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Esecuzione Forzata N. 45i2023

Beni immobili siti in Gambold - Pavia
Via Fratelli Cairoli n. 6
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

porzione di fabbricato in corso di ristrutturazione disposto su tre livelll, sito In
Via Cairoli n. 6, Gambold, Pavia.

Si accede alllimmobile con due ingressi separati, uno dalla stfrada comune e
I'altro su area esclusiva, afti a formare due unita. Il fabbricate si mostra
costruttivamente diviso, come evidenziato nelle planimeitrie catastali e visure
storiche per immobile.

Il piano terra & composto da ingresso, sottoscala, scala inferna in muratura
fino al piagno primo, un piccolo locale da adibire a cucing,
soggiorno/pranzo, con annesso locale servizio in corpo staccato e cortile di
pertinenza.

Al piano primo & collocata una camera, un bagno e un balcone. Al piano
secondo si frova un ampio locale sottotetto, da cui si accede da scala
interna in legno.

Il manufatto si presenta in molte porzioni in pessimo stato di manutenzione e
conservazione.

L'unita immaobiliare sviluppa una superficie lorda di mq 170 circa compreso
dilocale servizio in corpo staccato e cortile di pertinenza.

Identificato in Cafasto come segue:

Infestazione immobili:

Descrizione immobili:

Catasto Fabbricati del Comune di Gambold

Foglio 26 - paricella 3889 - sub 4 - Categoria A/3 - Classe 1 - Vani 2,5 - Rendita €
103,29 - Via Fratelli Cairoli n. 4, Piano T - Dati di superficie — totali mqg 50, escluse aree
scoperfte 46 ma.

L'immobile censite al Foglio 26 paricella 3882 sub 4 & stato originato
dallimmobile censito al foglio 26 particella 889 sub 4 per variazione bonifica
identificativo del 15/01/20141a parficella 88% sub 4 & stata originata dalla
variazione della particella 887 sub 2, variazione per divisione del 17/12/2008.

Foglio 26 - paricella 3889 - sub 5 - Categoria A/3 - Classe 1 - Vani 3 - Rendita €
123,95 - Via Fratelli Cairoli n. 6, Piano T/1/2- Dati di superficie — totali mqg 74, escluse
aree scoperte 73 ma.

Limmobile censito al Foglio 26 parficella 388% sub 5 & stato originato
dallimmobile censito al foglio 26 particella 889 sub 5 per variazione bonifica
identificativo del 15/01/2014; la particella 887 sub 4 & stata originata dalla
variazione della particella 889 sub 2 variazione per divisicne del 17/12/2008.

Coerenze in contorno allimmobile, da nord in senso orario:
strada comune, mapp. 399, mapp. 3846, mapp. 387, mapp. 327 e mapp. 3%5.
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Esecuzione Forzata N. 45i2023

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: centrale a traffico scarso con parcheggi normaili.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziale, commerciale.

Servizi offerti dalla zona: asilo nido (buono), supermercati in loco (buoni),
cinema - ‘tfeatro-cinema o Pavia (buono),
farmacie (buono), municipio (buono), negozi dl
deftaglio, (scarso), parco giochi (buono),
carabinieri (buono), scuocla elementare (buono),
scuola matermna (buono), scuocla media inferiore,
superiore universitd a Pavia (bucni), spazi verdi
Aree Agricole (non verificato). Il comune & servito
dalla stazione di Gambold-Remondo,
una fermata  ferroviaria posta  nel territorio
comundale presso la frazicne di Remondo,
situata sulla ferrovia Vercelli-Mortara-Pavia. E'
provvista di Bus 110,
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria.

Collegamenti pubblici (Km): 200 m.

3. STATO DI POSSESSO
Libero in stato di abbandono totale.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanisfico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno

Si menziona I'afto di vincole in data 17 settembre 2007 nn. i 121672/4103% di
rep. registrato a Vigevano il 26 settembre 2007 al n. 4395 serie 17T, trascritto in
data 27 settembre 2007 ai nn. ri 12370/73%8 in cui si enuncia che il locale
autorimessa in corso di redlizzazione al piano terreno del fabbricato non pud
essere ceduto separatamente dalla porzione immobiliare ad uso abitativo @
cui & legata da vincolo pertinenziale ai sensi dell’art. ¢ della legge 24 marzo
1989 n. 122 e dellg Legge Regionale n. 22/1999 (rif. Atto di compravendita - All.
n. é).

