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TRIBUNALE DI PAVIA 
 

 

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

Promossa da 

BANCA POPOLARE DI SONDRIO  

SOC. COOP. PER AZIONI 
  –    

 

 

 
    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Giudice dell’Esecuzione: Dott. Alessandro MAIOLA  

 Custode: Istituto Vendite Giudiziarie di Pavia Lodi 

 

RELAZIONE DI STIMA DEGLI IMMOBILI 

OGGETTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 
 

 

 

 

Ausiliario stimatore: Geom. Piera Poggi 

Iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Pavia al n. 2539 
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E) Determinazione conclusiva del valore del compendio pignorato ed indicazione sintetica 

degli abbattimenti di valore applicati: 

E1) LOTTO PRIMO  

Valore dell’intero    € 65.000,00 

Abbattimenti applicati: 

Riduzione forfettaria del 15% per assenza delle garanzie della 

vendita (vizi ed evizione), difetti non rilevati, eventuali spese 

condominiali insolute ed incentivo all’acquisto all’asta €   9.750,00 

Per regolarizzazioni urbanistico/edilizie compreso 

Per regolarizzazioni catastali €      500,00 

Per titoli opponibili all’acquirente nessuno 

Per beni mobili o rifiuti pericolosi da smaltire compreso 

Per servitù e altre limitazioni d’uso  nessuno 

Valore netto del LOTTO PRIMO    € 54.750,00 

E2) LOTTO SECONDO  

Valore dell’intero    € 150.000,00 

Abbattimenti applicati: 

Riduzione forfettaria del 15% per assenza delle garanzie della 

vendita (vizi ed evizione), difetti non rilevati, eventuali spese 

condominiali insolute ed incentivo all’acquisto all’asta € 22.500,00 

Per regolarizzazioni urbanistico/edilizie e catastali compreso  

Per titoli opponibili all’acquirente (contratti d’affitto ecc.) €   7.500,00 

Per beni mobili o rifiuti pericolosi da smaltire compreso 

Per servitù e altre limitazioni d’uso  compreso 

Valore netto del LOTTO SECONDO   € 120.000,00 
 

F) Criticità varie:  

 Il Lotto primo e la maggior parte del Lotto secondo sono pervenuti all’esecutato per la 

quota di 3/4  per atto di donazione della madre; la donante, alla data del 26/07/2021, era 

in vita; 

 Non è stata verificata la conformità urbanistico edilizia dell’immobile del LOTTO 

PRIMO in quanto il Comune di Linarolo non ha reperito la documentazione relativa alla 

ristrutturazione del 1974; 

 Sono presenti difformità urbanistico edilizie sugli immobili del LOTTO SECONDO. 
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3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

Ispezioni presso la Conservatoria dei RR.II. di Pavia in data 09/07/2021 con i Repertori 

aggiornati al 09/07/2021. 

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 e provvedimenti di assegnazione casa coniugale: Nessuna. 

3.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno  

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

3.2.1 Iscrizioni: vedere Sezione prima-Conclusioni definitive, paragrafo C  

3.2.2 Trascrizioni: vedere Sezione prima-Conclusioni definitive, paragrafo C 
 

3.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizi e/o catastali     
3.3.1 Accertamento di conformità Urbanistico-Edilizia:  

L’esecutato ha fornito al CTU la Licenza edilizia e il Permesso di Abitabilità relativi 

all’intervento di “Sistemazione vecchia casa d’abitazione”,  ma presso gli Uffici Comunali 

non è stata reperita la pratica, pertanto non si è potuto accertare la conformità dell’immobile 

al progetto autorizzato (vedere allegato).  Il costo per la regolarizzazione di eventuali 

difformità che dovessero emergere in futuro si ritiene compreso nella decurtazione forfettaria 

del 15%  applicata al valore del bene. 

3.3.2 Accertamento di conformità Catastale: 

La planimetria catastale non rappresenta correttamente la cantina. 

Per la regolarizzazione dovrà essere presentato un Docfa di variazione, con un costo per 

spese tecniche e diritti catastali che si stima in € 500,00. 
 

4. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE 

Spese fisse annue di gestione dell’immobile o di manutenzione: non quantificabile 

Spese condominiali straordinarie già deliberate ma non ancora scadute alla data della 

perizia: nessuna 

Spese condominiali dell’ultimo biennio scadute e insolute alla data di perizia: nessuna 

Cause in corso: nessuna 

Servitù: nessuna apparente 

Altra informazione: il cortiletto annesso al fabbricato include una porzione del cortile 

comune particella 119, si presume per antico accordo fra gli aventi diritto, stante la vetustà 

del muretto di recinzione che lo delimita. La porzione del 119 non è trasferibile. 
 

