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Tribunale di Pavia
Esecuzione Immobiliare N. 303/2021

CONCLUSIONI

anticipazioni dei contenuti della relazione di stima

A. -IDENTIFICAZIONE

Abltazione in appartamento

Foglio 3 Particella 1732 subalterno 4

Categoria A/3 classe 2 vani 5 rendita € 218,49 — plano primo — n® civico 6
Auforimessa

Foglio 3 Particelia 1924 subalterno 3

Categotia C/6 classe 1 cons. mq 15 rendita € 25,56 — piano terra

B. - QUOTA D! PROPRIETA' PIGNORATA
Quota di proprieta di 1/1

C.-STATO DI POSSESSO
Giuridicamente liber

D. - ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

- ipoteca legale iscritta_a Voghera in data 28/06/2010 ai n.ri 4963/1041 per complessivi € 44.626,22 (capitale €
22 31311 Y a favera i in forza di atto amministrativo in
data g di repertorio,

L'ipoteca grava sulla piena proprietad degli immobili identificati a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2 e
fogllo 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immobiiiare.

- ipoteca volontaria {scritta a Vioghera in datg 10/06/2011 ai n.ri 4418/759. per comolessivi € 264,000 {capitale €
132,000 — durata anni 8) a favore di ] 0 E.
v 'nforza di atto di mutuo in data 30/05/2011 n. 45223/12050 di rep.

|’ipoteca grava sulla piena proprieta degli immobili identificati a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub, 2/3/4 e
foglio 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzicne immobiliare.

- ipoteca legale |scritta_a Voghera in data 25/02/2013 ai nJi 1145{130 per complessivi € 72.5566,22 (capltale €
36,278,11)afavore dif ° ‘ in forza di atto in data 19/02/2013
n. 533/7913 di repertorio.

L'ipoteca grava sulla piena proprietd degli immobili identificati a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e
foglio 3 particella 1924 sub, 1/2/3 oggetto di esecuzione immaobillare.

- plgnoramento immobillare trascritto a Voghera in data 06/08/2021 ai nt 6719/5192, a seauitn di verhala di
plgnoramento immnhkiliare in data 05/07/2021 n. 3049 di rep. Tribunale di Pavia, a favere di -

w mgnoramento colpisce quota di 1/1 del diritto di plena proprieta degli immobili oggetto di E.I. con specific riferimento
aile unita immobiliari identificate a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub, 2/3/4 e foglio 3 particelia 1924 sub.
1/213.

E. - VALORE DEL COMPENDIO PIGNORATO
Lotto A - € 61.300 (Euro Sessantunomilatrecento)

F. - CRITICITA' VARIE
Regolarizzazione edilizia e catastale
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Tribunale di Pavia
Esecuzione Immobiliare N, 303/2021

RELAZIONE Di STIMA - lotto "A"

1. - IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

Unita immaobiliare a destinazione residenziale ed autorimessa poste in due distinti corpl di fabbrica site in Lungavilla,
con accesso da via I° Maggio. La proprieta & cosfituita da un appartamento al piano primo di un fabbricato, con
sottostante attivita commerclale, e da autorimessa al plano terra in altro fabbricato posto nelle Immediate vicihanze.

if tutto riportato a catastaimente corme segue:

Abitazione in appartamento
Foglio 3 Particella 1732 subalterno 4
Categoria A/3 classe 2 vani 5 rendita € 219,49 — piano primo — n® civico 5

Autorimessa
Foglio 3 Particella 1924 subalterno 3
Categotla C/6 classe 1 cons. mq 15 rendita € 25,56 ~ piano terra

Coerenze {desunte dalla mappa catastale) della particella 1732
Nord:  Via |I° Magglo

Est: p.lla 17

Sud: plle751,33,1825,876,874

Ovest: p.lla 1923

Coerenze {desunte dalla mappa catastale) della particella 1924.

Nord: plia17
Est: plla 17
Sud:  plia1?

Ovest: pllai?

Coerenze (di cataslo fabbricatl) def sub. 4 della particella 1732;
Nord: prospicienza su cortile

Est: sub, 3 e vano scala comune

Sud: prospicienza su cortile

Ovest: prospicienza su cortile

Coerenze (di catasto fabbricati) del sub, 3 della particelia 1924:
Nord: p.lla17 e sub. 8

Est: sub,8e2

Sud: sub.2e4

Ovest: p.ia 17 e sub. 4

2. -STATO DI POSSESSO
Al momento del soprailucgo in data 14/02/2022 gli immobili oggetto di pignoramento risulfavano non occupati,
Giuridicamente liberi.

3. - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

ispezione presso la Conservatoria det RR.II. di Voghera in data 29/11/2021 con i Repertori aggiornati.

3.1 Vincoli ed oneri giuridicl che resteranno a carico dell’acquirente

2.1.1 Domande Giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

3.1.2 Convenzioni Matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniugale: Nessuna

3.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

3.1.4 Affre limitazioni d'uso; Nessuno

3.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura.

3.2.1 Iscrizioni:

- ipoteca legale jscritta a Voohera in data 28/06/2010 ai nri 498371041 per complessivi € 44.626,22 (capltale €

22.313,11) a_favore di t qu . ' n forza di atto amministrativo in
data 17/0G2040 n  11462/79 di repertorio, & carico di
A .. rlaquata di 5000/10000.

Lipoteca grava sulla piena proprieta degll immobili identificati a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub, 2 e
foglio 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immobiliare.

- ipoteca volontaria iscritta a Yoghera in Amba ARNGIANAA A1 v AA4RITAEA ner complessivi € 264.000 (capitale €
132.000 — durata anni 8) a favore di \ . . ce-imiw msieoeoo o .
- I, In forza di atto di muiuo in data 30/05/2011 n. 45223/12050 di rep. Notaio. - e IGU UL

-\
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Tribunale di Pavia

Esecuzione Immobiliare 1. 303/2021

- —- .--l-r.lv [L=1N .

L'ipoteca grava suila plena proprietd degli immobili identificati a catasto fabbricati al foglio 3 patticella 1732 sub, 2/3/4 e
fogilo 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immebiliare.,

- ipoteca legale lscrifia a Voahera in data 2RIN2M042 al nr 11451130 ner complessivi € 72.556,22 (capitale €

36.278,11) a fayore di ~ i R in farza di atto in data 18/02/2013
n. 533/7913 di reperturio a carico di . per la
quota di 1/2.

Lipoteca grava sulla piena proprieta degll immobili identificati a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e
foglio 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immobiliare.

3.2.2 Pignoramenti:

- pignoramento immobiliare trascritto_a_Voghera in data 06/08/2021 ai n.i 6719/5192, a seauito di verbale di
planoramento Immobiliare in data 05/07/2021 n. 3049 dl rep. Tribunale di Pavla, a favore di ¢

o ’ ‘ppresentato e difeso dall'”

' —— i wmw . B - .-

i pignoramento colpisce quota di 4/1 del diritto di piena proprieta degli immobili oggetto di E.I. con specifico riferimento
alle unita Immobliiari identificate a catasto fabbricatl al fogllo 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e foglio 3 particella 1924 sub.
11213,

3.3 Verifiche catastali

1.9.1 Accertamento di conformitd Catastale: le schede catastali identificano la consistenza e la distribuzione delle unita
immobiliari retativamente all'unita distinta a catasto al foglio 3 particella particella 1924 sub. 3, mentre per l'unita censita
al foglio 3 particella 1732 sub. 4 & stata riscontrata una modifica interna tra il bagno ed Il disimpegno per lo spostamento
patziale di una porzione di muro (s rimanda al Paragrafo 6.2).

