TRIBUNALE DI PAVIA

E.I n. 400/2020 R.G.E.
Promossa da

BANCA POPOLARE DI SONDRIO
SOC. COOP. PER AZIONI

contro

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Alessandro MIATOLA

Custode: Istituto Vendite Giudiziarie di Pavia Lodi

RELAZIONE DI STIMA DEGLI IMMOBILI
OGGETTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

Analiario stimatore; Geom. Piera Pogm

Iscritto all’Albo dei Geomrietd della Provncia d Pavaal n 2539
Studio in Brord, wia C. Cattaneon. 72
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Sezione prima — Conclusioni definitive

Beni in Comune di TINAROLO (PV)

Ay Quote di proprieta det bent pignorati:
Al- quota di piena proprieta di 1/1

Foglic  Particella Sub Classamento Classe Consistenza Eendita
Eiz 272 cat. AJ3 2 6 vani Euro: 192,12
EN 147 2 cat. Cf1 2 250mq  Bure:2.87925
BN 147 3 cat. Cf2 18} 26 mq Euro: 25,01
BN 147 1 Bene comune non censibile at subb 2-3-area esterna

Foglic  Particella Cualita Classe Superficie ED EA

bet 160 Seminativo 1 4are 27 ca  Euro 3,35 Euro: 2,65
Proprieté:|

AZ- quota di proprieta per Uarea di 171

Foglio  Particella Sub Classamento Classe Consistenza Eendita

EN 150 cat. A5G 2 1vano Eure: 21,17
B/ 151 cat. A6 2 1 vano Eure: 21,17
Proprieta:

delin particella 150:

della particalla 151:

B} Regime patrimoniale dell’ezecutato al momento dell’acquisto dei bent pighorati;
Hell’atto di acquisto del 1993 Uesecutato nsultava essere celibe;, 1 nmanentt beni sono
pervenutt per la quota di 174 per successione paterna, per la quota di 3/4 per atto dt
donazione del 2008 nel guale I esecutato risultava coniugato in regime i separazione

det bent.

) Iscrizioni e trascniziom pregiudizievoli:

- ipoteca volontaria izentta a Pawia in data 04072013 & nn 362101487, per

complessivi| durata 10 anni - a favore di BANCA
POPOLARE DI 3CNDRIO- SOCIETA’ COOPERATIVA PEE AZIONI con sede in
Sondrie (SO, cf 00053810149, domicilic ipotecario eletts in Sondric, Plazza

Ganbaldi 16, denvante da concessione a garanzia < mutuo fondian o 1n data 28/06/2013
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1 67185/25382 di rep. Notaio Alessandro Bianchi di Pavia, a carico i1 |

|er il diritto di propreta

per la quota i 1/1; a canco del fabbricate censito in Linarolo alla sezione B foglio 2
particella 872,
- ipoteca volontaria iscritta a Pavia in data 1171072016 a1 nn 16155/3032, per

complessivi |— durata 19 anni 9 mest 22 glorni - a
favore & BANCA POPOLARE DI SONDRID- SOCIETA’ COODPERATIVA A
BEESPOISARILITA ™ LIMITATA con sede in Sondrio (S0), cof 000353810149,

domicilio ipotecario eletto in Sondrio, Plazza Garibaldi 16, derivante da concessione a

garanzia i mutuo fondiario in data 10/10/2016 n 70921/28186 di rep. Motalo

Aleszandro Bianchi di Pavia, a carico di

| |Rispettivamente afavore e a carico delle parti:

per il diritte di proprietd di 171 per gli immobili in Linarole, censiti a catasto fabbricati
alla sezione B foglio 1 particella 147 subk. 1,23 ¢ a catasto terreni al fg. 8 particella
160,

per il diritte 4 proprietd per area per 171 per gli immobili censiti a catasto fabbricat
alla sezione B foglio 1 particelle 150,151,

- pignoramento immebiliare trascritto a Pavia in data 04/01/2021 a1 nn 71, a seguito di
verbale i pignoramento immobili in data 2471172020 n. 4408 di rep. Tribunale di Pawia,
c.f B0015830181, a favore di BAWCA POPOLARE DI SONDERIO 20C, COCE, PER
AZTONI con sede 1in Sondrio cf. 00053810142, a canico di|

| |Colpisc:e tutti gli imnobili sopra

deszcrith, per L rispettiwn dinitts e quote di proprieta dell’esecutato.

Dy Stato di possesso der bem:

Al szopralluoge del 26 luglio 2021 lo stato di occupazione degli immoebali era il
seguente;

D1} abitazione in Via Nebili: Hon occupata, GIDEIDICAMENTE LIEEE A

D2) Immobile a destinazione commerciale in localith Ponte Beccar Occupato con titolo
oppontbile in forza di atto di affitto di azienda n. 24200012593 di rep. 1n autentica
Motaie Paolo Tonalim registrate a Pawia in data 08/03/201% al n. 3545 szene 1T.
Decorrenza 01/03/2019, durata un anne, nnnove automatico alla scadenza per uguale

penode i mancanza i dizdetta Pignoramento trascritto in data 04/01/2021,
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E) Determinazione conclusiva del valore del compendio pignorato ed indicazi one sintetica
degli abbattimentt di valore applicati:
E1 LOTTOPEIMO
WValore dell’intero £65.000,00
Abbattiment: applicati:
Eiduzione forfettana del 15% per assenza delle garanzie della

wvendita (vizi ed ewzione), difetth non nlevatl, eventuali spese

condominiali inzelute ed incentive all’acqusto all asta £ 975000
FPer regolarizzazi oni urbanisticofedilizie COmMpPreso
Fer regolarizzazi oni catastali £ 50000
Per titoli opponibili all’ac quirente 1LesSUnG
Per bert mobili o rifiub pericolost da smaltire COMpPress
Per serwith e altre limitaziont d'use LEF SN0
Walore netto del LOTTO PEIWO € 54.750,00
EXLOTTC SECONDO

