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PREMESSE:

Procedura Esecutiva Immobiliare promossa da:
ORTLES 21 S.r.l.
Con sede a 20131 Milano (M)
Via V. Bettelonin. 2

Cod. Fisc. 12084290969

Rappresentata e difesa dallAw.to Antonio Donvito del foro di Milano,

Cod. Fisc. DNVNTN58A24H199K

con  studio in Milano  via  Paolo  Andreani,

Telefono: 02-76000107

e mail: sld@studiolegaledonvito.it

pec. antonio.donvito@milano.pecawocati.it

contro
|
Nata 3 | ()] il Rl
eSIAENtE @ b o e e e ey e e -
t
Codice Fiscale . I

Rappresentato e difeso dagli awocati

Cod. fisc.

PEC. _ |

iy
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Cod. Fisc.
PEC.
Con domicilio presso lo studio L _ i

Vi o N

Telef. €

nataa” (C)ilo

Codice Fiscale”

g |
T
Wil 1 & VY
Q}‘ o 9

R O L

Deceduta a N e

A causa della mancata accettazione dell'eredit & stato nominato quale Q
curatore dell'eredita giacente F'awocato 0 i / j i <
Domiciliato a 26013 Crema via | i ‘/\\ \
Cod. Fisc. L S I \
Telefono

E mail:. . n

Con verbale di pignoramento immobili del 11/07/2023 Repertorio n. 1972

emesso da Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Cremona.

Afavore di ORTLES 21 s.1.1. con sede a Milano Cod. fisc. 12084290969.

1.1. Beni oggetto di pignoramento:

F.11

AW

Mapp. 7 Sub. 501
Mapp. 17 Sub. 1
Mapp. 5 Sub. 1
Mapp. b Sub. 501
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Ctg, (/2 cl. 1-mg. 356 - R.€441,26
P.T-1 - Comune di Rivarolo del Re ed Uniti (CR) via Strada Ca Rossa n. 3

F.11 Mapp. 6 Sub.2

(tg. A/4 - cl. 3-vani 6,5 - Sup. Cat. mq 187 - Escluse aree scoperte mq. 187 - R. €231,63
P. T-1 -. Comune di Rivarolo del Re ed Uniti (CR) via Strada Ca Rossa n. 3

1.2. Ordinanza di Nomina:

Nella Procedura Esecutiva Immobiliare, R.G. n°® 116/2023, promossa da Ortles 21 5.r.L., contro
e” . & stato nominato (Allegato 01) esperto, in data 01 Aprile 2024, il

Sottoscritto Geometra Pagliari Amaldo, con studio in Casalmaggiore (CR) via Romani 45, iscritto

al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Cremona al n° 966 ed iscritto

alAlbo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Cremona, categoria Geometri, al n° 227, il quale

| ha prestato Giuramento telematico il giorno 16 Aprile 2024 mediante sottoscrizione del verbale gt
3~
By
di accettazione, con formulazione del quesito con separato prowedimento del Giudice. \\] ? \
} N

1.3. Decreto di nomina dell’esperto e di fissazione di udienza ex art. 569 cpc:

Nelludienza di conferimento incarico, awenuta il 01 Aprile 2024, il Giudice dell'esecuzione
dispone che l'esperto (Allegato 01) prima di ogni altra attivita, controlli la completezza della
documentazione ex art. 567 cpc, segnalando immediatamente i document mancanti o
inidonei; individui i precedenti proprietari nel ventennio ed elenchi ciascun atto di acquisto,
con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione);
nel caso di deposito da parte del creditore dei certificati delle iscrizioni e trascrizioni, anziché
della relazione notarile, segnali se nel corso del ventennio anteriore al pignoramento vi sono

state successioni per causa di morte non espressamente accettate dagli eredi.

s
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successivamente nellelaborazione della relazione come previsto dalfart. 173 bis, ultimo
comma, disp. att. C.p.c.
proweda, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta
necessaria, previa comunicazione, alle parti a mezo posta, e-mail 0 fax, dell'inizio delle
operazioni peritali:
1. A svolgere tulte le attivita previste dagli artt. 568, comma 2 p.c. e fornire tutte le
| informazioni indicate nell‘art. 173 bis disp. Att. Cp.C;
; ) A tenere conto, nella determinazione del valore del compendio pignorato, degli

eventuali diritti di terzi sullimmobile in concreto colpito dal vincolo (usufrutto, piena

proprietd, nuda proprieta, superficie, ecc.);

3 In caso di sussistenza di contratto di locazione/affitto opponibile alla procedura
esecutiva, a valutare la congruitd o meno del canone ai sensi eper gi effetti del
disposto di cui all'art. 2923, terzo comma C..;

4. Nel caso si tratti di quota indivisa, a fornire una valutazione della quota, tenendo

conto della maggior difficolta di vendita per le quote indivise, € verificare, nell'ordine:

a. Se sia possibile la separazione in natura della quota spettante al
debitore;
b. Se ritenga altrimenti probabile la vendita della quota indivisa ad un

prezzo superiore al valore della stessa determinata in termini di

frazione dellintero valore;
5 Nel caso si tratti di bene in regime di comunione legale fra coniugj, fornire comunque

la valutazione dellintero bene, che interamente andra venduto;
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6. A formare, ove opportuno, uno o il lotti per la vendita, identificando i nuov confini
tramite apposite tavole esplicative e prowedendo, ove necessario, alla realizzazione
del frazionamento, allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dallufficio tecnico erariale;

7. Apredisporre la altestazione di prestazione energetica, se assente;

8. A verificare l'esatta identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento
dell'esatta rispondenza dei dati specificati nellatto di pignoramento con le risultanze
catastali, indicando altresi gli ulteriori elementi necessari per I'eventuale emissione
del decreto di trasferimento; in caso di iregolaritd catastali prowedere alla
regolarizzazione;

9. A verificare la presenza di rifiuti ed a qualificarli come urbani, speciali, urbani

pericolosi o spediali pericolosi, nonché a quantificare i costi per il loro eventuale

smaltimento.

alleghi alla relazione di stima completo fascicolo fotografico delle aree esterne ed interne del
bene, nonché la planimetria del bene, foto aeree o foto satellitari (anche reperibili da web), la
visura catastale attuale, la copia della concessione o licenza edilizia e gli atti di sanatoria e la
restante documentazione necessaria, integrando, se del caso, quella predisposta dal creditore;
Alleghi altresi la visura catastale, il certificato di residenza e lo stato di famiglia storico;

depositi la perizia in originale, completa dei relativi aliegati, unitamente a copia dell'elaborato
peritale su supporto cartaceo ad uso del Giudice, inclusi gl allegati;

proweda alle comunicazioni ex art. 173 bis, comma 3 disp.att. ¢.p.c.;
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riferisca immediatamente al giudice i ogni richiesta di sospensione del corso delle operationi
peritali, informando contestualmente la parte che 'esecuzione potra essere sospesa solo con
prowedimento del Giudice su ricorso della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altr

creditori;

formuli tempestiva istanza di rinvio dell'udienza in caso di impossibilita di osservanza del

termine di deposito, prowedendo altres alla notifica alle parti.

contatti tempestivamente il Custode onde ottenere [accesso allimmobile nel caso di eventuali

ostacoli.

