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Esecuzione Forzotoa N. ?Di2024

Beni immeobili siti in TORREVECCHIA PlA (PV)
Piazza Santi Pietro e Paolo n. 20
Lotto 001

1. IDENTIHCAZIONE DEl BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A Fieng proprietd per g quota d 1/2, esecutato e Flend
proprietd per o guota di 1/2, esecutato di unfirnrnobile ubicato in

Ficzza Santi Pietro & Faclo n, 20, Torrevecchia Fig (PY).
Forzione di fabioricato composto al pigno fera ddl soggiomo, cucing, bogno ricovato e
scala di colegarmento in murcturd o picano prinno, dowve sono locadlizzate due carmere,
un'ulteriore locale, un bagno, disimpeono e balcone. All'esterno atfiguo al picano terra,
loto corfile interno posione Nord/Et, & stata creata und lovandera, non autorizzato.

Si precisa che allesternc |loto corfile comune piono terd, direzions Mord/Owvest & situgto
un ripostiglio & un pozzo d'acqua.

I monufotto si mostra in stato di abbondono in mediocre stoto di monuterzions e
COnsen/dziones.

Lirmmobile sviuppa una superficie lorda di g 130 circa, compreso di balcone.

Identificato in Calsto come segue:

Intestazione immobili:

Descrizione immobili;

Catasto fabbricati di TORREVECCHIA PIA {(PVY), Sezione Urbana D, Feglio 1, Paricella 7, Noturg
Afd, Closse 2, Consistenza & wani, 92 g Totdle escliee aree esterne, Totale 24 mag, Rendito
cofostale Euro 154,24, Indirizzo Piczza Santl Fietro e Paolo n, 20, Piano FT/FT.

Dot idenfificot: inmpionto rmecconogroico del 200041987,

Catasto fabbricati di TORREVECCHIA PlA (PY), Sezione Urbana D, Foglio 1, Padicella 323,
Naturg A/4, Classe 2, Corsistenzg 2 vani, 25 mg Totale esclse aree estermns, Totale 35 mg,
Fendita catastale Euro 92,94, Indirzzo Fiozza Santi Fietro & Faolo n. 20, Fiano FT.

Dot idenfificot: inpionto rmecconogroico del 200061987,

Coerenze da nord in senso orario agli immobili:
corfile comune su fre |lafi, alfra proprie .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zond: centrale a traffico normale con parcheggi buoni.

Caratteristiche zone limitrofe: residerzicle, cormmerciale.

Servizi offerti dalla zona: | comune di Torrevecchia Pig sl frova
nel Favese nord orientale, nella picnura alla
sinistro del Larmioro rhendioncle.
Servizi: Asilo nido, (buono], supermercat U2,
Ok Sigrng (buonl], cinema — teatro-cinermna o
Fovia e Milamo (buono), farmmacie (buonag),
rnunicipio (buono], negozi ol dettaglio,
(discreto], parco giochi (buona], carcalkinier
(buono), scuola elernentare (buono), scuold
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Esecuzione Forzotoa N. ?Di2024

rmatema (buono), scuolo media inferiore
(buona), superiors wniversita o Milano e
FPavia (buonl) Ospeddi a Pavia e Milano
(buoni], spod verdi Aree Agricole (buone].
Collegarmenti: bus n. 155 - 97,

lo zona &  prowdsta  di osenizi di
ubanizzodone pirmaric e secondana.

Collegamenti pubblici (Km): 300 m — femata bus.

3. STATO DI POSSESSO
L'irmmnobile risulto disaobitoto, o copo degli esecutati.

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41.

