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Elaborato peritale formato privacy 
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Ing. Marco Cattaneo 
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CONCLUSIONI 
 
 0.1 QUOTE DI PROPRIETÀ DEI BENI PIGNORATI 
  I beni oggetto di pignoramento, siti in Comune di Santa Giuletta (PV), frazione Monteceresino, in unico 

lotto di vendita, sono rappresentati da un compendio immobiliare composto da tredici appezzamenti di 
terreno, in parte ricompresi in area urbanistica di espansione residenziale soggetta a piano attuativo. 
I beni risultano pignorati per la quota di proprietà di 1/1 alla società XXXXXXXXXXXXXXX (C.F.: 
XXXXXXXXXXXXXXX). 

   
 0.2 REGIME PATRIMONIALE DEGLI ESECUTATI AL MOMENTO DELL’ACQUISTO DEI BENI 

PIGNORATI 
  Il debitore esecutato è una Società a Responsabilità Limitata. 
   
 0.3 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI  
  Sui beni oggetto di vendita gravano le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, attualmente attive, 

ove non diversamente indicato: 
  ipoteca volontaria attiva, stipulata il 12/12/2012 a firma di Notaio Dott. Giuseppe Bellucci ai nn. 

264930/34549 di repertorio, iscritta il 13/12/2012 a Voghera ai nn. 7949/935, a favore di 
XXXXXXXXXXXXXXX (C.F. XXXXXXXXXXXXXXX), contro XXXXXXXXXXXXXXX (C.F. 
XXXXXXXXXXXXXXX), 
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO. 
Importo ipoteca: 360.000,00 euro. 
Importo capitale: 200.000,00 euro. 
Nota: Debitore non datore di ipoteca: XXXXXXXXXXXXXXX (C.F. XXXXXXXXXXXXXXX) 

  ipoteca volontaria attiva, stipulata il 12/12/2012 a firma di Notaio Dott. Giuseppe Bellucci ai nn. 
264930/34549 di repertorio, iscritta il 25/01/2013 a Voghera ai nn. 521/53, a favore di 
XXXXXXXXXXXXXXX (C.F. XXXXXXXXXXXXXXX), contro XXXXXXXXXXXXXXX (C.F. 
XXXXXXXXXXXXXXX), 
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI CREDITO. 
Importo ipoteca: 360.000,00 euro. 
Importo capitale: 200.000,00 euro. 
Nota: Debitore non datore di ipoteca: XXXXXXXXXXXXXXX (C.F. XXXXXXXXXXXXXXX) 

  pignoramento, stipulata il 17/09/2021 a firma di Ufficiale Giudiziario Tribunale di Pavia ai nn. 4269 di 
repertorio, trascritta il 19/10/2021 a Voghera ai nn. 8094/6226, a favore di XXXXXXXXXXXXXXX (C.F. 
XXXXXXXXXXXXXXX), contro XXXXXXXXXXXXXXX (C.F. XXXXXXXXXXXXXXX), 
derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI. 

   
 0.4 STATO DI POSSESSO DEI BENI 
  Gli immobili pignorati sono giuridicamente liberi. 

Alla data del sopralluogo i beni risultano in parte occupati da alcune installazioni agricole abusive (orti, 
capanni, ec…).  

   
 0.5 DETERMINAZIONE CONCLUSIVA DEL VALORE DEL COMPENDIO PIGNORATO ED 

INDICAZIONE SINTETICA DEGLI ABBATTIMENTI DI VALORE APPLICATI 
   
  VALORE DI MERCATO (OMV): 

 
Valutazione di Mercato 

  ID Descrizione Consistenza Consistenza accessori Valore Intero Valore diritto  
  A Terreno  

agricolo 133,00 0,00 € 321,86 € 321,86 

  B Viabilità locale 
esistente 210,00 0,00 € 105,00 € 105,00 

  C Terreno destinato a 
verde privato 88,00 0,00 € 968,00 € 968,00 

  D Terreno destinato a 
viabilità pubblica 565,00 0,00 € 21.752,50 € 21.752,50 

   E Terreno destinato a 
viabilità pubblica 152,00 0,00 € 76,00 € 76,00 

  F Terreno destinato a 
verde privato 2.019,00 0,00 € 22.209,00 € 22.209,00 
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  G Terreno destinato a 
verde privato 61,00 0,00 € 671,00 € 671,00 

  H Terreno destinato a 
verde pubblico 147,00 0,00 € 5.659,50 € 5.659,50 

  I Terreno vincolato  
a standard 51,50 0,00 € 1.982,75 € 1.982,75 

  J Terreno destinato a 
verde pubblico 34,25 0,00 € 1.318,63 € 1.318,63 

  K Terreno 
agricolo 500,00 0,00 € 2.475,00 € 2.475,00 

  L Terreno 
agricolo 20,00 0,00 € 99,00 € 99,00 

  M Terreno  
residenziale 2.819,50 0,00 € 108.550,75 € 108.550,75 

      € 166.188,99 € 166.188,99 
        
  Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): € 0,00 

 
  Valore di Mercato dell’immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 166.188,98 
   

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):  
   

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e 
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per 
l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 24.928,35 

  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: € 0,00 
  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: € 0,00 
  Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc: € 0,00 
  Riduzione per arrotondamento: € 60,64 
  Valore di vendita giudiziaria dell’immobile al netto delle decurtazioni nello 

stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 141.200,00 
    
 0.6 CRITICITA’ VARIE  
  Parte dei terreni pignorati risultano destinati ad espansione residenziale soggetta a piano attuativo. A suo 

tempo la società debitrice esecutata aveva depositato piano attuativo, oggi decaduto. 
  Si riportano testualmente i contenuti significativi dell'atto di compravendita del 23/02/1989 Notaio Rosario 

Di Giorgi Rep. 147269/18150:  
"PATTI: la venditrice concede su detta area la messa in opera di qualsiasi servizio (acquedotto, 
metanodotto, fognatura, condutture Enel e SIp) e quanto altro necessario al completamento della 
lottizzazione. 
La venditrice si riserva il diritto di attingere acqua dal pozzo, anche con mezzi idraulici, meccanici a 
distanza, avente la sede sul mappale 195/b antistante la vecchia casa rurale. 
La società acquirente concede alla venditrice il diritto di allacciamento a tutti i servizi facenti parte della 
futura lottizzazione." 

    
    
   

 
 
 
  

Il perito 
Ing. Marco Cattaneo 
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