1.4. Operazioni preliminari:

Esaminati gli atti e i documenti del procedimento, il CT.U. ha esperito ispezione catastale
presso 'Agenzia delle Entrate, Uffici Catastali di Cremona. In data 25 Giugno e 31 Luglio 2024
ha eseguito sopralluogo dell'immobile per verificarne la consistenza, lo stato manutentivo, la
vetustd, la disposizione interna e la corrispondenza con le planimetrie catastali depositate
presso I'genzia delle Entrate, uffici Catastali di Cremona, scattando numerose fotografie a
miglior individuazione dello stesso. Successivamente ha proceduto alla valutazione

dellimmobile, dandone conto con la presente relazione completa di allegati.

2. DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE DEI BENI OGGETTO DI ESECUZIONE:

2.1. Identificazione dei Beni (Allegato 02):
| beni oggetto di esecuzione, come elencati al capitolo 1.1 “Beni oggetto di pignoramento”

vengono descrli e valutati separatamente, in lotti numerati.
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2.2. LOTTO 1 - Abitazione, piano terra e primo in Comune di Rivarolo del Re
ed Uniti frazione Breda Azzolini (CR), via Ca Rossa n. 5/B - F. 11 mapp. 6

subalterno 2:

F.11 Mapp. 6 Sub.2
A4 — cl. 3 - vani 6,5 - Sup. Cat. 187 mg, tot. escl. aree scop. 187 mq - R. €231,63 P, T-1
Comune di Rivarolo del re ed Uniti via Ca Rossa 3

Provenienza:

Si precisa che la signora . _, ... & deceduta in data 3¢ la sua eredita ¢ stata
dichiarata giacente in persona dell'awocato ui il presente pignoramento ¢
stato notificato.

Immobile Foglio 11 Mappale 6 subalterno 2

Agli esecutati aea . laquota paria % di piena proprieta, in
regime di comunione legale dei beni diascuno, dellimmobile di cui sopra, ¢
pervenuta per atto di compravendita del 03/06/1993 numero di repertorio

80864/11916 notaio Dante Chizzini di Viadana, trascritto il 10.06.1993 nn. 424172951

da potere di i nato il Rivarolo del re ed Uniti (CR) Cod.
fisc. ¢ RN
- Alla Curatela Eredita Giacente sede a Crema Cod. Fisc. 90, la

quota pari a ¥ di piena proprieta dellimmobile a Rivarolo del Re ed Uniti Foglio 11
mappale 6 subalterno 2, & pervenuta per successione in morte di ) nata a

(PR) il “odice Fiscale 1 . { deceduta il

10
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18 registrata il __. ... al numero di repertorio 546532/88888
Casalmaggiore trascritta il 12/01/2023 ai nn. 207/137 devoluta per legge.

Proprieta:

nato a

Cod. Fisc.

proprieta in regime di comunione dei beni.
Curatela Eredita Giacente .

sede a Crema,

proprieta V2

2.2.1. Descrizione:

Il giomo 25 Giugno 2024 il CT.U. ha eseguito sopralluogo presso limmobile oggetto di } \\)
esecuzione ubicato in Comune di Rivarolo del Re ed Uniti frazione Breda Azolini (CR) via (a
Rossa n. 5/B alla presenza del proprietario . ___a. La stima riguarda un appartamento
ad uso abitativo posto al primo piano con accesso on vano scala dal piano terra. Esso &
composto dal vano scala, bagno, soggiorno, cucina, corridoio di disimpegno notte, ripostiglio e
tre camere. L'appartamento si trova in buone condizioni manutentive con pavimenti in
mattonelle di ceramica monocottura a formati e colori diversificati in ogni locale. Porte interne
in legno tamburato a nido d‘ape con specchiature cieche. Serramenti per finestre in legno
abbisognosi di interventi manutentivi corredal di vetri singoli. Bagno pavimentato e rivestito
con mattonelle di ceramica avente accessori in vetrochina color avorio. Il riscaldamento e

K
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garantito da una stufa a pellet marca LINCA posizionata nel soggiomo. Il vano scala al piano

terra presenta scala in dis rivestita con mattonelle in cotto.

Confini dell'appartamento:

A Nord: area scoperta mappale 5 del Foglio 11:
A Ovest: proprieta del mappale 4 del Foglio 11;
ASud: sottostante area scoperta mappale 287 del Foglio 11;

AEst: altra unita mappale 6 del Foglio 11;

2.2.2. Ispezione Ipotecaria:

CRONISTORIA NEL VENTENNIO DEI TITOLI DI PROVENIENZA
|
| 12
|
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Nel ventennio preso in esame dalla data del 29.09.2024 si rilevano le seguenti provenienze e

formalita:
i precisa che la signora 1, & deceduta in data . ... ....2 la sua eredita ¢ stata

dichiarata giacente in persona dellawocato ...  cui il presente pignoramento ¢

stato notificato.
Immobile Foglio 11 Mappale 6 subalterno 2:
- Agli esecutati ! @ea ., ..., laquota pari a Y di piena proprieta, in

regime di comunione legale dei beni ciascuno, dellimmobile di cui sopra, &

pervenuta per atto di compravendita del 03/06/1993 numero di repertorio

80864711916 notaio Dante Chizzini di Viadana, trasritto il 10.06.1993 nn. 424172951

da potere di i nato il " a Rivarolo del re ed Uniti (CR) Cod.
fisc.
. - Ala Curatela Eredita Giacente v sede a Crema Cod. Fisc. 0, la

quota pari a % di piena proprieta dellimmobile a Rivarolo del Re ed Uniti Foglio 11
mappale 6 subalterno 2, & pervenuta per successione in morte di nata a
Colomo (PR) il 03/01/1966 Codice Fiscale deceduta il

"7 al numero di repertorio 546532/88888

Casalmaggiore trascritta i tai nn, 207/137 devoluta per legge.

SUGLI IMMOBILI IN OGGETTO GRAVANO LE SEGUENTI FORMALITA:

- Iscrizione nn. 8475/1335 del 06/11/2012 IPOTECA VOLONTARIA nascente da
Concessione a garanzia numero di repertorio 33756/8524 notaio Gaudio Carmine

Mario con sede a Casalmaggiore (CR) a favore di cassa di Risparmio di Parma e
13

ﬂ; g Firmato Da: PAGLIARI ARNALDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3f3a6561cb493cad9ef9154652¢18cd6

W
It
o
2
a
y
47
i




("

Piacenza s.p.a. con sede a Parma Codice fiscale 02113530345 (Domicilio ipotecario

eletto a Parma, via Universita n. 1) contro L nato il a
(. \) Codice Fiscale 5 yata il 6 a )
.. 2) Codice Fiscale * CAPITALE € 110.000,00 Totale £ 165.000,00

Durata 25 anni. Grava su Rivarolo del Re ed Uniti Foglio 11 mappale 5 subalterno 1
graffato al Foglio 11 mappale 6 subalterno 501 Foglio 11 mappale 7 subalterno 501
Foglio 11 mappale 17 subalterno 1 Fogio 11 Mappale 6 subalterno 2.

