TRIBUNALE DI CREMONA

Procedura esecutiva immobiliare n: 25372017 R.G.E.
Promossa da : MONTE PASCHI DI SIENA (c/o avv NEGRI Laura).
Contro: °° - .. . > .
Immabili siti : Comune di SORESINA (CR) via XI Febbiaio n. 10, n.10/4, e n,12

E in Comune di BASSANC DEL GRAPPA (VI) via Ca Rezzonico 16.

PERIZIA DI STIMA
(Art 173 his d.a. c.p.c}

PREMESSA
Il GOT del Tribunale di Cremona dott.ssa Luciana TAVEGGIA, ritenuta 'opportunita di nominare un perito
estimatore, incaricava la scrivente geom Cosima MANCA df valutare | beni oggetto della procedura fissando
i'udienza & comparizione in data 09/02/2018
Durante la seduta di giuramentio ed accettazione deilincarico, veniva posto al perito il seguente quesito:
“Visti gli art 568 c.p.c. e 173 bis

dispone che 1'esperto

prima di ogni altra attivitd, controlli la completezza della documentazione ex

art 567 ¢.p.c. segnalando immediatamente i documenti mancanti o inidonei.
Successivamente
PROVVEDA, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazio-
ne ritenuta necessaria, previa comunicazione, alle parti a mezzo posta, email
o fax, dellfinizio operazioni peritali:

l. a svolgere le attivita previste dall’art 568 comma 2 CPC e 173 bis disp.
Att. C.p.c.;

2. a tenere contc, nella determinazione del wvalore del compendic pignorato,
degli eventuali diritti di terzi sull’immobile in concreto colpito dal
vincolo (usufrutteo, piena proprieta, superficie, ecc):

3. Nel caso si tratti di guota indivisa, fornire una valutazione della guota,
tenendo conto della maggiore difficoltd di vendita per le quote indivise,

e verificare nellfordine:

a. Se sia possibile in natura 1la separazione della quota spettante al
debiteore;
b. Se ritenga altrimenti probabile la vendita della quota indivisa ad

un prezzo superiore al valore della stessa determinata in tTermini di
frazione dell’intero valore;

4. HNel caso si tratti di bene in regime di comunicne legale fra coniugi,
fornire comungue la valutazione dell’interc bens, che interamente andra
venduto;

5. A formare, ove opportuno, uno o piu leotti per la vendita, identificando 1
nuovi confini tramite apposite tavole esplicative e provvedende, ove ne-
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cessaric, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficie Tecnico Frariale;

6. A Predisporre Certificazione Energetica, se mancante;

7. A verificare 1l’esatta identificazione catastale dellfimmobile, previec ac-
certamentoe dellfesatta rispondenza déi dati specificati nellfatto di pi-
gnoramente con le risultanze catastali indicando altresi gli ulteriori
elementil necessari per‘l’eventuale decreto di trasferimente in caso di ir-
regolarita catastall provvedere alla regolarizzazione, indicando altresi
gli ultericri elementi necessari per 1l7eventuale emissicne del decreto di
trasferimento. In ogni caso di irregolarita catastall, provvedere alla lo-
ro regolarizzazicne;

ALLEGHI i1 perite alla relazione di stima completo fascicolo fotografico delle
aree esterne ed interne del bene, nonché planimetria del bhene, visura catastale
attuale, copla della concessione o licenza edilizia e atti in sanatoria e la re-
stante documentazione necessaria, integrando, se del caso, gquella predisposta
dal creditore;

VERIFICHI il perito se i beni immobili pignorati siano gravati da censo, livello
0 usc civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto
sul bene del debitore pignoratce sia di proprietd ovvero derivante dal suddetti
titoli, ex art 173 bis n. 8 Disp Att. C.p.c.

DEPOSITTI la perizia in originale, completa deil relativl allegati, unitamente a
copia dell’elaborate peritale su supporto cartaceo ad uso del giudice, inclusi
gli allegati;

provveda alle comunicazioni ex art 173, co. 3 disp. att c.p.c;

RIFERISCA immediatamente al Giudice di ogni richiesta di sospensiocne del corsc
delle operazionl peritali, infeormande contestualmente la parte che 1'esecuzione
potra essere sospesa solo con provvedimento del Giudice su ricorso della medesi-
ma parte, cul aderisconoc tutti gli altri creditori

FORMULI tempestivamente istanza di rinvio dell’udienza in caso di impossibilita
di osservanza del ifermine del deposito, provvedendo altresi alla nctifica alle
parti.

INFORMT il gludice dell’esecuzione di eventuali impedimenti neil’accesso

all’immobile, affinché il dekitore sia eventualmente sostituito nella custodia.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
La scrivente dopo aver accetiato e visionato la documentazione del fascicolo, ha inviato le comunica-
zioni di rito alle part con lettera raccomandata AR in data 19/02/2018 all'esecutato fissando le seguenti date
di sopralluogo : »
1) In data 26/03/2018 ore 9:00 per i beni siti in Comune Soresina via XI Febbraio ¢iv 10-10/A e 12,
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2) In data 30/03/2018 ore 11:00 per il bene sito in Comune di Bassano del Grappa (VI) via Ca Ber-
tonico civ 16.

In data 26/3/2018, la scrivente si & recata presse gli immobili in Soresina, mna sui posto non vi era
Fesecutato né altra perscha per suo conto, percid ha riscontrate dal citefono che § beni posti nel Fabbricate
al civ 10 e 10/A eranc affittati.

Vista che al Plano terra vi era lo studio di una Commercialista, ad essa sono state chieste le informa-
zioni relative al proprietario ! quale era all'estero. Verificata che la raccomandata fosse stata ritirata e risul-
tava ritirata dallo studio del Commercialista e da dichiarazione della dottoressa Commercialista era stata con-
seghata a mano al proprietario prima che partisse.

Contattato telefonicamente il proprictaric dalla stessa Commercialista la quale ha chiesto
I'autcrizzazione a fornire i numeri telefonici degli affittuari e ad accedere agli immebili, 'esecutato ha autoriz-
zato di collaborare e fornire quanto richiesto dalla scrivente, ‘

Dopo ci6, la scrivente ha proceduto al rilievo dei due uffici al piano terra dei civ 10 e civ 10/A occu-
pati entrambi dallo studio del Commercialista ed uniti in uno solo.

In seguito sono stati contattati gli affittuari dei due appartamenti posti ai ;:Siani superior pertanto i
sopralluoghi sono stati cosi effettuati:

- 1 due appartamenti posti al piano primo e seconde del civ 10/A di via %I Febbraio a Soresina, sono

stati rilevati in data 28/03/2018 & partire dalle ore 15:00 alla presenza degli affittuari.

- Casa Autonoma posta al piano primo e seconde dei ¢iv 12 di via XTI Febbraic a Soresina & stata ri-
levata in data 11/04/2018, grazie alle chiavi in possesso dello studio del Commercialista.

- 1 magazzini posti al Piano terra del civ 12 di via XI Febbraio a Soresina e sono stati rilevati in data
18/04/2018.

- 1l Negozio posto al plano terra del civ 16 di via Ca Bertonico a Bassano del Grappa {VI) & stato ri-
levato in data 09/05/2018, in quanto si & faito coincidere la data della consegna della documenta-
zione da parte del Comune di Bassano del Grappa con la data del soprailuogo, onde evitare due
viaggi.

Durante i sopraliuoghi gli affittuar hanno fornito copia del Contratto di Locazione, copia del librettc

caldaia ed Altestazione di Prestazione Energetica dove presente.

Inclire sono stati effetiuati | seguenti accessi presso gli uffici pubblict:

- n. 2 accessi presse il Comune di Soresina in primis per verifica dell’elenco pratiche Edilizie esistent
sugli irﬁmobili e successivamente al recuperc deile pratiche da parte del Tecnico Comunale, estra-
zione di copia delle Pratiche Edilizie pil rilevanti.

- N. 1 Accesso presso il Comune di Bassano del Grappa con ricerca ed estrazione pratiche Edilizie
inerenti Funita immaobiliare oggetto dell'esecuzione, eseguita personalmente dalia sottoscritta,

- N. 1 Accesso prasso FUfficio Notarile di Cremona per richiesta Atti.

~ N. 1 Accesso presso I'agenzia delle Entrate per verifica di un contratto di Locazione gia scaduto e
non pill rinnovata.

- Verifica delle Conformita Catastali di n. 7 unita immobiliari.
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- Verifica delle Conformita Edilizie dello statc Attuale rifevato con le Pratiche Edilizie recuperate
presso | Comuni di Sorasina (CR) che del Comune di Bassano del Grappa (VI).

- Accesso tramite il portale Geoweb per estrazione di visure Catastali, Planimetriche e Ipotecarie.

- N. 1 Aggiornamento Catastale della mappa per ampliamento fabbricato tramite procedura Pregeo.

- N. 1 Aggiornamento Planimetrico con classamento dell'unita immaobiliare oggetto di ampliamento
con procedura Docfa.

- Verifica deile Conformitd Catastali di n. 7 unita immobiliari.

Calcolo degli oneri & Oblazion! per la Sanatoria Edilizia, di un‘unitd immobiliare in cui si & riscontra-

ta 'ocpera in Abuso tramite Ampliamenito.

- Redazione Ape su N.5 unita immobiliari.

- Verifica presso Conservatoria, Catasto e Archivio Notarile dell'esistenza di un atto che annulli il Di-
ritto di livello (non trovato).

- Ricerca presso archivic Notarile della provenienza della quota di "2 della proprietd del Lotto 6-

Abitaziore autonioma, non risuitante dal Ceriificato Notarile. Ricerca eseguitz 3 riome di

La presenta esecuzione interessa pill immobili con diversa destinazione d'uso e ben identificati tra di loro.

La scrivente valutate le unitd immobiliari decide di mantenere la loro suddivisione attuale che nel dettagiio &
la seguente:

LOTTO 1 — Ufficio 1 sito in Comune di Soresina (CR) via X[ Febbraio 10/A censito al NCEL al fg 21 mapp
101 sub 4 e con il mapp 102 sub &, posto al piano Terra.

LOTTO 2 — Ufficio 2 sito in Comune di Soresina (CR) via XI Febbraio 10 censito al NCEU al fg 21 mapp 102
sub 7, posto al piano Terra .

LOTTO 3 — Appartamento £ sito in Comune di Soresina {CR) via XI Febbraio 10/A censito al NCEU al fg
21 mapp 102 sub 502, posto al piane Primo e Secondo.

LOTTO 4 — Appartamento 2 site in Comune di Soresina {CR) via XI Febbraioc 10/A censito al NCEU al fg
21 mapp 131 sub 501 e mapp 102 sub 503, posto al piano Primo e Secondo.

LOTTO 5 — Abitazione Autonoma sito in Comune di Soresina (CR) via XI Febbraio 12 censite al NCEU al
fg 21 mapp 103/501, mapp 104/501 e mapp 105 sub 502 posta al piano Terra, Primo e interrato (nuovo ag-
giornamento catastale).

LOTTO 6 — Magazzini siti in Comune di Soresina {CR) via XI Febbraio 12 censito al NCEU al fg 21 mapp 99
sub 501 e mapp 101 sub 502, posta al piano Terra, Primo e interrate (Cantina).

LOTTO 7 — Negozio sito in Comune di Bassano del Grappa (VI) via Ca Rezzonico 16 censito al NCEYU al fig 4
mapp 110 sub 23 posto al piana Terra & interrato (bagni).
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Limm
Cremona da cui dista circa 20 km, sulia direzione Cremona- Milano.

Ii Comune & hen servito dai mezzi pubblici quali bus di linea e rete ferroviaria iocale.