Walore dell’ intero £ 15000000

Abbattimenti applicati:
Eiduzione forfettana del 15% per assenza delle garanzie della

vendita (wizi ed ewizione), difetti non rilevati, eventuali spese

condominiali insolute ed incentivo all’ acquisto all’asta £ 2250000
FPerregolarizzazi ont urbanistico/edilizie & catastal COmMpPreso
Fer titoli opponibili all aceuirente (contrathi " affitto ecc.) £ 750000
FPer bem mobili o rifiutt penicolost da smaltire COMpPreso
Fer zervith e altre limitazi ont d uso COMpPreso
Valore netto del LOTTO SECONDO € 120.000,00

Fy  Crticita vane:

o Tl Lotte primoe e la maggior parte del Lotto seconde sono pervenuti all’esecutato per la
quota di 374 per atto di donazione della madre; la donante, alla data del 26/07/2021, era
11 vita,

o DMon & stata venficata la confermita urbanistico edilizia delltmmobile del LOTTO
PEIM O in quanto il Comune di Linarclo non ha reperito la documentazione relativa alla
ristrutturazione del 1374

s Sono presentt difformita urbanistico edilizie sugli immobili del LOTTO SECCONDO.
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Sezione seconda — Relazione di stima

LOTTC PEIMGC

1. IDENTTFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELL A VENDITA:
Fabbricate i abitazione su due piani con cantina interrata e piccola area di pertinenza,

ristrutturato negli anm settanta e ora in disuso.

PROPRIETA

Intestazione catastale:

Tutto in Comune di Linarolo, Via Mobili n 7, censito a catasto come segue:

¥ Sezioneurhana B Foglio 2 particella 872 categoria AS3 classe 2 vani 6
Superficie catastale totale mg. 137, totale escluse aree scoperte mqg. 133 Eendita Euro
192,12 Via Nobili n.97, Piano T-1-31

Con dintte alla corte comune censita al fo 9 mappale 115

Crerenze desunie dal joglio O della mappa di catasto terreni:

anord ovest cortile comune particella 119, aestparticella 134, a sud particella 276

Salvo miglion e come in fatto.

Aceesse: Dalla via Nobili indi dal cortile comune,

Hota: =1 zegnala la conformita trat dat catastali e le nsultanze det registri immobilian presso

la Conservatoria det BRI {ex art 19, comma 14, 41, 78/2010 convertito in L. 122/20100, con

la seguente precisazione: la particella 872 denva dalla fusione delle particelle 105 e 117

risultant negl ath di provemenza,

1.1 STORIA CATASTALE

La particella 872 del £z, B/2 51 & costitmita in forza di variazione per “ampliamento-diversa
distnbuzione degli spazi intemi- nstrutturazione” del 02004/20028 prot. PVO0S1575
dell’abitazione giad censita al fo B/2  particelle  105-117, presente  all impianto
meccanografico del 30/06/1987. A catasto terrem cormsponde alla particella 872 del £z, 9,
costitnitast con Tipo mappale del 3U032008 prot. PVO0REGZES per soppressione della
particella 117, presente all'impiante meccanografico del 22/05/1975.

2 BTATODIPOISEIZO
Al soprallusge del 26 luglic 2021 Uimmobile non era occupato, GIURIDICAMENTE
LIBERO
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3 VINCCOLIED CNERI GIURIDICT

Ispeziont presso la Conservatoria det EEIL di Pavia in data 0%/07/2021 con 1 Beperton
aggiornat al 090772021,

3.1 Vincol ed onen gurnidict che resteranne a canco dell’acquirente:

311 Domande Fudiziali o alire trascriziont pregiudizievelis nessuna

3.1.2 Convenzioni Matrimoniali & provedimenti di assegnazions casa confugale: Messuna,
3005 A di asservimento urbanistico: Messuno

3.2 Wincoll e onen giuntdict che saranno cancellatt a cura e spese della procedura;

3.2 1 fscrizionis vedere Sezione prima-Conclusion definitive, paragrafo C

3.2.2 Trascrizioni  vedere Sezione prima-Conclusiont definitive, paragrafo C

3.3 Omert di regolanzzazione urbamstico-edilizi efo catastali

3.3 Accertamenio & conformiic Urbanistico-Bdilizia:

L’esecutate ha fornito al CTU la Licenza edilizia e 1l Permesso di Abitabalita relativ
all'intervento & “Sistemazione wecchia casa d abitazione”, ma presso gli Uffici Comunali
nof & stata reperita la pratica, pertants non si & potute accertare la conformita dell’immobile
al progetto autorizzato (vedere allegate) Il costo per la regolarizzarzione i eventuali
diff ormita che dovessero emergere in futuro s ritiene compreso nella decurtazione forfettana
del 15% applicata al valore del bene.

.02 Accertamento di conformiid Catasiale:

La planimetria catastale non rappresenta correttam ente la cantina,
Per la regolarizzarione dovwréd essere presentato un Decfa di variazione, con un costo per

spese tecniche e dinitti catastali che si stimain € 500,00,

4 ALTEE INFORMAZIONI PEE L' ACQUIRENTE

Spese fisse annus di gestione dellivinobile o di manutenzions: non quantificabile

Spese condowiniali stracrdinarie gid deliberate ma won awcora scadute alla data della
Periziar nessuna

Spese condominiali dell wltime biennio scadute e insolute alla data odf perizia: nessuna

Catse in corsa; nessuna

Servifi nessuna apparente

Altra informazions! 1l cortiletto annesso al Fabbricate include una porzione del cortile
comune particella 119, 51 presume per antico accordo fra gl aventi dinitto, stante la vetusta

del muretto di recinzione che lo delimita La porzione del 119 non & trasfenbile.