Iscrizione nn. 770071145 del 22/09/2017 ipoteca della riscossione nascente da ruolo
e awiso di addebito esecutivo del 21/09/2017 numero di repertorio 934/3517
emesso da Agenzia delle Entrate Riscossione di Roma a favore di Agenzia delle Entrate
Riscossione sede di Roma Codice Fiscale 13756881002 (domicilio ipotecario eletto in
via Fabio Filzi 40/F Cemona) contro wa nata il ¢ 6a (PR)
Codice Fiscale X capitale € 29.285,18 Totale € 58.570,36. Grava su
Rivarolo del Re ed Uniti Foglio 11 Mappale 6 subalterno 2, Rivarolo del Re ed Uniti
Foglio 11 mappale 5 subalterno 1 graffato al Foglio 11 mappale 6 subalterno 501
Foglio 11 mappale 7 subalterno 501 Foglio 11 mappale 17 subalterno 1.

Iscrizione nn. 9656/1447 del 23/11/2017 ipoteca della riscossione nascente da Ruolo
e awiso di addebito esecutivo del 2071172017 numero di repertorio 978/3517
emesso da Agenzia delle Entrate Riscossione di Roma a favore di Agenzia delle
Entrate-Riscossione con sede a Roma Codice Fiscale 13756881002 (Domicilio
ipotecario eletto in via F. Filzi 40/F Cremona), contro ~ a nato il

IN) Codice Fiscale ; apitale € 31.997,24
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Totale € 63.994.48. Grava su Rivarolo del Re ed Uniti Foglio 11 Mappale 6 subalterno
1, Foglio 11 Mappale 5 subalterno? graffato al Foglio 11 mappale 6 subalterno 501,
Foglio 11 Mappale 7 subalterno 501, Foglio 11 mappale 17 subalterno 1 Foglio 11
mappale 6 subalterno 2.
Iscrizione nn. 1031871512 del 28/11/2018 Ipoteca Giudiziale nascente da Decreto
ingiuntivo del 12/01/2018 numero di repertorio 182 emesso da Giudice di Pace di
Verona, a favore di  _ .. con sede a Codice Fiscale
0 omicilio ipotecario eletto in via Caraffe 14 46043 Castiglione delle
Stiviere) contro nata il .2 (PR) Codice Fiscale
-apitale € 3.142,50 Totale € 7.000,00. Grava su Rivarolo del Re
ed Uniti Foglio 11 mappale 5 subalterno 1 graffato al mappale 6 subalterno 501,
mappale 7 subalter1, Foglio 11 Mappale 6 subalterno 2.
Trascrizione nn. 7787/5531 del 29/08/2023 nascente da Verbale di Pignoramento
Immobili del 11/07/2023 numero di repertorio 1972 emesso da Ufficiale Giudiziario
del Tribunale di Cremona a favore di Ortles 21 S.R.L. con sede a Milano Codice Fiscale
12084290969 (Richiedente studio legale Donvito via P. Andreani, 4 Milano) contro
nata il € “renenw . .)) Codice Fiscale 1 {0
nato il 1 a' (MN) Codice Fiscale S S
Grava su Rivarolo del Re ed Uniti Foglio 11 mappale 7 subalterno 501 graffato al
mappale 17 subalterno 1, mappale 5 subalterno 1 mappale 6 subalterno 501,

mappale 6 subalterno 2.
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2.2.3. Osservazioni o discrepanze con l'atto di pignoramento relative alla
procedura n. 116/2023 R.G.E.:

Dalla lettura dellAtto di Pignoramento, e dalla verifica dello stesso con i dati reperiti presso

'Agenzia Entrate - Uffici Catastali — e dei dati anagrafici del proprietario, I'esperto incaricato

non ha rilevato discrepanze, =

2.2.4. Posizione Urbanistica:

clegio Pro

Nel P.G.T. (Piano di Governo del Territorio) in dotazione al Comune di Rivarolo del Re ed Uniti

b

gli immobili sono inseriti nelf'ambito del Sistema Agricolo come “Area E4 — Aree agricolo di

interesse sovracomunale”.
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SISTEMA AGRICOLO
- Area E1 - Aree agricole di completamento
- Area E2 - Aree agricole invariante
Area E3 - Aree agricole di mitigazione ambientale
I:[j JArea E4 - Aree agricole di interesse sovracomunale
M | Area E5 - Verde privato

16

R Firmato Da: PAGLIARI ARNALDO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3f3a6561cb493cad9ef9154652c18¢d6




9.2.5. Posizione ai sensi della Legge n°47 del 28/02/1985 e s.m.i.:
La proprietd immobiliare & stata edificata anteriormente al 1° Settembre 1967, In seguito alla
richiesta presso 'ufficio Urbanistica del Comune di Rivarolo del Re ed Uniti di eventuali titoli
abilitativi, & stato riscontrato il seguente prowvedimento autorizzativo (Allegato L.1.03):
1. Concessione Edilizia gratuita n. 33 del 05/11/1992 n. 31 Reg. Costruz. Prot. gen. N.
2036 a nome di ! a avente per oggetto ristrutturazione fabbricato

riguardante il Foglio 11 con il mappale 6 in Rivarolo del Re ed Uniti strada Ca Rossa.

2.2.6. Difformita urbanistiche e catastali:
Dal sopralluogo effettuato si & riscontrata la conformita catastale dello stato dei luoghi, cosi

pure il progetto dell'appartamento conforme alla concessione gratuita n. 33 del 05/11/1992.