Sul territorio comunale sono presenti tuthi i servizi pubblici quali Farmacia, Posta, Banca, Scuola pri-
marie e secondarie, oitre che servizi commerciali di piccole, medie e grandi dimensiond.

il fabbricato in oggetio & Lma palazzina di tre piani fuori térra con accesso dal vano scala Comune di
cui al civ 10/A di via XI Febbraio a Soresina (CR).

Dal vane scala accedono i due appartamenti posti ai piani superiori e uno dei due uffid, mentre
YFaltro ufficio ha accesso diretio délla Via XI Febbraio n. 10.

L’ immobile oggetto del presente Lotto & censito al NCEU del Comune di Soresina (CR) in via XI Feb-

braio civ 10/A, fg 21 mapp 101 sub 4 e mapp 102 sub 6, posto al piano Terra.

Vista satellite

£1.1 INDIVIDUAZIONE CATASTALE - Trattasi di immobile ad uso UFFICIO, posto al piano terra del

Fabbricato, composto da ampio ingresso, n. 2 ampi locali, un archivio, una sala d'attesa, un anti wc e un wc.
L'immobile & censito presso I'Agenzia del Territorio della Provincia di Cremona al Catasto

FABBRICATI del COMUNE PI SORESINA (CR} al:

Fg 21 mapp 101 SUB 4 @ mapp 102 sub 6 - via XI Febbraio 10/A piano Terra - cat A/10 - classe

3 - vani 6 - sup catastale mg 92 - Rendita Catastale € 1038,08. (vedi Allegato 1A.2 Visura Storica).

AL INTESTAZIGNE 7 BIRITIO - . . 7 maoa > o ' . —«f

. proprietari 1000/1000.

JOBILE - UFFICIO {vedi - Allegato 8/A)
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- A nord prima con il cortile comune di cui al mapp 100 fg 21 poi con il mapp 101 sub 2;

- A est con ragioni a muri comuni, sino ai tispettivi appogagi dei fabbricati con il mapp.le 105 poi con il
mapp 104 del fg 21;

- A ovest prima con vanc scala comune poi con salto sporgente con il mapp 102 sub 7 pol con salto rien-

trante con if cortile comune di cui al mapp 100 del fg 21;

- A sud brima con vano scaia comune e pei con la via XI Febbraio.

risulta che tutt gli immabill di cui ai mapp.li 99,100, 101,102 e relatlw subalterni sono gravati da servith pas-
siva di attingere acqua dal corpe di pompa posto su queste ragioni a favore delle ragioni
(mapp. 08 fg 21) e che gade di servitd attiva di wansitc per la parta carraia posta sulie dette ragioni

14/07/1984 n. 41586/12970 ne deriva che l'immobile di cui ai mapp.li 99,100, 10;,162 e railativi subalterni

sianc gravati da Livello a favore della Chiesa Parrocchiale di San Siro in Soresina,

Nellatto sopra citato viene scritto in calce " venditori assicurano che da tempo immemorabile mai
alcunché hanno versato a tale titolo, Le parti chiedonio che tale livello venga depennato af fini della conser-
vazione del catasto e Himmobile venga volturato 31 solo nome dei comoratorl.

Balle visure storiche effeftuate risulta che che con Decreto del Ministero dellinterno del $2/10/1986
& stata soppressa lintestazicne “Ente Chiesa” e intestata alla singola parrocchia di appartenenza ciog “Par-
rocchia di 5.5ik0 Vescovo” di Soresina in qualita di Direttaric.

Al 21/8/1987 nells visura Storica scompare il Diritto di livello e ri- appare al 7/12/1950 con una rethi-
fica per omessa dichiarazione. Con una Voltura d'ufficio del 2/12/2002 in seguito alla variazione per succes-
sipng, I'intestazione del diritto di livello sparisce daila visura.

Dal controlli effettati sia agh Archivi notarili, sia In Conservatoria che in Catasto, che non vi sono athi
notarili né a favore, né contro al sig. -~ VT i

Si ritiene in via Cautelativa, visto che non & emerso dalla ricerca nessun atto, che if Diritto di Livello

sia ancora attivo. (vedi visure storiche - Allegato 2/a)
Al 5. ACCESSO AL §L____L’accesso avviene tramite il vanc scala Comune dalla via XI Febbraio 1U/A
ESSO- Attualmente I'immobile & occupato dallo - . cun
¢ dicuilarappresentante legalee . T "7 avente CONTRATTO DI COMODATO D'USO
della durata dal 02/10/2018 al 31/12/2018 registrato presso I'agenzia delle Entrate di Crema al n. 1225 serie
3, comprensivo di arredamento glencato nel contratto.

Contratto registratc presso FAgenzia delle Entrate di Crema il 19/10/2017 n. 1225 serie 3 {vedi - Al-

legato 4/a).

‘17 situazione catastale & conforme.

sua interezza ¢ antecedente al 19567,
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Successivamente song stati eseguiti | seguent! interventi:
Concessione Fdilizia n. 13171984 prot 9025 Formazione muro di cinfa e ampliamente portico.
- Concessione Edilizia n. 08/1986 prot 850 rilasciato il 30/12/1986 per consolidamento statico dei locali rusti-

¢i e formazicne portichetto (vedi aliegato 5A.1- Pratiche Edilizie).

- Concessione Edilizia n. 56/1987 prot 3947 Madifiche interne con cambio di destinazione d’use, che ha inte-
ressato il piano terra del fabbricato (vedi allegato 5A.2- Pratiche Edilizie).

- Fine Lavori presentata in data 15/12/1987 relativamente alle Conc Edilizie n. 56/1987, Conc Edil n., 131/84,
Conc Edil n. 08/86 {vedi allegato 5A.3~ Pratiche Edilizie).

- Pratica di Agibilitd/Abitabilitd 12362 del 31/01/1990 relativo alle pratiche sopra menzionate (vedi allegato
5A.4- Pratiche Edilizie). ‘

All'interno delle pratiche edilizie non vi erano le documentazioni relative alia Conformita degli impian-
ti, in quanto all’epaca, a gennaio del 1590 non era entrata in vigore la normativa suli'obbligo di rilascio Con-
formita, la L. 46/90 ed entra in vigore il 13/3/1990.

ZONA DE

INBIVIDUAZIONE DELL
nel PGT vigente (piano di Governo del Territorio) nella Zona “Tessuti dei nuclei di Antica Formazione
art 297 .

E’ possibile effettiare le trasformazioni edilizie, densificazione complesse/sostituzione, recupero e
El.
SE-Lo stato attuale corrisponde con Pesistente.

. )ESCRIZ] i MOBILE — Tipologia , conformazione, epoca e caratteristi-
che costruttive, stato di Manutenzione.

L'immobile si presenta in BUONO STATO DI MANUTENZIONE in guanto risulta completata & sta-
to interassato da opere di rinniovameanto sulle finiture interne nel 1987/240, il bagno e it disimpegno non sono
stali ristrutturati (vedi foto ni. 8-0 Allegato 3/A) e sono originali delfepoca.

Limmabile ha le seguenti caratteristiche costruttive:

- Struttura Portante in muratura.

- Copertura a falda con struttura portante primaria e secondaria in fegno e sovrastanti coppi (vedi foto n. 1
Aliegato 3/A).

Infissi esterni sono in legno con doppio vetro, persiane in legno sulla facciata verso il corfile mentre suila

via XI febbraio sono presanti le grade in ferro (vedi foto n. 1-10 Allegato 3/A).

Infissi interni sonc in legno {vadi fole n. 4-6-7 deli'Allegato 3/A).

I pavimenti sono in listoni in legno nei vani principali {vedi foto n. 4-5-7 Allegato 3/A) eccetto che nel di-

simpegno e bagno (vedi foio n. 9 Allegato 3/A) sono in monocotiura.

1l bagno & obsoleto, in quants non & stato oggetto di rifacimento durante | lavori del 1987790, pertanto
dovra essere rifatto compietamente, il coste del rifacimento di un bagno & di circa € 7000,00 (vedi fote n.
S Allegato 3/A).

Limpianto Elettrico & a norma con qualche adeguamento da effettuarsi alla streqgua delie normative attuali.

Non & stato fornito alia scrivente nessuna Dichiarazione di Conformita, né € presente negli archivi Comuna-
Ii.
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A

- Intonaco del tipo al civile.

- Limpianto di riscaidamento & Autonomo con caloriferi a piastra in ghisa (vedi foto n. 5-6 Allegato 3/A)
mentre la caldaia JunkerS mod Cerapursmait & stata installata nelanno 2016.

- Impianfo dl raﬁrescamento & presente in due del vani prlncapali

A0 =8L { [TE, LORDE: 1 #la superficie Commerciale (ovvero lorda dai

murf) & di circa maq 90,00,

Al netto delle pareti, i vani misurano:

Ingresso 12.69 mg
Saia datlesa  8.61 mg
Lifficio 1 14.33 mg
Uifficio 2 18.72 mq
Archivio 8.80 mq

Disimpegno 6.20 mq
We 2.00 mg

1 criterio di stima adottato ai fini della vaiutazione € basato sui valori mi-
nimi di vendita riferiti 2 beni simili a quello oggetto di stima. Tuttavia sono state considerate anche le se-

_ guenti peculiarita dellimmobile;
—  BUONO STATO DI MANUTENZIONE con rifacimento del bagno in quanto datato.

—  Limmobile & sito nel Comune di Soresina ben servito da servizi pubblici e pachi commerciali e su una via

appena fuoti dal centro che consente 1l parcheggio senza grosse difficolta.
— Limpianto di Riscaldamento & Autonomo.

— Lufficio & in un contesto di n. 4 unit abitative/ direzionali, con in comune i vano scala. Non & necessa-
rig Costituire il Condominio in quando le unitd sono al di sotto di quelle prevista dalla norma per la costi-

tuzione de! Condominio (ciog 8 unitd). Le spese attualmente riguardano il pagamento dell’elettricita

— Che ai fini dell’Attestazione di Prestazione Energetica gli immobili hanno la seguente Classe di
PRESTAZIONE ENERGETICA D pari a 429,24 kwh/mga (vedi allegato 9/A )

— Ed infine considerato che in questo periodo storico il mercato immobiliare ha subito un forte calo delle

vendite ed & di difficile coliocazione nel breve periodo e tenendo conto di tutte le caratteristiche sia posi-

ADIIPADET T D A R OA D CavialH: AAalC W IAtdNbE AT OEE2 4 A 0M-FnHA~E

tive che negative deilimmcbile sopra descritte, ed la scrivente giudica IL VALORE DELL'UFFICIO ar-
rotondato in difetto pARI A € 63.000,00 (sessantatremilaeuro).

Nel dettaglio viste le condizioni di manutenzione, si & press come riferimente il prezzo medic
deli'Osservatorio delle gquotazioni Immobifiari del Comune di Soresina & pari a € 975,00/mq per il

terziario/uffici.