Parte del sedime scoperto delle aree esterne & ocoupato dalla viabilita comunale che non risulta individuata
catastalmente. L'aggiomamento In tal senso non & imputablle alla procedura in cggetto ma all'ente pubblico.

3.3.2 Intestazione: corrispondente all'attuale proprieta del soggetti esecutati,

4. - ALTRE INFORMAZION! PER L’ACQUIRENTE
Cause in corso: Nessuna da ispezione Ipotecaria
Servit: Nessuna apparente.,

5. - PRECEDENTI PROPRIETAR!

Storicamente vengono riportati gli estremi degli atti, desunti dall'esame dei Registri Immohbiliari, a tracciare la cronistoria
ventennale dei titoli di proprieta.

5.1 Titolare Attuale

a tukt' oggi, le unita immebiliari risultano di piena proprieta di

ber acquisto fatione in data 31/10/2001 n. 1065 di rep. Giudice dellEsecuzione Immobiliare traserifio a Voghera |
13/11/2001_ai n.ri 7700/5595, contro:

YR

6. - PRATICHE EDILIZIE e VERIFICHE DI CONFORMITA’ URBANISTICHE
6.1 Pratiche edilizie e amministrative
| fabbricati sono stato oggetto di edificazione in forza di:

- Pratica Edilizia n, 11/71 Bis, anho 1871;

- Pratica Edilizia n. 33/72 Bis, anno 1972;

- Licenza Edilizia n. 33 del 20/09/1972;

- Denuncia d'inizio lavori in data 27/09/1972,

- Denuncia di ultimazione lavori in data 10/12/1972;

- Verbale d'ispezione dell'ufficlo tecnico sanitario del 11/12/1872;

- Decreto di abitabilitd n. 961/RL del 30/12/1972,
6.2 Accertamento di conformita Urbanistico-Edilizia
in sede In sopraliuoge si sono rilevate le seguentl variazioni rispetto ai progetti autorizzatl: modifiche di distribuzione
interna.
Al fini della regolarizzazione si dovra procedere con pratica cila in sanatoria e conseguente aggiornamento catastale. |
costo per detto intervento & stimabile in circa € 3.700 (euro tremilasettecento) comprensivo della sanzione, dei diritti
Comunali e delle imposte di legge,

7. - DESCRIZIONE DEI BENI

7.1 Descrizione Semmaria def contesto
| fabbricati in cui si trovano gli appartamenti e le autorimesse s'lnseriscono in una zona centrale del Comune di
Lungavilla, ove sono concentrati | servizi pubblici e gli esercizi commerciali princlpall, ed a poca distanza dalle direttrici di
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Tribunale di Pavia

Esecuzione Immobiliare N. 303/2021

collegamento con i centri limitrofi; il tessuto urbano & costituito prevalentemente da edilizia residenziale. |l traffico della
zona non & elevato ed in particolare quella della via 1° Maggio & sostanzialmente limitato ai residenti e ia dotazione di
posteggl & pid che sufficiente. Tra | servizi pubblicl viene segnalata la stazione ferroviaria, sita nel comune, che dista
circa un chllometra, Lungavilla & un comune dellOltrepd Pavese di circa 3.000 abitantl, dista Km, 20 dal capoluogo
provinciale raggiungibile comodamente con la Statale n. 35 o tramite servizio ferroviario. | centri limitrofi sono
raggiungibili tramite regolare servizio di autolinee e |l casello autostradale pili vicino & quello di Castegglo per
l'autostrada A/21 — Torino Placenza, oppure a qualshe chilometro in pid quello dell’ A/7 - Milano-Genova, che dista circa
20 Km.
7.2 Descrizlone Sommaria — Corpo di fabbrica in cul é compreso Fappartamento
L' appartamento & posto al piano primo di un fabbricato di tipe condominiale con ingresso principale, direttamente dalla
via I° Maggio, comune con allre unita; da questo si accede poi alf'ingresso della scala comune che conduce al planc
primo dove si trova [’ unita pignorata. Nel vano scala si trova il vano dei contatori per l'elettricita.
L'appartamento & suddiviso in zona giorno disimpegnata dalla zona notte in cui si trova Punica servizto Igienico. L'unita
residenziale & anche servita da balcone,
La residenza & planimetricamente ben distribuita con finiture, manutenziche impiant e stato generale di conservazione
compatibile con 'uso e la vetusta del fabbricato,
7.2a Carafteristiche Edilizie ed impianti - stato di fatto al 14/02/2022
Legenda livello di manutenzione e conservazione:
+4444 Ottimo / +444 Buono / +#+ Discreto / ++ Sufficlente / ¢ Scarso

»  Caratteristiche del Fabbricato

Copertura: a falde inclinate con frontalini in cemento — non verificabile.
Lattonerie in lamiera preverniciata - +¢
Fondazioni: non verificabili
Solai: solaio misto con travett! prefabbricati e laterizio — integro
Strutture verticalr: in e.a. con tamponamenti in laterizio intonacate e tinteggiate — +4
Accesso pedonale: portoncine in aliuminio e vetri per l'accesso al vano scala - ¢
Corte comune: area destinate a verde ed a spazl di manovra veicoli non pavimentata - 4
Scala condominiale: correttamente dimensionata, pedata, alzata e zoccolino In marmo, protetta da ringhiera
metallica a disegno semplice — ¢4
Ascensore: assente
Impianti cornuni: non verificabili
»  Componenti Edilizie alloggl
ingresso! porta in legno - +¢
Infissi esterni: serramentl In lagno con vetri singoli, protettl da tapparelle in pvc — 4
Soglie e davanzali: In pietra naturale - ¢+
Porie interne: a battente in legno complete di maniglia e ferramenta — 4+
Pavimenti interni: ceramica — #4
Pavimenti esterni balconi: ceramica — 44
Rivestimenti interni, cucina: ceramica lato elettrodomestici; bagno 1 ceramica di rivestimento sulle parati - ++
Plafoni e murature: intonacati e tinteggiati (tracce d'infiltrazione) - 4
Tramezzature interne; in mattoni forati di laterlzio intonacati e tintegglat — + {fenomeni d'umidita parrebbe per rottura

di condotta idrica)
»  Caratteristiche Impianti

Elemenio Presente Corrispondenza alla normativa Cond. Manutenzione

Elettrico Si Non verificabile *"
idrico Si Non verificabile +*
Termico Si - in parte Non verificabile +*
Fognario Si Non verificabile S

7 3 Descrizione Sommaria — Corpo di fabbrica in cui é compresa f‘autorimessa
Costruzione ad un piano fuori terra costituita esclusivamente da locali ad uso autorimessa singola con ingresso
indipendente per ciascuno. Ampia l'area di manovra clircostante che perd non presenta pavimentazione. In alcuni spazi
la vegetazione impedisce l'accesso alle unita. Lo stato generale di conservazione & compalibile con l'uso e la vetusta dei
fabbricati.
Legenda livello di manutenzione e conservazione:
s4444 OtIMo / #44 Buono / ++¢ Discreto / +¢ Sufficiente / ¢ Scarso

»  Caratteristiche del Fabbricato

Copertura: piana con applicata carta bitumata — +¢

Latfonerle: lamiera zincata - +

Fondazioni: non verificabili

Solaf di copertura: solaio misto con travetti prefabbricati e laterizio - ¢+

Strutture verticalr. murature portanti intonacate e non finteggiate — 4+

Corfe comune: area non pavimentata in parte Inetbita e piantumata - +
»  Componenti Edilizie