2.2.7. Locazione:
' units abitativa in oggetto & usufruita direttamente dal proprietario - nato a

(MN) I od, fisc. S

2.2.8. Servitl:

Dallatto redatto in data 03 Giugno 1993 dal Dott. Dante Chizzini notaio in Viadana (MN) n.
80864 di rep. N. 11916 di raccolta si evince che limmobile, oggetto di compravendita gode del
diritto d'uso del cortile (mappale 287) ed inoltre ha la senitl attiva di parcheggio per

un‘autoveltura nel portico al piano terra in confine con lingresso, facente parte del mappale

6/1 del Foglio 11.
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2.2.9. A.P.E. (Attestato di Prestazione Energetica):

U'Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.), redatto e firmato dal soggetto certificatore Ing.
Gozi Costantino, con numero di accreditamento . 971, & stato registrato in data 07/08/2024,
cod. identificativo n. 1908300003224, valevole fino al 07/08/2034. L'unita abitativa e

classificata in dlasse “C" EP gl nren kwh/mg.anno 108,55. (Allegato L.1/01)

2.2.10.Considerazioni per la stima:

1 L'immobile ad uso abitativo si ritiene indivisibile.

‘ 2.2.11.RISPOSTA AL QUESITO:
La perizia riguarda la stima di un appartamento abitativo posto al primo piano raggiungibile dal & \ \J“-’
vano scala ubicato al piano terra in Comune di Rivarolo del Re ed Uniti frazione Breda Azzolini | )\
(CR) via C3 Rossa n. 5/B. L'unita abitativa si compone di ingresso, bagno, soggiorno, cucina,

corridoio disimpegno notte, tre camere da letto ed un ripostiglio

2.2.12.Calcolo della Superficie Ragguagliata:

| beni oggetto di esecuzione sono un appartamento posto al primo piano con accesso dal piano
terra, ubicato in Rivarolo del Re ed Uniti, Strada Ca' Rossa n. 3, (CR). L'unita & cosi composta:
vano scala dal piano terra, bagno, cucina, soggiomo, corridoio disimpegno notte, fre camere da
letto ed un ripostiglio. L'unita & cosi composta: ingresso, soggiomo, locale cucina, corridoio di
disimpegno notte, due camere, un bagno, un ripostiglio e due balconi.

Il calcolo della superficie lorda (compreso muri interni ed esterni) ragguagliata viene di seguito

esposto:
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p

DESTINAZIONE SUPERFICIE MQ COEFF. SUPERFICIE

RAGGUAGLIATA MQ
 Abitazione 184,04 1,00 184,04
' TOTALE SUP. RAGG. 184,04

Le superfici sono state ricavate dai rilievi effettuati in fase di sopralluogo, dai quali & stata
elaborata una planimetria che viene allegata (Allegato L.1/02). La superficie ragguagliata del

bene oggetto di esecuzione risulta pari a mg 184,04,

2.2.13.Scelta del metodo di stima:

Il Market Comparison Approach & un metodo comparativo pluriparametrico, fondato
sullassunto che il prezzo di un immobile puo essere concepito come la somma di una serie
finita di prezzi componenti, ciascuno collegato ad una spedifica caratteristica. La caratteristica
partecipa alla formazione del prezzo in maniera diversa, secondo il suo apprezamento sul

mercato.

Il MCA prevede le seguenti fasi:

1 analisi del mercato per la rilevazione di contratli recenti d'immobili appartenenti allo
stesso segmento di mercato dellimmobile da stimare;

2 rilevazione dei dati immobiliari completi (planimetria della zona, piante, foto, ecc.);

3 scelta delle caratteristiche immobiliari (elements of comparison); compilazione della
tabella dei dati (sales summary grid); analisi dei prezzi marginali (adjustments);

4 redasione della tabella di valutazione (sales adjustment grid); sintesi valutativa

(reconciliation) e presentazione dei risultati.
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2.2.14.Analisi di mercato e reperimento comparabili:

Come specificato in precedenza, il metodo si basa sul confronto fra un bene di caratteristiche
hote e prezzo incognito definito subject, oggetto di valutazione, e un insieme di beni di prezzo e
caratteristiche note (comparables). E' importante in questa fase la scelta dei comparables, i
quali devono essere ricercati nello stesso segmento di mercato del subject, avere caratteristiche
simili, ed essere stati compravenduti in un periodo relativamente recente rispetto alla stima.

Il CT.U. ha proweduto allanalisi e alla ricerca def comparables, reperendo due immobili
presenti sul mercato immobiliare, nel segmento di mercato del subject con caratteristiche
similari.

La ricerca ha prodotto i seguenti risultati:

COMPARABLE  DESCRIZIONE DATA VALORE €
i Appartamento al piano terra e primo con soffitta al ~ 23/07/2021 67.000,00
secondo piano. Composto da cucina, corridoio, vano
scala, tre camere e bagno, al piano terra; al primo
piano, oltre il vano scala, qualtro camere, un
ripostiglio ed un locale di sgombero; al secondo
piano, cinque locali soffitta. Ubicato in Rivarolo del Re
B ed Uniti in via Co’ De’ Meravigli.
2 Casa di civile abitazione composta da piano terra, 17/03/2021 40.000,00
primo e secondo, di cui costiluiscono pertinenze
esclusive due aree cortilizie ed un fabbricato
accessorio  adibito  ad  autorimessa.  Composto
androne di ingresso, vano scala, cucina, due camere
al piano terra; al primo piano re camere, ed un
bagno; al secondo piano locale soffitta. Ubicato in
comune di Rivarolo del Re ed Uniti, P.zza Roma.

2.2.15.Scelta delle caratteristiche e analisi dei prezzi marginali:
Al fine di procedere con la stima vengono scelte le caratteristiche confrontabili:

5 Data reperimento comparables;
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6 Superficie commerciale: Vani principali, balconi, cantine non collegate ai vani principali e
box non collegati ai vani principali, (S.E.L.);
7 Livello di piano;

8 Stato di manutenzione (percentuale sul valore);

2.2.16.CALCOLO VALORE DI STIMA:

per la descrizione analitica del calcolo del valore di stima si rimanda all‘Allegato L.1.05.

iL valore calcolato & stato stimato in € 84.600,00, deprezzato successivamente del 20% per i
|

seguenti motivi:

| -vendita forzata del bene;

- posizione dellimmobile in zona agricola e non centrale al comune;

_ eventuali vizi occulti e assenza di garanzia decennale sul nuovo;

h calcolo del differenaiall del velore in condizion! di vendita forzata ]
Valore di mercato €84.600,00
Riduzlane valore per fabbricato non ultimato (sulla base del computo metrico eseguito} €0,00
TOTALE € 84.600,00
Mancati reddiui tra [a data di eladata bilith det bene €0,00
Rivalutazlone dei prezti di mercatotrala data distima e Ta data di disponibilits det bene £0,00
Deterloramento del bene per scarsa manutenzione {ra la data della stima e Ja data di dispontbilita del bene €0,00
svalutazione per maggtore difficolt di vendita della quota indivisa €000
Svalutazione per assenta di garanzia decennale sul nuove ed eventual virl oceultl sull'usate 4 16,920,00
Spese per pulizia, trasloco del tocall abbandonati €0,00
spese per sfratto In caso di occupazione (o per locazione) non legittima €0,00
Oner » carico defl aggiudicatario Due diligence urbanistica:  per modifiche allo stato pratica ris ed li oner €0,00

Due Diligence catastale: per pratiche diregolarizzatione catastale €0,00

Spese di Bonifica: per fa presenza di materiali tossico /o nodvi {e3. amianto, etc.) €90,00

Spese Condominiali: gestione ultimo biennio in base ai bitanci dell'Amministratore €0,00

Totale del deprezzanvent! £ 16.920,00
Valare di stima in condicioni di vendita forzata

