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Geom. Giordana Ghezzi
Via Massimo d'Azedlic, 66— 26041 Cosaimaggiore {CR)

1. PREMESSA, QUESITO DEL GIUDICE ED OPERAZIONI PRELIMINARI

Con proprio decreta del 28 aprile 2023, I'll.mo sig. Giudice (GOT) Avv. Lucia Valla, nel

procedimento esecutivo immobiliare R.G.E. 210/2022, nominava esperta il sottoscritto Geom.

Giordano Ghezz, iscritfo all' Albe del C.T.U. del Tribunale di Cremena, al n. 753, disponendo che

il giuramento di rifo avvenisse “medionte softoscrizions digitale ... da deposifare

telematicamente entro il rermine di 10 giorni dal ricevimento del presente provvedimento”.

Nel medesime decreto 1| Giudice disponeva che 'esperto:

- prima di ogni alfra attivitd. controlli la completezza dello documentazione ex art. 567 c.p.c.,
segnalando immedicramente i documenfi mancanti o inidonel; individui | precedenti
proprietari nel ventennic ed elenchi ciascun atto di acguisto. con indicazione dei suoi estremi
(data, notaio. data e numerc di registrazicne e frascrizione). nel casc di deposito da parfe
del creditore de! cerrificar delle iscrizioni e trascrizioni, anziche della relazione notarile,
segnali se nel corso de! ventennio anteriore al pignoramenfc vi scno state successioni per
causa di morte non espressamente accettate dagli ered’:

- provveda, esaminati gli afti del procedimenta ed eseguitc ogni alfra operazione ritenuta
necessaria, previa comunicazione alle parti @ mezzo posta, e-mail o fax dell'inizio delle
operazioni peritali:

I. asvalgere futte le atfivita previsie dagli arfi. 568. comma 2 ¢c.p.c. e 173-bis disp. atf.
cip.cs

2. o tenere conte, nella determinazione del valore del compendio pignorato, degli
eventuali dirftti di terzi sull'immobile in concrero colpite dal vincelo (usufrutto, piena
proprieta, nuda proprietd, superficie. ecc.);

3. in caso di sussistenza di confratfo di locazione/offittc opponibile alla procedura
esecufiva, a valutare lo congruitd ¢ menc del canone ai sensi e per gli effetfi del
dispesfo dicui all'art, 2923, terzo comma, €.c.;’

4. nel caso si tratti di quota indivisa, a fornire una valufazicne delia quota, tenendo
conte delia maggior difficoltd di vendita per le quote indivise, e verificare, nell'ordine:

i sesia possibile la separazione in natura dello queta spettante al debitore;

ii. seritenga altimenti probabile la vendita della quota indivisa ad un prezzo
superiore al valore della stessa determinate in termini di frazione dell'intero
vaiare:

5. nel caso si fratt! di bene in regime di comunione legale fra coniugi, fornire comungue
la vaiutazione dell'intero bene, che interamente andra venduto;

6. aformare, ove opportuno, uno ¢ piY lofii per la vendita. identificandc i nuoavi confini
tramite apposite favole esplicative e provvedendo, ove necessario, alla realizzazione
del frazionamento, allegando alla relazione estimafiva i fipi debitamente approvati
dall'ufficic tecnico erariale;

7. apredisporre la attestazione di prestazione energefica, se assente;
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Geom, Glordano Ghezzl
Via Massimo d'Azeglio, 66— 26041 Casalmaggicre [CR)

8. a verficare ['esafta identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento
dell'esatta rispondenza del dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze
catastafl, indicando altresi gli ulteriorn elementi necessari per I'eventuale emissione del
decreto di frosferimento: in case di imegolarita cotastali provvedere alla
regolarizzozione;

9. a verificare lc presenza di rifiuli ed a qudlificari come urbani. speciall, Urbani
pericolosi o specigli pericolosl, nonche a quanfificore | costi per Il loro eventuale
smaltimento;

- alleghi alla relazicne di stima completo fascicolo fotografico delie aree esterne ed interne
del bene, nonché la pianimetria del bene, foto ceree ¢ fofo sateliitari (anche reperibili da
web), la visura catastale attuale, la copia della concessione o licenza edlizia e gl atti di
sanatoria e @ restante documentfazione necessaric, infegrondo, se agel casc, quella
predisposta dal creditere;

- alleghi alfresi le visure cartastali, il certificate di residenza e lo stato di famiglia storico:

- depositi la petizia in originale, compieta dei relafivi allegati, unitamente o copia
dell'elaborato periale U supporte carfaceo ad uso del giudice, inclusi gli allegati;

- provveda alle comunicazioni ex art. 173, comma 3 disp. ¢ff. c.p.C..