42,

4.3,

Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell’ acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre tros crizioni pregiudizievoli; Nessundg
4.1.2. Corvenzioni matimoniali; Nessuna

4.1.3. Afti di asservimento urbanistico: Nessuno

4.14. Altre limitazioni d’'uso: Nessuno

Vincoli ed oner givridici che saranno cancellati a cura e spese dell
procedura

4.2.1. |poteca volontara:

IPOTECA VOLONTARIA n. 15937 del 14/05/2008 ofovore:

S.P.A., conseds in Romao, contro gl esecutati sopra generclizati, per euro 370.000,00 di
cui euro 185.200,00 per capitale, dervante da concessione a garanzia di mutuo, durata
30 gnni, come da atto notarile pubblico o rogito del notaio valdi Riccardo - in Milana, in
data 14.05.2008 rep. 2357247144 14,

4.2.2. Verbgale di pignoramento:
PIGNORAMENTO n. 1945 del 05/03/2024 o fovore: |G 2o » Roma ®v,

contro gli esecutali sopra generalizzati, Uficiale giudizianio di Pavig, in data 2202.2024,
rep. n. 700,

4.2.3 Altre trescrizioni: nessuna.
4.24. Altre limitazioni d'uso: nassuna.

Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformitd urbanistico-edilizia: dal rilievo metico - fotografico dallo stato
di fatto e dalla disarning delle planimetie catastali & daol progetto depositato in
Comune, sievincono molteplici difformitd.

E' stoto infegrato e unito il picgno terra al primmo piano con scalg interna in
raurctura, redlizzondo cosi un unico appartarmento, é stato chilso Ningresso
fromte corfle Infermo, & stotg redlizzoto una diversg distibuzione degli spozi
interni sia ol piano terrg che al piano primo, sono emerse durante il sopralluogo
forature esterne diverse dal progetto depositato in Cormune. B stata reclizzata
Und piccold lovandena estemc dl picano terra, lato corfile comune.

Dalla consultczions dellg protica edilidia autorzzata, licerzg edilizia in data
12021971 pratica n. 281970, presso 'entfe preposto si considera perenta in

quanto non definita nel termini di leqgge. pertanto il futiro acquirente dowrd
ripresentore nuovornents | progetto in comune con e dovute voriozoni.

Costo presunto per pratica comunale Permesso di Costruire a Sanatoria, art. 34
del D.P.R. 380/01 (Testo Unico delle disposizioni legslatve e regolarnentar in
rcteria edilizic), Sanzione, e parzicdle demolizioni dove le opere non sono
sanabili (lavanderia estermna, bucalure finestre/pore finestre non autorizzete)
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Esecuzione Forzeta N. 90/2024
PRISMA SPY SRL contro SCAVONE EDGAR BORIS ESCAYONE WILLIAM

euro 3.000,00 circa oltre IVA e CPA.
3 precisa _che limporto_presunto potra subire varczioni in guanio bisognerd

attenersi alle nuowe norme vigentl e delibere dl momento dell’aggiudicadone
del bene pignongio.

4.3.2. Conformitd catastale: dal riliewvo rmetrico - fotografico dello stato di fatto e
dalla disamina delle planimetie catastali si evincono numerose difformitd come
nel purto precedente, nuova pratica catastale euro 400,00 olire IVA e CPA.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L ACQUIRENTE
fpese ordinarle armue di gesfione immaobile presunte anno 2022/2023 € 000,00
Spese ordinarie annue di gestione imrnobile presunte anno 2023,/2024 € 000,00
Spese stroordingrie di gestione immobile, gia deliberate mo

non ancord scadute al momento della pendza; £ 000,00
Spese condominidli scodute ed insolute alla dota dellg pedzia; € 000,00
Spesastoordinaria rmanutenzions foacciotg £ 000,00
Colse incorso: nessund.

At ablativi: MEssUno.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1. Aftudli proprietarn e precedenti proprietari:

Atto notarle pubblico di comprovendita a rogito

notaio in

Milcono, del 14.05.2008 rep. n. Z235793/14413, frascritto presso "Agenzia del
Territorio sendzio Fubblicita di Milano 2 0 14052008 n, 25443 di formalitt; favore

7. PRATICHE EDILIZIE:

1. |ovor di costruzione del fabbricato sono niziafl anternormente al 1 setternbre
1947, Fer le modifiche successive & stata rilosciota licerza edilizia in data
12021971 pratica n. 26/1970.

