamiass . oot
P.T |lngresso corridoio 23,04 Ovest Buons
P.1 cucins 28,59 Nord Buens
P Bagno 4,03 E st Buens
P lavanderia 15,74 E st Buene
P Bagno 715 E st Buene
P Rip. 12,69 interno Buons

p.w Camera 3T,34 Ovest Buome

pT T\nel\o ?)T,gg Ovest Buome
PT Soggiormo 52,21 Ovest Buome
pW Camera 27,6O Est bucone

u /—\\Itezza \ocal\:cm‘goo

v Superﬁcie netta calpestabile, mgq. 234,38
v Superficie lorda pertinenze ed accessori ragguagliata al 15%
balcone, mgq. Z2.34
v Superﬁcie lorda vano scala parificata al 20%: mq. 6,76
v Superﬁcie oirdia camtine = whs |0 parificata al 2096 mgq. 6,82
v Superﬁcie (s ¥ AETFETE I8 complessiva. mq. 290,08
La superficie commerciale & da intendersi come la somma dslla superficie lorda

dellimmobile, ragguagliata della superficie relativa ad accessori e pertinenze, secondo i
criteri proposti dalle seguenti normative, norm a UN' 10750/2005 e DPQ mn. 138/98, allegato

C‘ Le percentuali indicate nelle citate norm ative pessono variare in base ad un insieme di

fattori attentamente ponderati dal perito, tra questi: la particolare ubicazione dellimmobile,
|,entité de”e SuperﬁCi eSteI’ne, | ||Ve”| d| piano e tutt| quei fattori di incremente © decremsnto
che caratterizzano il livello di qualitda ambientale, di finitura & di fruibilita deil beni oggetto di

stima. |_e superfici dei singeli locall si possono visionare sulla tavola allegata

ACCESSOR' E PERT'NENZE (Catasta\mente distimt\>: Nessuno

CARATTERISTICHE EDILIZIE ED IMPIANTI - stato di ratto al momento del

sopralluecgo.

> Caratteristiche delFabbricato
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Copertura.’ a falde inclinate, con struttura ce mente copertura in laste,

Fondazfonf,' in non varificate

Soiai.’ solaio in latero-cemesanto,

Strutture verticali. Im muratura & in c. a,

tDaretf esterne. N parte intonacate & imbiancate ed in parte rivestite con plastrelle finto

matteoni a vista.,
Componenti Edilizie alloggio
fﬂgresso,’ portoncine in allumino.
/m‘f'ssf esterni. serrament in alluminic con vetrocamera.

Sogfie e davanzalll marmo- buone

tDorte interne. a battente Iin legno tamburate complete di maniglia & ferramenta —
buone,

Pavfmentffnternf.’ ceramica in formato rettangcelare, battutoe di cemente nel deposito =
buoni

inestimentit’nterni: bagnie cucina in ceramica =™ buocni
thafoni: intonacati e tinteggiati =™ buoni.

Tramezzature interne. in mattoni forati di laterizio Spess. Cm. 8, intonacati & tinteggiati —

buoni.

> Caratteristiche mpianti

Cftofonfco.’ presente.
Efettrfco.' prese e punti luce in numero adeguato - tensione di rete. 220 \/ =
impianto tv, antenna centralizzata, m piante interne sottotraccia da

verificare secondo |le wvigenti normative, si ritiene non funzienante ne

complete.

fo’rico,' sottotraccia - rete di distribuzione, tubi di adduzione = Scaricoj
apparecchi alimentati presa lavello in cucina, bagno. lavabo, w.c., bidet

e vasca da bagno — funzicnante.

Te/efonfco,' presaente,
Termfcof riscaldamento con caldaistta & termosifoni ad aria.
Rete fognaria! Fogmatura interna collegata con la rete comunale,

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO
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91 Criteri di stima

Smtetlco comparativa con wvalutazione a corpo rapportata alla superficie commerciale di

riferimento determinata,

| metodo comparativo, comungque prudenziale, consiste nella relazione tra caratteristiche =

valori ben noti con quelle individuate per i beni oggette di com pravendita,

Tratta ndosi di vendita forzata sl assumone come parametro diriferimento | valori minimi per

mgq. di superficie commerciale riportato” della banca dati delle quotazioni immobiliari OMI.
S\erilevato guantc segue.,
in base alla banca delle quotazioeni immaokbiliari OI\/H di seguito riportate.

OI\/H - per gliedificicommercialiin buono stato, le guotazioniimmokbkililarivanno da un minim o

di € 1100,00 ae un massimo di€. 1200,00,

Visto l'attuale momento congiunturale, i dati di vendita effettiva, lo stato di conservazione,
la sua posizions, Ia Vetusté de”’immObile, il suo stato di conservazione, la sua posizionse e
la completezza degli impianti Viene pl’eSO come Va|0re € SOOOO/m [ /B0

S\ precisa inocltre che, poiché le superfici reali o com merciali rilevate servono al peritec solo
come strumente intermedic per ancorarsi a criteri oggettivi e situazieni steoriche, la

valutazione & da intendersi a corpo € non a misura.

9.2. Fonti d’informazione

Osservatorl del mercato immobiliare. Osservatomo mmobiliare —Agenzwa del Terr\tor\o‘

93 \/alutazione delle superfici

IMMOBILE Sup comm. |7 | Accarsorn | AFORE KA ORE corale

LU unitario

Fa bbricato m g, 290,08 a8 corpo Com presi € SO0,00 EURO 232064,00

\/a\ore complessivo del |otto TRE €. 232064,00

(Euro duscentrentadue milasessa mtaquattro/OO)
94 Adegua menti e correzioni della stima

. . o) . :
Rldu2|one del valore del 15/0, per differenza tra cneri tributari su base catastale e reale,

per assenza di garanzia per vizi, per rimborso forfettarico delle spese insclute nel biennio
anteriore alla vendita e per eventuale smaltimento di beni mobili presenti all'interno della
proprieta; € 34809,00 (Euro trentagquattromila ottocentomove/OO)

Decurtazioni per servitu ed altre limitazioni d'uso: nessuna
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Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico dell'acquirente: nessuno
Spese di cancellazioni trascrizioni e iscrizioni a carico dell'acquirente: nessuno
Spese per sistemazione abusi edilizi arrotoendate. nessuno
Spese perla progettazione., nessuno
Spese perla sistemazicne catastale. nessuno
Spese per sola bonifica delle coperture in amianto. nessuno

9.5. PREZZO BASE D'ASTA

\/a\ore deHlimmobiIe al netto delle decurtaziceni nello state di fatto in
cui si treva, €.197255,00
arrotondato a. €. 197300,00

(diconsi centonovantasettemilatrecento/OO eu ro)
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Con quanto relazionato il sottoscritto C.T.U. ritiene di aver debitamente assolto l'incarico
ricevuto e si tiene a disposizione dell'lll.mo G.d.E. per ogni chiarimento.

Broni, 24/01/2024

0 C.T. U,

ALLEGATI:

plico 7

tavols del ottt

slaborati plammetmm;
sorede Catastal\j

visure catastall aggicrnate,
ispezioni ipotecarie,

mappa catastale

stralcio di pGT con NTA

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale di Pavia Esecuzione immaobiliare n. 94/2023 Geom. Ernestino Gramegna

ALLEGATI

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



