[i.mo Sig. GIUDICE DELL'ESECUZIONE
del Tribunale di Cremona
G.OP. avy, Claudie Calubini
TRIBUNALE CIVILE DI CREMONA
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE n. T3/2022
Promossa de:  CREVAL S.P.A, in qualith di procuratore della CASSA
DEPOSITI E PRESTITI 8.P.A,
con 'avv. Marco Pesenti & 'avy, Silvie Duse

La sottoscritta ing. Anna Ester Gelera, con studio in Crema via Carrera n. 5,

nominata perito estimatore relstivamente al procedimento In aggetio, in data

14.07.2022 ha depositato telematicamente leftera inerente |'accettazione

dell'incarico ed i] giuramento di rit; il Giudice dell’Esecuzione demanda

all’esperto di effettuare le seguenti operazioni:

I. PROVVEDA, esaminati gli atil del procedimento ed exeguita ogni aifra
aperaziond riterula recessaria, previa comunicazions, alle parll g mezzo
posta, e-mail o fax, dell inizio delle operazioni peritali;

a. o svolgere tutte le arivitg previste dagli artr. 368, comma 2cpc ea
fornire tfte le informaziont indicate nell'ary. 173 bis, disp. ail. epe.;
k. a temer comfo, mella deferminazione del valore del compendio
plgrarate, deglt eventuwall diritti di terzi sull'immobile in concreto
colpito dal vimcolo (wsufrutlo, plena proprietd, wuda proprietd,
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superficie, €cc.))

¢ nel caso sl tearti di quota indiviza, a fornire wna valutazione della
quota, lenende conto della magetor difficolta di vendita pir le guote
indivise, & verificare, nell'ordine.

- ke xia poscibile la séparazione in nutura della quota spetiante al
debitore;

- & ritenga altrimenti probabile la vendite della quota indivisa ad
ur prezeo superiore al valore dello stessa defermingta in termini Ji
Srazione dell ‘intero valore;

d el caso si tratti di bene in regime d| comunione legale fra comiugl,
fornire commgue la valwtazione dellintere bene, che interaments
andrad venduto.

e ajformare, ove opportune, uno o pit loiti per la vendita, identificando |
mugvi confinl tramile apposite tavole esplicative ¢ provvedendn, ow
mecessaria, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla
refazione estimativa | tipi debitamente approvari dall"Ufflelo Teenico
Erariale;

f apredisporre [ 'attestazione di prestazione energetica, se assenie;

g a werificare l'esalte identificazione catastale dell‘tmmobils, previo
accerfamento dell‘esatta rispondenza dei dati specificati nell'atto di
pignoramento con le risultanza catastall, indicando altresi gii ulterior!
elementi necessari per eventuale emissione del decreio di
rasferimento; in cago di irregolarith eatastali provwedere alla
rﬂgﬂhﬁ'inmiunﬂ;

h. o verificare ln preserza i rifluil ed a gqualificarli come urbani,
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speciali, wrbani pericolosi o speciali pericolesi, nonché a guantificare
{ costt per t foro eventuale smalttmento,

2 ALLEGH]! uila relazione di stima completo faseicalo fotografico deile aree
esterne ed inferne del beme, nonché la planimetria del beme, foly ceree o
Jota satellitari (anche reperibili da web), la visura catastale arttuale, la
copla della concessione o licenza edilizic ¢ gli aiti di sanatoria ¢ la
resiante  documeniazione necessaria, Integrandp, se del cavo, quella
predisposia dol creditore;

3. ALLEGHT altresi le visure catastall, {i certificalo di residenza e {o stalo di
famiplia srorico;

4. DEPOSHT la perizia in originale, completa del relativi allegali,
unitamente a copla dell 'elaborato peritale xu yupporto cartacen ad wso del
giudice, inclusi gli allegari;

3. PROVVEDA alle cormmmicazioni ex arf, 173, eo.3 da. epo;

6. RIFERISCA immediatamente ol giwdice di ogni richiesta di sospensione
del corso defle operazion] peritall, formands confestuaiments la parie
che ['execuzione polra exsere sospesa sofe con provwedimento ded givdice
s ricorso della medesima parte, cut aderiscano futtl git altri creditori;