In dato 05.04.1971 e in data 30011971 T comune di Torrevecchid Fig avewd
richiesto al proprietaric una vanante per opere eseguite non denunciate, ma
SEMZC nessund rsposta in merito.
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Esecuzione Forzeta N. 90/2024

Descrizione beni di cui al puntoc A

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA V ENDITA:

A Fieng proprietd per | quoto o 1,2

di un'irmrmobile ubicato in
Ficzzo Santi Fietno & Faolo n. 20, Torrevecchia Fig (FY).
Forzione di fabbicato composto al piano terrg dal soggiormo, cucing, bagno e scola di
collegarmento in muratura ol piano primo, dove sono locdizzate due camere, unulteriore
locale, un bagno, disimpegno e balcone, All'esterno atfiguo ol piano ferrg, loto corfile
interno posizione Nord/Est, & stata creata und laovanderia, non autonzata.

S precisa che allesternc lato corfile comune piono tera, direzions Nord/Owvest & situgto
un ripostiglio e un pozzo d'acqua.

I rmanufotto si mostra in stoto di abbandono in mediocre stato di manuterzions e

COnsen/Ozions.
L'irmmobile sviluppa una superficie lorda di g 130 circa, compreso di balcone.

Idenfificaln in Calbsto come segue:

Intestazione immobill:

Descrizione immobili:

Catasto fabbricati diTORREVECCHIA PLA {(PV), Sezione Urbana D, Feglio 1, Paricella 7, Noturg
A4, Closse 2, Consistenzg & wvoni, 92 rmg Totdle esclee aree esterne, Totale 24 mg, Fendito

catostale Euro 154,94, Indirizzo Fiozza Santi Fietro e Faolo n. 20, Fiano FT/F1.
Dot idenfificat: irpiconto rmecconograico del 20.08.1987.

Catasto fabbricati di TORREVECCHIA PlA (PV), Sezione Urbana D, Foglio 1, Paicella 323,
Moturg A/4, Classe 2, Corsistenzg 3 vani, 25 mg Totdle esclee aree esternes, Totale 35 mg,

Fendita catastale Eura 92,94, Indirizzo Ficzza Santl Fietro 2 Faolo n. 20, Fiano FT.
Datlidertificoi: irmpicmio mecconogrofco del 20.08.1987.

Coerenze da nord in senso orario agli immobili:
corfile comune su fre lofi, altra proprie .

Il Désfinqzigne_  Sup. Lorda Coeff. Sup. Comm. Esposir.ione Condizioni

Piano Terra/Primo

Abitczione 127,00 1,00 127,00 Mord/Sud Mediocre
Balcone 300 0,30 060  Sud Mediocre
Totale 130,00 127,40

Ar. 128 00
Totale Arr. 128,00

Caratteristiche descrittive
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Esecuzione Forzotoa N. ?Di2024

Fondazioni [strutioral:
Strutture verficall
(struttura):

Tranf | sfrutiura) ;

Solai (struttura):

Murctura [strottura):

Copertura [struftung e
rivestirn ento)

Infissf fntemi

[componente ediifzia) :

rfissi estem(l

{componente edilfzia) ;

Flafoni {componente
ediizia) :

Fareti [interne]:

Rivestimenio

{componente edifzia)l ;

materide fipologia: non conceciute.
Sinfersce Iimitatamente a: corpo unico,

matericdle: in ck strutture porfanti
Sifersce imitatamente a: corpo unico,

matericle: in c.a.
Siffersce limitatamente a: corpo unico.

tipologia: in cls fipo prefablbricato.
Condzione: non verlficata.
sinfersce limitatamente a; corpo unico.

tipologic: portante, finitura intonaco chle. Fascia al piano tera in
pietro.