Rlduzione in termini % *20,00%

[= Sintest valutativa |

Il valoe € mercato dell'immobtle da valutare (Subject] & rappresentato dal valore dii prerd c do N prindiplo di equiprobabifitd, per i quale i preati corretti hanno pard
litd, sahvo consi al influenti subla il st
valore di mercato € $4.600,00
valore a m? commerciale € 8460000 / 18404 mq.x [] 459,68 fmq
Valore In condizlone di vendita forzata
vatare a m' commerdiale In vendita forzata €67.700,00 / 184,04 maq.= m

Il valore finale calcolato & quindi pari ad € 67.700,00 (euro sessantasettemilasettecento/00).
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2.2.17.DESCRIZIONE SOMMARIA:

U'immobile riguarda un appartamento posto al primo piano inserito in complesso immobiliare
della medesima proprieta posto in Comune di Rivarolo del Re ed Uniti, frazione Breda Azzolini
via C3 Rossa n. 5/B. Lunita abitativa & composta da vano scala, bagno, cucina, soggiorno,
corridoio disimpegno notte, tre camere da letto ed un ripostiglio. Identificazione catastale: F. 11
Mappale 6 subalterno 2 ctg. A/4 cl. 3 Vani 6,5 Sup. Catastale mq. 187, Totale escluse aree
scoperte mg. 187 - Rendita € 231,63 P. T-1. Confini: a nord area scoperta mappale 5 del Foglio
11: a ovest proprietd del mappale 4 del Foglio 11; a sud sottostante area scoperta mappale 287

del Foglio 11 ed a est altra unita mappale 6 del Foglio 11.

Valore stmato per il bene oggeto di esecuzione € 67.700,00 (Euro ! \

sessantasettemilasettecento/00)

2.2.18.Allegati:

Allegati generici:

Allegato 01. Nomina, quesito e giuramento

Allegato 02. Documenti Catastali antecedenti alla variazione Stato di Famiglia storico e

Residenza;

Allegato 03. Atti e Successioni;

Aliegati relativi al Lotto:

Allegato L.1/01:  AP.E. (Attestato di Prestazione Energetica);
Alegato L1/02;  Planimetria stato rilevato;

Allegato 1.1/03:  Prowedimenti autorizzativi;
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Allegato L.1/04:  Documentazione fotografica Lotto 1;
Allegato L.1/05;  Calcolo analitico valore di stima.

Casalmaggiore, 29/09/2024

L'esperto incaricato

Geom. Pagliari Arnaldo

—_—
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2.3. Lotto 2 - Magazzini e locali di deposito in Comune di Rivarolo del Re ed

Uniti (CR), strada Ca Rossa 3:

F.1 Mapp. 7 Sub. 501
Mapp. 17 Sub. 1
Mapp.5 Sub. 1
’ Mapp. 6 Sub. 501

(tg. (/2-d.1-mq.35 - R. £441,26
P. T-1 - Comune di Rivarolo del Re ed Uniti (CR) via Strada (aRossan. 3

Provenienza:
Immobile Foglio 11 mappale 7 subalterno 501 graffato al mappale 17 subalterno 1, mappale 5
subalterno 1, mappale 6 subalterno 501.

- Allesecutato l, 3! de, i a, ¢ )
Paola, la quota pari a 2/12 di piena proprieta ciascuno, a Quintiliani Alba, la quota
pari a 4/12 di piena proprietd, degli immobili di cui sopra, & pervenuta per
successione in morte di . _ inato il  Rivarolo del Re ed Uniti
(CR) Codice Fiscale © . deceduto il j  prima denuncia
numero di repertorio 9/11 Ufficio del registro di Casalmaggiore, trascritta il
05/07/1997 ai nn. 4450/3021, e seconda denuncia registrata il 24/02/2005 al
numero di repertorio 30/166 Ufficio del registro di Casalmaggiore, trascritta il
10/06/2005 ai nn. 6057/3468 devoluta per legge.

Risulta trascritta in data 06/11/2012 ai nn. 8473/5936 accettazione tacita dell'eredita

in morte di ¢ nato il 1 ? 3 Rivarolo del Re ed Uniti (CR) Codice
Fiscale U, da parte degli eredi siggris 3
24
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nascente da atto Notaio Gaudio Carmine

Mario sede Casalmaggiore (CR) del 17/10/2012.

al R ) 33

Allesecutato « .. sns
quota pari a 1/12 di piena proprietd ciascuno, degli immobili di cui sopra, &
pervenuta per successione in morte s [H - = -1 | 1S, Marino
deceduta il { egistrata il

(RM) Codice Fiscale

03/10/2006 al numero di repertorio « Jfficio del registro di Casalmaggiore,
trascritta il 13/01/2007 ai nn. 506/338 devoluta per legge.
Risulta trascrilta in data 06/11/2012 ai nn. 8472/5935 accettazione tacita dell'eredita

in morte di binataas (RMY il - ‘odice Fiscale

J da parte degli eredi sigg.ri 5 . '

3, nascente da atto notaio Gaudio Carmine Mario sede

2012,

Agli esecutati la quota pari a % di piena proprieta, in regime di
separazione dei beni,aT ~ 1, laquota pari a 2/4 di piena proprieta, in regime di
separazione dei beni, dellimmobile di cui sopra, & pervenuto per atto di

compravendita del 17/10/2012 numero di repertorio 33754/8522 notaio Gaudio

Carmine Mario sede Casalmaggiore (CR) trascritto il 06/11/2012 nn. 8471/5934 da

potere di ¢ ~nata |l " 3 Roma Codice Fiscale
Tt ola nata il Rivarolo del Re ed Uniti
(CR) Codice Fiscale ¢ ynata il - a Rivarolo

del Re ed Uniti (CR) Codice Fiscale ¢ el
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Alla Curatela Eredita Giacente ~ sede a Crema Codice Fiscale - 0,
la quota pari a 2/4 di piena proprieta, delfimmobile di cui sopra, € pervenuta per
successione in morte di HiC R) Codice Fiscale
V.. .4 deceduta il 27/06/2018 registrata il 30/12/2022 al numero di
registro 8 a Casalmaggiore, trascritta il 12/01/2023 ai nn. 207/137
devoluta per legge.

Proprieta:

NatoaV RV
Cod. Fisc. €
Proprieta Y

; d
Nato a'

Cod. Fisc.
Proprieta Y in regime di separazione dei beni.
Curatela Fredita Giacente ™

Cod. fisc. 91044070190

Con sede a Crema

Proprieta 1/2
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2.3.1. Variazione catastale d’aggiornamento:

In seguito ai riscontri effettuati sul luogo ed alle comparazioni con i disegni approvati per il
rilascio del prowedimento esecutivo comunale ed alle schede planimetriche catastali si sono
iscontrate notevoli difformita. Nellultimo stato legitimato & presente ed in risalto la
demolizione parriale del fabbricato al piano terra, la realizzazione di un porticato non realizzato,
I3 realizazione di una ulteriore unitd abitativa al primo piano, parzialmente realizato e altri
interventi non eseguiti. Inoltre sul mappale 6 del Foglio 11 sulla mappa non era
raffigurato il locale autodlave. Pertanto e di conseguenza & stato redatto Tipo Mappale di
aggiornamento della mappa catastale raffigurando lo stato attuale dei luoghi, presentato
presso [Agenzia delle Entrate, Serviz Catastali di Cremona approvato il 24 settembre 2024 con
il 1. 95156, Successivamente ¢ stata redatta nuova planimetria catastale di variazione
d'aggiornamento raffigurante i fabbricati nello stato attuale.