RAARIS A CACIAAA Trammam Mias
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Pertanto nel dettaglio sorio statl applicat] | seguenti coefficienti di merito:

Libera (%

con scadenza a & anni ~20%

con awiamento commerciale -30

A plane terrens 0%
A piano rialzato 5%
Senza accesso autoarticolati -13%

Senza ares di pertinenza

1~ 20 anni 0% 0% -5%
20 - 40 annd +5% | .0% -10%
Olire 40 annd +10% V 0% ‘ -15%

Il valore del valore del fabbricato & cosi calcolato :

Descrizione incidenza Annotazioni

Superficie utile netia calpe- 100%

stzhile

hMuri perimetrali 100% calcolare fino allo spessore

max di 50 cm

Muri perimetrali in comu- 50% calcolare fingc allo spessore
nione : max di 25 cm

| Coefficierte dimerite

‘Perfinenze csclusive di ainamenta immebiliore

Balconi, terrazzi e simili . 10%
Superficie scoperta 10%
Locall accesser! Comunicanti 50%
Locali accessori non Comunicant 25%

Ii valore del valore del fabbricato & cosi calcolato :

Yalore dellimmobile = Sup Commerciale * Coefficienti di merito * prezzo al mg

~Uso | Prezzoal | Coeffdimeritoin® |- Mg | Incidenza | Valore di Mer-
Cpoemmg AT 20 T 3 commerelali | cato
UFFICIO | € 975,00 0% | -20% |0% | 90,00 mq 160% € 70.200,00
A dedurre costo per il rifacimento del bagno -€ 7.000,00
9di b3
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TOTALE VALORE DI MERCATO | € 63.200,00

IL PREZZO DI VENDITA DELL’ UFFICIOL E’ PARI A € 63.000,00 (sessantatremilaturo) arrotondato
in difetto.

Il valore delle quote di proprieta pari a 1/1 & pari a € 63.000,00 a favore di ‘
VENDIBILITA’ la scrivente giudica BUONA Iz vendibilita le buone condizioni di manutenzione.

ZOMUNI . CONDOMINIO . SPESE CONDOMINIALT ANNUE DI GESTIONE, SPESE STRAORDINARIE

GIA’ DELIBERATE MA NON ANCORA ATTIVE, SPESE CONDOMINIALT SCADUTE NON PAGATE, CAUSE IN CORSO
Attualmente non & costituito il condominio, in quanto di proprietd unica e le spese comuni consistono nel

pagamento utenze che rientrano nei canone dell’affitto.

IE “=Dal Certificato Notarile aliegato al fascicolo della procedura ne risulta la
segue"zte storia IPOTECARIA: Immobile Censito al fg 21 mapp.li 101 sub 4 graffato con il mapp
102 sub & del Comune di Soresina (CR)
B1.1- ATTI DI PROVENIENZA

Anteriormente al ventennic il fabbricato era di proprietd i - . 77 o

. . : - . L TR g
-~ 5 - - Ly s B N . = hhd #
. e o g »

o R P Lo o - - - . - L A L, PR— -

ER—.

a) Con Atto di Compravendita del 14/07/1984 n.41586/12870 (vedi foto n. ¢ Allegato 2/8) del
notaio Luigi FERRIGNO di Crema, registrato a Crema if 24/07/1984 al n. 2353 ¢ trascritto a Cremona
in data 27/7/1984 n. 5631/3998. In tale Atio il signor . .. o - ..~ acquista la quota di
% la piena propriefz e per la quota deli‘altra meta di 2 di usufrutto vitalizio e il signor _

acquista per la quota di V2 della nuda proprietd relativa alla quota di usufrutto. L’:mmoblle
oggetio della compravendita coincide con l'attuale immobile di cui ai mapp.li 95, 101, 102 e relativi
subalterni. Nella sua originaria consistenza gli immobili erano cosi censit! :

- fg 21 dei mapp.hi 101/1-99/1-102/1 - PT-1-2 di vani 5,5- categoria A/2;

- Ty 21 del mapp.li 101/2-99/2-102/3 - FT-1-2 di vani 9,5 categoria Af2;

- fg 21 dei mapp.hi 162/2 — PT-1 di vani 2 — categoria Af2.

b) Ricongiunzione Usufrutto inmortedi". . . . ... . . indaia ‘

C} Successione testamentaria in morte di | Co ~rindata " v o, denuncia
registrata presso l'ufficio del registro di Scoresina n. 111/2003 del 30/05/2003, trascritta presso
Fufficio Provinciale di Cremona in data 29/11/2003 ai nn 12418/7703 (vedi Allegato 74.2- Visure ipo-
tecarie) . Accettazione Tacita dell’eredita trascritta a Cremona con nota del 04/06/2008 ai nn.ri
5559/3494.

ITECHE, PIGNORAM

non rinnovate o cancellate eseguite sull'immebile di cui Tmmobile Censito al fg 21 mapp.li 101 sub 4 graffa-

ENTI E SEQUESTRI = Dalle Visura Ipotecarie e note con esclusione di quelle

to con il mapp 102 sub 6 del Comune di Soresina (CR) (vedi Allegato 7A.2- Visure Ipotecarie) risultano le

seguenti iscrizioni :
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1. Iscrizione del 1270172017 Decreto Ingiuntivo reg. part 27 reg gen 236 {vedi Allegato 7A.3- Vi-
sure Ipctecarie) eseguito dal Tribunale di Cremona in data 17/11/2016 rep 1543, a favore delia
Banca Monte Paschi di Siena s.p.a.
2. Trascrizione delf 08/08/2017 reg gen 6344/4724 - Verbale di Pignoramento del 03/07/2017
da parte dellufficiale Giudiziaric di Cremona n. 2419 di rep a favore di BANCA MONTE PASCHI DI
SIENA S.P.A, (ved: Allegate 7A.4- Visure Ipotecarie)

ALLEGATO 1/A — DOCUMENTAZIONE CATASTALE

ALLEGATO 2/B — ATTO DI PROVENIENZA

ALLEGATO 3/A ~ DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.

ALLEGATO 4 /A- CONTRATTG DI COMODATO

ALLEGATO 5 /A~ PRATICHE EDILIZTE

ALLEGATO 6/A - STRALCI PGT VIGENTE.

ALLEGATO 7/A — VISURE IPOTECARIE E NOTE D'ISCREZIGNE
ALLEGATO 8/A — PLANIMETRIA DELLD STATO RILEVATO

ALLEGATO 9/A — ATTESTAZIONE DI BRESTAZIONE ENERGETICA (APE)
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FG 21 mappr102s5u 7

DESCRIZIONE DE

Limmobile aggetto della presente Esecuzione immcebiliare & sito nel Comune di Soresina provincia di
Cremona da cui dista circa 20 km, sulla direzione Cremona- Milano.

Il Comune 2 ben servito dai mezzi pubblici quali bus di linea, rete ferroviaria locale.

Sul territorio comunale sono presenti i servizi pubblici quali Farmacia, Posta, Banca, Scucla primarie
2 secondarie, oltra che servizi commerciali di piccole, medie e grandi dimensioni.

{immobile del presente lotto & sito una palazzina di tre piani fuori terra con accesso dal vano scala
Comune di cui al civ 10/A di via XI Febbraio.

Dal vano scala accedono i due appartamenti posti ai piani superiori e uno dei due uffici, mentre il
nrasente ufficio ha accesso diretto dalla Via XI Febbraio n. 10.

L" immobile oggetio del presente Lotto & cansite al NCEU det Comune di Soresina {CR) in via XI Feb-

braio eiv 10/A censito al NCEU al fg 21 mapp 102 sub 7, posto al piano Terra.

Estretio mappa catastale Vista satellite

: = Trattas! di immobile ad uso UFFICIQ, posto al piano terra del
Fabhricato, composto da n. 2 locali con disimpegno e wc.

Limmobile & censito presso V'Agenzia del Territoric della Provincia di Cremona al Catasto
FABBRICATI del COMUNE DI SORESINA (CR} al :
Fg 21 mapp 102 sub 7 — via XI Febbraio 10 piano Terra - cat A/10 - classe 2 - vani 2,5 - sup catasta-
le mg 51 - Rendita Catastale € 367,98. {ved! Allagato 2/A Visura Storical.

N i g K - »":“. - . S ‘ L ‘. . . - o ] —_ Cf
Lo .. proprietari 1000/1000.
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MOBILE - UFFICIO (vedi - Allegato 8/A)

= A nord prima con il cortile comune di cui al mapp 100 fg 21 poi con il mapp 101 sub 2;

- A est con mapp.le 102 sub 6;

- A ovest con mapp.le 98 fg 21;

- A sud con !a via XI Febbraio.

Dall'atto di Compravendita del dott Luigi Ferrigno del 14/07/1984 n. 41586/12570

risulta che tutto Fimmobile di cui ai mapp.li 99,100, 101,102 e relativi subalterni sono gravati da servitll pas-

siva di attingere acqua dal corpo di pompa postc su queste ragioni a favore delle ragioni

(mapp. 98 fg 21) e che gode di servitll attiva di transito per la porta carraia posta suile dette ragioni
(mapp 98 fg 21) (ved: -~ Allegalo 2/3)

=E CCIVICO - Dall'atio di Compravendita del dott Luigi Ferrigno datato

14/07/1984 n. 41586/12970 ne deriva che Vimmobile di cui ai mapp.li 99,100, 101,102 e relativi subalterni

siano gravati da Livello a favore delia Chiesa Parracchiale di San Siro in Soresina.

Neli‘atto sopra citato viene scritto in calce "7 venditorf assicurano che da fempo immemorabile mai

afcunché hanno versaio a lale titolo. Le parti chiedono che tale Ivello venga depennsto ai finl della conser-
vazione del catasto e limmabite venga volturato al solo nome def comprator’’.

Dalle visure storiche effettuate risulta che che con Decreto del Ministero deli'interno del 02/10/1986
& stata soppressa l'intestazione “Ente Chiesa” e intestata alla singola parrocchia di appartenenza cioé “Par-
racchia di 5.5iro Vescove” di Soresina in qualita di Direttario.

Al 21/8/1987 nella visura Storica scompare il Diritto di livello e ri- appare al 7/12/1950 con una reft-
fica per omessa dichiarazione. Con una Voltura d'ufficio del 2/12/2002 in seguito alla variazione per succes-
sione, l'intestazionea dal diritte di livello sparisce dalla visura.

Dai controlli effettuati sia agli Archivi notarili, sia in Conservatoria che in Catasto, che non vi sono ati
notarili né a favore, né controalsig. . . T 0. ST

Si ritiene in via Cautelativa, visto che non & emerso dalla ricerca nessun atfo, che il Diritto di Livelio
sia ancora atfivo, (ved! visure storiche - Allegato 2/a)

; ) :NE <l ‘accesso avviene direttamente tramite la via XI Febbraio 10.

O DI POSSESSO -Attualmente immobile & occupato dallo ™ - S .
di cui la rappresentante legale & . 1'''senza alcun titolo in quanto gli Uffici di cui

al Lotto 1 e lotto 2, non hanno una separazione fisica con muratura. Perfanto utilizza anche tali vani impro-

priamente, perché il Contratto di comodato & relativo al solo mapp 101 sub 4 di vani 6 che corrisponde con |l
Lotto 1 {vedi allegato 4/A Contratto di Comodals)
: UAZ,IO&E CATA “La situazione catastale & conforme

sua interezza & antecedente al 1967.
Successivamente song statl eseguiti | seguenti intervent:

- Concessione Edilizia n. 131/1984 prot 9025 Formazione muro di cinta e ampliamente portico,
13di53
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- Concessione Edilizia n. 08/1986 prot 850 rilasciato il 36/12/1986 per consolidamento statico dei locali rusti-
¢i e formazione portichetto (vedi allegato 5A.1- Pratiche Edilizie).

- Concessione Edilizia n. 56/1987 prot 3947 Madifiche interne con cambio di destinazicne d'uso, che ha inte-
ressato if piano terra del fabbricato {vedi allegatc 5A.2- Pratiche Edilizie).

- Fine Lavori presentata in data 15/12/1987 relativamente aile Conc Edilizie n. 56/ 1887, Conc Edit n. 131/84,
Conc Edil n, 08/86 (vedi allegato 5A.3- Pratiche Edilizie).

- Pratica di Agibilith/Abitabilita 12362 del 31/01/1990 relativo alle pratiche sopra menzionate (vedi allegato
54.4- Pratiche Edilizie}..