Condgzioni: mediocre.

Sifersce imitatamente a: corpo unico,

tipologia: a falde in latero-cementa, mvestimento in parte in fegole
e lattoneria in metalla.

Condzioni: non verficota.

Siffersce limitatamente o compo unico.

Si rileva una coperura in amianto al piano tema estemi al
manvufalto locale ripestiglio e porre d'acqua. La suddetta copertura
& da bonfificare/sostituire in quante non conforme dlle leggi vigenti
Nazionali e Regionali - Dlgs. n. 257 del 25 luglio 20046 - di
recepimento della diretiva europea 2003/18/CE - il quale ha
infrodotte nellambito del Dlgs. n. 428/1794, il titolo VI b
"Protezione dei lavoraton contro i rischi connessi all esposizione ad
amianto’. Costo presunto euro 800 00 oltre accessori di legge.

Da google maps si rileva anche uvna porzione di coperura del
fabbricato in amianto, ma la stessa non & stata verificata in guanto
ledificic & alto e dal piane terra neon si scorge nulla. In Comune il
summenzionato rivestimento non & state denunciato.

Costo presunto eure 4.000,00 oltre accessori di legge.

tipologia: ante a battente inlegna tamburata.
Condzioni: medioch.
Sifersce Iimitatamente a: copo unico.

tipologia: ante o battente in legno & doppio wetro. Pesiane in
legno e awvwolgibill in prve, Grate in ferro di protezions al piano temra,
Condgzioni: mediocr.

Sinfersce limitatamente a; corpo unico.

matericle: stabilitura e pitturato,
Condzioni: medioch.
siffetisce limitatamente a: corpo unico.

matericle: forati +intonacot+tinteggiatura.
Condiioni: in generale mediocn.
Siffersce limitotamente a: corpo unico.

ubicczione: bagni, materidle: ceramica in discrete condizioni;
uvbicczione: angolo coftura, materale ceramica su un lato in
discrete condizionl.

Sinfersce imitatamente a: corpo unico,
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Favimenit: uvbicczione: in fulto o coso-in cotfo e ceramica In nomali
{componente edifizial:  condizioni.
Sinfersce imitatamente a: corpo unico,

FPorfone df igreso tipologia: porta blindata in buone condizioni.
(componente edifiial: S rfersce imitataomente a: corpo unico,

Antenng collettiva tipologia: gutonoma.

[components ediffiiial: Condzione: funzionante.
Cerificozions: non conosciuta,
Sinfersce limitatamente a; corpo unico.

Antifurto [componente  tipologia: presente,

ediizia) : CondEzione: non funzionante.
Cerificczions: non conosciuta.
Sinfersce imitatamente a: corpo unico,

Sas (impiantol : alimentazione: gas metano per cucing.
Condgioni: nonwvernificate.
Cefificozioni: non conosciute.
Sinfersce imitatamente a: corpo unico,

Elettrico {impiantol tipologio: sottotraccia, tensione: 2200,
CondEzioni: mediocre,
Ceificczioni: non conosciute.
Sinfensce Iimitatamente a: corpo unico,

Fognatura {impianto):  tipologia: autonoma.
Fognatura: comunale.
Condizioni: non ispezionala.
siffersce limitatamente a: corpo unico.

Telefonico (impianto):  tipologio: softotraccia, centraling.,
Sinfersce limitatamente a; corpo unico.

Citofonico {impdanto): tipologica: audio.
Condzioni: buono.
Cefificczioni: non concsciute.
Sifersce imitatamente a: corpo unico.

larico {impianto) : alimentazione: lowvello & apparecchi sanitan.
Condzioni: mediocre.
Cerificozioni: non reperita,
Sinfersce limitatamente a; corpo unico.

Temnico (impianto) : tipologia: caldaia intema - autonomo.
glimentazione: termosifoni in alluminio.
CondFioni: non conceciute.