5. PRECEDENTI PROPRIETARI 

   

titoli desunti dall’ispezione ipotecaria e dalla relazione notarile: 
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Controdavanzali: in marmo chiaro - discreti 

Porte interne:  ad un’anta a battente, in legno con specchiatura - mediocri 

Pavimenti interni:  in piastrelle di ceramica decorata da cm 20*20 - mediocri 

Scala interna: rivestita in piastrelle di ceramica decorata- mediocre 

Rivestimenti interni:  zona cottura rivestita in ceramica chiara- discreta 

Plafoni:  in laterocemento, intonacati - in buono stato 

Tramezzature interne:  in laterizio pieno o forato, intonacate– in buono stato 

 Caratteristiche degli impianti  

Elettrico:  tensione di rete: 220 V; impianto interno sottotraccia, frutti e 

placche in parte mancanti  

Idrico:  sottotraccia - rete di distribuzione: tubi di adduzione e scarico; 

apparecchi alimentati: cucina: presa lavello, sottoscala: presa 

lavatrice; ripostiglio: presa lavello;  bagno: attacchi per lavabo, 

w.c., bidet, vasca; sanitari e rubinetterie mancanti 

Telefonico:   due prese 

Termico:  impianto autonomo con caldaia murale a gas metano con 

produzione di acqua calda installata in cantina; corpi scaldanti: 

radiatori in ghisa.  

Le utenze sono staccate pertanto non è stata verificata la funzionalità degli impianti. 
 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 

9.1 Criterio di stima 

Sintetico comparativo con valutazione rapportata alla superficie commerciale di riferimento 

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

per mq. di superficie commerciale riportato dall’Agenzia delle Entrate- O.M.I. - Banca dati 

delle quotazioni immobiliari da cui si rileva per l’anno 2020, Semestre 2 (riferimenti: 

Comune di Linarolo- Zona agricola) per abitazioni in normale stato conservativo una 

quotazione minima di €/mq 750,00, che si riduce di un terzo in considerazione delle 

manutenzioni da eseguire. Il valore così ottenuto è in linea con quanto rilevato dalle 

pubblicazioni di settore. Le superfici commerciali utilizzate per la valutazione servono al 

perito per ancorarsi a un criterio oggettivo e il valore complessivo del lotto è da intendersi “a 

corpo”. 
 

9.2 Fonti d’informazione 

Agenzia delle Entrate - Osservatorio del Mercato Immobiliare  

F.I.M.A.A. di Pavia – Borsino immobiliare 

Altre fonti: Operatori del settore immobiliare della zona (pubblicazioni sui siti specializzati) 
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in mancanza di disdetta. Pignoramento trascritto in data 04/01/2021. 
 

3. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

Ispezioni presso la Conservatoria dei RR.II. di Pavia in data 09/07/2021 con i Repertori 

aggiornati al 09/07/2021. 

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 e provvedimenti di assegnazione casa coniugale: Nessuna. 

3.1.3 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno  

3.1.4 Altri oneri: Convenzione urbanistica stipulata con atto notaio Maria Luisa Santamaria 

di Pavia in data 13/06/2003 n.7243/1911 di Rep., registrata a Pavia il  20/06/2003 al n.ro 

1920 trascritta a Pavia in data 24/06/2003 ai n.ri 14276/7686 a favore del Comune di 

Linarolo (vedere allegato), che prevede l’obbligo di trasmissione agli acquirenti degli oneri 

previsti dalla Convenzione e non ancora assolti all’atto della cessione e l’impegno alla 

rinuncia di richiesta di indennizzi per danni provocati da esondazione. 

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

3.2.1 Iscrizioni: vedere Sezione prima-Conclusioni definitive, paragrafo C  

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

3.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizi e/o catastali 

3.3.1 Accertamento di conformità Urbanistico-Edilizia:  

Dal raffronto fra lo stato di fatto e la documentazione grafica allegata alle ultime pratiche 

edilizie del 2003 e 2006, risultano per l’immobile commerciale difformità così riassumibili: 

modifiche della copertura, dello spazio di ingresso, delle aperture esterne, dei tavolati della 

zona bagni e cella frigorifera.  

In assenza di titolo edilizio sono stati realizzati: ampliamento della cucina di circa 5 metri 

quadri, deposito esterno di circa 14 metri quadri, portichetto di ingresso.   

Inoltre: nell’area di pertinenza è presente una piccola baracca di remota costruzione, 

fatiscente e con copertura in eternit, da rimuovere; 

lo smaltimento dei reflui idrici (l’area non è servita da fognatura pubblica) non è provvisto di 

Autorizzazione allo scarico. 