Allinterno delle pratiche edilizie non vi erano le documentazion relative alla Conformitd degli impian-
ti, in guanto all'epoca; a gennaio def 1390 non era entrata in vigore fa normativa suli‘obbligo di rilasdo Con-
formita, !a L 46/90 ed entra in vzgore it 13/3/1950. |
| JAZ ' f DEL COMUNE - L'immobile & individuato in zona centrale ed identificato

nel PGT vigente (piano di Governe del Territorio) nella Zona “Tessuti dei nuclei di Antica Formazione

art 297,

E’ possibile effettuare le trasformazioni edilizie, densificazione complesse/sostituzione, recuperc e
quallfcazzone (Vedi Aliegato 6/A — STRALCI PGT VIGENTE}

ESCR NEDE - Tlpologla . conformazione, apoca e caratteristi-
che costruttive, stato di Manutenzione.
Limmobile si presenta in BUOND STATC DI MANUTENZIONE in quanto risulta completato dalle

opere di rinnovamento sulle finitura interne degil anni 1987/50.

Limimaobile ha e seguenti caratteristiche costruttive:

- Struttura Portante in muratura,

- Copertura a falda con strutiura portante primaria e secondaria in legno e sovrastanti coppi (vedi foto n. 1
Aliegato 3/8). ‘

- Infissi esterni sono in legno con doppio vetro, persiane in legno sulla facciata nel cortile mentre sulla via XI
Febbraio sono presenti le grade in ferro (vedi foto n. 1-8 Allegato 3/B). '

- Infissi interni sono in legno (vedi foto n. 2 dell'Allegato 3/B).

- I pavimenti sono piastrelle beige in monocottura (vedi foto n. 6 Allegato 3/B).

- Il bagno & stato oggetto di rifacimento ricavato nel sotto scala Comune (vedi futo n. 5 Allegato 3/B) ed &
sprovvistc da acqua calda sanitaria, ’

- Limpianto Elettrico & a norma con guaiche adeguamento da effettuarsi alla strequa delle normative attuali.
Non & stato fornito alla scrivente nessuna Dichiarazione di Conformita, né & negli archivi Comunali.

- Intonaco del tipo al civile.

- Limpianto di riscaldamento & con ventilconvettori lettrici nei vani principali e nel bagno vi & una pompa di
calore.

n1.1¢ LI -1a superficie Commerciale (ovvero lorda dai

murt) & di circa mqg 52,00.

Al netto delle parefi, i vani misurano:
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Ufficic 1 15.28 mg
Utficic 2 18.61 mgq
Disimpegnc  2.65 Mg
W '1.30 mng

11 criterio di stima adottate ai fini della valutazione & basato sui valori mi-

nimi di vendita riferiti a beni simili a quello oggetto di stima. Tuttavia sonc state considerate anche le se-

guenti peculiaritd dellimmobile:
— BUONGO STATO DI MANUTENZIONE.

—  Limmobile & sito nel Comune di Soresina ben servito da servizi pubblici & pochi commerciali e su una via

®

appena fuori dal centro che consente il parcheggio senza grosse difficolta.

— Limpianto di Riscaldamento & con ventilconvettori elettrici e senza acqua calda sanitaria. i

— Lufficio & in un piccolo contesto Condominiale (ora unica proprieta) con 2 abitazioni e 2 uffici con in
comune il vano scala. Non & necessario Cestituire il Condeminio in guando le unitd sono al di sotto di
quelle prevista daila norma per la costituzione del Condominic (ciod 8 unita). Le spese attualmente ri-

guardano il pagamento dell’eietgricité.

.— Che ai fini dell'Attestazione di Prestazione Energetica gli immobili hanno la seguente Classe di
PRESTAZIONE ENERGETICA D pari a 457,71 kwh/maga (vedi allegato 8)

— Ed infine considerato che in questo periodo storico il mercato immaobiliare ha subito un forte calo delle
vendite ed & di difficlle coliocazione nel breve periodo e tenendo conte di tutte le caratteristiche sia posi-
tive che negative dellimmobile sopra descritte, ed la scrivente giudica Il VALORE DELL'UFFICIO ar-

rotondato all’zccesso PARI A € 40.500,00 (quarantamilacinguecentoeuro).

Nel dettaglio viste le condizioni di manutenzione, si & preso come riferimento il prezze medio
deli’'Osservatorio delle quotazioni Immeobiliari del Comune di Soresina & pari a € 875,00/mq per il

terziario/uffici.

Pertanto nel dettaglio sono stati applicati | seguenti coefiicienti di meriio:

ABRIIDARES O D A AMAMA O Cnninld ALd aRLSARESNLE e TOE A 4 D-E S d ~n 5

con scadenza a 6 anni -20%

con syviaments commercizgle -30

{2} steivits terziaria

BAALRINTA SOOIRAA Crammma Mo

A piano terrenn
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A piang rialzato -5%

Senza accesso autpartcolat -10%

|
Senza area di pertinenza -15%

1= 20 anni 0%

20— 40 anni +5% 0% -10%
Cltre 40 anni +10% 0% -15%

Il valore del valore del fabbricato & cosi calcolato :

Descrizione Incidenza Annotazioni
Superficie utile netta calpe- 100%
stahile
Muri perimetrali 100% calcolare fino allo spessare
max di 50 cm
Muri perimetrali in comu- 50% calcolare fino allo spessore i
nione max di 25 em 5

Balconi, terrazzi e simili 10%
Superficie sconerta 109
Loeal accassort Comunicanti 50%

Ltocall accessori non Comunicanti 25%

I valore del valore del fabbricato & cosi calcolato :

Valore dellimmaobile = Sup Commerciale * Coefficienti di merito * prezzo al mq

Uso | Prézzo al’ | Coeffdimeritoin% | Mg i  Incidenza | Valoredi Mer-
_ ol gmma T2 | 27 | 3. | commerciali | - ol cato. !
UFFICIO | €975,00 0% |-20% 0% | 52,00 mq 100% € 40.560,00
T o o - TOTALE VALORE DI MERCATO | € 40.560,00 |

IL PREZZ0 DI VENDITA DELL’ UFFICIOL E’ PARI A € 49.500,00 (quarantamilacinquecento) arrofon-
dato in difetto.

Ii valore delle quote di proprieta paria 1/1 & pari a € 40.500,00 a favore di -

VENDIBILITA’ : {a scrivente giudica BUONA .

A ARTI COMUNI . CONDOMINIO , SPESE CONDOMINIALT ANNUE DI GESTIONE, SPESE STRAORDINARIE

GIA' DELIBERATE MA NON ANCORA ATTIVE, SPESE CONDOMINIALI SCADUTE NON PAGATE, CAUSE IN CORSC
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Attuzimente non & costituite il condominio, in quanto di proprietd unica e le spese comuni consistono nel
pagamento utenze che riertrano nel canone dell’affitto.
: ‘ ] : Dai Certificato Notarile allegate al fascicolo delia procedura ne risulta la

seguente storia IPOTECARIA: Immobile Censito al fg 21 mapp.li 102 sub 7 del Comune di Soresina
{CR)
B1.1- ATTI DI PROVENIENZA

Anteriormente al ventennio il fabbricate era di proprieta di

T

Con Atto di Compravendita del 14/07 /1984 n.41586/12970 (vedi folo n. 8 Allegato 2/B) del
notaio Luigi FERRIGNC di Crema, registrato a Crema il 24/07/1984 al n. 2353 e trascritto a Cremona
. in data 27/7/1984 n. 5631/3998. In tale Atto il signor . A \;. ... acquista la quota di

14 della piena proprietd & per l'altra qucta di % per l'usufrutto Vitalizio e if signor ‘
acquista per la quota di ¥z della nuda proprietd relativa alla guota di usufrutto. Limmobile oggettc
della compravendita coincide con I'attuale immobile di cui ai mapp.li 93, 101, 102 e relativi subal-
terni. Nella sua originaria consistenza gli immobili erano cosi censiti :

- fg 21 dei mapp.ii 101/1-99/1-102/1 - PT-1-2 di vani 5,5- categoria A/Z;

- fg 21 dei mapp.li 101/2-99/2-102/3 — PT-1-2 di vani 9,5 categoria A/Z;

- fg 21 dei mapp.li 102/2 — PT-1 di vani 2 — categoria A/2.

Ricongiunzione Usufrutic in morte di .. indata

Successione testamentaria n morke di " -- . . 7 denuncia
registrata presso l'ufficio del registro di Soresina n. 111/2003 del 30/05/2093 trascritta presso
Iufficio Provinciale di Cremona in data 29/11/2003 ai nn 12418/7703 (vedi Allegato 78.2- Visure ipo-
tecarie) . Accettazione Tacita delleredita trascritta a Cremona con nota del 04/06/2008 ai nn.r
5559/3494

f = Dalle Visura Ipotecarie e note con esclusione di quelle

E, PIGNORAMENTI E SEQUE
nonh rinnovate o cance!late eseguite sullimmobile di cui 'Tmmobile Censito al fg 21 mapp 102 sub 7 del Co-
mune di Soresina (CR) {vedi Allegato 7B.1- Visure Ipotecarie) risultano le seguenti iscrizioni

- Iscrizione del 0271172016 reg.gen 8849/1422 (vedi Allegato 7B.3- Visure Ipotecarie) essguito Equita-
lia servizi di Riscossione tributi spa rep 807/3516 del 28/10/2016 — Ipoteca Amministrativa/ Ruolo addebito
esecutivo per limporto di € 65.833,56 di totale.

- Iscrizione del 1270172017 Decreto Ingiuntivo reg. part 27 reg gen 236 (vedi Allegato 7B.4- Visure Ipo-
tecarie) eseguito dal Tribunale di Cremona in data 17/11/2016 rep 1643, a favore della Banca Monte Paschi
di Siena s.p.a.

- Trascriziona del 08/08/2017 reg gen 6944/4724 - Verbale di Pignoramente del 03/07/2017 da
parte dell'ufficiale Giudiziario di Cremona n. 2419 di rep a favore di BANCA MONTE PASCHI DI SIENA S.P.A.
{vedi Allegato 78.5- Visure Ipotecarie)

ALLEGATG 1/B — DOCUMENTAZIONE CATASTALE
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ALLEGATO 2/B ~— aTT0 DI PROVENIENZA

ALLEGATO 3/B — DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.

ALLEGATO B fA- PRATICHE EDILIZIE

ALLEGATO 6/A — STRALCI PGT VIGENTE.

ALLEGATC 7/B— Visure IrOTECARIE E NOTE D'TSCRIZIONE
ALLEGATO 8/B — PLAMIMETRIA DELLO STATO RILEVATO

ALLEGATO 9/B = ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA {APE)
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Cremona da cui dista circa 20 km, sulla direzione Cremona- Milano.

Il Comune & ben servito dai mezzi pubblici quali bus di linea, rete ferroviaria locale.

sul territorio comunale sono presenti i servizi pubblici quali Farmacia, Posta, Banca, Scuola primarie
e secondarie, oltre che servizi commerciali di piccole, medie e grandi dimensioni.

1l oggetto del presente lotto & in una palazzina di tre piani fuori terra con accesso dal vano scala
Comune di cui al civ 10/A di via X1 Febbraio.

Dal vano scala accedono i due appartamenti posti ai piani superiori € uno dei due uffici, mentre
I'altro ufficio ha accesso diretto dalla Via X1 Febbraio n. 10.