7, FORMUL! tempestiva istanza df riwvio dell'udienza in caso  df
imposxibilitd di osservansa del termine of deposito, proveedendo altresd
alle notifica alle parti;

& CONTATIT tempestivamente i Custode onde oitenere |'occesso
all ‘tmmobile, rel case di eventuall ostacell,

CI0" PREMESSQ

il C.T.U,; esaminati | documenti & gli ali di causa, ha dato corso alle
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operazioni peritali procedendo ad evadere clascun punto del quesito posto,
trattato nella seguente
RELAZIONE TECNICA
Descrizione degli immobili con riguarde ai confini, alla tdpolegia,
conformazione, qpm'..u ¢ caratieriviiche costraftive, stalo di manutenzione
frif Allegati A-B-C-ID)
CGili immobili di che teattasi si trovino in una zona residenziale di recente
impianto uebanistico posta nella zona sud del comune di Bagnolo Cremasco
CR, in via Risorgimento n. /A,
Dett immobili, facenti parte di un edificio plurifamilisre, sono costituiy da:
1. un appartamento posto al secondo piano, composto da sopgiorno, cucina,
disimpegno, due camere, un bagno ed un balcone;
2. un box ed un vans canting sl piano terrenc;
3. quotadi comproprieta di un nipostighio al piano temeno.
QJuanto sopra risulte rispettivamente censito &l C.F. del comune di Bagnolo
Cremasco TR come segue:
|. Appartamento: foglio 8, mappale 190, sub. 5, categorin AS2, classe 3,
consistenze vani 5.5 vani, superficie catastale totale mg 99, superficie
catastale totale escluse aroe scoperte mg %5, rendita catastale € 426,08 -
via Risorgimento, piano T-2;
2. Box e canting: foglio 8, mappale 190, sub, 10, categaria C/6, classe 2,

consistenza mq 16, superficie catastale totale mg 16, rendita catastale €

20.66 -via Riscrgimento, piano T;

foglia 8, mappale 190, sub, 13, sategoria C/2, classe |, sonsistenza mg 10,

416

a Firmprics On: GELERA ANMA ESTER Ermaces Da: ARUBARPEC 3P4 NG CA 3 Sengle: Thdebafalbal D52 Ba3h 160 08507 bed



superficie catastale totale mq 15, rendita catastale € 6,71 - via
Risorgimento, piana T.

Canfini in contorno da nerd in senso orana:

o dell"appartamenta: vuoto sul cortile comune, appartamento di altra
proprietd, vano scals comune, appartamento di altre proprieta, vuoto sul
cortile comune;

s del booc: corsello comune, box di altra proprietd, carmdoio e vano scala
comune, box di altra propriets,

=  della cantinal cormidoio d’accesso comune, cantina proprieta di terz, arca
comminne, canting proprietd di terzi;

s del ripostiglio comune: proprieta di ters, area comune, porlico comune,
corridoio comune.

Agli immobili pignorati di cwi sopra competono le proporzionali quote di

compropricta negli enti e parti comuni dell’edificio plurifemiliare di cui fanno

parte w1 gensi di legge, des documenti catastali & di provenienza,

L.’ appartamento & posto al piano secondo di un edificio plurifamiliare a tre

piant fuori terra, di cui il pisno terreno & adibito a spazi di servizio & box,

L' appartamento & dotato di un unieo affaceio in lato sud ed ha uns superficie

lorda di pavimento (Skp) di mg %3.60 ed un'altezza ubtle intema di m 3.00;

|*appartamento ¢ anche dotato di un balcone avents superficie calpestabile di

mg 12.37,

La canting af piano terreno ha una superficie lorda di mg 10.30; il box ha una

superficie lords di mg 22.40,

1 ripostiglio comune ha una superficie lorda di circa mg 12.60.