Ingresso: porta basculante in ferrc — ¢

Pavimenti interni: battuto di cemento — +¢

Plafoni: intonacati — +¢
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Tribunale di Pavia
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» Caratteristiche Implanti

Elemento Presente Corrlspondenza alla normafiva Cond. Manutenzione

Elettrico Si Non verificabile +
{drico NO --- ---
Termico NO --- ---
Fognarlo NO --- ----

7.4 Descrizione Analitica
Legenda livello di manutenzione e conservazione:
se4e4 Oltimo / +e4¢ Buono / +e+ Discreto / ++ Sufficiente / + Scarso

7.4.1 - Appartamento (rif.to p.lla 1732 sub 4):

Ingresso
Pranzo
Soggiorno 13,8 Ovest "
Cucina 3.8 Nord +
Disimpegno 3.1 “as +*
Bagno 49 Sud *
C. letto 9.4 Ovest +
C. letto 13,9 Ovest *
) Balcone 16,5 Ovest +
P Balcone 6,3 Sud "

= AI'{ezhia principale dei locali: cm, 300

Appartamento 78 1,00 78
Balcone 22,8 0,30 6,8
Superficie Commerciale Complessiva = mq 84,8

La superficie commerciale & da intendersi come fa somma della superficie lorda dell'immobile, comprensiva della
supetficie relativa ad accessori e pertinenze, secondo i criteri propostl dalle seguenti normative: norma UNI 10750:2005
e D.P.R. n. 138/98, allegato C.

7.4.2 - Autorimessa {rif.to p.lla 1924 sub 3):
S T B

_ Esposiz

MNord/ovest +

«  Altezza principale dei locall: cm.

__ e {mq) raggiaglio ng).
Autorimessa 17,3 1.00 17.3
Superficie Commerciale Complessiva = mq 17,3
La superficie commerciale & da intendersi come la somma della superficie torda dell'immobile, comprensiva della

superficle relativa ad accessori e pertinenze, secondo | criter proposti dalle seguenti normative: norma UNI 10750:2005
e D.P.R. n. 138/98, allegato C.

8. - METODO DI STIMA e FONTI D’{INFORMAZIONE

8.1 Criterio df stima

Sintetico comparativa con valutazione a corpo rapportata alla superficie commerciale di riferimento determinata.

1 metodo comparativo, comunque prudenziale, consiste nella relazione tra caratteristiche e valori ben noti con queile
individuate per i beni oggstto di compravendita. Trattandosi di vendita forzata si assume come parametro di riferimento il
valore medio per mg. di superficie commerciale desunto dalle fonti d' Informazione indicate nel paragrafo che segue.
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St precisa inoltre che, poiché le superfici reall o commerciali rilevate servono al perito solo come strumento intermedio
per ancorars! a criterl oggettivi e situazioni storiche, la valutazione & da intenders! a corpo & non a misura.

8.2. Fonti d'informazione

Osservator! del mercate immobiliare dell Agenzia del Territorio.

9. - VALUTAZIONE COMPLESSIVA

9.1 - Abitazione {rif.to p.la 1732 sub 4)

Considerato lo stato generale d'uso, di finitura e di manutenzione degii immobili si applica il seguente valore unitario
medic di €/mq 800;

Superficie Commerciale comprensiva di accessori: 84,8 mg

Valore Lordo di stima: € 67.840

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15%, per assenza della garanzia per vizi ed incentivi all' asta: -€ 10,176
Spese di regolarizzazione urbanistica e catastale: -€3,700
Somma delle decurtazioni -€ 13.876
Valore complessivo al netto delle decurfazioni € 53.564

9,2 - Autorimessa (rif.to p.lia 1924 sub 3)

Considerato lo stato generale d’uso, di finitura @ di manutenzione degli immobili si applica il seguente valore unitario
medio di €/mg 500;

Superficie Commerciale comprensiva di accessori: 17,3 mq

Valore Lordo di stima: € 8.650

Adeguamenti e correzioni delfa stima
Riduzione del valore del 15%, per assenza della garanzia per vizi ed incentivi all' asta: -€1.298
Valore complessivo al neito delle decurtaziofif €7.352

Prezzo a Base d' Asta
Valore al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova ed In funzione della quota di proprieta di 1/1 viene
determinato, per arrotondamenta, in € 61.300 (Euro Sessantunomilatrecento)

Con quanto relazionato, in base alle proprie valutazioni tecnico-discrezionali, il perito incaricato ritiene di aver
debitamente assolto lincarico ricevuto e sl tiene a disposizione dell'll.mo G.d.E. per ognl chiarimento.
Torrazza Coste Ii 18/11/2022

Geom. FPaolo Morini

ALLEGATL:

Visure Conservatoria RR.II.

Copia Atto di Provenienza

Visure catastali

Visure catastali storiche

Estratto di mappa catastale

Quotazioni Immobiliarl - OMI - Agenzia del Territorio
Planimetrie Catastali

Planimetria individuazione difformita

Certificazione Agenzia Entrate per verifica contratfi d' affitto.
Documentazione fotografica a colori

Estratto pratiche edilizie

®» & & & 5 5 & & & 0
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CONCLUSIONI

anticipazioni dei contenutl della relazione dif stima

A. - IDENTIFICAZIONE

Abitazione in appartamento

Foglio 3 Particella 1732 subalterno 2

Categoria A/3 classe 2 vani 4 rendita € 150,81 — plano primo — n° clvica 5
Autorimessa

Foglio 3 Particella 1924 subalterno 2

Categoria C/6 classe 1 cons. mq 15 rendita € 25,56 — piano terra

B. - QUOTA DI PROPRIETA' FIGNORATA
Quota di proprieta dl 1/1

C. -STATO DI POSSESSO
Giuridicamente libero

D. - ISCRIZION! E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
- ipoteca legale iscritta » Vnahara in data 9RINRMNI0 al n.ri 4963/1041 per complessivi € 44.626,22 {capitale €
22,313,11) afavore dil | . , in forza di atto amministrativo in
data 17/06/2010 n. 11462/79 di repertorio,
L'ipoteca grava sulla piena proprietd degll immobili Identificati a catasto fabbricall al foglio 3 particella 1732 sub. 2 e
foglio 3 particella 1924 sub, 1/2/3 oggetto di esecuzione Iimmobiliare.
- ipoteca volontaria iscritta a Voghera in data 100R2N11 al nri 441R/75Q nar enmnlessivi € 264,000 (capitale €
132 NN — duraty anni 8) a_favore .

 forza di atto di mutuo in data 30/05/2011 n. 45223/12060 di e
L'ipoteca grava sulla piena proprieta degli immobili identificati a catasto fabbricatl al foglio 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e
foglio 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immobiliare.
- ipoteca legale iscritta a Voahera In data 2602/2013 =l nri 1145/130 per complassivi § 72 RRR 0% F-—wfisle &
36.278,11) a favore di L.
n. 533/7913 di repertario.
L'ipoteca grava sulla piena proprieta degli immobili identificati a catasto tabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e
foglio 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immobiliare,
- pignoramento immobiliare trascritto a Voghera in data 06/08/2021 ai n.H 6719/519” = seaulto di verbale di
plgnoramento immoebiliare in data 05/07/2021 n. 30489 di rep. Tribunale di Pavia, a favore d ’

il pignoramento colpisce quota di 1/1 del diritto di piena proprietd degli immobili oggetto di E.I. con specifico riferimento
alle unita immobiliari identificate a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e foglio 3 particella 1924 sub,
11213,

E. - VALORE DEL COMPENDIC PIGNORATO
Lotto B — € 57.750 (Euro Cinquantasettemilasettecentocinguanta)

F. - CRITICITA’ VARIE
Regolarizzazione catastale ed opere murarle per chiusura di porta intema
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RELAZIONE DI STIMA - lotto "B"

1. - IDENTIFICAZIONE DE1 BENI OGGETTO DELLA VENDITA

Unitd immobiliare a destinazione residenziale ed autorimessa poste In due distinti corpi di fabbrica site in Lungavilla,
con accesso da via 1° Maggio. La proprietd & costituita da un appartamento al piano primo di un fabbricato, con
sottostante atlivita commerciale, & da autorimessa al piano terra in altro fabbricato posto nelle immediate vicinanze.