- riferisca immediatamente ol giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso delle
operazioni peritall, infermendo contestualmente la parfe che ['‘esecuzione poira essere
sospesa solo con provvedimento del giudice su ricorse della medesima parte, cui aderiscano
tutti gli altri creditor;

- formuli tempestiva istanzo di rinvio dell'vdienza in caso di impossibilita di osservanza del
termine di deposito, provvedendo alfresi alla notifica alle porfi:

- contatti tempestivamente il Custode onde ottenere |'accesso all'immobile, nel caso di
eventuali ostacall.

Inoltre il Giudice fisscva udienza il 4 offobre 2023 alle ore 9.30 per la comparizione delle parti e

dei creditori di cui all'art. 498 c.p.c. che non siano intervenuti & nominava contestualmente

custode l'istituto Vendite Giudiziarie dj Cremona (IVG]).

| soffoscritto Geom. Giordano Ghezzi, dopo |'accettazione dell'incarico ed il giuramento

telematico in data 3 maggic 2023, procedeve con |'acquisizione degli atti del procedimento e

|'andlisi degli stessi.

Esaminati gli afti ed | documenti del procedimento; il soffoscrittc C.T.U. ha esperito ispezione

catastale pressc |Ufficio del Territorio di Cremaona, ha richiesto presso I'Ufficio Tecnico del

Comune di Gaobioneta Binanuova (CR) tutta la documeniazione riguardante limmaobile

oggetio di esecuzione.

L'accesso all'immotile sggetto ¢i esecuzione, come concerdato con I'IVG, @ avvenuto in data

20/09/2023, attraverso il aebitore esecuTcro,_ il guale & rimasio presente per

tutta la durata delie operazioni; tale sopralluogo si & resc necessario per verificame lo
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Geam. Glordanoc Ghezzi
Via Massimo d' Azeglic. 66— 26041 Cosalmaoggiore (CR)

consistenza, lo stafo manufentive, la vetustd, la disposizione inferna e la comispondenza con gli
elaborati rilasciati dall'Ufficic Tecnico Comunale e la planimetria cotastale depositata presso
I'Ufficio del Territoric di Cremona, scattando numerose fotografie a miglior individuazione dello
stesso, Successivamente il soffoscritto ha proceduto dlla valutazione dellimmobile, dandene
conto con la presente relazione di cui si allegano atfto di provenienza, estratto di mappa, visura

catastale aggiornata; elaborato planimetrico. estratto di P.G.J. concessioni edilizie e
documentazicne fotografica.

2. DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI E SUDDIVISIONE IN LOTTI

Gabbioneta Binanuova € un piccole Comune di 861 abitanti della provincia di Cremona, naro
nel 1928 dalla fusione di due ceniri posti entrambi sulla riva desra del fiume Oglio che, in guesto
punto, separa la provincia cremonese da quella bresciana.

L'immobile oggetro <! stiri2 riguarda un appartamento ubica’c in Via Giuseppe Garibaldi n. 64,
posto al primo pianc in fabbricato ad uso abifative dispesto su due livelli fuori terra [fera e
primo), in cui al piano tera insiste una unitd abitativa di altre ragioni: si accede allo sfesso dalla
pubblica Via Garicaldi attraverso cancelli pedonale e corraio e da questi, attraverso |'area
comune, si accede ol coridoio ed al vano scala di altre ragieni, indi alla scala per la salita al
piano.

L'appartamento ¢i cui scpra & fotalmente al rustico ed € composto da sel locali abitativi olire
ad un conidoio di disimpegno. un vanc scala ed una terazzc cgibile. La strutfura verficale si
presenta in murcturc di mattoni pieni e malta di calce idroulica con controparti interne in
laterizio dello spessore di cm. 8, mentre i solai orizzontali sono in legno a vista cosfituifi da fravetti
e perline parallels.