[ vano seala eomune & sprovvisto di impianto sscensore,
TN
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Come desumibile dalle pratiche edilizie allegate {rif Allegato £, ln
costruzione dell’edificio rizale alla metd degli anmi 70,
L’edificio ha le seguenti caratterstiche costruttive: sfruftura portante costituita
prevalentemenie da muratura portante in laterzio ed elementi n ¢, solal in
latero-cemento, tetto a muncel ¢ twvellonl con manto di copertura in lastre di
fibrocemento {presamibilments contenente amianto), facciate inlonacate ¢
hinleggiate,
Gli spazi esterni comuni comprendono la zone di accesso pedonale al vano
sealn, 1 corselli carrai di aceesso ai box in lato sud, aree 4 verde con lappeto
erboso & piante d'alo fusto.
L'appartamento presenta al suo interno le séguenti finiture: pavimenti in
piastrelle in parte rivestite da nuovo pavimento in legno nel locale soggiomo,
pavimentl e rivestimenti in paastrelle in cueina e nel bagno, pareti e soffiti
intonaceti ¢ tinteggiati, porte interne in legno tamburato, gli ongineri
serramenti in legno senza vetrocamers, tapparelle avvolgibili,
L'appartamento & provvisio di impianto di riscaldamento e per la produzione
di soqua calde ad wso igienico sanitario costituilo de veochia caldaia murale
installata sul balcons e da radiator.
L. appartamentn ¢ servito da propno contatore del gas metano di rete e
dell'energia eleitrica, mentre non & dotsto di contatore dedicato per la fornitura
di soqua. Attualmente | consumi di sequa dello stabile vengono fatturati ad
altro condomino @ le relative spese vengono poi aftribuite nella misurs di 1/6
per ogni appartamento.
L appartaments & in generale in digereto stato di manutenzione, necessitano di
lavort di manoenziones |'impianto elettrice, 1" impianto idraulico del bagno e
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l"impianto di riscaldamento, con particolars riferimento alla caldaia, che & da

sostituire. 5i segnala che una porzione dell'intonace dells camera

matrimoniale (51 veda ' Allegato A | vista 22) denota la presenza di perdite

d"acqua condotta efo di scarico proveniente dal bagno,

Determinazione del valore del compendio pignorato, avato riguardo af

diritto sull*immabile in conereto colpito dal vincolo fusufrutto, piena

proprietd, nuda proprieod, saperficie, ecc.)

Per 1a stima del valore di mercato dell’immobile pignorato, =i rimands alle

conclusiont della presente relazione.

51 segnala che il eredilore procedente agisce nella presente procedura

epecutiva per il diritto di piena proprietd sull' immobile,

Ned case si framil dil guota indiviva, valutaglone della guota, tenendo confo

delle maggior difficoltd di vendita per le guote indivise

Il casn non ricorre,

Nef caso si tratii di bene in regime dl comunione legale fra coniugi,

wlutazione defl*iniere bene, che interamente andrd venduto

1l caso pon Heomre.

Formare, ove opporiuno, ano o pin lotii per la vendita, identificandes i nuovi

confini tramite apposite tavele esplicative e provvedends, ove necessario,

ailn realizzazione del frazionamente, allegando alla relazione extimativa §

fipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale

MNon risultando il bene comodamente divisibile, non si ritiene opportuno il sua

frazionamento per la vendita in pit lott,

Predisporre Uattestazlone di prestagione encrgetica, se assente

L'appartamento & provvisto di APE redatto dal peom. Gabriele Messaggi in
76
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data 24.11.2017.

L'appartamento & in classe energetica O (359,06 kWhimq anno), come nisulia
dall' APE con codice identificetivo 1900500007017 valido fmo al 24.11 2007
irif Allegara F).

Verificare I'esatta identificazione catastale dell’immobile, previo
wecertamentn dell'esatin rispondenza del dati specificati nell'atio di
plgnoramento con le risultanzy catastali, indicando altresi gif ulteriori
elementi mecessari per Ueventuale emissione del decreto di trasferimento; in
caso di irregolaritd catastali proveedere alla regolarizzazione

li immaobili di che trattasi, intestati a:

sonn individuati catmstalmente al C.F. del comuns di Bagnolo Cremasco G

COmE Seiue (5 viead {Allegara O

|. Appartamenio; foglio B, mappale 194, sub. 3, categoria AL, clagse 3,
consisténsa vani 5.5 vani, superficie catastale totale mq 99, superficic
cutastale totale escluse aree scoperte mq 95, rendita catastale € 426.08 -

via Risorgimento, piano T-2 - per la guota di 171 gl piena proprieti,

1]