11 tutto riportato catastalmente come segue:

Abltazione in appartamento
Foglio 3 Particella 1732 subaiterno 2
Categoria A/3 classe 2 vani 4 rendita € 150,81 — piano primo — n® clivico 5

Autorimessa
Foglio 3 Particella 1924 subalternc 2
Categoria C/6 classe 1 cons. mg 15 rendita € 25,56 — piano terra

Cosrenze {desynte dalla mappa catastale) dellg particella 1732:
Nord:  Via I° Maggic

Est: p.lla 17

Sud:  p.lle 751,33,1925,876,874

Ovest: p.la 1923

Coerenze {destnte dalla mappa catastale) della particella 1924;

Nord: plla17

Est: p.lia 17

Sud: pllait?

Ovest. pllai?

Coerenze (di catasto fabbricati) del sub. 2 della particella 1732:
Nord: sub. 3

Est: prospicienza su cottile

Ovest: vano scala comune
Sud:  prospicienza su altra Ww.i.u. e su cortile

Coerenze (di catasto fabbricati) del sub. 2 della particella 1924
Nord: plla17 e sub. 8

Est: p.lla 17 e sub. 1

Sud; sub.1e4d

Ovest: sub.3e4

2.-5TATO Di POSSESSO
Al momente del sopralluogo In data 14/02/2022 gli immobili oggetto di pignoramento risultavano non occupati.
Giyridicamente liberi.

3. - VINCOL1 ED ONERI GIURIDICI

Ispezione presso la Conservatorfa del RR.IL. di Voghera in data 28/11/2021 con i Repertori aggiornati.
3.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a catico dell’acquirente

3.1.1 Domande Giudiziali o alire frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

3.1.2 Convenzioni Matrimoniali e provvedimenti di assegnazione casa coniugale: Nessuna

3.1.3 Altf di asservimento urbanistico: Nessuno

3.1.4 Alire limitazionf d’'uso: Nessuno

3.2 Vincoli ed onerl giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura.

3.2.1 Iscrizioni:

- ipoteca legale iscritta a Voahera in data 2RMA2010 al n.ri 4963/1041 per complessivi € 44.626,22 (capitale €
22.313,11) a favore di

"_‘

L poteca grava sulla piena proprietd degll immobili identificati a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2 e
foglio 3 particella 1824 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immobiliare.

- ipoteca volontaria iscrilta a Voghera in data 10W05/2011 ai nri 4418/759. per complessivi € 264.000 (capitale €
132.000 — duratg annl 8) a_favore dI )

n forza di atto di mutuo in data 30/05/2011 n, 45223/120560 di rep. b

-\
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ut WA |

L'ipoteca grava sulla piena proprieta degli immobil identificati a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e
fogllo 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immobiliare.

- ipoteca legale jscritta a Voghera in riata PRINDMALT ~l ~ o A44EMAN nar romplessivi € 72.656,22 (capitale €
36.278,11) a favore di ™ : bn foemn di atte in rlata 19/02/2013
quota di 1/2,

L'ipoteca grava sulla piena proprieta degli immobill Identificati a catasto fabbrlcati al fogllo 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e
foglic 3 particelila 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immobillare.

3.2.2 Pignoramenti:

- pignoramento immobitiare trascritto a Voghera in data 06/08/2021 ai ntf 6719/5192, a seguite di verbale di
pianoramenta immohiliare in data 05/07/2021 n. 3049 di rep. Tribunale di Pavia, a favore dl T
( / rappresentato e difeso dall’Avv.

- Y SYRY

b

| pignoramento cupsce quota di 1/1 del diritto di piena proprieta degli immobili oggette di E.l. con specifico riferimento
alle unita immobillari identificate a catasto fabbricati al foglic 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e foglio 3 particella 1924 sub,
1/213.

3.3 Verifiche catastall

3.3.1 Accertamento di conformita Catastale: le schede catastali identificano la consistenza e la distribuzione delle unita
immobiliari. Va solo segnalata la presente di un'apertura interna di comunicazione tra i subalterni 2 e 3 della particelia
1732 per la quale & prevista la chiusura con Intervento murario (ved, Paragrafo 6.2).

Si precisa che per f'unita residenziale (censita al foglio 3 particella 1732 sub. 2) non & stata rappresentata una finestra
nella stanza da letto sul lato Est. If costo professionale per la correzione 4 quantlficabile in circa € 1.000 {euro mille)
comprensivo dimposte di legge ed oneri professionali oltre a diritti catastali.

Parte del sedime scoperto delle aree esterne & occupate dalla viabilith comunale che non risulta individuata
catastalmente. L'aggiornamento In tal senso non & imputablle alla procedura in oggetto ma all'ente pubblico.

3.3.2 Intestazione: corrispondente all'attuale proprietd dei soggetti esecutati.

4. - ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

Cause in corso: Nessuna da Ispezione |potecaria
Servift: Nessuna apparente,

5. - PRECEDENTI PROPRIETARY

Storicamente vengono riportali gli estremi degli atti, desunti dallesame dei Registri Immohiliari, a tracciare Ia cronistoria
ventennale dei titoli di proprieta.

5.1 Titolare Aftuale

a tutt oggl, le unitd immobiliari risultanc di piena proprieta di

-V

per acquisto ‘fattone in data 31/10/2001 n. 1085 di rep. Giudice dellksecuzione ;.rn:..uu.iiare trascrifto a Voghera il
13/11/2001 ai n.ri 7700/5595, contro:

- b

6. - PRATICHE EDILIZIE e VERIFICHE DI CONFORMITA’ URBANISTICHE
6.1 Pratiche edilizie & amministrative
| fabbricafi sono stato oggetto di edificazione in forza di:
- Pratica Edilizia n. 11/71 Bis, anno 1971,
- Pratica Edilizia n. 33/72 Bis, anno 1972;
- Licenza Edilizia n. 33 del 20/09/1972;
- Denuncia d'inizio lavorl in data 27/09/1972;
- Denuncia di ultimazione lavori in data 10/12/1972;
- Verbale d'ispezione dell'ufficio tecnico sanitario del 11/12/1972;
- Decreto di abitabllita n. 861/RL del 30/12/1972,
6.2 Accertamento di conformita Urbanistico-Edilizla
In sede in sopralluogo si sono rllevate le seguenti variazioni rispetto ai progelti autorizzati: realizzazione di perta dl
comunicaziche Interna (tra le unita censite alla p.lla 1732 sub. 2-3).
Il passaggio di comunicazione interna, realizzato senza titolo, non ritenendolo conveniente a fini della vendita, viene