L" immobile oggetio del presente Lotto & censito al NCEU del Comune di Soresina (CR) in via XI Feb-

braio civ 10/A censito al NCEU al fg 21 mépp 102 sub 502, posto al piano primo e secondo.
T— M ' T

Estratto mappa catastale Vista satellite

Trattasi di immobile ad uso ABITAZIONE, posto al piano al pia-
ne primeo e secondo del Fabbricato, suddivisa in zona notte ai primo piano e zona giomno al secondo pianoc .
Vi sano ingresso, cucina, soggiorno, n. 2 camere da letto, due bagni, ripostiglio e disimpagni.

Limmobile & ceﬁsito presso 'Agenzia del Territoric della Provincia di Cremona al Catasto
FABBRICATI del COMUNE DI SORESINA {CR) al :
Fg 21 mapp 102 sub 502 — via XI Febbraio 10 -PT-1-2 - cat A/2 - classe 4 - vani 5 - sup catastaie mg
119 - Rendita Catastale € 374,43. (vedi Aliegato 2/C Visura Storica).

[ P

. . Gl &

.77 Tproprietari 1000/1000.
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B
- A nord vuoto sul cortile comune mapp 100 fg 21,
-~ A est mapp.le 102 sub 503 pol con salto rientrante vang scaia comune mapp 102/501;

A1.3 CONFINI DELL IMMOBILE (vedi - Allegato 8/C)

- A ovest mapp.le 98 fg 21;

- Asud prima con vano scala comune mapp 102/501 poi con salto sporgente con la via XI Febbraio.

A1.4. SERVITU: Dallatto di Compravendita del dott Luigi Ferrigno del 14/07/1984 n. 41586/12970
risulta che tutto l'immobile di cui ai mapp.ii 99,100, 101,102 e relativi subalterni sono gravati da servitt pas-

siva di attingere acqua dal corpo di pompa posto su queste ragioni a favore delle ragioni fuaver T
{mapp. 98 fg 21) e che gode di servitll attiva di transito per la porta carraia posta sulle dette ragioni > 1°
(mapp 98 fg 21) (vedi -~ Allegate 2/B)

B8 CENS ELLD O CIVICO - Dallatto di Compravendita del dott Luigi Ferrigno datato
14/07/1984 n. 41586/12970 ne deriva che I'immobile di cui ai mapp.li 99,100, 101,102 e relativi subalterni

slano gravati da Livello a favore della Chiesa Parrocchiale di San Siro in Saresina.

Mell’atto sopra citate viene scritto in calce "7 vendifori assicurano che da fempo inmemorabile mai

afeunché hanno versaltp a tale titolo. Le parti chiedons che tale ivello venga depennato af fini della conser-
vazione def calasto e immobile venga voffurato af solo nome def comprator!’.

Dalle visure storiche effettuate che con Decreto def Ministero deliinterno del 02/10/19856 & stata
soppressa |'intestazione “Ente Chiesa” e intestata alla singola parrocchia di appartenenza cio “Parrocchia di
&.Siro Vescovo” in qualita di Direttario.

Al 21/8/1987 nella visura Storica scompare il Diritto di livello e ri- appare af 7/12/199C con una retti-

fica per omessa dichiarazione. Con una Voltura d'ufficio del 23/6/2010 per rettifica di intestazione il Diretia- -

ric e di conseguenza il liveliario sparisce dalla visura.

Dal controili effettuati sia agli Archivi notariii , sia in Conservatoria che in Catasto, che non vi song
atti notarili né a favore, né contro al sig. o - \ :

Pertanto si ritiene in via Cautelativa, visto che non & emerso dalla ricarea nassun atto; che i Diritho di
leello sia ancora attivo, (vedi visure storiche - Allegato 2/3)
ACC AL BENE -1 "accesso avviene tramite la via XI Febbraio 10/A nel vano scala comune.
;TATO DI POSSESSO . -Attualmente immobile & occupato . - 0= 40 oo

. .con contratto di Locazione della durata di anni 4+4 datl 01/10/2013 &l 36/9/2017 Con-

tratto di Locazione registrato a Cremona il 10/10/2013 al n. 1092 serie P (vedi - Allegato 4/8). Importo della

Locazione sonoc € 4800,00 annui pari a € 400,00 mensili.

La situazione catastale & conforme.
IBANISTICA, A '
I URBANISTICI

Dalle ricerche effettuate prasso gli archivi Comunali, 'immobile nella

sua interezza & antecedente al 1967.

Successivamente sono stati eseguiti | seguenti interventi:

- Concessione Edilizia n. 13171984 prot 9025 Formazione muro di cinta e ampliamento portico.

20 di 53

Geom Manca Cosima, via R. De Stauris 8 Cremona

ADIIDARC/ C DA AR OA 2 Crmnldh ARdrBR2ARFNRERATZQE 4 400 Afaitd nl

Elirrnmbe Pins BARRIOA PO IBAA Crnmema M




- Concessione Fdilizia n. 08/1986 prot 850 rilasciato il 30/12/1986 per consolidamento statico del locali rusti-
d e formazione portichetto {vedi aliegato 5A.1- Pratiche Edilizie).

- Concessione Edilizia n. 56/1987 prot 3947 Madifiche interna con cambio di destinazione d'uso, che ha inte-
ressato il piano terra del fabbricato (vedi allegato 5A.2- Pratiche Edilizie).

- Fine Lavori presentata in data 15/12/1987 relativamente alle Conc Edilizie n. 56/1987, Conc Edil n. 131}’84,
Conc Edil n. 08/86 (vedi allegato 5A.3- Pratiche Edilizie). '

- Pratica di Agibilita/Abitebilita 12362 del 31/01/1990 relativo alle pratiche sopra menzionate,

Allinterno delle pratiche edifizie non vi erano le documentazioni relative alla Conformita degli impian-
ti, in quanto all'epoca, @ gennaic del 1590 nonw era enfrata in vigore la normativa suli’‘obbligo di rilascio Con-
formita, la L 45;’90 ed entra in vigore il 13/3/1990C.

INDTVIDIAZIONE DELEA 2 ELCOMUNE - L'immobile & individuato in zona centrale ed identificato

nei PGT vigente (piano di Governo del Territorio) nella Zona “Tessuti dei nuclei di Antica Formazione

ark 297 .

E’ possibile effettuare le trasformazioni edilizie, densificazione complesse/sostituzione, recupero e
qualiﬁuazmne (vedl Aliegatc G/A STRALCI PGT VIGENTE).
1.0 stato attuale corrisponde con l'esistente.

— Tipologia , conformazione, epoca e caratteristi-

che costruttive, stato di Manutenzione.
Limmaobile si presentz in BUONG STATO DI MANUTENZIONE,

Limmaebile ha le sequenti caratteristiche costruttive:

- Struttura Portante in muratura.

- Copertura a falda con struttura portante primaria e secondaria in legno e soviastanti coppi {vedi foto n. 1-
3-5-6 Allegato 3/C). L'ultimo piano corrispondente con la zona giorno & mansardato con fravi e assito in
legno a vista.

- Infissl esterni sono in legno con doppio vetro e persiane in legno mentre gli infissi interni sono in legno
tamburato. {(vedi foto n. 1-2 Allegato 3/C) 7

- 1 pavimenti dei vani principali e in bagno sono piastreile in monocottura (vedi foto n. 3-6-7-10 Allegato
3/0).

- I bagni sono in discrete condizioni di manutenzicni (vedi foto n. 5-11-12 Allegato 3/C) con fenomeni di
condensa sui muri e soffitd dovuti alla mancata areazione.

- Limpianto Elettrico & a norma con qualche adeguamento da effettuarsi alla stregua delle normative attuali.
Non & stato fornito alla scrivente nessuna Dichiarazione di Conformita, né & esistente negli archivi Comu-
nal:.

- Intonaco del tipo al civile.

- Limpiante di riscaidamento & autonomo con caidaia BAXI mod Luna e caloriferi a piastra in alluminio (vedi
foto n. 2-4 Allegato 3/C). “

- 1l vane scala interno che collega 1 due piani & con rivestimento in legnoe.

A1,10 ~SUPERFICI NETTE, LORDE E COMMERCIALI -La supetficie Commerciale (owero lorda dai

muri} & di circa mg 119,69 {(ved Alisgato 8/C).
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Al nefto delle pareti, | vani misurano:

Soggiorno 19.33 mg

Cucina 11.27 mq
Bagno 4.85 my
Ingresso 5.23 mq
Letio 1 13.35 mq
Letic 2 18.87 ma
Bagno 6.80 mq

Ripostiglio 3.50 mq
Disimpegnho 5.43 mq
Totale 88.67 mq

ALORE DT MERECATS 211 criterio di stima adottato ai fini della valutazione & basato sui valori mi-
nimi di vendita riferiti 2 beni simili a guello oggette di stima. Tuttavia sono state considerate anche le se-

guenti peculiarita dellimmobile:
— BUONO STATO DI MANUTENZIONE.

— Limmobile & sito nel Comune di Soresina ben servito da servizi pubblici e pochi commerciali e su una via

appena fueri dal centro che consente il parcheggio senza grosse difficolta.
— Limpianto di Riscaldamento & autonomo.

— L'ufficio & in un piccolo contesto Condominiale (ora unica proprieta) con 2 abitazioni e 2 uffici con in
comune il vano scala. Non & necessario Costituire il Condominio in quando le unitd sone al di softo di
auelle prevista dalla norma per la costituzione del Condominio (cioé 8 unita). Le spese attualmente ri-

ouardano il pagamento dell'elettricita,

— Che ai fini dellAttestazione di Prestazione Energetica gli immobili hanno Ta seguente Classe di
PRESTAZIONE ENERGETICA G pari a 289,73 kwh/mga (vedi aliegato /)

— Ed infine considerato che in questo periodo storice il mercato immobiliare ha subito un forte calo delle
vendite ed e di difficile collocazione nel breve periodo e tenendo conto di tutte le caratteristiche sia posi-
tive che negative dellimmaobile sopra descritte, ed la sorivente giudica il valore deilABITAZIONE 1 ar-
rotondato PARI A € 68.700,90 (sessantottomilasettecentoeuro).

Abitazioni libere - . 100%

Abitazioni locate -20%

Abitazione locate ctagionalmente

per brevi periodi 5%
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soleggiata tutto it

Malto luminose giorno 10%
soleggiata In
buena parte dal

Luminaso giorno %
soleggiata In salo

Mediamente Luminoso parte del giorno 0%
soleggiata in poeo

Poco Luminose tempe del giorno -5%

-5%

oftre 40 anni 10%

1-20 anni
20-40 anni 5% 0% -10%
0% -15%

. ésté;‘l’l"lé pé ﬁoramica 10% .
Esterna 5%
Mista 0%
Interna 5%
Completamente interna -10%

piatic.

i

Semintenate o rlalzata

-25%
Terra con giardino -10% -10%
Terra senza giardino -20% -20%
Primo -10% -10%
Secondo 3% -15%
terzo 0% -20%
Piano superiori 3% -30%
Bltimc piano 10% -30%
Attico 20% -20%

ATO DI CONSERVAZION

Da Ristrutiurare

Bucne stato 0%
Ristrutturato 5%
Finemente ristrutturato 10%
Nuova Costruzione 10%

Autonoma

S%
Centralizzato 0%
Centralizzato con contabilizzatore 2%
Assente -5%

Cantine, soffitte e Iocali accessori (non collegati direttamente)

Altezza minima 1,50 mt

Posti auto scoperti

Cantine, soffitte e locali accessori { collegat] direttamente) 50% | Altezza minima .40 mt
Taverna 50%
Portico 25%
Giardino/cortile 10%
Balcone 50% Coflegati direttamente
Terrazza 35% 7
Box in autorimessa collettiva 45%
Bex non collegato ai vani principali 50%
Box collegato ai vani principali 60%
Posti auto copertl in auterimessa collettiva 3%
20%

Nel dettaglic viste lg condizioni di manutenzione, si & presc come riferimente il prezzo minimo

dell’Osservatorio delle quotazioni Immobiliari del Comune di Soresina & pari a € 820,00/mag per

abitazioni di tipo civiie .