5. PRECEDENTI PRCPRIETARI
TITOLARE ATTUALE: a tutto il 09/07/2021, Uimmobile risulta in piena proprietd a |:|

in forza der seguent

titoli desunti dall’ispezione ipotecaria e dalla relazione notanle;

6

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

L@/ Firmato Da; POGG] PIERA Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG CA 3 Seral#: fBd 1de3 59bdd 33ebbaled 7E0fA31 S

i



L] mquota di 1/4 pervenuta per succezsione legittima in morte del padre 1:|

l Cotne

da denuncia di successione registrata a Corteclona 1l 01/03/2002 & n. 63 wol 358 &
trascritta a Pawvia in data 28/08/2002 a1 n.n 16542/11839; accettazione tacita di eredita a
rogito del notato Bianchi Alessandro di Pavia in data 28/06/2013 REep, 67183/25382
trascritta a Paviain data 0470772013 & nonn 9690/6725

] guota i 3/4 pervenuta in regime di separazione det bent con atto di donazione i data
2352006 n 5775518221 di rep. MNotato Alessandre Branchi di Pavia, registrato a
Pavia il 07/06/2006 al n. 2435 szerie 1, trascritto a Pavia in data 08/06/2006 a nri
14558/8114, contro ‘

Mei titoli di provenienza 'immobile eraidentificato con il fg. Bf2 particelle 105-117;

. alla donante la proprietd era pervenuta: per /4 per successione legitima al coniuge
\ } per 204 per acquisto in data 05/05/1972 n.6677 di rep.
Notaio Albertario di Casorate Primo, registrato il 24/05/1972 al n. 1391 wolume 243; con

lo steszo atto il coniuge Ecquistava gli altr 2744

& EEGIME PATEIMOMNIATE

Mell’atto di donazione del 2006 'esecutato risultava coniugate in separazione det beni.

7. PEATICHE EDILIZIE

7.0 Aceeriamenio di desiinazione urbaristica:

nel P.GT. wigente del Comune di Linarolo Uimmobile & classificato in Zona “MNuclei o

anfica farmazions (A7

7.2 Prafiche edilizie ¢ anpninistrative:

La costruzione & iniziata in epoca anteniore al 01/05/1967, per le modifiche successive
I'esecutato ha prodotio la Licenza edilizia n7 pratica n. 18 prot 2078073 per “Sistermazions
veochia casa i abifazione™ del 02/05/1974 e 1l Permesso di Abitabalita del 05/02/1975;

presso gli Utfici Comunali il fascicolo non & stato reperito.

8 DESCRIZIONE DEI BENI

8.0 Caraiterictiche dellx zona: la proprieta pignorata & situata nel nucleo centrale della
Frazione Zan Leonards, a crca 4 chilometri dal capeluege comunale La zona @
caratterizzata dalla presenza i abitazionn unifamilian di antico impianto, situate 1n linea
lungo 'asse viano o prospicent cortitll comum, I traffico non € elevato, sono presents alcunt
negori di quartiere, "ambito agricelo circostante & planeggiante, 11 fiume Ticino dista un
chil ometro.

8.2 Caraiieristiche zone fingirofe e principali collegamenii pubblici:

Abitanti del Commne: 2,800 circa
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Digtanza da Favie 7 chilometri, collegamenti con autolinea

Strutture scalastiche presenti sul territorio comunale: Scuola dell’Infanzia, Scuola Primaria,
Zruola Zecondaria di pnmo grade

Altre sirutiure scalastichs, consnerciali ¢ ospedaliers limitrofe: a Pavia

Staziont ferroviarie : Motta San Damiano a4 chilometn, Albuzzano a 5 chilometri, entrambe
sulla linea ferrowaria Pavia-Cremona

Caselli quiosiradali: a Stradella sulla A21 Tonno-Piacenza-Brescia, a 2 chilometn.

8.3 DESCRIZIONE ANALITICA DB BEM

Sopralluoghi del 10 6 26 luglio 2021 con accesso a tutin | immobile

L’edificio & prospicente un cortile comune ed ha tre facciate libere, la quarta & aderente a un
edificio di altra propneta. E¥ costituito da un corpo pnncipale in cui sono collocat 1 locali
abitativi & da un corpo contigue con anbistante cortiletto recintato, composto di wani
accessori. Le aperture sono tutte collocate sulla facciata ovest, la distribuzione interna st
compone di ingresso, soggiomo, cucina e ampio ripostiglio a plano terra, mentre al primo
piano, collegate da scala a una rampa, s trovano il disimpegno, due camere, un bagno, una
veranda e un ripostiglio esterno. Le finiture risalgone all’epoca di ristrutturazione e sono in
mediocre stato di conservazione, il bagno & state smantellato, 1 caloriferi sono stati rimossi e
depositati a terra, mancano diverst terminali dell’impianto elettrico, le utenze non sono attive.
Il fabbricate & in disuse da alcuni anni e rizente negativamente delle stato dincunia e

dell’incursione i volatili. La copertura & in lastre di cemento amianto, 1'acquirente dewrd

L)
venficarne lo stato di conservazione e sostituirle se risulteranno ammalorate. Le strutture %
murarie sono in buono stato, le fintture nchiedono una manutenzione generale. S
8.4 SUPERFICT INTERNE NETTE %
imisure indicative — rifyimenti: planimetria catasiale e sopralinogo del 2 6/07/202 1) %

(=7}
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o  Alterza dei locall abitativi: cm. 285 a piano terra, cm. 290 al primo piano
. Supetficie netta calpestabile dei locali abitativi: maq, 87,30
L] Superficie netta degli accesson (veranda, nposhglio esterno, cantina), maq. 20,40

L] Superficie del balcone: ma. 5,00

&85 CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

La supetficie commerciale & da intendersi come la somma delle superficn lorde
dell’immobile, ragguagliate secondo 1 criter fiszati dal D.P.E. n 138/98 allegato C. Le
percentuali indicate nella citata normativa possono vaniare in base ad un insieme di fatton
attentamente ponderatt dal perito, quali la qualita delle supetfici accessorie, la qualita e la

fruibilitd del conteste esterno.