considerato un Intervento murario di ripristino della muratura ed intonaco quantificabile in circa € 600 (euro seicento).
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7. -DESCRIZIONE DEI BEN!
7.1 Descrizione Sommaria del contesto
| fabbricatl in cui si trovano gli appartamenti e le autorimesse s’inseriscono in una zona centrale del Comune di
Lungavilia, ove sono concentrati | servizi pubblici e gli esercizi commerciali principali, ed a paca distanza dalle direttrici di
collegamento con i centri limitrofl; il tessufo urbano & costituito prevalentemente da edilizia residenziale. Il traffico della
zona non & elevato ed in particolare quella della via |I° Maggio & sostanzialmente limitato ai residenti e la dotazione di
posteggl & pli che sufficlente. Tra i servizl pubblicl viene segnalata la stazione ferroviaria, sita nel comune, che dista
circa un chilometro, Lungavilla & un comune deil'Oltrepd Pavese di circa 3.000 abitanti, dista Km. 20 dal capoiuogo
provinciale raggiungibile comodamente con la Statale n. 35 o tramite servizio ferroviario. 1 centri limitrofi sono
raggiungibiii tramite regolare servizio di autolinee e il casello autostradale pil vicino & quells di Casteggio per
rautostrada A/21 — Torino Piacenza, oppure a qualche chilometro in pid quelio dell’ A/7 - Mitano-Genova, che disla circa
20 Km,
7.2 Descrizione Sommaria — Corpo di fabbrica In cui & compreso l'appartamento
L' appartamento & posto al piano primo di un fabbricato di lipo condominiale con ingresso principale, dirsttamente dalla
vla I* Maggio, comune con altre unitd; da questo si accede pol all'ingresso della scala comune che conduce al plano
primo dove si trova I'unita pignorata. Nel vano scala si trova Il vano del contatori per 'elettricita.
L'appartamento & suddiviso in zona giorno disimpegnata dalta zona notte in cul si trova I'unico servizio Igienico. L'unita
residenziale & anche servita da balcone.
La residenza & planimetricamente ben distribuita con finifure, manutenzione impiantl e stato generale di conservazione
compatibile con |'uso e la vetusta del fabbricato.
7.2a Caralteristiche Edilizie ed Impianti - stato di fatto al 14/02/2022
Legenda livello di manutenzione e conservazione:
+4044 OHiMo / ¢444 Buono / ++¢ Discreto / ++ Sufficlente / ¢ Scarso

»  Caratteristiche def Fabbricato

Copertura: a falde inclinate con frontalini in cemento — non verificabile,

Lattonetie in lamiera preverniciata - ¢4

Fandazioni: non verificabil;

Solai: solaio misto con travetti prefabbricati e laterizio — integro

Strutfure verticalf. in ¢.2, con tamponamenti in laterizio intonacate e tinteggiate — ¢4

Accesso pedonale: portoncine in alluminio e vetri per ['accesso al vano scala - +4

Corte comune! area destinate a verde ed a spazi di manovra veicoli non pavimentata - +¢

Scala condomiriale: correttamente dimensionata, pedata, alzata e zoccoline In marmo, protetta da ringhiera
metallica a disegno semplice — ¢+

Ascensore:; assente

Impianti cornuni: non verificabili

»  Componenti Edilizie alloggi

Ingresso: porta in legno - +¢

infissi esterni: serramenti in legno con vetri singoli, protetti da tapparelle in pvc — ¢

Soglie e davanzali: in pietra naturale — 44

Porle interne: a battente in legno complete di maniglia e ferramenta — 4

Pavimenti interni: ceramica — ¢

Pavimenti esterni balconi: ceramica — +4

Rivestimenti interni: cucina: ceramica lato elettrodomestici; bagno 1 ceramica di rivestimento sulle pareti - 44
ingresso (p.fa 1732 sub. 3): pannelli in legno - ¢+

Plafoni @ murature. intonacat! e tinteggiati (tracce d'infiltrazione ) - +

Tramezzature interne: in mattoni forati di laterizio intonacati e tinteggiati — + (fepomeni d'umidita parrebhe per rottura
di condotta idrica)
»  Caratteristiche Impianti

Elemento Presente Corrispondenza alla normativa Cond. Manutenzione

Elettrico Si Non verificabile *
[drico Si Non verificabile "
Termico Si—in parte Non verificabile *
Fognario Si Non vetificabile .-

7.3 Dascrizione Sommaria — Corpo df fabbrica in cui & compresa l'autorimessa
Costruzione ad un piano fuori terra costiiulta esclusivamente da locali ad uso autorimessa singola con ingresso
indipendente per ciascuno. Ampia ['area di manovra circostante che perd non presenta pavimentazione. in alcuni spazi
la vegetazione impedisce I'accesso alle unitd. Lo stato generale di conservazione & compatibile con 'uso e la vetusta dei
fabbricati,
Legenda livelle di manutenzions e conservazione:
+e444 OHIMo / +++¢ Buono / +¢¢ Discreto / +¢ Sufficiente / ¢ Scarso

»  Caratteristiche del Fabbricato

Copertura: piana con applicata carta bitumata — ¢¢

Latltonerie! {amiera zincata - ¢

Fondazioni: non verificabili

Solai di copertura: solaio misto con travetti prefabbricati e laterizio - 44
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Strutture verticali: murature portanti intonacate e non tinteggiate — ¢¢

Corie comune: area non pavimentata in parte inerbita e piantumata - +
»  Componenti Edilizie

Ingresso: porta basculante in ferro — 44+

Pavimenti Interni; battuto di cemento — 44

Plafonf: intonacati — ¢+

»  Caratteristiche Impianti
Efemento Presente Gorrispondenza alla normativa Cond. Manulenzione
Elettrico Si Non verificabile +
Idrico NO el ---
Termico NO --- .-
Fognario NO --- .-

7.4 Descrizione Analitica
Legenda livello di manutenzione e conservazione:
4444 Otlimo / +44¢ Buono / ++¢ Discreto / +¢ Sufficiente / + Scarso

74.1- Appartam_ento {rit.to p.lla 1732 sub 2).
_Plano | Destinazion

189

Soggiorno/pranzo
Cucina 9,8 Sud (2
Disimpegno 6,1 --- "
Bagno 6,6 Sud +
C. letto 19,7 Sud ed Est +
Balcone 21,3 Sud **

»  Altezza principale dei locali: cm. 300

Appartamento
Balcone 213 0,30 6,4

Superficie Commerciale Complessiva = mq 76,4
La superficle commerciale & da intendersi come la somma della superficie lorda dellimmobile, comprensiva della

superficie relativa ad accessori e pertinenze, secondo i criteri proposti dalle seguenti normative: norma UNI 10750:2005
e D.P.R. n. 138/98, allegato C.

?A.Z-_Autorimgsga (ri_f_.tc_) p.lla 1824 sub 2}
a;ff_Pia:ﬁ'b 1. - Desti _nf'afif'b'_

SR Autorimessa 14,9 Nord/est +
»  Altezza principale dei locali: cm. 280

Autorimessa

Superficie Commerciale Complessiva = mq 16,7
La superficie commerciale & da intendersi come la somma della superficie [orda dellimmobile, comprensiva della
superficie relativa ad accessori & periinenze, secondo | criteri propostl dalle seguentl normative: norma UN! 10750:2005
e D.P.R. n. 138/98, allegato C.

8. - METODO DI STIMA e FONTI D’INFORMAZIONE

8.1 Criterio di stima

Sintetico comparativa con valutazione a corpo rapportata alla superficie commerciale di riferimento determinata.

Il metodo comparativo, comungue prudenziale, consiste nella relazione tra caratteristiche e valori ben noti con quelle
individuale per i beni oggetto di compravendita. Trattandosl di vendita forzata si assume come parametro di riferimento il
valore medio per mq. di superficle commerciale desunto dalle fonti d' informazione indicate nel paragrafo che segue,

Si precisa inoltre che, poiché le superfici reali o commerciali rilevate servono al perite solo come strumento intermedio

Perilo Incaricata;
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per ancorars! a criteri oggettivi e situazioni storiche, la valutazione & da intendersi a corpo e hon a misura,
8.2. Fonti d'informazione
Osservatori del mercato immobifiare dellAgenzia del Terrltorio.