Box e cantina: foglio B, mappale 190, sub. 10, categoria C/6, classe 2,
consistenza ma 16, superficie catastale totale mg 16, rendita catastale £
20.66 - via Risorgimento, plano T - per la quota di 1/1 di piena propricts;
3, Ripostiglic comune; foglio 8, mappale 190, sub. 13, cate porin C02, classe
|, consistenza mg 10, superficie catastale totale mg 16, rendita catastale £
6.71 - via Risorgimento, piano T - per la guota di 3/18 di plens propriets
in piena rispondenza dei dati specificat nell’atto di pignoramento
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Le schede catastali degli immobili comispondono allo stato dei luoghi; &
rileva sola che nells scheda catastale dell appartamento non & indicata la porta
finestra della camera matrimeniale.

Si rileva che agli immokbili pignorati di cui sopra competono le proporzionali
quote i comproprictd neghi eati e partl comuni delledificio plurifamiliare di
cui fanno parte si sensi di legge, dei documenti catastali e di provenienza.
Verifica defla resolaritd dei beni sotte i prafile edilizio ed urbanistico e
della lovo agibilita con elenco delle pratiche edilizie svolfe relutive
wll'immobile; in caso di irregolaritd urbanisiiche o edilizie, indicare se esse
siane sanahili o non sanabili, con stima predittiva dei costi (opere materiali
¢ praticie documeniali amministrative); { costi andranno indicati
separatamente ¢ gid decurtari dall'importo di stima finale

A seguito della richiesta i accesso agh atti inoltrata a meazo PEC dalla
serivente al Comune di Bagnolo Cremaseo, il personale defl"Ufficio Tecnich
comunale ha cffetiuato una ricerca presse gh archivi comunali delle pratiche
edilizie inerenti gh immuobili sggetto di perizia; sono state trovate le sepuenti
pratiche edilizie (57 veda I'Allegato EJ;

« Nulla Osta per Esecuzione Lavori Edili del 25.09.1973 — Pratica n., 4/83;

- Nulla Osta per Esecwzione Lavori Edili de! 11.11.1974 - Pratica n. 3/84;
= Certificato di Abitabilitd del 24.12.1974 — Pratica n, 4/83.

Regalarind del beni sotta if profile edilizio ed whanistico

Lo stato di fatto riscontrato durante il sopralluago (5i vedano e plante in scala
1= 100 riportate nell ‘Allegato 1Y) cormsponde sostanzialmente & quante
riportato nelle piante riportate nelle tivole allegare al Nulla Osta per

Escenrione Lavori Edili del 25.09.1973. Vi sono lievi difformita inerenti la
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posizione dei tavolati divisori intemi e la posizions e dimensione delle

perture di facciata; in particolare non & concessionata la portafinestra della
camera matrimaontsle. 81 tratta di difTormith sanabili con pratica di sanatorsa
adiliw=s 1 e y2ie & ghimahil= 1n e Il |._.\_.i'.\_i = (W1 (K

Precedenti proprietari nel ventennio ed elence di ciascun arto di acquisto,
can indicazions dei suoi estremi (dafa, notaio, date e numere di
resivirarione e trascrigione), e cig anche sella scorta della eventoale
relaziome nofarile

21 [a viferimento al certificato notarile nlasciale dal Motmo Coubla Messma

Vitrano o1 Corleons in da

Mel ventennio antecedente alls trascrizions del pgnorameonto, £

gEpuentl provenienzge & formakita

1 1 : i R i R .
I ooots di U1 di piena proprictd degh

mmaobili in Bagnale Cremasco Fogho 8 Particells 130 Sub, 5 ¢ Particelin

90 Sub. 10 e la quota di 318 di piena propreta dell immobie
Bagnolo Créemasco Foglio B Particella 10 Sub, 13, sono pervenite cor

atto df comprvenddn del 27.11.2017, & IOEILo del notaie Contalonien

Andrea di Pandino (CR),

inmobill sono pervenull n

e



di piena propricti ciascuno dell’aree sulla quale sono. stal edil

I 1 " e i Pt o .
lirimaiai i che tratias © pérvanura [ iftn il compravendiia |||

Presenza di vincoli ed omerd gravani sul bene

Ir'u- WITEAR & IrascriZion pre it S ey ol

L i E F '
imento al cerlificato nofarile nlasciato dal Notaio Caullm Messina
¥ I i i