Calcola superficie commerciale

Destinazione dugo Sup. lorda Coefficiente di Supetficie cormerciale
£ piano my. OI0gEN BIZZazi0Ne ragouagliata .
Abitazione, P70 118,00 1 115,00
Wano accessorio, B 14,00 0,50 700
Eipost. esterno-Cantina, PJ -5 13,00 0,25 3,25
EBalcone, Fl 5,00 0,30 1,50
Supetficie commerciale totale arrotondata 130,00

8.6 CARATTERISTICHE BDILIZIR BV IMPIANTT - staio di fatto 2600772021
b Caratieristiche dell’edificio
Coperfura: afaldeinclinate con grondain c.a e manto di coperturain lastre b

cemento amianto, struttura in legno non izpezionabile, lattonena

scadente

Fondazione: non venficabile

solair in laterccemento —integri

sfruifure verficali: muratura portante nonisolata, spessore circa 40 cm.— integre

Parefi estarna: intonacate e integmate —mediocn

Balcone: struttura in laterocemento, parapetto in ferro, manca 1l pavimento -
scadente

Cortiletio: recintate da muretto in cls e rete metallica, con arbusti incoltt

Rete fognaria: fabbricato allacciate alla fognatura comunale i via Mobili

b Conponenii Bdilizie dell abitazions

Farta d ingresso: struttura metallica pannellata in pve & blindatura-1n buono stato
Farta ripostiglia. in legno con specchiature, scadente
Infissi esterni: in legno con wetro semplice e persiane esterne - scadentt
Soglie e davanzali in marmo chiaro- discret
g
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Controdavanzalis in marme chiare - discret

Ports interne: ad un’anta a battente, inlegno con specchiatura -mediocn
Pavimensi intarni: in prastrelle di ceramica decorata da cm 20%20 - medioon
seala iniarnar rivestita in prastrelle di ceramica decorata- mediocre
Rivestimenti interni: rona cottura rivestita in ceramica chiara- discreta

Flafoni: in laterocemento, intonacat: - in buono stato

Tramezzature interne: in laterizio preno o forato, intonacate— 1n buono stato

> Caratteristiche degli impianii

Elatirica:r femsione & refer 220 V, impianto interno sottotraccia, frutt e
placche in parte mancanti

fdricas sottofraccia - reie di disiribuzions: tubt di adduzicne e scarico;
apparecchi alimentafi: cucina: presa lavello, soffoscala: presa
lavatrice, riposighor presa lavello; bagro: attacchi per lavabo,
w.o., bidet, vasca; sanitari e mubinetterie mancanti

Telefonica: due prese

Termica: impianto avtonomo con caldala murale a gas metano con
produzione di acgua calda installata in cantina, corpi scaldanti:
radiatort in ghisa.

Le utenze sone staccate pertanto non & stata verificata la funzionalith degli impianti.

9 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

8.1 Criterio di stima

sintetico comparative con valutazione rapportata alla superficie commerciale i niferimento

determinata. Trattandosi di vendita forzata si assume come parametro di riferimento 1l valore

per mq. di superficie commerciale nportato dall’ Agenzia delle Entrate- GQOMLL - Bawnca daii

delle gquotazioni impmobiiari da cui st rleva per Uanne 2020, Semestre 2 {nferimenti:

Comune & Linarclo- Zona agricola) per abitazioni in normale stato conservabvo una

fquotazione minima 4 €mag 70,00, che si riduce di un terzo in considerazione delle

manutenzioni da eseguire. I wvalore cosi oftenuto & in linea con cuanto nlevato dale

pubblicaziont di settore. Le superfici commerciall utilizzate per la valutazione servono al

peEnto per ancorarst a un criterio oggethvo e 1l valore complessive del lotto & daintendersr “a

Corpo.

0.2 Fonii & inforrmazions

Agenria delle Entrate - Osservatorio del Mercaia humobiliare

FIM A A & Pavia— Borsing impnbiliare

Altre fontt: Operaiori del seitore insnobiliare della zona (pubblicazioni sui sifi specializzati)
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0.3 Valutazione delle superfici

Walore VALOEE P bhE
TWMIORILE Sup. cotntn. Gy . TOTALE
arrotondato
Abitazione mg. 130,00 500,00 €5.000,00 65.000,00
0.4 Adeguamenti e correzioni della stima
Eidurione forfettaria del 15% per assenza delle garanzie della wendita
(wizi ed evizione), difeth non nlevat, eventuali spese condominiall
insolute ed incentivo all acquiste all’asta £ 9750,00
Per regolarizzazi ont urbanistico/edilizie COMmpPreso
Per regolarizzarioni catastali £ 500,00
Per titoli opponibili all acquirente {contratt di affitto) NEessuna
Per beni mobili o rifiuti pericolosi da smaltire COMpPreso
Per servith ed altre limitazion d'uzo fEESUNA
Walore netto del LOTTC PEINMO £ 54.750,00
95 PREZZO A BASE DVASTA DEL LOTTO PRIMO .
WValore degli immobili al netto delle decurtazioni nello state di fattoin
ol 8t trowvano; € 54.750,00
11
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LOTTO SECTHDO

1. IDENTTFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DELLA VENDITA:

Compendio edilizio sito in prozsimita della confluenza dei fiumi Ticine e Po e del Ponte della

Becca, composto di un fabbricato adibite a use commerciale {ristorante) con annessi edifict

pertinenziali & area di parcheggo; quest’ultima include le particelle 150 & 151, in quanto 1

fabbricati che in precedenzale occupavane sono stah demoliti.