1l valore del valore de! fabbricato & cosi calcolato :
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Valore dellimmobile = Sup Commerciale * Coefficienti di merito * prezzo al mq

b im:ldenza

4' Abltazsoneilw 4 & 11969 100%

Abitazicne | € | -20% | -10% | -5% | 0% | 0% | 0% | 5% 119,69 | £ 68.702,06

IL PREZZO DI VENDITA DELL’ UFFICIOL E’ PARI A € 68.700,00 (sessantotiomilasettecentoeuro) ar-
retondats in difetio.

1l valore delle quote di proprieta pari a 1/1 & pari a € 68.700,00 a favore di . ~

VENDIBILITA' : la scrivente giudica BUONA .

A1.12. PARTI COMUNT , CONDOMINIO , SPESE CONDOMINIALT ANNUE DI GESTIONE, SPESE STRAORDINARIE

GIA" DELIRERATE MA NG ANCORA ATTIVE, SPESE CONDOMINIALY SCADUTE NON PAGATE, CAUSE IN CORSO

Attualmente non & costituito il condominio, in quanto di proprietd unica e le spese comuni consistono nel
pagamento utenze che nentrano nel canare dell’affitto.

JPRIETA’ E GR? Dal Certificato Notarile allegato al fascicole della procedura ne risulta la se-
guenie storia IPOTECARIA: Immohile Censito al fg 21 mapp.li 101 sub 4 graffate con il mapp 102

sub 6 del Comune di Soresina {CR)
Bi.i- ATYI DI PROVENIENZA
Anteriormente al ventennio il fabbricato era di proprista di . .~ - L Sl " NER

Con Atto di Compravendita del 1470771984 n.41586/12970 {vedi foto n. 9 Allegato 2/B) del
notaio Luigi FERRIGNO di Crema, registrato a Crema ii 24/07/1984 al n. 2353 e trascritto a Cremona
in data 27/7/1984 n. 5631/3998. Intale Attoilsignor . . ' . ¢ ‘acquista la quota di
¥2 la piena proprieta e per {altra quota 2 per 'usufrutto Vitalizio e il signor . acaui-
sta per la quota di V2 della nuda proprieta relativa alla quota di usufrutts. Limmobile oggetto della
compravendita coincide con Fattuale immobile di cui ai mapp.i 99, 101, 102 e relativi subalterni.
Nella sua originaria consistenza gli immobili erano cosi censiti :

- fg 21 dei mapp.li 101/1-99/1-102/1 - PT-1-2 di vani 5,5~ categoria A/2;

- fg 21 dei mapp.li 101/2-99/2-102/3 — PT-1-2 di vani 9,5 categoria A/2;

- fgy 21 dai mapp.li 102/2 — PT-1 di vani 2 — categoria Af2.
Ricongiunzione Usufrutto inmortedi~ . . °. indata{ IR
Successione testamentariain morte di -~ ... . ' .. indata . s ., denuncia
regisirata presso Vufficio del registro di Soresina n. 111/2003 del 30/05/2003, trascritta presso
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lV'ufficio Provinciale di Cremona in data 29/11/2003 ai nn 12418/7703 {vedi Allegato 7B.2- Visure ipo-
tecarie) . Accettazione Tacita dell’eredita trascritta a Cremena con nota del 04/06/2008 ai nin.ri

5559/3454.

IGN Daile Visura Ipotecarie e note con esclusione di quelle
non rinnovate o cancellate eseguite sullimmobile di cui I'Immobile Censito al fg 21 mapp 102 sub 502 del
Comune di Soresina (CR)Y (vedi Allegato 7C.1- Visure Ipotacarie) risultano le seguenti iscrizioni :

~Iscrizione del 21/07/2010 reg. gen 6924/1505 {(vedi Allegato ?C.E- Visure Ipotecarie) eseguiic da
pubblico Ufficiale Figrella ALLEGRI notaio Soresina rep 142628/13837 del 12/7/2010 - Ipoteca Volontaria de-
rivante da Concessione a Garanzia < Mutuo a favore CREDITO BERGAMASCO SPA  per Un capitale di €
94.032,00 con interessi € 168.064,00. '

- Iscrizione del 0211720816 req.cen 8849/1422 {vedi Allegato 7C.3- Visure [potecarie} eseguito Equita-
lia servizi di Riscossione tributi spa rep 807/3516 dei 28/10/2016 — Ipoteca Amministrativa/ Ruolo addebbito
esecutivo per limporto di € 65.833,56 di totale.

- Iscrizione del 12/01/2017 Decreto Ingiuntivo reg. part 27 reg gen 236 (vedi Allegato 7C.4- Visure Ipo-
tecarie) eseguito dal Tribunale di Cremona in data 17/11/2016 rep 1643, a favore della Banca Monte Paschi
di Slena s.p.a.

= Trascrizione del 0870872017 reg gen 6944/4724 - Verbale di Pignoramento del 03/07/2017 da
parte deil'ufficiale Giudiziario di Cremona n. 24195 di rep a favore di BANCA MONTE PASCHI DI SIENA 5.P.A.
{vedi Allegato 7C.5- Visure Ipotecarie) ’
ALLEG ELLOYTO 3
ALLEGATO 1/C — DOCUMENTAZIONE CATASTALE

ALLEGATO 2 /B — ATT0O DI PROVENIENZA

ALLEGATO 3/C— DOCUMERNTAZIONE FOTOGRAFICA.

ALLEGATO 5 fA- PRATICHE EDILIZIE

ALLEGATO 6/A — STRALCI PGT VIGENTE.

ALLEGATO 7/ C— VISURE IPOTECARIE E NOTE D'ISCRIZIONE
ALLEGATO 8/C — PLANIMETRIA DELLO STATO RILEVATO

ALLEGATO 9/C — ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE)
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NE -FG 21 maPP 101 SuB 501 E mapp 102 SUB

DESCRIZIONE DE e T
L'immobile oggetto della presente Esecuzione immobiliare & sito nel Comune di Soresina provincia di

Cremona da cui dista circa 20 km, sulla direzione Cremona- Milano.

I} Comune & ben servito dal mazzi pubblic guall bus di linea, rete ferroviaria locale.

Sul territoric comunale sono presenti i servizi pubblici quali Farmacia, Posta, Banca, Scuola primarie
e secondarie, oltre cha servizi commerciali di piccole, medie e grandi dimensioni.

Uimmobile del presente lotto & una palazzina di tre piani fuori terra con accesso dal vano scala Co-
mune di cui al civ 10/A di via XI Febbraio.

Dal vano scala accedono | due appartamenti posti ai piani superiori e uno del due uffici, mentre
Faltro ufficio ha accesso diretio dalla Via XI Febbraio n. 10.

L’ immobile oggetio del presente Lotto & censito al NCEU del Comune di Soresina {CR) in via XI Feb-
braio civ 10/A censito al NCEU al fg 21 mapp 101 sub 501 e mapp 102 sub 503, posto al piano primo e se-

condo.

Vista satellite

j . : E - Trattasi di immoble ad uso ABITAZIONE, poste al piano al pia-
ho primo & secondo del Fabbricato, suddivisa in zona notte al primo piano e zona giorno al secondo piano .
Wi sono ingresso, cucina, sogaiomo, n. 2 camere da letto, n, 2 bagni , ripostiglio e vani disimpegni.

‘ Limmobile & censitc presso I'Agenzia del Territorio della Provinda di Cremona al Catasto
FABBRICATI de| COMUNE DI SORESINA (CR) al:
Fg 21 mapp 101 seb 501 e mapp 102 sub 503 — via XI Febbraio 10 PT-1-2 - cat A/2 - classe 4 -
vani 5,5 - sup catastale mq 151 - Rendita Catastaie € 411,87, (vedi Allegato 1/D Visura Storica).
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NI AMOBILE (vedi - Allegato 8/D)
= A nord prima con il mapp.e 102 sub 502 poi con salto sporgente con vuoto sul cortile comune mapp 100
fg 21 pol con salto sporgente vuoto sul mapp.le 101 sub 4;
- A ast prima con il mapp.le 105 poi con il mapp.le 104;
- A ovest prima con vano scala comune mapp 102/501 poi con il mapp.le 102 sub 502;
- A sud con la via XI Febbralo.
A SERVETU-.  Dalfatto di Compravendita del dott Luigi Ferrigno del 14/07/1984 n. 41586/12970

risulta che tutte Fimmaobile di cui ai mapp.li 99,100, 101,102 e refativi subalterni sono gravati da servitli pas-

siva di altingere acqua dal corpo di pompa posto su queste ragioni a favore delie ragioni

{mapp. 98 fg 21) e che gode di servith attiva di transito per la porta carraia posta sulle dette ragioni’
(mapp 98 fg 21) {vadi - AEiegato 2/8)

\ 1CO = Dallatto dl Compravendita del dott Luigi Ferrigno datzaio
14/07/1984 n. 41586/12970 ne deriva che Fimmobile di cui ai mapp.li 99,100, 101,102 e relativi subalterni

stano gravati da Livello a favore della Chiesa Parrocchiale di San Siro in Soresina.

Neifatto sopra cilato viene scritfo in calce T venditor assicurano che da tempo immemorabile maf

aleunche hanno versato a tale titolo. Le parti chiedono che tale fvello venga depennato af fini defla conser-
vazicne def catasto e Himmobile venga vofturate &l sole nome dei compralor. '

Daile visure storiche effettuate che con Decreto del Ministero dell'interno del 02/10/1986 é stata
soppressa l'intestazione “Ente Chiesa” e intestata alla singoia parrocchia di appartenanza cioé “Parrocchia dli
5.5irc Vescove” in qualita di Direttario.

Al 21/8/1987 nella visura Storica scompare il Diritio di livelio e ri- éppare al 7/12/1990 con una retti-
fica per omessa dichiarazione. Con una Voltura d'ufficio del 23/6/2010 per rettifica di intestazione il Diretta-
ric e di conseguenza il livellario sparisce dalla visura.

Dai controlli effettuati sia agii Archivi notarili , sia in Conservatoria che in Catasto, che non vi sono
atli notarili né a favore, né confro alsig. . ... -~ .. . ..o _ 7
Pertanto si ritiene in via Cautelativa, visto che non & emerso dalla ricerca nessun atto, che il Diritio di

lee'!o sia ancora atfivo. (ved; visure storiche - Aiiegato 2/a)

08 0 <In data 29/03/2018 corrispondente con il sopralluogo, Fimmobile era occu-
pato dallasigra. .~ . .. - _ . Lasig.ra ha fornito il Contratto di Affitto st:puiato sl 15/03/1996
di anni 4+4 registrato a Cremona il 01/04/1996 al n. 484 serie 3P, tra ~ .. T L ‘

Entrambi | soggetti che avevano stipulato il suddetto Contratto sono nel frattempo decaduti e il con-
tratto & scaduto nel 2004. _

Dalle verifiche effettuate presso FAgenzia delle Entrate ¢ confermate dalla Sigra . . ..

.. . _ . . . . ., noné&maistato rinnovato il Contratto, anche se & stato chiesto pill vol-

te.
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taSignora._ = . .. ... ,nonavendo titolo per occupare Tmmebile nel frattempo ha cer-

cato altra abitazione e da comunicazione telefonica si & frasferita dal mese di maggio {vedi - Allegato 4/8)

‘La situazione catastale & conforme.

sua interezza & antecedente al 1967,
Successivamente sono stati eseguiti | seguenti interventi:

- Concessione Edilizia n. 13171984 prot 2025 Formazione muro di cinta e ampliamento portico.