9. - VALUTAZIONE COMPLESSIVA

9.1 — Abitazione (rif.to p.lla 1732 sub 2)

Considerato lo stato generale d'uso, di finitura e di manutenzione degli immaobili si applica il seguente valore unitario
maedio di €/mq 800;

Superflcie Commerciale comprensiva di accessori: 76,4 mq

Valore Lordo di stima: € 61.120

Adeguamenti 8 correzioni della stima

Riduzione de! valore del 15%, per assenza della garanzia per vizi ed Incentivi all’ asta: -€9.168
Spese minime relative ad adeguament: - €300
Spese tecniche di regolarizzazione catastale: - € 1.000
Somma delle decurtazioni - € 10468
Valore complessivo al netfo delle decurtazioni € 50.652

9.4 — Autorimessa (tif.to p.lla 1924 sub 2)

Considerato [0 stalo generale d'uso, di finltura e di manutenzione deg|i immabill i applica il seguente valore unitario
medio di €/mq 500,

Superficie Commerciale comprensiva di accessori: 16,7 mq

Valore Lordo di stima: € 8,350

Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15%, per assenza della garanzia per vizi ed incentivi all’ asta: -€1.252
Valore complessivo al netto delle decurtazioni €7.098

Prezzo a Base d’ Asta
Valore al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova ed In funzione della quota di proprieta di 1/1 viene
determinato in € 57.750 (Euro Cinguantasettemilasettecentocinguanta)

Con quanto reiazionato, in base alle proprie valutazioni tecnico-discrezionall, i perito incaricato ritiene di aver
debitamente assolto lincarico ricevuto e si tiene a disposizione dell'll.mo G.d.E. per ognl chiarimento.
Torrazza Coste Ii 18/11/2022

Geom. Paolo Morini

ALLEGATI:

Visure Conservatoria RR.I.

Copia Atto di Provenienza

Visure catastali

Visure catastali storiche

Estratto di mappa catastale

Guotazion! immobiliari - OMI - Agenzia del Territorio
Planimetrie Catastall

Planimetria Individuazione difformita

Certificaziona Agenzla Entrate per verlfica contratti d' affltto.
Documentazione fotografica a colori

Estratto pratiche edilizie
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PROMOSSA DA

CONTRO

N . i} [ R R N t

Giudice dellEsecuzione
ERMINIO RIZZI

RELAZIONE DI STIMA DEGLI IMMOBILI
OGGETTO DI ESECUZIONE IMMOBILARE

- Lotto C -
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CONCLUSIONI

anticipazioni dei contentti della relazione di stima

A. - IDENTIFICAZIONE

Abijtazione in appattamento

Foglio 3 Particella 1732 subalterno 3

Categoria A/3 classe 2 vani 4 rendita € 150,81 — piano primo — n° civico 5
Autorimessa

Foglio 3 Particella 1924 subalterno 1

Categoria C/6 classe 1 cons. mg 15 rendita € 25,56 — piano tetra

B. - QUOTA DI PROPRIETA' PIGNORATA
Quota di proprieta di 1/1

C.-STATO DI POSSESSO
Giuridicamente liberi

D. - ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

- ipoteca legale iscritta a Voghera in data 28/06/2010 ai n.i 4963/1041 per complessivi € 44.626,22 {capitale €
22.313,11) afavore di " . ' in forza di atto amministrativo in
data 17/06/2010 n. 114 __.. = wi repertorio.

L'lpoteca grava sulla plena proprieta degli immablli identificati a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2 e
foglio 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immobillare.

- ipoteca volontaria iscritta a Voghers in data 10/06/2011 ai_n.ri 4418/759, per comnlessivi € 264.000 (capitale €
499 000 durata anni 8) a_favore di . .
. - 31, in forza dl atto di mutuo in ¢

— wuweca grava sulla piena proprieta degli immobili identificati a catasto fabbricati al fogho 3 paiuww.a. 1732 sub. 2/3/4 e
foglio 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione Immobiliare.

- ipoteca legale iscritta a Voghera in data 25/02/2013 ai nri 1145/130 ner complessivi € 72.556,22 (capitale €
36.278,11)afavore di "~ ‘ , in forza di atto in data 19/02/2013
n. 533/7913 di repertoriv,

L'ipoteca grava sulla piena proprieta degli immobili identificati a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e
foglio 3 particella 1924 sub, 1/2/3 oggetto di esecuzione immobiliare.

- pignoramento immobiliare trascritto a Voghera in data 06/08/2021 al n.ri 6719/6192. a seaquito di verbale di
pignoramento immobiliare in data 05/07/2021 n. 3049 di rep. Tribunale di Pavia, g favore ¢

i pignoramento colpisce quota di 111 aer diritto di piena proprieta degli immobili oggetto di E.l. con specifico riferimento
alle unita immobiltari identificate a catasto fabbricali al foglio 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e foglio 3 particella 1924 sub.
17213,

E. - VALORE DEL. COMPENDIO PIGNORATO
Lotto C — € 53.500 (Euro Cinquantatremilacinquecento}

F. - CRITICITA' VARIE
Regolarizzazione con opere murarie
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RELAZIONE Di STIMA - lotto "C"

1. - IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA

Unita immobiliare a destinazione residenziale ed autorimessa poste in due distinti corpi di fabbrica site in Lungavilla,
con accesso da via I° Maggio. La proprieta & costituita da un appartamento al piano primo di un fabbricato, con
sottostante attivith commerciale, e da autorimessa al piano terra in altro fabbricato posto nelle immediate vicinanze.

[l tuito riportato catastalmente come segue:

Abitazione in appartamento
Foglio 3 Particeila 1732 subalternc 3
Categoria Af3 classe 2 vani 4 rendita € 150,81 — piano primo — n® civico 5

Autorimessa
Foglio 3 Particella 1924 subalterno 1
Categoria C/6 classe 1 cons. mq 15 rendita € 25,56 — piano terra

Coerenze (desunte dalia mappa catastais) delia particella 1732:
Nord:  Via I° Maggio

Est: plla 17

Sud: p.lle 751,33,1925,876,874

Ovest: plla 1923

Coerenze (desunte dalla mappa catastale} della parficella 1924:

Nord: p.lla 17
Est: plla17
Sud: pllatl?
Ovest, p.lla 17

Coerenze (di cataslo fabbricati) del sub. 3 della parficeila 1732:
Nord:  prospicienza su cortile

Est: prospicienza su cortile

Sud: sub, 2

Ovest: vano scala comune e sub 4

Coerenze (di catasfto fabbricati) del sub. 1 delia pariicella 1924:
Nord: p.lla17 esub.2

Est: plla 17 e sub. 6
Sud; sub.5e6
Ovest: sub.4eb

2. - STATO DI POSSESSO
Al momento del sopralluogo in data 14/02/2022 gli immobili oggetto di pignoramento risultavano non ocoupati.
Giuridicamente libert.

3. - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

lspezione presso la Conservatoria dei RR.I. di Voghera in data 29/11/2021 con | Repertori aggiornati,

3.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

3.1.1 Domande Giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli; Nessuna

3.1.2 Convenzioni Matrimoniali € provvedimenti di assegnazione casa coniugale: Nessuna

3.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

3.1.4 Alfre limitazioni d'uso: Nessuno

3.2 Vincoll ed oneri gluridici che saranno cancellatl a cura e spese della procedura.

3.2.1 Iscrizioni:

- ipoteca legale iscritta a Voghera in data 28/06/2010 ai n.ri 49R3/1041 per complessivi € 44.626,22 (capitale €
22.313,11) a favore di ‘ a farza di atto amministrativo in
data 47/06/2010 n, 1146279 di repertorio. a - e e e

L'ipoteca grava sulla piena proprieta degli immobili identlficati 2 catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2 ®

foglio 3 particella 1924 suh 1/2{3 nnaetto di esecuzione immobiliare.

A . rar comnlaceivi £ 2R84 0NN {ranitala €

132.00n — “rata anni 8) a favore di . [ SO R
__..,inforza di atto di mufuo in data 30/05/2011 n. 45223/12050 direp. I._.
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-\ - 1/2.
L'ipoteca grava sulla piena proprieta degli immoblil identificat a catasto fabbricati al foglio 3 particella 1732 sub. 2/3/4 ¢

foglio 3 particelia 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immobiliare.
- ipoteca legale jsciitta a Voahera In data 25/02/2013 at nri 114R/M30 per romplessivi € 72.556,22 (capitale €

36.278,11) a_favore di n forza di atto in data 19/02/2013
n. 533/7913 di repertorio a carico di * T Larln
quota di 1/2.

L'ipoteca grava sulla piena propriets degli immoblli identificati a catasto fabbricati al foglio 3 particelia 1732 sub. 2/3/4 e
foglio 3 particella 1924 sub. 1/2/3 oggetto di esecuzione immoblliare.
3.2.2 Pignoramenti:
- pignoramento immobiliare trascritto a Voghera in data 06/08/2021 ai n.i_6719/5192, a seauito di verbale di
plgnoramento immobiflare in data 05/07/2021 n. 3049 di rep. Tribunale dl Pavia, a favore di «

4 confro:

i ' A if.

[ L R L) P or e ——

Il pignoramento colplsce quota di 1/1 del dirltto di piena proprieta degll Immoblii oggetto di E.I. con specifico riferimento
alle unita iImmobiliarl identificate a catasto fabbricall al foglio 3 particella 1732 sub. 2/3/4 e fogllo 3 particeila 1924 sub.
1/2/3.

3.3 Verifiche catastali

3.3.1 Accertamento di conformita Catastale: le schede catastall identificano la consistenza e la distribuzione delle unita
immoblllarl. Va solo segnalata la presente di un’apertura interna di comunicazione {ra i subalterni 2 e 3 della particelia
1732 per a quale & prevista la chiusura con intervento murario (ved. Paragrafo 6.2},

Parte del sedime scoperto delle aree esterne & occupato dalla viabilith comunale che non risulta individuata
catastalmente. L'aggiornamento in tal senso non & imputabile alla procedura in oggetto ma alf'ente pubblico,

3.2.2 Intestazione: corrispondente all'attuale proprieta del soggettl esecutati.

4, - ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE
Catise in corso: Nessuna da ispeziohe ipotecaria
Servittr: Nessuna apparente,

5. - PRECEDENTI PROPRIETARI

Storicamente vengono riportati gli estremi degli atti, desunti dalfesame dei Registri Immobiliari, a tracciare [a cronistoria
ventennale del titoli di proprieta.

5.1 Titolare Attuale

a tutt’ oggi, le unita immobiliari risultano di piena proprieta di

“ s g

per acquisto ‘fattone in data 31/16[2})01 n. 1065 di rep. Giudice dellEsecuzione Immobiliare {rascritto a Voghera il

13/11/2001 ai n.r 7700/5595, contro:
VAT

- ) o JUUE Ul &,

6. - PRATICHE EDILIZIE e VERIFICHE DI CONFORMITA’ URBANISTICHE
6.7 Pratiche edilizie e amministrative
| fabbricali sono stato oggetto di edificazione in forza di:
- Pratica Ediizia n. 11/71 Bis, anno 1971,
- Pratica Edilizta n. 33/72 Bis, ahno 1972,
- Licenza Edilizia n, 33 del 20/09/1972;
- Denuncia d'inizio lavorl in data 27/09/1972;
- Denuncia di ultimazione lavori in data 10/12/1972;
- Verbale d'ispezione delt'ufficio tecnico sanitario del 11/12/1972;
- Decreto di abitabilita n. 981/RL del 30/12/1972,
6.2 Accerfamento di conformita Urbanlstico-Edilizia
In sede in sopraliucgo si sono rilevate le seguenti variazioni Hspetto ai progetti autorizzati: realizzazione di porta di
comunicazione interna (p.lla 1732 sub. 2-3}.
il passaggio di comunicazione interna, renlizzato senza titolo, non ritenendolo conveniente a finl della vendita, viene
considerato un intervento murario di ripristino defla muratura ed intonaco quantificablle in circa € 600 (euro seicento).

7. - DESCRIZIONE DEI BENI

7.1 Descrizione Sommaria del contesto

| fabbricati in cul si trovano gli appartamenti e le autorimesse s'inseriscono in una zona centrale del Comune di
Lungavilia, ove sono concentrati | servizi pubblici e gll esercizi commerciali ptinclpali, ed a poca distanza dalle direttrici di
collegamento con i centit limitrofi; il tessuto urbano & costifuito prevalentemente da edilizia residenziale. Ii traffico della
zona non & elevato ed In particolare queila della via I° Maggio & sostanzialmente limitato ai residenti e la dotazione di
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posteggi & pilt che sufficiente. Tra i servizi pubblici viene segnalata la stazione ferroviaria, sita nel comune, che dista
circa un chilometro. Lungavilla & un comune dellOltrepd Pavese di circa 3.000 abitanti, dista Km. 20 dal capoluogo
provinclate raggiungibile comodamente con la Statale n. 35 o tramite servizio ferroviario. | centri limitrofi sono
raggiungiblli tramite regolare servizio di autolinee e il casello autostradale piU vicino & quello di Castegglo per
I'autostrada A/21 — Torino Piacenza, oppure a qualche chilometro in pitl quello dell’ A7 - Milano-Genova, che dista circa
20 Km,
7.2 Deserlzions Sommatia — Corpo di fabbrica in cui é compreso l'appartamento
L' appartamento & posto al piano primo di un fabbricato di tipo condominiale con ingresso principale, direttamente dalla
via I* Maggio, comune con altre units; da queste si accede poi all'ingresso della scala comune che conduce al piano
primo dove si trova [’ unita pignorata. Nel vano scala si trova il vano dei contatori per l'elettricita.
L'appartamento & suddivisc in zona glorno disimpegnata dafla zona notte In cul si trova l'unico servizio igienico, L'unita
residenziale & anche servita da balcone,
La residenza & planimetricamente ben distribuita con finiture, manutenzione impianti e stato generale di conservazione
compatibile con l'uso e la vetusta del fabbricato.
7.2a Caratleristiche Edilizie ed Impianti - stato di fatto al 14/02/2022
Legenda livello ¢i manutenzione e conservazione:
4444 Ottimo / +4¢4 Buono / #++ Discrefo / ¢ Sufficiente / ¢ Scarso

»  Caratteristiche del Fabhricato

Copertura: a faide inclinate con frontalini in cemento — non verlficabile.