Tutto in Comune di Linarole, Localita Ponte Beccan. 1, censito a catasto come segue;

¥ Sezioneurbana B Foglic 1 particella 147 sub. 2 categoria CF1 classe 2 Consistenza mo
2350 Superficie catastale totale mea. 274 Eendita Euro 2.879.25 Localith Ponte Becea snc,
Piane T

¥ Sezioneurbana B Foglio 1 particella 147 sub 3 categoria C/2 classe U Consistenza mo
26 Buperficie catastale totale ma. 29 Bendita Eure 25,51 Localita Ponte Becca snc, Piano
T-1

I subalterni 2-3 hanneo diritte al Bene comune non censibile-Area esterna- censito alla

cezione urbana B Foglio 1 particella 147 sub. 1

¥ Foglio 8 particella 160 Cualita Seminativo classe 1 superficie are 4 ca 27 Deduzione A%
ED. Eure 3,35 BA Euro 2,65

PROPRIETA"

¥ Sezione urbana B Foglio 1 -particella 150, categoria A/6 classe 2 Consistenza wani 1
Superficie catastale totale ma. 20 Totale escluse aree scoperte mo. 20 Eendita Euro 21,17
Localita Ponte Becea, Piano T

PROPRIETA™

¥ Sezione urbana B Foglio 1 particella 151, categoria A6 classe 2 Consistenza vani 1
Superficie catastale totale mq. 11 Totale escluse aree scoperte mg. 8 Eendita Euro 21,17
Localita Ponte Becea, Piano T

PROPRIETA™
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=1 da atto:

che al rogito del 1953 con cwi 'esecutato acquistava, fra altri bent, |'area gravata da diritto di

superficie particella 151, era presente 1l che prestava il suo consenso

alla cesstone e in particol are chiedeva ed autonzzava la voltura catastale del cespite in capo
all aceuirente,

che attualmente 1 fabbrnicat insistents sulle particelle 150 e 151 non esistono pit e area
adibita a parcheggio;

Coerenze a corpe desunte dal joglio 8 della mappa oi catasio erreni:

anotd particella 36, a est particelle 281 e 137, a sud area demaniale Finme Po, a ovest
particelle 280 e 139

Salvo miglion e come in fatto.

Accesso: Dalla strada provinciale che inlocalita Ponte della Becca conduce al Fiume Ticine,
indi su strada corrente lungo il confine sud det mappali 164-36.

MNota: st segnala la conformita trai dati catastali e le risultanze dei registri immobiliari presso
la Conservatoria det REIT {ex art 19, comma 14, 41 782010 convertito in L. 122/2010), con
le zeguenti precizazioni:

le particelle 156-158-284 (ex 1247 -1458 del 2.8 di catasto terreni sono state soppresse ed
unite alla particella 147 con tipo mappale in data 26/05/2016 Prot. PV00075013,

le particelle 149-284 (ex 128 e 147 intera del fo. B/l & catasto fabbricatt sono state
soppresse cont Docfa di Varlazione 1n data 13/06/2016 ed hanno oniginato la particella 147
subalterni 1-2-3.

1.1 ETORIA CATASTALE

I subaltermi 1-2-3 del fg. Bf1 di catasto fabbricati st sono originati in forza di variazione per
“AMWMPLIAMENTC, DEMOLIZICHNE PARZIALE, DIVERSA DISTRIBUZIONE SPAZI
INTEENI” registrata in data 13/06/2016 Prot. n.: PV0O0E1433 con cw sono state soppresse le
particelle 149 graffata con 284 (ex 129 e 147 intera, presents all'impiante meccanografico
del 20/0&6/1987.

Le particelle 150-151 del fz. Bf1 di catasto fabbricatt erano presentt all’impianto
meccanografico del 30/06/1987,

La particella 160 del fg. 8 di catasto terreni s & costituita in forza di framonamento del

14091993 prot. 2835793,

2. ETATODIPO3ISESE0O

Al sopralluogo del 26 luglio 2021 1o state di occupazione dell’immobile era il seguente:
Orcupaio con titolo apponribile 1n forza di atto di affitte di azenda n 24200/13593 di rep. 1n
autentica Motaie Paole Tonalini registrato a Pavia in data 02/03/2019 al n. 3545 serie 1T.

Decorrenza 01/03/2019, durata un anno, rinnove automatico alla scadenza per uguale periodo
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in mancanza di disdetta. Pignoramento trazcritho in data 04/01/2021.

3. VINCCLIED CNERI GIURIDICI

Ispezioni presso la Conservatoria det EEIL di Pavia in data 09072021 con 1 Eeperton
aggiornat al 090772021,

3.1 Vincol ed onen giunidict che resteranno a carico dell’acouirente:

311 Domande Giudizial o alire frascrizion pregiudizievoli: nessuna

312 Convengioni Matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazions casq coniugale: Messuna,
3.2.5 Al di asservimento urbanistica: Nessuno

3.0.4 Aliri oneri: Convenzione urbanistica stipulata con atto notalo Mara Luisa Santamaria
di Pavia in data 13/06/2003 n. 72431911 di Rep., registrata a Pawia il 20/08/2003 al nro
1920 trascrtta a Pavia in data 24/06/2003 a1t nn 14276/7686 a favere del Comune i
Linarolo {vedere allegato), che prevede Iobbligo di trasmizsione agli acquirent degli onen
previstt dalla Convenrzione e non ancora assolti all’atte della cessione e Uimpegnoe alla
rinuncia di richiesta di indennizzi per danni prowocat da esondazione.

3.2 Wincoli e onen giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura;

3.2.0 Isorizioni: vedere Sezione pnma-Conclusioni definitive, paragrafo C

3.2.2 Trascrizioni: vedere Serione prima-Conclusioni definitive, paragrafo C.

3.3 Omert di regolanzzazione urbanistico-edilizi efo catastali

300 Accertamento di conformiid Urbanisfico-Bdilizia:

Dal raffronto fra lo stato di fatto e la documentazione grafica allegata alle ultime pratiche
edilizie del 2003 & 2006, risultane per Uimmeobile commetciale difformith cost nassumibili:
modifiche della copertura, dello spazio di ingresso, delle aperture esterne, dei tavolati della
zonabagni e cella figonfera,

In assenza i titolo edilizio sono stab realizzati ampliamento della cucina di circa 5 metn
quadn, deposito esterno di circa 14 metn quadn, portichetto diingreszo.