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese
della procedura
4.2.1. Ipoteca volontaria:
IPOTECA VOLONTARIA N. 79 RP 363 RG del 11/01/2008 derivante da
confratto di mutuo fondiaric per Euro 73.130,00 a rogito Notaio
Anfonio Trotta del 12/12/2007 Repertorio 122501/41649 - a favore: BANCA
POPOLARE DI NOVARA §.P.A. Sede Novara Codice fiscale 01848410039, | G

4.2.2. Pignoramento:

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE N. 3358 RG 2067 RP del 01/04/2009 — Ufficiale
Giudiziario Tribunale di Vigevano (PV), rep. n. 388 del 05/03/2009 - a favore:
Vittoria Assicurazioni $.P.A. sede Milano (Mi] C.F. 01322510158 -

. Iignoramento.
PIGNORAMENTO IMMOBILIARE N. 8497 RG 6130 RP del 18/10/2012 Ufficiale
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Esecuzione Forzata N. 45i2023
Giudiziario Tribunale di Vigevano (PV], rep. n. 2821 del 246/09/2012 - a
favore: Unicredit S.P.A. sede Romag C.F. 00348170101

L. ignoramento.

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE N. 1324 RG 918 RP del 14/02/2023 - Unep
Tribunale di Pavia sede Pavia (PV), reo. n. 314 del 24/01/2023 - a favore:

Leviticus SPV S.R.L sede Roma C.F. 15430061000 _

2.5, Alfre Trascrizionl:- nessund,
4.2.6. Alfre limitazioni d'uso: nessuna.

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico-edilizia: dal rilievo metrico - fotografico dallo
stato di fatto e dalla disamina delle planimetrie catastali e dai progefti
visionati in Comune, si evincono delle difformitd in quanto il fabbricato &
ancora in fase di ristrulurazione.
L'ultimo progetto presentato al Comune di Gambald in data 30 luglio 2007
Denuncia di Inizio Affivitd, n. 100/2007 per rifacimento copertura, modifiche
interne e redlizzazione di un locale autorimessa € oramai perento.
Una DIA secondo l'art. 23 del dpr 380/2001 stabilisce i seguenti termini: inizio
lavori: entro 30 giomi dalla presentazione della DIA, fine lavor: efficacia di
3 anni dall'inizio dei lavori.
Pertanto il futuro acquirente dovrd ripresentare un nuovo progetto per
modifiche interne, presentata da un tecnico abilitato - PERMESSO DI
COSTRUIRE A SANATORIA (artt. 11/15 D.P.R. 380/2001) Al SENSI DEL D.P.R.
380 DEL 06-06-2001 e un successivo aggiornamento catastale.
Costo pratica comunale, aggiornamento catastale, sanzione, euro 3.000,00
oltre accessorn di legge.
Si precisa che il rifacimento della copertura & stato completato e quindi si
mostra in discreto stato di conservazione.
Si puntudlizza inoltre che limmobile censito al Foglio 26 particella 3889
sub 4 & stato originato dallimmobile censito al foglio 26 particella 889
sub 4 per variazione bonifica identificativo del 15/01/2014 1a particella
889 sub 4 & stata originata dalla variazione della particella 882 sub 2
varigzione per divisione del 17/12/2008 e limmobile censito al Foglio 26
particella 3889 sub 5 & stato originato dallimmobile censito al foglio 26
particella 882 sub 5 per variazione benifica idenfificative del
15/01/2014; la particella 889 sub 4, & stata originata dalla  variazione
della particella 889 sub 2, variazione per divisicne del 17/12/2008. Si
evidenzia inoltre per quanto sopra citato, che in Comune non é stata
rinvenuta nessuna pratfica per divisione immobili.