Pertanto, in seguito alla variazione catastale di aggioramento i nuovi identificativi catastali del
lotto in oggetto sono i seguenti: In seguito ai riscontri effettuati sul luogo ed alle comparazioni
con i disegni approvati per il rilascio del prowedimento esecutivo comunale ed alle schede
planimetriche catastali si sono evidenziate delle difformit. Nell'ultimo stato legittimato &
presente una tramezza che divide |ingresso con il soggiorno mai realizzata; la porta di accesso
alla cucina & posizionata nel soggiorno e non nel corridoio di ingresso. Al piano terra nella
rimessa & stato realizato al suo interno un piccolo locale ad uso wc e docdia in difformita al

progetto approvato. Le schede catastali riportano le stesse difformita.

2]
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Pertanto in seguito alla variazione catastale di aggiornamento i nuovi identificativi catastali del

lotto in oggetto sono i seguent (Allegato L.2/02):

F.11 Mapp. 5 Sub.2
Mapp. 6 Sub. 502
Mapp. 7 Sub. 502
Mapp. 17 Sub. 2

7.C.U- (/2 d.1- Cons. mq 214 - Sup. cat. mq 317 - R. €265,25 - P. T-1
Comune di Rivarolo del Re ed Uniti (CR) Strada Ca’ Rossa n. 3

Proprieta:

1.

Natoa'i )il
iR
Proprieta %

2.

Nato. L 7

CES

Proprietd ¥ in regime di separazione dei beni.
3. CURATELA EREDITA’ GIACENTE

Sede in Crema (CR)

CFk

Proprieta per 1/2
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2.3.2. Descrizione:
Il giorno 25.06.2024 e successivamente in data 31,07.2024 il CTU ha eseguito sopralluogo alla
presenza del proprietario presso i beni oggetto di esecuzione immobiliare, ubicati nel Comune

di Rivarolo del Re ed Uniti, frazione Breda Azzolini via Ca Rossa 5/B).

La stima riguarda locali dassificati catastalmente C/2 (magazzini e locali di deposito) disposti a

due piani fuori terra e costituiti al piano tera, partendo dalla via C3 Rossa, area cortilizia
(mappale 5/2); ulteriore area scoperta (mappale 6/502); locale di sgombero e locale autoclave
indi ulteriore area cortilizia (mappale 6/502). Oltre, locale fatiscente ad uso legnaia a nord del
mappale 17/2 ed infine a sud area scoperta individuata con il mappale 17/2. Al primo piano

due distinti locali parzialmente ristrutturati, ancora al rustico. Essi presentano strutiura muraria
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in mattoni pieni di vecchia formazione privi di impianti abbisognosi di interventi manutentivi ad
esclusione di quelli al piano superiore parzialmente ristrutturati con disposizione dei locali

secondo il disegno progettuale depositato presso IUfficio Tecnico del Comune di Rivarolo del

Re ed Uniti.

Confini dell'intera proprieta:

ANord: la via Ca Rossa;

A Ovest: il mappale 4 del foglio 11; il mappale 6 subalterni 1€ 2; il mappale 287 ed il mappale
16 del foglio 11;

A Sud: il mappale 299 del Foglio 11;

AEst: il mappale 1 del Foglio 11 strada vicinale Carbonara.

2.3.3. Ispezione Ipotecaria:

CRONISTORIA NEL VENTENNIO DEI TITOLI DI PROVENIENZA
Immobile Foglio 11 mappale 7 subalterno 501 graffato al mappale 17 subalterno 1, mappale 5
subalterno 1, mappale 6 subalterno 501.

- Allesecutato . @ a’ I T T 7
Paola, la quota pari a 2/12 di piena proprietd ciascuno, a ¢ -7 7, la quota
pari a 4/12 di piena proprieta, degli immobili di cui sopra, & pervenuta per
successione in morte di ! inato il - a Rivarolo del Re ed Uniti
(CR) Codice Fiscale — 1y, deceduto il T 7775, prima denundia
numero di repertorio 9/11/ Ufficio del registro di Casalmaggiore, trascritta il
05/07/1997 ai nn. 445073021, e seconda denuncia registrata il 24/02/2005 al
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numero di repertorio 307166 Ufficio del registro di Casalmaggjore, trascritta il

10/06/2005 ai nn. 6057/3468 devoluta per legge.
Risulta trascritta in data 06/11/2012 ai nn. 8473/5936 accettazione tacita delleredita
in morte di 5 nato il 'a Uniti (CR) Codice

Fiscale S ..o v o, da parte degli eredi siggri ! .. ..Bri

_nascente da atto Notaio Gaudio Carmine

insiale
szovncin Laureat]

Mario sede Casalmaggiore (CR) del 17/10/2012.

- All'esecutato . ) a” TR

quota pari a 1/12 di piena proprietd ciascuno, degli immobili di cui sopra, e

pervenuta per successione in morte di anatail. 11 aS. Marino

(RM) Codice Fiscale ! deceduta il C . registrata il

03/10/2006 al numero di repertorio 40/175 Ufficio del registro di Casalmaggiore,

trascritta il 13/01/2007 ai nn. 506/338 devoluta per legge.

Risulta trascritta in data 0671172012 ai nn. 8472/5935 accettazione tacita dell'eredita

in morte di a nata a S. M il Codice Fiscale
( arte degli eredi sigg.ri 3
S ., ...nte daatto notaio Gaudio Carmine Mario sede
2012.

- Agli esecutati ¢ @, la quota pari a ¥ di piena proprieta, in regime di

separazione dei beni,aT la quota pari a 2/4 di piena proprieta, in regime di
separazione dei beni, dellimmobile di cui sopra, & pervenuto per atto di

compravendita del 17/10/2012 numero di repertorio 33754/8522 notaio Gaudio
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Carmine Mario sede Casalmaggiore (CR) trasritto il 06/11/2012 nn. 8471/5934 da

potere di ST 1ata il - a Roma Codice Fiscale
< U, S i aRivarolo del Re ed Uniti
(CR) Codice Fiscale ~~ RO nata il 1 Riverolo

del Re ed Uniti (CR) Codice Fiscale ¢
Alla Curatela Eredita Giacente 1 sede a Crema Codice Fiscale . .