Inoltre: nell’area di pertinenza & presente una piccola baracca di remota costruzione,
fatizcente & con copertura in eternit, da nmuovere;

lo smaltimento det reflut 1dno (Carea non € servita da fognatura pubblica) non & provvisto
Autonzzarione alle scarico.

La possibilita i sanare le difformita sara valutata dagll Enti competenti al momento di
presentazione delle pratiche paesistiche ed edilize Gli onen per la regolarizzazione
urbanistice edilizia e per la demelizione delle opere non sanabili st intendéne ricompresi

nella ridurione sul walore CMT applicata nella stima del bene.

3.3.2 Aecertamenin di conformiia Catasiale:

Le plammetrie catastall rappresentano correttamente gli inmobali.

4. ALTEE INFCORIAZIONT PEE I" ACOUIRENTE
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Spese fisse annus di gestions dell inwmobile o di manutenzions: non quantificabile

Spese condaowiniali stracrdinarie gid deliberate ma won awcora scadute alla daia della
periziar nessuna

spese condomimiali dell wltimn biennio scadute ¢ insalute alla data Jf perizia: nessuna

Catiss in corso; nessuna

sarvif di passaggio, a carico delle particelle 160-147, costitmta con atto in autentica IMotat o
Alegzandro Bianchi in data 13 dicembre 1993 rep. 30092/6243, da pratcars sulla strada
pnivatain coerenza di levante & mezzodi, come 1dentificata nella planimetria allegata all’ atto
Altra infarmazione:

L'immaobile st trowva in area golenale ed & soggetto al nschio di alluvioni e piene flusali.

La cartografia di PGT relativa alla “Componente geolegica, idrogeclogica e sismica” Carta
del rischio - Gradi & nischio degli elementi ricadenti nelle aree allagabili - lo classifica in

zonacon “RISCHIO MOLTO ELEVATO - E4".

5. PRECEDENTI PRCPRIETARI
TITOLARI ATTUALL: atutto 11 09/07/2021 gli immebili risultano in proprietd a|:|

in forza det seguentt titoli

desunti dall’isperione ipotecaria e dalla relarione notarle:

per gli immaobili allora censiti a catasto terreni al fz. 8 plle 160, 136, 158 (le ultime due ora

accorpate alla particella 147) e a catasto fabbricati alla sezione B fg.1 particelle 12%-14% {ora

particella 147 sub.3) e particelle 150, 151:

L] atto i compravendita in data 1371271993 n. 3002276243 i rep. in autentica MNotaio
Alessandro Bianchi di Corteclona, registrato a Corteolona 1l 30/12/1993 al nro 613
serie 2V, trascritto a Pavia in data 3001201993 ai nri 1469110323, contra |

per 'immobile allora censito a catasto fabbrcat alla sezione B foglio 1 particella 147 intera:

. gquota di 144 pervenuta per successione legittima 1n morte del }1 |

| | COmE

da denuncia di successione registrata a Corteolona 1l O1/03/2002 al n. 63 wol 358 e
trascritta a Paviain data 28/08/2002 a1 nur1 16542711839, accettazione tacita di eredita a
rogite del notae Bianchi Alessandre di Pawia in data 28082013 Eep. 67185/25382
trascritta a Paviain data 047072013 a1 nonn 9690/6725,

U] muota di 3/4 pervenuta in regime di separazione det bent con atto di donazicne in data
230052006 n 37755/18221 di rep. Notaio &lessandro Bianchi di Pawvia, registrato a
FPavia il 07 06/2006 al n. 2435 zerie 1, trascritto a Pavia in data 03/06/2006 a nrt
1455818114,
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L] alla donante la proprieta era pervenuta per 174 per successione legithima al coniuge

L] al ventennio 'immobile risultava in piena propneta per 1/2 clascune a coniug

6. EEGIME PATEIMONIALE

Mell’atto di acquiste del 1953 esecutato nisultava ezzere celibe; nell’atto di donazione del

2006 fsultava conlugato in regime di separazione dei beni.

7. PEATICHE EDILIZIE

7ol Aeceriamenio di destinazione urbanistica.

Gl mmmobilt zono sottopostt a WVincolt di tutela ambientale e paesistica: Parco Maturale e
Parco Eegionale della walle del Ticine; Zona a protezione speciale (ZF3) Boschi del Ticino;
sono comprest in “Zona B2- Zone naturalistiche di interesse botanico forestale” e “Aree D2

— Aree gia utilizzate a scopo socio-ricreatwo

7.2 Prafiche sdilizia ¢ arsninistrative:

A seguite di richiesta del CTTT, U'Tificio Tecnico del Comune di Linarclo ha repento le
seguenti pratiche:

- Richiesta di condono edilizio registrata in data 0%/11/1985 prot. 2554,

- Concessione edilizian 22 del 13/12/1985;

- Richiesta di condono edilizio presentata in data 30/12/ 1994 prot 3388,

- Convenzione urbanistica in data 13/08/2003 vedere paragrafo 3.0, 4;

- Autorizzariene paesistica n. 0272003 in data 14/03/2003 & Concessione edilizia n. 6 del
144062003,

- Denuncia di Tnizio Attivith PE n 7706 del 04/07/2006 prot, 3276,

Hon & stata reperital agibilitd dell’ immobil e,

8. DESCEIZICIE DEI EENI

8.0 Caratterisiiche della zona: la proprietd pighorata & situata sulla sponda sinistra della

confluenza fra 1 filumi Ticino & Po, in prossimitd del Ponte della Becca La zona ha una
spiccata walenza naturalistica e le costruzioni limitrofe (Centre nautico Amici del Po,

Sporting Ponte Becca) sono adibite a scopo turistico-ricreative. Llarea non & servita dalle

retiidiica e fognaria

8.2 Cargiteristiche zone fingtrofe ¢ principali collesamenti pubbiici

Abitand del Coppine: 2,800 circa

Distanza da Favia: 8 chilometnt

sfruifure scalastiche presenti sul territorio comunale: Zoucla dell’Infanzia, Souola Pnmana,
Zruola Zecondaria di pnmo grado

Altre sirutiure scolastiche, commerciali e aspedaliere limiirofe: a Pavia
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Staziont jerroviarie: Wotta Jan Damiane a & chilometn, Albuzzano a7 chilometri, entrambe
sulla linea ferrowviaria Pavia-Cremona

Caselli qutosiradali: a Stradella sulla A21 Tonno-Piacenza-Brescia, a 2 chilometn.