Condizionamento: presente,
[impianio) Condiioni: mediocre.
Cerificazioni: non reperita.
Sinfersce imitatamente a: corpo unico,

Si rilevano n. 3 ingressi, di cui uno murgte fronte piazza.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIV A DEL BENE:
8.1 Criterio di stima

Valutazione - Metodo Comparativo = Immobili in normale stato di manutenzione e
corservazione
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Esecuzione Forzata N. ?Oi2024

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

Minimo (€/Mq) | Massimo (€/Mq)

Fonte | Rilevazione perito Arch. Ritacco in € 850 € 1.300
loco basata su Beni Immobili
similari comrentemente offerti sul
mercato immobiliare.

Fonte | AGENZIA DEL TERRITORIO: Banca dafi € 870 €930
OMI (Il Semestre 2023)

PARAMETRO UTILIZZATO (€/MQ)

& -
9 y
2 By
: '5,, Torre@echla g

Pia

Cassinetta
§

Giudizio sulla commerciabilitd dell'immobile

Al cespite oggetfo di valutazione viene aftribuito un grado di commerciakilité
discreto sia in base alla sua ublcazione, sia in base alle state attuale di
manutenzione e metratura commerciale. Da indagini di mercato svolte in loco su
immobili simili a guello in oggetto, si sono rscontrati valor di cessione che s
attestano tra i 850 e i 1.300 £/maq. Date le caratterisliche generali dell'immaobile in
stato di abbandono, 'eta del fabbricate, 'ubicazione e il tipo di finiture presenti, si
ritiene congruo attribuire un valore di cessione pari a 870 €/maq.

8.2. Fonti di informazioni
Catasto di Milano.
Conservatoria dei Registri Immokiliar di Milano.
Ufficio Tecnico del comune di Torrevecchia Fia (PV).
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato di:
o Rilevazione prezzi di mercato anno 2023/2024 Prezziario Imm. re di
Pavia e provincia.
o Q.M. Osservatorio del Mercate Immoblliare a cura dell’Agenzia del
Teritorio - 2° Semestre 2023,
o Quotazioni Borsino Immobiliare — anno 2024,
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8.3. Valutazioni corpi
I Immobile Supefficie VYalore intero Yalore diriho e
lorda medio quota
ponderale
A Abitazione 128,00 € 171.340,00  €111.340,00
TOTALE £ 11136000 €711.340,00
8.4 Adeguamenti e comrezioni della stima

Riduzicone del wvalore del 15% per differernza fra oner
fributar su bose catostale e recle & per asserza di
garanzic per vizi per rimboro forfetano di eventuali
spese condominiali nel biennio anteriore allo venditg

e per limmediateza delld vendita giudiziorio: - €16.704,00
Spese tecniche di regolarizzozdone ediliz o urbanistico

efo catostale: - € 3.400,00
Cineri notorli e provvigioni medicgton o carnco

dell'acquirente: Nessuno
Decurtazioni per lo stato di possesso: Nessuno
Decurtazioni persenitl e alfre limitazioni d’uso: Nessuho
Spese per coperture in arnicinto: - € 4.800,00
Spese di cancellazione delle frascrizioni ed scrizioni Nessuno

o canco dell'acquirente:

8.5. Prezzo base d’'asta

Walore dell'immobile al netto delle decurtazion nello
stato di fatto in cui si frowva. € B&.254 00

Giudizio di comoda divisibilita: I'rmobile oggetto d pignoramento, all’attucle
conforrmazione e distibuzione infema, appare difficoltosa la divisibilitd, in quarnto non
rsulta comoda e pofrebbe inficiare la furzionditd e 1o fruibilitd, dello stesso, ed
eseguUita con spese eccessive pofrebbe pregiudicare I'originario walore.

Milano, 05.07.2024

Il Perito
Arch, Arnd Teresd Ritacco
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