Alle aperture finestrate sono stare installate esternamente anioni in legno vericiafi tinfa noce.
La ferraza, accessibile dol vano scala & protetta perimetralmente olire che dal muro di
fabbrica da parapetto in muratura intonacato con maltc di calce idraulica al civile.
Limpermeabilizzazione sul solgio € sftata redlizzata con caframe liquide.Come defto
l'appartamento € al rustico senza impianti, elettrico e di riscaldamento, senza infissi, intonaci,
pavimenti, ecc.

Si accede allappartamento per mezzo di corridoio al piano fera di oroprieta altre ragioni,
attraverso scala cen gradini in beola.

L'immobile di cui alla oresente risuita azzonato secondc il Piano di Govemno del Teritorio,
vigente strumenfc urbanistico cemunale, allinternc della Zona Bl "ambito residenziale di
vecchio impiante” {cir. allegato 5).

Lo costruzione dell'immabie & anteriore al 1° settembre 1967 (come indicato dall'atto di
provenienza) e lo stesso € stato oggetfo di intervent manutentivi nel corso degli anni successivi,
come si vedrda nel paragrafo dedicato.

Lo superficie iorda cemrierciale complessiva cdell'unitd immobiliare ¢l cui trattasi viene guindi
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Geom. Giordano Ghezzi
/ia Massimo d'Azeglio, 66 - 26041 Casalmaggicre [CR|

6. SITUAZIONE E REGOLARITA' EDILIZIO-URBANISTICA

L'esperto, visionato i luoghi ed acquisite le documentazioni tecnico-urbanistiche depositate

presso I'archivic comunaie, na constatato che I'immobile di cui alic presente procecura risulta

urbanisticamente clessificaie, nel Vigente Piano di Governo del Teritorio, in Zona omogenea B

"ambito residenzce di vecchic impianto” e ricompresc interamente in fascia di rispetfo

stradale (cfr. ollegzto 5).

Lo costruzione of 1cle immoebile risultc essere anteriore al 1° settembre 1967 e successivamente e

stato interesscte do seguent! provvedimenti edilizi:

1) Autorizzazione Exliza n 31 d=l 01/08/1994, avente per oggetto “Manutenzione straordinaria
art. 32 lettera B '=gge 457/1978";

2) Concessione =dilizia con Contfributo n, 409 del 10/06/1996. prot. n. 807, avente per oggetto
“Risfrutturaziors campic d'uso, do porcilaia a locaii abitativi & geposito attrezzi per attivita
edile";

3) Concessione Edliza con Contributo n. 498 del 31/07/1999. prot. n. 1389, avente per oggetto
"Variante riduttiva concessione edilizia n. 409 del 10/06/19%6™.

Non e stato risconircto alcun cerfificato di abitabilita/agibilitd.

Il riscontro della cocumentazione soproccitata con lo stato ai fatto dell'immobile ha fatio

emergere alcune ifformita rispetfo all'ultimo progette presentato (C.E. 4098/99). cosi

sintetizzate:

- diversa distribuzione gegli spez interni @ seguito cel diverso posizionamento di parefi divisorie
in laterizio non portante:

- finestrature con diversa sagoma, in quanto realizzate con chiusura soprastante (ciglino) ad
arco anziche lineare;

- minore altezza locall (em 315/325 in luogo di em 345, presumibilmente dovuta al diverso
posizionamenito del solgic 'nlegno a delimitazione col sottotetto).

Queste difformitc sora da considerarsi sanabill ai sensi dell'ert. articolo 37 del DPR 380/01 e la

regolarizzazione di cuanic sopra potrad avvenire con la presentczione di uno Segnalazione

Certificata di Inizic Attivita in Sanatoric al Comune di Gaboioneta Binanuove, la quale prevede

€ 516,00 di oblczicre minima, clfre ad € 120,00 di diritti di segreterio. in aggiunto dlle spese

tecniche direcoricone delly nmtica edifizio, per un totale lorao complessivo stimato in € 2.000.00.

7. CONFINI

L'abitazione (NCEZL fociic *5 mapooie 85/504) confina cer:
o dnord:rmasssle T
o adest: vuctosu mappale 802;
s asud:vuctosumacpale |1 (area comune);

s aovest:vuolssu mecopalz 11 (areec comunel.
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Geom. Glordano Ghezzi
lia massimo-a'Azeglic. 6626041 Cosdmaggiote [CR)

Passiva a favore dei beril di cui ol Foglio 12, Mappali 10/1-12/1-554/1 (soppressa, ha originato
e/o variato i seguenti immobili: Feglic 12, Particella 10, Subaiternc 501; Foglic 12. Particella 10,

Subglterno 502: Foglic 12. Particella 12, Subaltemo 501) & 10/2-574 (soppressa, ha criginato efo
variato i seguentl immobili: Foglio 12. Parficella 10, Subaltermnc 505; Fogiio 12 Particelia 801) di
passaggio dal pas caraio in ovest di Via Garibaldi per |'accesso al vano scala e quindi
all'alloggio ¢l prime siane e alla cantina.