&3 DESCRIZIONE ANATLITICA DRI BEN

sopralluoghi del 19 e 260 uglio 2021 con accesse solo al ristoraniz

Allingresso della proprieta a1 trova il posteggie, in fondo al quale & sito 1l nstorante, in
prossimita del fiume, che & visibile dalla struttura come pure il Ponte della Becca, L'edificio
& costitmto dall’aggregazione i vari corpi di fabbrica realizzab a partire dagli anmi settanta
fino al decennie scorse, con differentt materiali i costruzione L'ingresso principale & a sud,
verso il fiume, e immette nella spariosa sala ristorante con caminetto, un secondo accesso
immette nella zona bar, da cw partonoe due disimpegni che conducone a una saletta con
fimture rustiche, a1 serwiz del pubblico e agli spazi di servizie: cucina, dispensa e servizio
del persenale. All’esterno vi sone un ampio portico e una veranda adibiti a ristorazione La
cucina recentemente & stata ampliata di circa 5 mq. e net pressi della stessa & stato realizzato
un deposito di circa 14 mog., entrambi in assenza di titolo edilizie. MNell’area athgua al
ristorante sono presenti un ulteriore deposito su due piant, non wisionato dal CTU in quanto
Iaccesso non era praticabile, un servizio igienico che 'esecutato ha dichiarato essere in
disuse & una baracca fatiscente di pochi metri gquadri, in legno con copertura in etermit. I
materiali di finitura dell’esercizio commerciale rizsalgono alle varie epoche in ot & stato

realizzate 'edificie e la loro tipolegia wvaria seconde il periedo di  costruzione,

i}
complessivamente sono in discreto stato. Llaspetto estemno della costruzione st inserisce bene %
nel contesto passistico fluviale, mentre gl edifict accesson necessitano diun nordino. z
8.4 SUPERFICT INTERNE NETTE %
imisure indicative — rifyimenti: planimetria cadasiale e sopralinogo del 2 6/07/202 1) %

(=7}
Fiano Destinazione Sup. pavimento Esposizione Condizion %

pul

(1} 2

b

PT. Sala ristorante 22,00 Est-sud-ovest discrete -E
[0}

EIL, Zona bar 28,00 g5t discrete g
BT disimpegno 3,90 - discrete )
. g

ET. saletta 27,80 aud discrete &
PT. Servizi del pubblico 12,30 - dizcrete E
=T

P T, cucina 35,00 nord discrete §
<L,

BT disimpegno 1,00 - discrete 5
0

PT dispensa 2900 Est-ovest discrete )
£

w

T Servizio del personale 7,00 est dizcrete =
£

]

6]

5!

£

17 a

o

[}

E

=
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] Altezza det locali: cm. 270303

. Supetficie netta calpestabile det locali: mg. 231,00

L] superficie del portico e della veranda: mqg. 58,00

L] Superficie catastale degli accesson esternt: mo 32,00

8.5 CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale & da intenders: come la somma delle superfici lorde

dell’tmmobile, ragguagliate secondo 1 criten fiszatt dal D.PE. n 138/98 allegato C. Le

percentuali indicate nella

citata normativa possone variare in base ad un insieme i fattor

attentamentes ponderati dal perito, quali la qualitd delle superfici accessorie, la qualita ¢ la

fruihalita del contesto esterne. Gl ampliamentt’ abusivi non sono stati valutat .

Caleolo superficie commereiale

Destinazione d™uso Sup. lorda Coefficiente di superficie commerciale
Epiano my. OMOgen A Trazione ragguagliata mo.
Locale commerciale, 7 258,00 1 255,00
FPortico e veranda, PT 93,00 0,30 2940
Depositi estermi, P77 32,00 0,20 6,40
Areaesterna, BT 110000 0,05 55,00
Supetficie commerciale arrotondata 350,00

8.6 CARATTERISTICHE EDILIZIE BED IMPIANTT - stato di fatto af 2000772021

> Caratiaristiche dell sdificia

Coperfura:

Fondaziona:
Sterdai :

Strutiure verioali:

FPortico e veranda:

Posteggio ¢ cortile:

Hete fograria:

orditura portante non wisitbile, copertura a falde inclinate in
pannelli prefabbricat costituiti da due paramenti di lamiera grecata
e anima isolante, Zona dispensa con struttura in laterocemento e
superiori pannelli simil coppo. Mon verificabile lo stato

non verificabile

non presenti

in mattont paramanc e paccheth muran costituith da pannello
esterno i aluminio o doghe in legno, strato isolante e pannello
interno in cartongesso, spessore cm. 20 circa - integre

stuttura portante i copertura in ferro, copertura in pannelli
cothentati o in doghe di legno con superiore iselante e copertura in
lamiera, parapetti in ferro e pavimenti in massett autobloccantl in
cls —in buono stato

fondo in terra battuta nghia ata, con albern

La zona non & servita da rete fognaria pubblica. L'esecutato ha

dichiarato al CTU che Uimpianto fognario & costituito da fosze
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biologiche e pozzett di decantazione oli e lo smaltimento det reflu
idfict  avwiene negli strati superficiall o del  sottosuclo
Autorizzazione allo scarico non reperita.