Si_specifica che nell'estratto di mappa nhen & stato inserito/mappato il
manufatto come corpo staccato dlllinterno del cortile di pertinenza.
Perfanto andrebbe aggiomnato da un fecnico dabilitato, framite la
procedura Pregeo (PREfraftamento atti GEOmetrico) - per dichiarare
allAgenzia ogni cambiamento nello stato dei ferreni, avvenuto per
edificazione, ampliamento, demolizione, anche parziale, di unita
immobiliari, o per frazionamento di una particella di termreno. Costo
presunto euro 1.000,00 oltre accessori di legge.

4.3.2. Conformita catastale: dal rilievo metrico - fotografico dallo stato di
fatto e dalla disamina della planimetria catastale, si evincono difformitd
come nel punto precedente.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Spese ordinarie annue di gestione immobile anno 2020/21 € 000,00
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Spese ordinarie annue di gestione immobile anno 2022/23 € 000,00
Spese stracordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma

non ancora scadute al momento della perizia: € 000,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 000,00
Spesa straordinaria manutenzione facciata € 000,00
Cause in corso: nessuna.

Atti ablativi; nessuno.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1. Attuali proprietari e precedenti proprietari:

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1. la costruzione del manufatto é stata redlizzata antecedentemente al 1
seltembre 1947.
Successivamente & stata presentata in data 27 agosto 1997 una Denuncida
di Inizio Aftivitd prot. n. 12%961. Dichiarazione di Ultimazione lavori in data
16.03.1998, prot. n. 4637.
In data 30 luglio 2007 & stata presentata un'ulteriore Denuncia di Inizio
Aftivitd, n. 100/2007 per rifacimento copertura, modifiche interne e
realizzazione di un locale autorimessa. La pratica risulta ad oggi PERENTA.
Una DIA secondo I'art. 23 del dpr 380/2001 stabilisce i seguenti termini: inizio
lavori: entro 30 giomi dalla presentazione della DIA, fine lavorn: efficacia di
3 anni dall'inizio dei lavori.
Si precisa inoltre che l'immobile censito al Foglio 26 particella 3889 sub 4
& stato originato dallimmobile censito al foglio 26 particella 889 sub 4
per variazione bonifica identificativo del 15/01/2014 {a particella 889
sub 4 & stata originata dalla variazione della parficella 882 sub 2,
varigzione per divisione del 17/12/2008 e limmobile censito al Foglio 26
particella 3889 sub 5 & stato originato dall'immobile censito al foglio 26
parficella 889 sub 5 per variazione bonifica  identificativo del
15/01/2014; la particella 889 sub 4, & stata originata dalla  variazione
della particella 882 sub 2, variazione per divisione del 17/12/2008. Si
evidenzia inoltre per quanto sopra citato, che in Comune non & statg
rinvenuta nessuna pratica per divisione immodbili.
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r-' Descrizione appartamento di cui al ;;h’ro A

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

porzione di fabbricato in corso di ristrutturazione disposto su tre livelli, sito in
Via Cairoli n. 6, Gambold, Pavia.

Si accede all'immobile con due ingressi separati, uno dalla strada comune e
I'altro su area esclusiva, atfti a formare due unita. Il fabbricate si mestra
costrutfivamente diviso, come evidenziato nelle planimetrie catastali e visure
storiche per immobile.

Il piano terra & composto da ingresso, sottoscala, scala interna in muratura
fino al piano prime, un piccolo locale da adibire a cucing,
soggiomo/pranze, con annesso locale servizio in cerpo staccato e cortile di
perfinenza.

Al piano primo & collocata una camera, un bagno e un balcone. Al piano
secondo si frova un ampio locale sottotetto, da cui si accede da scala
interna in legno.

Il manufatto si presenta in molte porzioni in pessimo stato di manutenzione e
conservazicne.

L'unita immobiliare sviluppa una supertficie lorda di mq 170 circa compreso
dilocale servizio in corpo staccato e cortile di pertinenza.

Identificato in Cafasto come segue:

Infestazione immobili:

Descrizione immobili:

Catasto Fabbricati del Comune di Gambold

Foglio 26 - particella 3889 - sub 4 - Categoria A/3 - Classe 1 - Vani 2,5 - Rendita €
103,29 - Via Fratelli Cairoli n. 4, Piano T - Dati di superficie — totali mg 50, escluse aree
scoperte 46 ma.