Attiva di passaggic attravarso 1l vano scala di rogion-per accedere dll'alloggio al
primo piano.

12. PRESENZA Di RIFIUTI

Alla dota di esecLzone ¢al filievo erano presenti nei locali alcuni residul di lavorazioni edili,
piccole affrezzatue e residui di mobilia da destinare « rifiuto, per 1 quali, nell'ipotesi di
smaltimento (discesa al ciano, carico, frasporto a rifiute ed oner di smalfimento), si dovra
considerare un ~co 3 comglessive approssimative e forfettario di circa € 250,00 (euro

duecentocinguart= 00!,

13. VALUTAZIONE ECONOMICA

Per la valutazicrs «coroiica del bene immebile di cui alla presente si procadute mediante
l'individuaziore “= livellc del prezzo di mercato descritto come il fivello medio di spesa per
accedere ad ur d=terminate segmenfo di mercato.

"Questo livello - =isere: aporesentato dal prezzo medic degll immobili del segmento di
mercato calcelat2 5 . date memento. Il prezze medio & solitamente riferito al prezzo per unita

di consistenza (smesss

0

superiicie cermmerciale), deferminatec come media dei prezzi unitari di
un campione statistico degli immobili del segmento di mercato. Per colcelare il livello medic del
prezzo possona «sare Lfilizzati alii indici statistici (cross-section).” (fonte: Codice delle
Valutazioni Immabiliart (2018), Cap. 2, par. 2.2.9).

Con tale finalitc & *ato quindi cercato un preciso oggregato immobiliare rappresentante un
deferminafo secme=nfo of mercato come segue, senza perd risconfrare nessuna presenza di
compravendite di - ini*a immobiliari aventi le caratteristiche richieste e pertantc comiparabili da
poter utilizzare.

Si e ritenuto quirdl =operfuns utilizzare altri parameiri di riferimento per la valorizzazione del
bene in esame, guail ad ssempio |'OMI| (Osservatorio Valorl del Mercato Immiobiliare @ cura
dell'Agenzia Enfrae! ad un sitc specializzato nelle comoravendite, www.immobiliare.it, (cfr.
allegati ).

A) Oml
La forbice di valzr per le abitazioni di tipo economico spazia do € 400 a € 600 per ma di

superficie commercicie. pertanio. in considerazione delle condizioni generali del bene, siritiene

e Fiscole GHT GDN 771.28 B898M — Partita VA 01245280191
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Geom. Giordono Ghezzi
Vig massimo d'Azeglic, 6 - 26041 Casolmaggiare (CR)

opportuno utilizzare un valore medio di € 500,00/maq.

B) IMMOBILIARE.IT

Sono presenti 8 arnunci di immobili residenziali messi in vendita nel Comune di Gabbioneta

Binanuova, Il cul valore medio calcolato & pari a 278,40 €/ma.

Caicolo del prezzo msdio

"Il prezzo unitcric gl un immobile (PMED) esprime il prezzo medio comsposto per |'acquisto di
un'unitd di supericie cellimmobile (anche se l'immobile e stato ccquistato a corpo)” (fonte:

Codice delle Valuiazioni Immabiliari (2018), Cap. 5, par. 4.2).

\Prezzo e Caratterisiiche A B
Origine OM] www.immokiligre.it
MED (€/mg]) 500,00 278,40
pMED = 22U — ¢ 389,20

Arrctondabile ad € 390,00

Sintesi valutativa

Considerato che ['unita immobilicre con desfinazione abitativa & al rustico e che perianto il

valore di mercaro sara paorial 50% del valore determinato, le stesso risulta quindi:

Valore di mercaro: mg 182,00 x €/mg 390,00 x 50% = € 346.855.00
Tale valore verd deprezzato dei seguenfi oneri. che resteranno pertanto a carico
dell'aggivdicarare