¥ Conponenti Bdilizie

Farte d'ingresso: una in alluminio anodizzate con specchiature e cancelletto esterno,

unain alluminio vermciato con blindatura— in buono state

Infissi esterni; in alluminio anodizzate o vermciato, con doppt wetnt - 1n dizcreto
stato

Soglie ¢ davanzali: in granito tonalith grigio- in buono stato

Contradavanzalis in granito tonalith roza-in buono stato

Farie interns: i vart materiali: un portene scorrevole in legne con vetrt coloratt,

porte in alluminio con specchiatura e in legno tamburato- discrete
Pavimenti intarnic in ceramica monocottura da cm. 40740 circa e in gres ceramico
simileotto- discret
Rivestimenti interni: cucina parzialmente rivestita in ceramica bianca da cm. 25%25,
bagni del pubblico rivestitt in piastrelle tinta chiara da cm. 35%35
b cm 200, bagno privato in ceramica chiara da cm. 20%30 k. cm.

220 = discreti

Flafani in cartongesso, in doghe di legno, in pannelli isolatt - discret
Tramezzature interne: in laterizio intonacato e in mattoni paramato— in buono stato

b Caratteristiche impiant

Citafanicar videocitofono nella zona bar - funzionante

Eletirica: tensione of reter 380 W e 220V, potenza dichiarata dall’esecutato

31 KW, impianto interno sottotraccia, fruthh con placche in pwe
color camna di fucille — funzionante, con dichiarazione di
conformitad, Impianto TV non presente

Idricar La zona non & servita da rete 1dnca Llacqua & attinta da pozzo
triwvellato che pesca alla profondita i m. 93 (dato ncavate dalla
relazione sanitaria C.E. del 2003, "esecutato ha dichiarate al CTTT
la profondita di 114 m), con impianto di depurazione soggetto a
penodico  controllo.  Distribuzione  settotraccia,  apparecchi
alimentati: cucize: due prese  lavello, prese bollitore e
lavastowiglie, zona bar: erogaton; bagno del pubblica : due lavabo,
tre w.o.,, bagre privater un lavabo, un w.oc, una docoia; due
attacchi esterni. Acqua calda fornita da scal dabagne a gas metano.

Telafonica: presente e funzionante, con prese in zona bar e cucina

1%
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Terwico: una caldaia murale a gas metano alimenta 1 radiaton del bagno del
pubblico e 1 ventilconvettort della sala principale, gli altr locali
sono nscaldat da stufa a pellet, camino con inserto, camino aperto.
L’esecutato ha dichiarato che altre stufe a gas con scarico a parete
non funzionano
Hon repernta la dichiarazione di conformita degli impianti termici.

Impianto di allarme presente

9 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO

0.} Critaria di stima

Sintetico comparative con valutazione rapportata alla superficie commerciale di riferimento
determinata. Trattandos: di vendita forzata s1 assume come parametro di nfenimento 1l val ore
per ma. di superficie commerciale nportate dall’ Agenzia delle Entrate- QML - Bawnca daii
delle guotazioni imemabiliari da cul si rleva per Uanne 2020, Semestre 2 (riferimenti:
Comune di Linarolo- Zona centrale) per locali commerciali in normale state conservative una
muiotazione mintma di ©'meg 850,00 che 51 riduce del 50% in considerazione della posizione
dell'immobile e degli onen da sostenere per la regolarizzazione urbanistico edilizia Il valore
cost ottenuto & in linea con quanto rilevato dalle pubblicazieni di settore: Le superfici
commerciali utilizzate per la walutazione servono al perito per ancorarsi a un criterio
oggettivo g1l valore complessive del lotto & daintenderst “a corpo”™,

0.2 Fonii & informazians

i}

Aoenzia delle Entrate - Ossematorio def Mercata Immobiliars %

FIMNA A di Pania— Borsine immeobiliare S

Altre fonti: Operaior: del seitore immobiliare della zona (pubblicazioni sui sifi specializzal) %

g

9.3 Valutazione delle superfici %

. Valore VALORE %%gg 7

IMMORILE ey | unitario =

arrotondato 3

Locale commerciale %

mg. 350,00 425,00 148.750,00 150.000,00 x

Con pertinensze P

3

L

0.4 Adeguamenti g correzgioni della stime 3

o

Eiduzione forfettaria del 15% per assenza delle garanzie della wendita i

(wizi ed evizione), difetth non rilevati, eventuali spese condominiali %

=]

4

msolute ed incentivo all acquiste all’asta £ 22.500,00 E

[}

Perregolarizzarioni urbanisticofedilizie efo catastali COmpresa %

S

Per titoli opponibili all’acquirente (contratti i affitto ecc) £ 7.500,00 Y

(v

Per bent mobili o rifiuti pericol osi da smaltire Compresa &

2

O

£

20 a

2

. . .. i L. . [
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Per servith ed altre limitaziom d'uso COMpPresa

Walore netto del LOTTO SECOMHDO £ 120.000,00
9.5 PREEZO A BASE DV ASTA DEL LOTTO SECONDO.

Walore degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato i fatto in
ol 8t trowvano; € 120.000,00
ek ok ko ok ok ko ok ok ok ko ok ko ko ko ko ko ko
Con quanto relazionato la sottoscritta ritiene di aver debitamente assolto Uincarico ricevuto e
rimane a dizposizione dell’ Nl mo G.d.E. per cluariments.
Broni, 16 settembre 2021
A1CTI
Cfeom. Fiera Foggi

ALLEGATI:

® Ispezione ipotecaria

® Izcorizione_ipoteca_2013

® Iscrizione_ipoteca 2016

& 1.3 ttoli di provenienza

% Trascrizione accettazione di eredita

® N2 estratti di Mappa

® isura catastale

8 N5 planimetrie catastali

® N 1 fitolo edilizio Wia Mobili

® N2 titoli edilizi Ponte Becca

& Tayole di progetto allegate alla CE del 2003 e D1A del 2006 (Fonte della Becca)
® Convenzione urbanistica

® M. 2 gquotazioni ©MI (Linarola)

* Documentazione fotografica lotto primo

® Documentazione fotografica lotto secondo
® Atto di affitto di azienda

® Perizia formato Privacy
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