L'immobile censito al Foglio 26 particella 3889 sub 4 & stafo originato
dallimmobile censito al foglio 26 particella 889 sub 4 per variazione bonifica
idenftificativo del 15/01/20141a parficella 88% sub 4 & stata originata dalla
variazione della particella 88% sub 2, variazione per divisicne del 17/12/2008.

Foglio 26 - paricella 3889 - sub 5 - Categoria A/3 - Classe 1 - Vani 3 - Rendita €
123,95 - Via Fratelli Cairoli n. 6, Piano T/1/2- Dati di superficie — totali mqg 74, escluse
aree scoperte 73 ma.

L'immobile censito al Foglio 26 parficella 388% sub 5 & stato originato
dallimmobile censito al foglio 26 particella 889 sub 5 per variazione bonifica
identificativo del 15/01/2014; la particella 887 sub 4 & stata originata dalla
variazione della parficella 889 sub 2 variazione per divisione del 17/12/2008.

Coerenze in contorno allimmobile, da nord in senso orario:
strada comune, mapp. 397, mapp. 384, mapp. 387, mapp. 3%7 e mapp. 395.

L'unitd immobiliare ha un'altezza interna variabkile:
Piano terra di 2.85 m, Piano primo di 2,60 m, Piano sottotetto variabile da 1,80
m/3,00 m.
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Il Destinazione Sup. lorda Coeff. Sup. Comm. Esposizione Condizioni

Piano Terra/Primo

Abitazione 98,00 1,00 98,00 Nord - Sud In stato di
Abbandono

Balcone 500 0,30 1,50 Sud Mediocre

Piano Sottotetto 42,00 0,40 16,80 Nord - Sud Discreto

Piano Terra

Ared Esclusiva 25,00 0,02 0,50 Nord- Sud In stato di
Abbandono

116,80
Tolale 170,00 Arr. 117,00
Totdle 117,00

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni {struttura):  materiale/tipologia: non conoscivte.
Siriferisce limitatamente a: corpe unico.

Strutture verticali materiale: mattoni forati o doppio uni e c.a. strutture portanti.
(struttura): Siriferisce limitatamente a: corpoe unico.
Travi {struttura): materiale: in c.a.

Siriferisce limitatamente a: corpe unico.

Solai (struttura): tipologia: misto tipo prefabbricato e legno.
Condizione: non verificata.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Muratura (struttura): tipologia: pertante, con intonaco a civile tinteggiato.
Condizioni: mediocre.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Copertura (struttura e tipclogia: a falde in legho coibentato e copertura in tegole
rivestimento) antichizzate.

Condizioni: discreta.

Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Infissi interni tipologia: ante a battente in legno tamburato.
{componente edilizia): Condizioni: mediocri.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Infissi estemi tipologia: ante a battente in legno e vetro.
{componente edilizia): Condizioni: mediocri.
Siriferisce limitatamente a: corpoe unico.

Piafoni {componente materiale: stabilitura e pitturato.
edilizia): Condizioni: mediocri.
Siriferisce limitatamente a: corpoe unico.

Pareli (interne): materiale: forati +intonaco+tinteggiatura.
Condizioni: mediocri.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Rivestimento ubicazione: kbagno materiale: ceramica in discrete condizion;;
{(componente edilizia): ubicazione: angolo cottura, rilevato nessun rivestimento.
Siriferisce limitatamente a: corpe unico.
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Pavimenii: ubicazione: in tutta la casa.
{(componente edilizia): Materiale: ceramica in discrete condizicni.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Portone di ingresso tipologia: perta in legnoe blindata in ottime condizicni.
{componente edilizia): Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Antenna collettiva tipologia: autonomai.

{componente edilizia): Condizione: funzionante.
Certificazione: non conosciuta.
Siriferisce limitatamente a: corpoe unico.

Anfifurto (componente tipologia: non prasente.
edilizia): Siriferisce limitatamente a: corpe unico.

Gas (impianto): alimentazione: gas metano per cucina.
Condizioni: mediocre.
Certificazioni: non conosciute.
Siriferisce limitatamente a: corpe unico.