Al e aro L,
| . pscenie da &lio escculive O

caudelars - verbale di prgnoramento imimi I‘-ll-uu_l.-l: aro di

siesso da Hificiale Giudizians Tribunale di Cremona
4 favore di CAaSSA DEMOSTT PRESTIL] 5. P.A. con sede B Boma e.1.

BO130230584



quota di 1/1 di pies propeiet delle onitd immobiliari in Bagnolo
Cremasco di ou al fp. 8 particella 190 sub. 5 ¢ particella 190 sub. 10 ¢ per
la quota di 3718 di piens proprictd dell®unita immobiiiare m Bugnalo
Cremaseo di o al fg, 8 particella 190 sub. 1

Ipoteca volontaria nn, 20244/ 3457 del 20:11.2017 & garanza di muiuo
—' roaitn Motaio Confalomen Andrea i Pandino
_ per la complessiva somme ci € 144.000,00 di ool £

RO,000,00 capitale da restiluire in 30 anm a favore di CREDIT
VALTELLIESE s.p.a., con sede a Sondrio, C.F, 30199230584
guots di 1/1 di piena propricth delle unith immobiliari in Bagnole
Cremasco di oul al fg. § particells 190 sub. 5 e particells 190 sub, 10-¢ per
la quota di 318 di piena proprietd dell’unitd immobilisre in Bagnolo
Cremasco di cui al {g. 8 particells 190 sub, 13
Fincedi ed oneri condominiali
Apli immaobili di che trattasi competons l& proporzionali quote di
camproprietd negli enti e parti comuni dell’edificio plurifamahare di cw fanno
parte, sito in Bagnolo Cremasco CR Risorgmento 20A, ol sensi di legge, dei
dooumenti cetastali e di provenignza
[edificio, costituite da sei unifh immobilian residenzsali, & sprovvisio di
ammimstratore condominle
a informezion] essante da aloum residenti dumante il sopralloogo, = &
wppreso quanto segue:

IMedificio & dotato di un umico contatore per la fornitura di acqua. Le

B
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fatture vengono recapiiaie ad un CONGOMITO che st ocoupa di pagarle
rfchiedendo preventivamente la quota di compelenza agli alin
condomint, pari ad 1/4 del totale per ogm appanamenio
findicativamente € 350,00 per appartamanio all' o ];
- I'edificio & dotato di un contatore per Ja fornitura di energia elefirica
delle parti comuni. Le fatture vengono recapitate ad un condoming che
gi occupa di pagarle rchiedendo preventivamente la quota di
sompetenza #gli altri condomini, pari ad 176 del totale per ogni
appartamento (indicativamente € 70,00 per appartamento all*anno);
le pulizie delle parti comuni (ingresso, vano scala ¢ corridoi cantine)
vengono eseguite direttamenite, & turnazione, dal restdenti
Verificare o presenza of vifiud qualificarli come urbano, speciali, urbani
pericolosi o speciali pericolost, nonché guantificare | costi per il loro
evenfuale smultimento
Al moments del sopralluogo 1"appartamento cre abilato ¢ al $ac inlermnd Erano
presenti mobilio ed ettett personali dell’ occupante.
Verifica dello siale di possesse degli immobili, precisando se occupati da
teret ed a che tiolo, ovvero dal debitore; ove essi siano accupati in base ad
un confratio di affitte o locagione, verifichi la data di registrazione, ¢ la
scadenza del comtratte, ln data di scademga per evenmtuale disdette,
Peventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa even fualmente in
corve per il rilascio
L'immobile di che trattasi & artualmente occupato dal SIgg:
" conduttore,
lavoraton: autonomo;
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[la wna veribfica eftetiuata dallo sorivernle i"':.'l';!.l.' Pressa I Agenzia delle Enirate

di Crema, & risultato che, per 'mmobile oggetio di pertag, 8 nome
dell’ esecutato risulta un contratto di locazione immobiliare registrato
telemalicamente presso 1'Ufficio di Crema il 10,11.2021 al n. 3330 serie 3]
come certificato nell*attestazions rilascints dall”Agenzia delle Entrate di
Cremn in data 08, 02,2023 (& veda | Allegato [, Tale contratto risulta
opponibile alla procedurs eseculiva ex 61l 25923 6.0