Lattonerie in lamlera preverniciata - +4

Fondazioni: non verificabili

Solai: solaio misto con travetti prefabbricat! e laterizio — Integro

Strutture verticali. in ¢.a. con tamponamentl in laterizio intonacate e tinteggiate — #4+

Accesso pedonale: portoncino in alluminio e vetri per I'accesso al vano scala - ¢4

Corte comune! area destinate a verde ed a spazi di manovra veicoll non pavimentata - ++

Scala condorminiale: correttamente dimensionata, pedata, alzata e zoccolino in marmo, protetta da ringhiera
metallica a disegno semplice — ¢+

Ascensore: assente

Impianti comuni: non verificabili

»  Componenti Edilizie alloggi

Ingresso! portain legno - ¢

infissi esterni: serramenti in legno con vetri singoli, protetti da tapparelle in pvc — ¢

Soglie e davanzali: in pietra naturale — ¢+

Porte Interne: a battente in legno complete di maniglia e ferramenta — ¢+

Pavimenti interni: ceramica — #¢

Pavimenti esterni balconi: ceramica — 44

Rivestirenti interni. cucina: ceramica lato elettrodomestici; bagne 1 ceramica di rivestimento sulle pareti - +¢
ingresso (p.lia 1732 sub. 3): pannelli in legno - ++

Plafoni e murature: intonacati e tinteggiati (tracce d'infiltrazione ) - ¢

Tramezzature interne! in mattoni forati di faterizio intenacati e tinteggiati — + (fenomeni d'umidita parrebbe per rottura
di condotta idrica)
»  Caratteristiche Impianti

Elemento Presente Corrispondenza alla normativa Cond. Manutenzione

Elstirico Si Non verificabile . +*
Idrico Si Non verificabile *
Termico Si—in parte Non verificabile *
Fognario Si Non verificabile R

7.3 Descrizione Sommaria — Corpo di fabbrica in cul é compresa l'autorimessa
Costruzione ad un piano fuori terra costituita esciusivamente da locali ad uso autorimessa singola con ingresso
indipendenle per ciascuno, Ampia l'area di manovra circostante che perd non presenta pavimentazione. In alcuni spazi
la vegetazione impedisce ['accesso alle unité. Lo stato generale di conservazione & compatibile con l'uso e la vetusta dei
fabbricati.
Legenda livello di manutenzione e conservazione:
s44e4 Otimo / #9444 Buono / ¢4+ Discreto / +¢ Sufficiente / + Scarso

»  Caratteristiche del Fabbricato

Copertura: piana con applicata carta bitumala — +¢

Lattonerie: lamiera zincata - ¢

Fondazioni: non verificabili

Solai df coperiura: solalo misto con travetti prefabbricali e laterizio - +¢

Strutture verticall. murature portanti intonacate e non tinteggiate — ¢+

Corte comtne: area non pavimentata in parte Inerbita e piantumata - +
»  Componenti Edilizie

Ingresso: porta basculante in ferro — +¢

Pavimenti interni: battuto di cemento — ¢4

Piafoni: intonacati — #+

»  Caratteristiche impianti
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Elemento Presente Corrispondenza alla normativa Cond. Manutenzione

Eletfrica Si Non vetificabiie )
idrico NO .= ---
Termico NO was -
Fognario NO .- -

7.4 Descrizione Analitica

Legenda livello di manutenzione e consetvazione:

+4444 Ottimo / ¢+44 Buono / ++¢ Discreto / #+ Sufficiente / + Scarso

7._4.1 - Apaartamgnto (rif.to p.la 1732 sub 3):

Pl Destinazione up: pavime
Soggiorno/pranzo 18,1
Cucina 7.3

Disimpegno 5,2 - +*

Bagno 6,9 Nord +

C. letto 17 Nord e Est +

Balcone 19,7 Nord "

»  Altezza principale dei locali: cm, 300

G T 1gguaglio
Appartamento 1,00
Balcone 18,7 0,30 59

Superficie Commerciale Complessiva = mq 68,9
La superficie commerciale & da intendersi come la somma della superficie lorda dellimmobile, comprensiva della
supeficie relativa ad accessorl € pertinenze, secondo i criteri proposti dalle seguenti normative: norma UNI 10750:2005
e D.P.R. n. 138/98, allegato C.

7.4.2 - Autorimessa (rif_._tq plla 19_24 sub 1)

 Plano

i Autorimessa Nord/est

+  Altezza principale dei locali- cm, 250

ragguagli
1,00

Autorimessa

Superficie Commerciale Complessiva = mq 16,3
La superficie commerciale & da intendersi come la somma della superficie lorda dell'immobile, comprensiva della
superficie relativa ad accessort e pertinenze, secondo i criteri propostt dalle seguenti normative: norma UNI 10750:20058
e D.P.R. n. 138/98, allegato C.

8. - METODO DI STIMA e FONTI D’INFORMAZIONE

8.1 Criterio di stima

Sintetico comparativa con valutazione a corpo rapportata alla superficie commerciale di riferimento determinata.

il metodo comparativo, comungue prudenziale, consiste nella relazione tra caratteristiche e valori ben noti con quelle
individuate per i beni oggetto di compravendita. Trattandosi di vendita forzata si assume come parametro di riferimento il
valore medlo per mq. di superficie commerciale desunto dalle fonti d' informazione indicate nel paragrafo che segue.

Si precisa inaltre che, poiché le superfici reali o commerciall rilevate servono al perito solo come strumento Intermedio
per ancorarsi a criteri oggettivi e situazioni storiche, la valutazione & da Intendersi a corpo e non a misura.

8.2, Fonti d'informazione

Ossarvatori del mercato immobiliare dell'Agenzia del Territorio,
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9. - VALUTAZIONE COMPLESSIVA DE! LOTTI

9.1 - Abitazione (rif.to p.la 1732 sub 3)

Conslderato lo stato generale d'uso, di finitura e di manutenzione degli immobili si applica il seguente valore unitario
medio di €/mq 800;

Superflicle Commerclale comprensiva di accessori: 68,9 mq

Valore Lordo di stima: € 65.120

Adeguamenti e correzioni defla stima

Riduzione del valore del 15%, per assenza della garanzia per vizi ed incentivi all’ asta: -€8.268
Spese minime relative ad adeguamenti: - € 300
Somma delle decurtazioni - €8.568
Valore complessivo al nefto delle decuriazion! € 46.552

9.2 - Autorlmessa (rif.to p.lla 1924 sub 1)

Considerato lo stato generale d'uso, di finitura e di manutenzione degli immobilli si applica il seguente valore unitario
medio di €/mq 500,

Superficie Commerciale comprensiva di accessori: 16,3 mq

Valore Lordo di stima: € 8.150

Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzlone de! valore del 15%, per assenza della garanzia per vizi ed incentivi all' asta: -€1.222
Valore complessivo al nelto delle decurtazioni €6.928

Prezzo a Base d’ Asta
Valore netto delle decurtazioni nello stato di fatto In cul si trova ed in funzione della quota di proprieta di 1/1 viene
determinato, per arrotondamento, in € 53.500 (Euro Cinquantatremilacinquecento)

Con quanto relazionato, in base alle proprie valutazioni tecnico-discrezionali, il perito Incaricato ritiene di aver
debitamente assolto I'incarico ricevuto e si tiene a disposizione dell'lll.mo G.d.E. per ogni chiarimento.
Torrazza Coste I 18/11/2022

Geom. Paolo Morini
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Visure Conservatoria RR.II.

Copia Atto di Provenienza

Visure catastali

Visure catastali storiche

Estratto di mappa catastale

Quotazioni lmmobiliari - OMI - Agenzia del Territorio
Planimetrie Catastali

Planimetria individuazione difformita

Certificazione Agenzia Entrate per verifica confratti d' affitto.
Documentazione fotografica a colori

Estratto pratiche edilizie
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