- sgombero e smaltimento rifiuti: € 250,00

T T T L T e R T L T T o]

- costi professicnall & spese persanatoria edilizia: € 2.000,00

¢

. - . H e <

Il valore di mercata netto sord gquindi: € 36.855,00 - € 2.250,00 = € 34.405,00. :
¢

Correzione del voics in funzior= del regime di vendita forzate 4
¢

In considerazione c=l ragime forzaic della futura vendite & opporuno adeguare il valore di ¢
. t

mercato di cui ol precedente punto andando a defrarre | maggior costi ed oneri connessi con ¢

una vendita al’astg; tale previsione pud realizzarsi applicande una detrozione forfettaria di €

~

3.605.00, pari al 2% circa d=| vaolere di mercato.

Il valore di realizzo risulta quindi di € 31.000,00 (eurc frentunomila/00).

AR A A e

Tutto quanto scrpra r=iazior afe dovevasi ad assolvimento dell'incarico affidaro.

¢
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Geom. Glardang Ghezzi
Vi Massime d Azeglio, 66— 26041 Casaolmaggicrs ({CR]

14. DESCRIZIONE SOMMARIA

Immobile a destinaziore abitctiva completamente al rustico posto al primo picno in fabbricate
ad uso abitativo disposto su due livelli fuori terra (terra e primo), in cui al piano terra insiste una
unitd abitativa di aftre ragioni. composto da sei camere, corridoio e terazza.

Confini: a nord rmaapale 10 ac sst vucto su mappale 802, a sud vuota su mappcale 11 (area
comune), ad ovest: vuoto su mappale 11 (arec comung).

Idenfificativi catcstalll Foglic 12, Mappale 12, Subdliermne 3, Via Garibaldi n. ¢4, Piano 1,
Categoria F/3 (fabbricate in corso di costruzione).

Valore stimato ir regime 3 vendite forzata: € 31.000,00 (eure Trentunomila/00).
Casalmaggiore. i 27 setfembre 2023

L'ESPERTO
Geom. Giordano Ghezzi
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REPUBBLICA ITALIANA

U
TRIBUNALE ORDINARIO DI CREMONA

PROCEDURA ESECUTIVA
IMMOBILIARE N. 210/2022

~ NOTE A CHIARIMENTO DELLA
'RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA |

2024

O

Casalmagagiore, i 14 marz

s0 Da: ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Senalir dedi2! 8904e32iedbti2ab6435bU62 72
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In riferimento alig preocedura esecufiva in intestazione, in particoiare ‘all'udienza del 01/03/2024
nella quale si chiedona al sottescritto "brevi nete a chiagrimento in meritc @ quanio evidenziato dal
con la presente si nsponde a guanto richiesio.
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Il correfto indirzo dell'uni

mobiliare ©

» di esecuzione &: Via Giuseppe Garibaldi n. 44,

I civica 1" indicato nella docurm ifasiale € presente dall'impiante meccanografico

del 30/06/1987 € non & mai sigto v one degli aggiornamenti catastali successivi, in

1 glira esecuzione
immobiliare sulla stessa uniia (vedi E?_ nella guale, all'inferno dei capitoli “Ubicazione" e

"Consistenza g dimerisioni” & indicato alires] I'indinzzo corretto |Via Giuseppe Garibaldi. 64).
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ultimo la variazione del 01/03/2011 presentata dall'allora CTU relalivamente g
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Il civico 64" e riscontrabile anche affraverse fofografia esterna dei luoghi (fonte: Google Street

View].
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Si precisa infing che l'identificative catastale dell'unita immobiliare oggeito: di proceduro, NCEU

agli affi (estratto di mappa. Visurg

w0 Dal ARLUBARPEG

catastale ed elaporato planimetrico.

Si rileva altresi errore materiale di trascrizione al capitole 7 (confini], il guale € da Intendersi cosl

sosfituito:
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Gearn, Glordono Ghezzi
Via Massimo d'Azeglo, 66— 26041 Cascimoggiore |CR

7. CONFINI

L'unitd immobiliare (NCEU foglio 12, mappale 12, subalterno 3) confina con:

s anord: mappale 10;
* ad est: vuoio su mappale 802;
e asud: vuotosu mappale 11 (area comune);

* aovest vuoio su mappale 11 (area comune).

Tanto dovevasi per l'incarico ricevuto,

Casalmaggicre, li 14 marzo 2024
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