Tl contratto & stipulato per la durata di anni quattro dal 09.11.20217 al
(9.11.2025, rinnovabile per ulteriorn quattro anni, evvers sino al 09,11 209

| camone annuo & di € 6.000,00 da pagarsi in dodici rate mensili anticipate
Come appreso dal *1 Rendiconto quadrimestrale ex art. 593 e.p.e.” depositalo

a cora de]]'TVG di Crema, 1 =, riafa g Crema il

|'.-,|||i|"i|_:'| i ex condutiore, in data 28,11.2022 ha consepEnan
all"'IViG di Crema la risoluzione anticipata parziale del contratto di locazione
in quanto non abita pit nell’ immobile pignorato.
Breve schedn sintefica del beni
81 rimanda alla scheda sintetica riportata nell” Allegato M,
CONCLUSIONI

.0 -.!:_|.:|'Zl|||'

¢ la posizione; il contesto, In tpelogia & la consistenza degli immohili;

e ['epoca di costruzione e le caratteristiche costruttive deghl immakali;

e lo stato di conservaziondt & menutenzione degli immobili e

dell’ edificio i cm [fannd parbe;



L

st

le finiture e le dotazioni impiantistiche degli fmmohili:

I"entitd delle superfici lorde di pavimento (3lp) e delle superfici
accessorie degli immabili;

la destinazione d'uso residenziale degli immaohili;

1 valori di vendita di mereato;

opera la seguente stima, considerando [a situazione edificatoria

esistente:

S.Lp. appartemento (me 93.6(0)
ma 93.60 & 100% x €/mq 600,00 = arrot, € 5620000

Superfici 7

mg 12.37 x 30% x €imyg 600,00 = arrot. £ 220000
duperficie cantina (mg 10,30)

map 18,30 x 30% x €/mg 600,00 = arrot, € 1.B00,00

Superficic box (mg 22.40)

mg 2240 x 100% x €'mg 380,00 = arrot. £ 13.000,00
Superficie ripostiolio comune (mq 12.60 — per quota 3/18)

mgq 12,60 x 30% x 3/18 x €/mg 600,00 =srret. € 400,00

Valore di mercato € 73,600,00

Fremesso guanto sopra, si ritiene che il valore di vendits dell’'immobile

posia  essere  pari A complessivi €  70.600,00 (diconsi cure

settantamilaseicento/t), valore che tiene conto del valore di mercato dj €

73.600,00 sopra stimato, tolto Mimporto delle spese di sunatoria edilizia,

stimate in complessivi € 3.000,00.

Si evidenzia che il valore di stima sopra riportato si riferisce ai beni nello

stuto attuale in cul si trovano, liberi da cose e da persone.
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Ritenendo di aver compiutamentz evase |'incerico affidstomi, rimango
comungue a disposizione dell'lllmo Sip Giudice Esecutore per opni
eventuale ulteriore infonnazione o chisrimento eventualmente necessario alla
definizione delln pratica,
Crema, 21.02.2023

L’Esperta

dr. ing. Anna Ester Gelern

5i allegano:

Adlepzto A Documestzzions fotografica

Allegato B: Immagine satellimrme

Adlegato C: Docomentusions ostastaly

Allegnio D: Plankmiotris

Allegato E: Pratiche edilizie

Allegato F Atto dl provenienzn

Allegate G; Certiffcate noturile

Allegate H; Yeriffen locasion mmmobib

Allegite I: Certificart di reatdonza & storion di finiglin
. Alepate Lo Amestato di Prostazione Erergotics
. Allegato M; Scheds sinbetics ded beni
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