- Concessione Edilizia n. 08/1986 prot 850 rilasciate il 30/12/1986 per consolidamento statico dej locali rusti-
i e formazione portichetic (vedi allegato 5A.1- Pratiche Edilizie).

- Concessione Fdilizia n. 56/1887 prot 3947 Madifiche interme con cambio di destinazione d'uso, che ha inte-
ressato il piano terra del fabbricato (vedi allegato 5A.2- Pratiche Edilizie).

- Fine Lavori presentata in data 15/12/1987 relativamente alle Conc Edilizie n. 56/1987, Conc Edil n. 131/84,
Conc Edil n. 08/86 {vedi allegato 5A.3- Pratiche Edilizie).

- Pratica di Agibilita/Abitabilitd 12362 del 31/01/1920 refafivo alle pratiche sopra menzionate,

All'interno dellz pratiche edilizie non vi erano le documentazioni relative alla Conformita degli impian-
ti, in guanto all'epoca, a gennaio del 1990 non era entrata in vigore la normativa sull'ebblige di rilascic Con-
formita, la L. 46/90 ed entra in vigore il 13/3/1990.

Y DEL COMUNE - | immohbile & individuato in zona centrale ed identificato

INDIVIBUAZIONE DELLA ZON:
nel PGT vigente (piano di Governo del Territorio) nella Zona “Tessuti dei nuclei di Antica Formazione
art 287,

E’ possibile effettuare le trasformazioni edilizie, densificazione complesse/sostituzione, recupero e
qual:f‘ cazione. (veciu Aliegato &fA — STRALCI PGT VIGENTE).
ONFC ENTUALT ABUSE URBANISTICI =Lo stato attuale corrisponde con I'esistente.

AL9.D LLIMMOBILE — Tipologia , conformazione, epoca e caratteristi-

che costruttive, stato di Manutenzione.
L'immohbile si presenta in BUONO STATO DI MANUTENZIONE.

Limmobile ha le sequenti caratteristiche costruttive:

- Struttura Portante in muratura.

- Copertura a falda con struttura portante primaria e secondaria in legne e sovrastanti coppi (vedi foto n. 1-
13-14-15-16 Allegato 3/D). L'uldmo piano corrispondente con la zona giorno & mansardato con travi e assi-
te in legno a vista.

- Infissi esterni sono in legno con doppio vetro e persiane in legno mentre gli infissi interni scno in legnio
tamburato. (vedi foto n. 2-6 Allegato 3/I)

~ I pavimenti dei vani principali e in bagno sono piastrelle in monocottura (vedi foto n. 2-5-8-14 Allegato
3/D).

- I bagni sono in discrete condizioni di manutenzioni (vedi foto n. 7-8-15 Allegato 3/D).
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- Limpianto Elettrico & a norma con guaiche adeguamento da effettuarsi alla stregua delle normative attuali.
Non & stato fornito alla scrivente nessuna Dichiarazione di Conformita, né & esistente negli archivi Comu-

nail.

Intonaco del tipo al civile.
1l vano Ripostiglio posto al ptime piano vi sono fenomeni di condensa associati a infiltrazioni dal tetto che

notrebbe essere in amianto {vedi foto n. 3-4 Allegato 3/D).
Limpianto di riscaldamento & autonomo con caloriferi a piastra in alluminio e Caldaia Baxi med Luna .

Ii vano scaia interno che collega i due planl & con rivestimento in marmo {vedi foin n. 11 Ailegato 3/D).
ipl E E COMM [ =la superficie Commerciale (ovvero lorda dai

muri) & di circa mq 145,00 (vedi Aliegato /D,

Al netto delle pareti, i vani misurano:

Soggiorno 23,53 mg
Cucina 17,45 mq

Bagno 703 mqg
Disimpegno 4,76 mq
Ingresso 9,86 mq
letto 1 22,50 mg
Letio 2 16,74 mq
Ripostiglio 8,46 mq
Bagno 4,77 mq

Disimpegno 1,42 mqg
Totale 116,52 mq

} 21} criterio di stima adottato ai fini della valutazione & basato sui valoti mi-

nimi di vendita riferiti a beni simili a quello oggetto di stima. Tuttavia sono state considerate anche le se-

guenti peculiaritd dellimmobile:

BUONO STATO DI MANUTENZIONE.

— Limmohbile & sito nel Comune di Soresina ben servito da servizi pubblici e pochi commerciali @ su una via

appena fuori dal centro che consente il parcheggio senza grosse difficolia.
— Limpianto di Riscaldamento & autonomo.

— Labitazione & in un piccolo contesto Condominiale (attualmente un’unica propriata) con 2 abitazioni & 2
uffici ed in comune il vano scala. Non & necessaric Costituire il Condominio in quando e unitd sono al di
sotto di guelle prevista dalla norma, cioé 8 unitd. Le spese attualmente riguardano it pagamento
dell'eleitricita.

— Che ai fini dell’Attestazlone di Prestazione Energetice gli immaobili hanne la seguente Classe di
PRESTAZIONE ENERGETICA E pari a 150,83 kwh/myga (vedi allegaio 8/d)
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— Ed infine considerato che in questo periodo storico il mercato immabiliare ha subito un forte calo delle
vendite ed & di difficile collocazione nel breve pericdo e tenendo conto di tutte le caratteristiche sia posi-
tive che negative dellimmobile sopra descritte, ed la scrivente giudica il valore deli’ABITAZIONE 2 ar-

rotondato PARI A € 107.060,00 (centosettemilaauro).

. ; ang 30 :

Abitazioni libere 100% ‘Ser{linterrato o rialzato 25% | -25%.
Abitazioni locate -20% Tarra con giarding -10% -10%
Abitazione locate stagionalmentie Terrs senza glarding -20% -20%
per brevi periodi -5% Brimo -10% -30%
.Secondo -3% -15%

terzo 0% -20%

Piano superiori 5% -30%

Ultime plano i0% -204%

Attico 20% -20%

soleggiata tutto

Moito luminoso glarno 10%
soleggiata in
5 A i S
bucna parte del - e B S i .
Da Ristrutturare -10%
Luminosa giorno 5%
Buono stato 0%
soleggiata in sole -
Ristrutiurato 5%
Mediamenie Luminoso parte del giorno 0%
Finementa ristrutturato 10%
soleggiata in poco - -
Nuova Costruzione 10%
Peco Luminoso tempo del giorme -5%

FISCALDAMENTG (7)
e b i ; e Autonomo
1-20 anhi 0% 0% -5% Centralizzato 0%
20-40 anni 5% 0% -10% Centralizzato con contabilizzatore 2%
oltre 40 anni o 10% 0% -15% Assente 59
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Cantine, soffitte e locall accessori (nan collegati direttamente) 20% | Altezza minima 1.50 mt e T e G

— . - - -~ — EEPOSIHIONEEVISTA {8

Cantine, soffitte e locali accessori ( collegati direttamenta) 50% | Altezza minima 2.40 mt e T {) z

Esterna panoramica &

Taverna 50% =

- Estarna 5% <

Partico 25% a
— " iista 0%

Glardino/cortile 10% 2

- Interna -5% i

Balcone 50% | Collegad direttamente a

Completamente interna -10% ]

Terrazza 35% a

<

Box in autorimessa collettiva 45% i

[

Box non collegata ai vani princinali 50% ¢

b

Box collegato ai vani principali 80% i

U

Posti auto coperti in autorimessa collettiva 35% :

Posti auto stoperti 20% 3
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Nei dettaglio viste le condizioni di manutenzione, si & prese come riferimento ii prezzo minime
dell’'Ossarvatorio delle quotazioni Immobiliari del Comune di Soresing & pari a € 820,00/mq per

ahitazioni di tipe civile .

1l valore del valore del fabbricato & cosi calcolato .
Velore delfimmobile = Sup Commerciale * Coefficienti di merito * prezzo al mqg

abitazione 2 145,00 100% | 14500

}B(bltaZIGnez ‘ '€.8‘20“{‘){}

|

00

o | £107.000,

Il PREZZO DI VENDITA DELL’ABITAZIONE 2 E’ PARI A € 107.000,00 {centosettemilasuro) arroion-
dato in difettc.

Il valore delle quote di proprieta pari a 1/1 & pari a € 107.000,00 a favore di R
VENDIBI!.ITA' ]a scrivente giudica BUONA .

2 COMUNI . CONDOMINIO , SPESE CONDOMINIALY ANNUE DY GESTIONE, SPESE STRAORDINARIE

GI4" DELIBERATE MA NON ANCORA ATTIVE, SPESE CONDOMINIALI SCADUTE NCN PAGATE, CAUSE IN CORSO
Attualmente non & costituito il condominio, in quanto di proprietd unica e ie spese comuni consistono hel

pacamehto utenze che nentrano niel canone deil’affitto.

! 1 <Dal Certificato Notarile allegato al fascicolo della procedura ne risulta la
seguen’ce storia IPOTECARIA: Immobile Censito al fg 21 mapp.li 101 sub 501 e mapp 102 sub 503
del Comune di Soresina {CR)

Bl.1- ATTI DI PROVENIENZA

Anteriormente al ventennio il fabbricato era di proprietd di STy D

Con Atto di Compravendita del 14/07/1984 n.41586/12970 (vedi foto n. $ Allegato 2/B) del
notaio Luigi FERRIGNO di Crema, registrato a Crema il 24/07/1984 al n. 2353 e trascritto @ Cremona
in data 27/7/1984 n. 5631/3998. Intale Atto il signer . . . .. .. _ acquista la quota di
% la piena proprietd e per I'altra quota ¥ di l'usufrutio Vitalizio e il signor ... ... . . acquista
per la quota di ¥~ della nuda proprietd relativa alla quota i usufrutto. Limmobile oggetto della
compravendita coincide con 'attuale immebile di cui ai mapp.li 99, 101, 102 e relativi subalterni.
Nella sua originaria consistenza gli immobili erano cosi censiti :

- fg 21 del mapp.h 101/1-99/1-102/1 - PT-1-2 di vani 5,5- categoria A/2;

- fg 21 dei mapp.li 101/2-99/2-102/3 - PT-1-2 di vani 9,5 categoria A/2;
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- fg 21 dei mapp.li 102/2 - PT-1 di vani 2 — categoria A/2.

Ricongiunzione Usufrutto in morte di . e e e ‘

Successiona testamentaviainmorte di . . . .- . .. . imdata ., . denuncia
registrata presso I'ufficic dei registro di Soresina n. 111“/‘2003 del 30/05/2003, trascritta presso
. V'ufficio Provinciale di Cremoﬁa in data 29/11/2003 ai nn 12418/7703 {vedi Allegato 7B.2- Visure ipo-
tecarie) . AccettazZione Tacita deil'eredita frascritta a Cremona con nota del 04/06/2008 al nn.ri
5559/3494.

[ FEC] ! alle Visura Ipotecarie e note con esciusione di quelie
non rinngvate o cancellate eseguite sullfimmobile df cui FImmobile Censito ai fag 21 mapp 1061 sub 501 e
mapp 102 sub 503 del Comune di Scresina (CR) {vedi Allegato 7D.1- Visure Ipotacarie) risuitano le seguentd
iscriziont :

-Escrizione del 30/12/2013 reg. gen 9279/1468 {vedi Allegate 7D.3- Visure Ipotecarie) eseguito da
pubblico Ufficiale CARUSO CLAUDIO notaio a Milano repn 5680/4220 del 27/12/2013 — Ipoteca Volontaria
derfvante da Concessione a Garanzia di Mutuo a favore CASSA DI RISPARMIO DI ASTI SPA per un capitale
di € 40.000,00 con interessi € 80.00C,00.