La possibilità di sanare le difformità sarà valutata dagli Enti competenti al momento di 

presentazione delle pratiche paesistiche ed edilizie. Gli oneri per la regolarizzazione 

urbanistico edilizia e per la demolizione delle opere non sanabili si intendono ricompresi 

nella riduzione sul valore OMI applicata nella stima del bene.  
 

3.3.2 Accertamento di conformità Catastale: 

Le planimetrie catastali rappresentano correttamente gli immobili. 
 

4. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE 
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biologiche e pozzetti di decantazione oli e lo smaltimento dei reflui 

idrici avviene negli strati superficiali del sottosuolo. 

Autorizzazione allo scarico non reperita. 

 Componenti Edilizie  

Porte d’ingresso: una in alluminio anodizzato con specchiature e cancelletto esterno, 

una in alluminio verniciato con blindatura– in buono stato 

Infissi esterni:  in alluminio anodizzato o verniciato, con doppi vetri - in discreto 

stato 

Soglie e davanzali:  in granito tonalità grigio- in buono stato 

Controdavanzali:  in granito tonalità rosa- in buono stato 

Porte interne:  di vari materiali: un portone scorrevole in legno con vetri colorati, 

porte in alluminio con specchiatura e in legno tamburato- discrete 

Pavimenti interni:  in ceramica monocottura da cm. 40*40 circa e in gres ceramico 

similcotto- discreti 

Rivestimenti interni:  cucina parzialmente rivestita in ceramica bianca da cm. 25*25, 

bagni del pubblico rivestiti in piastrelle tinta chiara da cm. 35*35 

h. cm 200, bagno privato in ceramica chiara da cm. 20*30 h. cm. 

220 - discreti 

Plafoni:  in cartongesso, in doghe di legno, in pannelli isolati - discreti 

Tramezzature interne:  in laterizio intonacato e in mattoni paramano– in buono stato 

 Caratteristiche impianti  

Citofonico:  videocitofono nella zona bar - funzionante 

Elettrico:  tensione di rete: 380 V e 220 V, potenza dichiarata dall’esecutato 

31 kW, impianto interno sottotraccia, frutti con placche in pvc 

color canna di fucile – funzionante, con dichiarazione di 

conformità. Impianto TV non presente 

Idrico:  La zona non è servita da rete idrica. L’acqua è attinta da pozzo 

trivellato che pesca alla profondità di m. 93 (dato ricavato dalla 

relazione sanitaria C.E. del 2003, l’esecutato ha dichiarato al CTU 

la profondità di 114 m.), con impianto di depurazione soggetto a 

periodico controllo. Distribuzione sottotraccia, apparecchi 

alimentati: cucina: due prese lavello, prese bollitore e 

lavastoviglie; zona bar: erogatori; bagno del pubblico: due lavabo, 

tre w.c.,; bagno privato: un lavabo, un w.c., una doccia; due 

attacchi esterni. Acqua calda fornita da scaldabagno a gas metano. 

Telefonico:   presente e funzionante, con prese in zona bar e cucina 
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Per servitù ed altre limitazioni d’uso compresa 

Valore netto del  LOTTO SECONDO     € 120.000,00 

9.5 PREZZO A BASE D’ASTA DEL LOTTO SECONDO: 

Valore degli immobili al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trovano:                                              € 120.000,00 

************************************************************************ 

Con quanto relazionato la sottoscritta ritiene di aver debitamente assolto l’incarico ricevuto e 

rimane a disposizione dell’Ill.mo G.d.E. per chiarimenti. 

Broni, 16 settembre 2021 

       il C.T.U.  

                                                                                                      Geom. Piera Poggi  

 

 

 

 

ALLEGATI: 

 Ispezione ipotecaria 

 Iscrizione_ipoteca_2013 

 Iscrizione_ipoteca_2016 

 N.3 titoli di provenienza 

 Trascrizione accettazione di eredità  

 N.2 estratti di Mappa 

 Visura catastale  

 N.5 planimetrie catastali 

 N. 1 titolo edilizio Via Nobili   

 N. 2 titoli edilizi Ponte Becca  

 Tavole di progetto allegate alla CE del 2003 e DIA del 2006 (Ponte della Becca) 

 Convenzione urbanistica 

 N. 2 quotazioni OMI (Linarolo) 

 Documentazione fotografica lotto primo 

 Documentazione fotografica lotto secondo 

 Atto di affitto di azienda 

 Perizia formato Privacy 
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