‘ la quota pari a 2/4 di piena propriets, dellimmobile di cui sopra, & pervenuta per

’ successione inmorte di nata il € >R) Codice Fiscale
T, .- 4%, deceduta il 27/06/2018 registrata il 30/12/2022 al numero di
registro } a Casalmaggiore, trascritta il 12/01/2023 ai nn. 207137

devoluta per legge.

RISULTANO A CARICO DEGL IMMOBILI SOPRA DESCRITTI ALLA DATA DEL 02/08/2021 LE

SEGUENTI FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLL:

Nel ventennio preso in esame dalla data del 29.09.2024 si rilevano le seguenti provenienze e

formalita:

Si precisa che fa signora i ¢ deceduta in data e la sua eredita @ stata
dichiarata giacente in persona dellawocato ~ cui il presente pignoramento &
stato notificato.

Immobile Foglio 11 Mappale 6 subalterno 2
Agli esecutati | aea | la quota pari a % di piena proprietd, in
regime di comunione legale dei beni dascuno, dellimmobile di cui sopra, €

pervenuta per atto di compravendita del 03/06/1993 numero di repertorio
32
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80864/11916 notaio Dante Chizzini di Viadana, trascritto il 10.06.1993 nn. 4241/2951

da potere di ato il ) a Rivarolo del re ed Uniti (CR) Cod.
fisc.S U
- Alla Curatela Eredita Giacente sede a Crema Cod. FisC. ..« ... 90, 2

! quota pari a %2 di piena proprietd dellimmobile a Rivarolo del Re ed Uniti Foglio 11

mappale 6 subalterno 2, & pervenuta per successione inmorte di~~ anataa
o (PR) il ydice Fiscale T deceduta il
I 27/06/2018 registrata il 30/12/2022 al numero di repertorio : 3

Casalmaggiore trascritta il 12/01/2023 ainn. 207/137 devoluta per legge.

Immobile Foglio 11 mappale 7 subalterno 501 graffato al mappale 17 subalterno 1, mappale 5

subalterno 1, mappale 6 subalterno 501, \/ I; N

- Alfesecutato , T
Paola, la quota pari a 2/12 di piena proprieta ciascuno, a la quota
pari a 4/12 di piena propriets, degli immobili di cui sopra, & pervenuta per
successione inmorte di =T toll Rivarolo del Re ed Uniti
(CR) Codice Fiscale ——..cocune MU, deceduto il . .. ,rima denuncia
numero di repertorio 9/11/ Ufficio del registro di Casalmaggiore, trasritta il
05/07/1997 ai nn. 445073021, e seconda denuncia registrata il 24/02/2005 al
numero di repertorio 30/166 Ufficio del registro di Casalmaggiore, trascritta il
10/06/2005 ai nn. 6057/3468 devoluta per legge.
Risula trascritta in data 06/11/2012 ai nn. 8473/5936 accettazione tacila dell'eredita

in morte di ! nato il 11/03/1932 a Rivarolo del Re ed Uniti (CR) Codice
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Fiscale U, da parte degli eredi sigg.ri 3,

3, 3, nascente da atto Notaio Gaudio Carmine

Mario sede Casalmaggiore (CR) del 17/10/2012.

All'esecutato B e — _ . .. la

quota pari a 1/12 di piena proprietd cascuno, degli immobili di cui sopra, é

pervenuta per successione inmorte di<, t. " znatail.. o Tte ' % 1z ||
(RM) Codice Fiscale = -~ . deceduta il Coregstrata i | 9§ (g | B
03/10/2006 al numero di repertorio 40/175 Ufficio del registro di Casalmaggiore, | éC v
= Bt 050
rascritta it 13/01/2007 ai nn. 506/338 devoluta per legge. ‘ el SR

- Risulta trascritta in data 06/11/2012 ai nn. 8472/5935 accettazione tacita dell'eredita

inmorte di %’ nataaS. Marino (RM) il . 1 Codice Fiscale
..., 'da parte degli eredisiggri T 7 Lt R S /
e ‘. s . nascente da atto notaio Gaudio Carmine Mario sede
2012,
- Agli esecutati . "7 .., la quota pari a % di piena propriet3, in regime di

separazione dei beni,a. -, ". ., laquota pari a 2/4 di piena proprieta, in regime di
separazione dei beni, dellimmobile di cui sopra, & pervenuto per atto di
compravendita del 17/10/2012 numero di repertorio 33754/8522 notaio Gaudio

Carmine Mario sede Casalmaggiore (CR) trascritto il 0671172012 nn. 8471/5934 da

potere di ~ ..l &0 nala i~ ... a Roma Codice Fiscale
Cwrocenr s 20 onatadl 7777 Rivarolo del Re ed Uniti
34
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(CR) Codice Fiscale ». .."-lc 00w o vpata . . 3 Rivarolo

del Re ed Uniti (CR) Codice Fiscale . =~ 7. 257
- Nla Curatela Eredita Giacente * - sade a Crema Codice Fiscale . > .7 .5

la quota pari a 2/4 di piena proprietd, dellimmobile di cui sopra, & pervenuta per

successione inmorte di T .z nata il 03/01/1966 a Colorno (PR) Codice Fiscale

o
!

¢ deceduta il 27/06/2018 registrata il 30/12/2022 al numero di

\
vl -y

registro =~ "7 a Casalmagglore, trascritta il 12/01/2023 ai nn. 2071137

devoluta per legge.

9.3.4. Osservazioni o discrepanze con I'atto di pignoramento relative alla
procedura n. 116/2023 R.G.E..
Dalla lettura dellAtto di Pignoramento, e dalla verifica dello stesso con i dati reperiti presso

IAgenzia Entrate - Uffic Catastali - e dei dati anagrafici del proprietario, I'esperto incaricato

non ha rilevato discrepanze.

2.3.5. Posizione Urbanistica:
Nel P.G.T. (Piano di Governo del Territorio) in dotazione al Comune di Rivarolo del Re ed Uniti

gli immobili sono inseriti nell'ambito del Sistema Agricolo come “Area 4 — Aree agricolo di

interesse sovracomunale”.
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SISTEMA AGRICOLO
- Area E1 - Ares agricole ¢i compietamento

B Avea E2- Aree agricole invariante

E Area E3 - Aree agricole di miligazione ambient:V
U Arga E4 - Avee agricole di interesse sovracomunale

| Area ES - Verde privato

\i
i
i

2.3.6. Posizione ai sensi della Legge n°47 del 28/02/1985 e s.m.i.:

La proprietd immobiliare  stata edificata anteriormente al 1° Settembre 1967. In seguito alla
richiesta presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Rivarolo del Re ed Uniti di eventuali titol
abilitativi sono stati riscontrati i seguenti prowedimenti autorizzativi (Allegato 1.2/03).
Concessione Edilizia gratuita . 33 del 05/11/1992 n, 31/92 Reg. Costruz. Prot. gen. N. 2036 a
nomedi= 7~ wente per oggetto ristrutturazione fabbricato riguardante Foglio 11 con

il mappale 6 in Rivarolo del Re ed Uniti strada Ca rossa.