Elettrico {impianto): tipologia: sottotraccia, tensione: 220V.
Condizioni: mediocre.
Certificazioni: non conosciute.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Fognatura {impianto): tipclogia: autonoma.
Fognatura: comunale.
Condizioni: hon ispezionata
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Telefonico (impianto): tipclogia: sottotraccia.
Siriferisce limitatamente a: corpe unico.

Citofonico (impianto): tipclogia: non rinvenuto.
Certificazioni: non conoscivte.
Siriferisce limitatamente a: corpo unico.

Idrico {impianto): dlimentazione: lavello e apparecchi sanitari.
Condizioni: mediocre.
Certificazioni: non conoscivte.
Siriferisce limitatamente a: corpe unico.

Termico (impianto): tipologia: autonomo.
Alimentazione: metanoe, corpi scaldanti termosifoni in alluminic.
Condizioni: mediocre.
Certificazioni: non conosciute.
Siriferisce limitatamente a: corpoe unico.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE:
8.1 Criterio di stima
Valutazione - Metodo Comparativo

Parametro di mercato per immobili aventi caratteristiche simili a quello di stima.

Minimo (€/Mq) | Massimo (€/Mq)

Fonte | Rilevazione perito Arch. Ritacco in € 800 € 1.500
loco basata su Beni Immobili
similari correntemente offerti sul
mercato immobiliare
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Fonte | AGENZIA DEL TERRITORIO: Banca dati € 890 € 1.400
OMI (Il Semestre 2022)

f

40
IMMOBILE IN STATO DI
ABBANDONO

o

Parametro utilizzato (€/Mq)

Giudizio sulla commerciabilitd dell'immobile

Al cespite oggelto di valutazione viene attribuito un grado di commerciabilita
MEDIOCRE sia in base dlla sva ubicazione, sia in base allo stato attuale di
manvutenzione interna ed esterna, IN STATO DI ABBANDONO.

Da indagini di mercato sveolte in loco su immokbili simili a quello in oggetto, si sone
riscontrati valori di cessicne che si attestanc tra i 800 e i 1.500 €/mqg. Date le
caratteristiche general dellimmobile, I'etd del fabbricato, I'ubicazione e il tipo di
finiture presenti, siritiene congruo attribuire un valore di cessione pari a 400 €/mq.

8.2. Fonlti di informazioni

« Cataste di Milano.
s Conservatoria dei Registri Immobiliari di Milano.
+ Ufficio Tecnico del comune di Gambold (PV).
s  Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di:
o Rilevazione prezzi di mercato anno 2022/2023 Prezziario Imm. re di
Pavia e provincia.
o O.M.l Osservatorio del Mercato Immobiliare a cura dell’ Agenzia del
Territorio - 2° Semestre 2022.
8.3. Valutazioni corpi
ID Immobile Superficie Vadlore intero Valore diritto e
lorda medio quota
ponderale
A Abitazione — Sub. 5/4 117,00 € 46.800,00 € 46.800,00
TOTALE € 44.800,00 € 46.800,00
8.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri
fributar su base catastale e reale e per assenza di
garanzia per vizi per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali nel biennio anferiore alla vendita

e perl'immediatezza della vendita giudiziaria: - €£7.020,00
Spese tecniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica
efo catastale e ripristino stato dei luoghi: - € 4.000,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori a carico
nessuno dell’acquirente:

Spese insolute biennio condominio:
Decurtazioni per lo stato di possesso:

Giudizio di comoda divisibilita: I'immobile oggetto di pignoramento, potrebbe
essere diviso in due loth, come gid si mostra nelle planimetrie catastali.
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Esecuzione Forzata N. 45/2023

Siritiene comungue che debba essere alienato inun unico lotto in quanto potfrebbe
essere piu appeftibile, considerato sia le carafteristiche generali dell'immobile, I'etd

del fabbricato, l'ubicazione e il tipo di finiture presenti e lo stato di abbandono
fotale.

8.5. Prezzo base d’asta del loHo

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato difatto in cuisi frova. € 35.780,00

Milano, 21.08.2023

Il Perito
Arch. Anna Teresa Ritacco
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