DA (Denuncia Inizio Attivita) a prol. n. 0003504/2012 depositata il 23/11/2012 Pratica

Edilizia n. 60/2012 anome di ~ . avente per oggetto ristrutturazione e risanamento
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conservativo di casa di civile abitazione e realizzazione di impianto fotovoltaico a tetto in
Rivarolo del Re ed Uniti via Ca rossa 3 Foglio 11 mappali 5,6/501,6/502.

Entrambi | prowedimenti autorizzativi presentano difformita con lo stato dei luoghi ed i lavori
eseguiti risultano parziali rispetto ai progetti presentati ed incompleti rispetto alla loro totalita

ed entrambi scaduti nei termini.

Pertanto al fine di regolarizzare la posizione urbanistica & necessaria la presentazione di una

nuova pratica edilizia a completamento & variazione delle opere mancanti e/o incomplete.

2.3.7. Difformita urbanistiche e catastali:

' Dal sopralluogo sono emerse difformita urbanistiche e catastali cosi specificate:

| - lascheda catastale precedente a quella presentata per laggiornamento catastale, non

indicava la demolizione parziale del mappale 6;

_ Noneraindicato il locale autoclave sul mappale 6;
- Al primo piano sono stati indicali gli interventi eseguiti parzialmente in relazione ai
prowedimenti autorizzativi
Pertanto, al fine di regolarizzare la posizione urbanistica, & necessaria una pratica edilizia di
sanatoria, le cui spese, per quanto conceme le opere difformi interne, saranno a (arico
dellassegnatario del lotto 2, per un importo presuntivo di € 3.000,00 (tremila/00)
Inoltre essendo scaduto il titolo abilitativo per decorrenza dei termini, per il completamento

delle opere dovra essere ripresentato ulteriore richiesta di autorizzazione edilizia.

2.3.8. Locazione:

L’ unitd in oggetto & di completa disponibiita della proprieta e non risultano affittanze.
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2.3.9. Servitu:
Soffre la servitll passiva di parcheggio per una autovettura nel portico al piano terra in confine
con l'ingresso, facente parte del mappale 6/1 del F. 11 come indicato nellatto notarile del

03/06/1993 redatto dal Dott. Dante Chizini notaio in Viadana n. 80864 di Reg. e n. 11916 di

raccolta.

2.3.10.Considerazioni per la stima:

Limmobile ad uso magazzini-locali di deposito si ritiene indivisibile.

2.3.11.RISPOSTA AL QUESITO:

La perizia assegnata all’esperto incaricato riguarda la stima di locali classificati C/2 (magazzini e
locali di deposito) disposti a due piani fuori terra costituit al piano terra, partendo dalla via Ca
Rossa, area cortilizia (mappale 5/2); ulteriore area scoperta (mappale 6/502); locale di
sgombero e locale autoclave indi ulteriore area cortilizia (mappale 6/502). Ancora locale
fatiscente ad uso legnaia a nord del mappale 17/2 ed infine a sud area scoperta individuata
con il mappale 17/2. Al primo piano due distinti locali parzialmente ristrutturati ancora al
rustico. 1l valore @ stato calcolato tenendo conto dei prezi unitari ricavat dal Lotto 1 e
moltiplicandoli per la superficie ragguagliata gia calcolata, in quanto il bene oggetto di stima,
identificabile al Lotto 2, risulta composto da porzioni di fabbricati a rustico, non comparabili,
allo stato attuale, con altre unitd a destinazione residenziale. £’ stato comungue considerato il
valore potenziale dei locali per i quali & stata depositata concessione edilizia e comindiati alcuni

lavori di ristrutturazione, poi non terminati. ' stato inoltre tenuto conto del valore deil'area.
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2.3.12.Calcolo della Superficie Ragguagliata:
| beni in oggetto di esecuzione riguardano locali ad uso magazzini locali di deposito corredati di
ampia area scoperta ubicati nel Comune di Rivarolo del re ed Uniti frazione Breda Auzolini via

(3 Rossa 5/B.

Il calcolo della superficie lorda (compreso muri interni ed esterni) ragguagliata viene di seguito

esposto:

| DESTINAZIONE ' SUPERFICIE MQ COEFF, SUPERFICIE

* RAGGUAGLIATAMQ
Locali di sgombero e 256,12 0,25 64,03

" rustici |
Aree scoperte 1283,36 0,08 102.67 |

| TOTALE SUP. RAGG. 166,70

Le superfici sono state ricavate dai riliev effettuati in fase di sopralluogo, dai quali & stata
elaborata una planimetria che viene allegata (Allegato L.2/01). La superficie ragguagliata del

bene oggetto di esecuzione risulta pari a mq 166,70.

2.3.13.CALCOLO VALORE DI STIMA:

Al fine del calcolo del valore di stima viene preso in considerazione il prezzo unitario @ mq
calcolato per il Lotto 1, gia deprezzato del 20% peri seguenti motivi:

-vendita forzata del bene;

- posizione dellimmabile in zona agricola e non centrale al comune;

_eventuali vizi occulti e assenza di garanzia decennale sul nuovo;

Quindi: €/mq 367,85 x mq 166,70 = € 61.320,60

Il valore finale calcolato & quindi pari ad € 61.300,00 (euro sessantunmilatrecento/00).
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2.3.14.DESCRIZIONE SOMMARIA:
Trattasi di locali classificati catastalmente (/2 (magazzini e locali di deposito) disposti su due
piani e corredati di ampia area scoperta a verde. |dentificazione catastale: F. 11 mappali 5/2-

6/500-7/502-17/2 strada C3 Rossa, 3 P.1-1 2.C. U ctg. (/2 dl. 1 mg. 214 Sup. Cat. 317R. £

265,25. Confini presi in unico corpo: a nord la via Ca Rossa, a ovest il mappale 4, il mappale 6 P
subalterni 1¢ 2, il mappale 287 ed il mappale 16 del foglio 11; a sud il mappale 299 del Foglio ) i f o *“
11: a est il mappale 1 del Foglio 11 strada vicinale Carbonara. g% & .

[ Valore stmato per i beme oggetto di esecurione € 6130000 (euro ;%Ej

|

sessantunomilatrecento/00).

2.3.15.Allegati:

Allegati generici:

Allegato 01.  Nomina, quesito e giuramento

Allegato 02. Visure catastali antecedenti alla variazione, Stato di Famiglia storico e
Residenza;
Allegato 03.  Atti e Successioni;

Allegati relativi al Lotto 2:

Allegato L.2/01:  Planimetria stato rilevato;

Allegato L.2/02;  Tipo Mappale e Variazione catastale schede planimetriche aggiornate;
Alegato 1.2/03:  Prowedimenti autorizzativi;

Allegato L.2/03:  Documentazione fotografica Lotto 2
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Casalmaggiore, 29/09/2024

L'esperto incaricato
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