- Iscrizione del 02711/2016 rag.gen 8849/1422 (vedi Allegato 7D.3- Visure Ipotecarie) esequito Equita-
lia servizi di Riscossione tributi spa rep 807/3516 del 28/10/2016 — Ipoteca Amministrativa/ Ruolo addebbito
esecutivo per limporto di € 65.833,56 di totale. '

- Iscrizione del 1270172017 Decreto Ingiuntive req. part 27 reg gen 236 (vedi Allegato 7D.4- Visure Ipo-
tecarie) eseguito dal Tribunale di Cremona in data 17/11/2016 rep 1643, a favore della Banca Monte Paschi
di Siena s.p.a.

~ Trascrizione del 08[03;’20-17 reg gen 6944/4724 - Verbale di Pignoramentc del 03/07/2017 da
parte dell’ufficiaie Giudiziaric di Cremona n. 2419 di rep-a favore di BANCA MONTE PASCHI DI SIENA S.P.A.
{vedi Allegato 7D.5- Visure Ipotecarie)

ALLE DELLOTTO4

ALLEGATO 1/D —~ DOCUMENTAZIONE CATASTALE

ALLEGATO 2/B — ATTO DI PROVENIENZA

ALLEGATO 3/D ~ DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.

ALLEGATO 5 [A- PRATICHE EDILIZIE

ALLEGATO 6/A — STRALCI PGT VIGENTE.

ALLEGATO 7/D~— VISURE TPOTECARIE E NOTE D'ISCRIZEONE
ALLEGATO 8/D — PLANIMETRIA DELLO STATC RILEVATO

ALLEGATO 9/D — ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA {APE)
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rG 21 maprp 103 suB 501 , marp 104 suB 501 e marp 105 sur 502 PT-51-2

IMmoBILE IN COMUNE DI SoRESINA {(CR) viA Xi FEBBRAIO 12

1 DESCRIZIONE DEL COl

Limmohile oggetto delia presente Esecuzione immobilizre & sito nel Comune di Soresina provincia di
Cremona da cui dista circa 20 km, sulla direzione Cremona- Milano.

Il Comune & ben servito dai mezzi pubbiici quali bus di finee, rete ferroviaria locale.

Sul territorio comunale sono presenti | servizi pubbiici quali Farmacia, Posta, Banca, Scuola primarie
e secondarie, oltre che servizi commerciali di piccole, medie e grandi dimensioni,

1l fabbricato & una palazzina Autonoma di due piani fuori terra con accesso pedonale e carraio dal

Passo Carraio al civ 12 di via XI Febbraio.

L’ immobile oggetto del presente Lotto & censito al NCEU del Comune di Soresina {CR)} in via XI Feb-

braio civ 12 censito al NCEU al fg 21 mapp 103/501, 104/501 & mapp 105/502, posto al piano terra, primo e

interrato.

N
Vista sate!iié‘:e

i'\'I;E,:; Trattasi di ABITAZIONE AUTONOMA, posta a due livelli, con

cantina, deposito e ampio giardine

Limmobile & cosi composta:

— Al pianc terra con ingresso e vano scala, soggiorno, pranzo, we, cucina, taverna. Dal Vano taverna si

accede alla scala che porta in cantina, dove vi & un ampia cantina con locale caldala.

33 di 53

Geoem Manca Cosima, via R. De Stauris 8 Cremaona

e eode M BRERARIDA ASOOIBAA BEvnnnma Ml ADHGADRT, 0 360 RN AA 9 Saudaldh AL a2 b a N Ebn P ORI A 4 G mfadf i~ R




— Al primo piano si accede tramite scala interna dal vano taverna o tramite scala dal vano ingresso, i
primo piano & composte da n. 4 vani letto, bagno, un ampio locale utilizzato come Salone e unc vano
studic. )

Limmobile & censito presso VAgenzia del Teriforic della Provincia di Cremona al Catasto

FABERICATI dal COMUNE DI SORESINA (CR) al :

Prima della variazione Catastale )

Fg 21 mapp 103, mapp 104 € mapp 105 sub 3 — via XI Febbraio 12 PT-1-2 - cat A/2 — classe 3 - vani 12

- sup catastale mg 333 - Rendita Catastale € 743,70 {vedi Allegato 1E.2 - Visura Storical

Dobo . to fabbricato
Fg 21 mapp 103 sub 501, mapp 104 sub 501 e mapp 105 sub 502 - via XI Febbraio 12 51-T-1 cat
Af2 — classe 3 - vani 14 - sup catastale mg 434 - Rendita Catastale € 867,65 (vedi Allegato IE.4 Visura Sto-

rical.

. proprletan 1000/1000 (vedi Aliegaio 1E.4 Visura Storica).
Al: NFINI DELL*TMMOBILE (vedi - Allegato 8/E)
= A nord mapp 71 con roggia;

- A est mapp.le 110, mapp 107, 658, mapp 108 & mapp 106;

- A ovest mapp 102, mapp 101 e mapp 100;

- A sud prima con mapp 105 sub 501 poi con fa via XI Febbraio.

ALA:SERVITUS  Dall'atio di Compravendita de! dott Luigi Ferrlgno del 16/04/1973 n. 15581/4628 non

risultano servith né attive né passive.

i Fattc il passo Carraio di cui al civ 12, & utilizzato per transitare nei sotto elencati mapp.|i :

- L'abitazione di cui ai mapp 98 fg 21 ha una servitl Attiva di passaggio sul cortile di cui al mapp.le 100, da
cui risuita sull’Atto di Compravendita di cui all’Allegato 2/B . L'accesso al suddetto Cortile & dal carraio di
cui al civ 12, pertanto vi & una servitl, non scritta, ma utilizzata sul mapp 105 e 1G3.

- I magazzini di cui ai mapp.li 99 sub 501, mapp 101 sub 502 deile stesse ragioni, hanno accesso dal carraio

e pedanale dal civ 12 di Via XI Febbraio.
SI SOTTOLINEA che & Attiva una servita di passaggio sui mapp.li 105 e 103, in quanto & Funico
accesso carraio esistente al civ 12 di Via XI Febbraio ed & necessaric mantenerio per il LOTTO &

{Magazzini).

A5 | situazione catastale NON E' CONFORME in quantoe & stato affet-
tuato un ampliamente , senza autorizzazioni o Licenze Edilizie, di un deposito ed il cambio delle due soffitte

in abitazione.
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Peftanto si & provvadute ad aggiomare la Mappa Catastale, come da procedura PREGEC, per am-
pliamento.di fabbricato con demolizione di una tettoia.
Successivamente & stata prasentata pratice Docfa con aggiornamento Catastale della superficie &

‘rendita e destinazione d'usc dei locall.

sua interezza & antecedente al 1967,

Successivamente sono statl eseguiti | seguenti interventi:
- Concessione Edilizia n. 88/1975 prot 1975/0002%27 per chiusura dei Balconi.
In sequito sono state presentate n. 2 prai:iche Edilizie entrambe RINUNCIATE e sorio:
- Richiesta di Concessione Edilizia n. 50/1983 deil 6/04/1983 prot 2881 per Modifica del Tetto con sopralzo
soffitta a cui si & presentata Rinuncia. -
- Richiesta di Concessione Edilizia n. 25/1988 del 23/03/1988 prot 2869 per sopralzo di fabbricato con retti-
fica ed allineamento finestre a cui si & presentata Rinundia.
Successivamente pill nuila & stato presentato.
Parta dell’abuso eseguito era riportato nelle richieste di Concessione edilizie presentate e poi rinunciate.

INGIVIDUAZIONE DE? EL COMUNE - L'immobiie & individuato in zona centrale ed identificato

nel PGT vigente (piano di Governe del Territoric) nella Zona “Tessuti dei nuclei di Antica Formazione
art 297, '

E' possibile effettuare le trasformazioni edilizie, densificazione compiesse/sostituzione, recupero e
qualificazione. {vedi Allegato 6/A — STRALCI PGT VIGENTE.

CONFORMITA’ ‘EDILIZIE Ep’ EVENTUALT ABUSI URBANISTICE -lo stato attuale NOMN corrisponde con

l'esistente.
E’ stato eseguitc un ampiiamento di fabbiicato per la costruzione di un deposito e demoliziona di una tettoia,
oltre che un cambio D'uso da soffitta ad abitazione.

Il PGT prevede un ampliamento del 10% nel caso di completamento edilizio, del 30% nel caso di
densificazione edilizia e se viene eseguita una ristrutturazione iindice fondiario non deve superare i ma/mec.
Pertanto I'ampliamento & conforme alle normative, quindi SANABILE come & sanabile il cambic d’uso da
soffitta in abitazione.

Dal Calcolo eseguito, le spese per sanare le opere in sanatoria sone le seguenti:

- Contributo del Costo di Costruzione ai sensi del DM del 10/05/1977 il caicolo del & pari 2 € 9878,78
- Oneri di Urbanizzazione primaria é paria € 537,46,

- Oneri di Urbanizzazione secondaria & pari a € 155564

- Oblazicne per opere in abuso & pari al DOPPIG del cortribuito dovuto quindia € 11.971,88

Oneii + Costo di Costruzioni + Oblazione é pari a € 23.943.46

Spese Tecniche per effeffuare i3 prafica in sanatoria € 4.500,00 (cscluso iva, cnpag)

Sono esclusi i diritti di segreteria.

ESCRIZIONE DELL'IMMOBILE — Tipologia , conformazione, epoca e caratteristi-
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che costruttive, stato di Manutehzione.
Limmobiie si presenta in PESSIMO STATO DI MANUTENZIONE necessita di una ristrutturazione
sia a livello impiantistico che strutturale.
Limmaobile ha fe seguenti. caratteristiche costruttive;
- Struttura Portante in muratura.
- Copertura a falda {vedi foto n. 1-22 Ajlegato 3/E)
- Infissi esterni sono in legno con vetre singolo e tapparelie esterne mentre gli infissi internt sono in legho
tamburato. (vedi foto n. 4-8-23 Allegato 3/E)
I pavimenti dei vani principali sonc in granigliato di marmo {vedi foto n. 4-6 Allegate 3/E), in cudna in mo-

nocottura (vedi foto n. 8 Allegato 3/E), in taverna in cotto (vedi foto n. 10 Allegato 3/2). Al piano primo le
camere da letto, salcne e studio sono in parquet {vedi foto n. 16-17-23-25-28 Allegato 3/E), [ disimpegni

sono in granigliato di cemento. (vedi foto n. 26-27 Allegato 3/E).

Il bagno al piano terra & un vano we, molto datato (almeno 30 anni) e totalmente da rifare. Sanitari in ce-

ramica vecchi e senza docciafvasca (vedi foto n. 8 Allegato 3/E) in quanto molto piceole il locale. Mentre il

bagno al piano superiore & spazicso con Doccla e vasca, sanitari in ceramica pill recente del bagno del

piano terra, ma ugualmente datate (aimeno 2 anni) vedi folo n. 20-21 Allegato 3/E).

- Locale Cantina al rustico senza intonaci, pavimenti e impianti elettrici (vedi foto n. 12-13-14 Allegato 3/E).

- Uimpianto Elefirico non € a norma. (vedi foto n. 1% Allegato 3/E).

- Limpianto di riscaldamento & autenomo con caloriferd in ghisa e Caldaia a basamento Baxi mod Slim coilo-
cata nel plano canting {vedi foto n. 19 Allegato 3/E). 1 locali serviti da impianto della caldaia sono : sog-
giorno, pranzo , le camere da letto e il bagno al primo piano. Mentre in cucina vi & una stufa a gas, in ta-
varna una stufa a legna e un camino, nelfo studio &l p1° v & una stufa € un caming e nel salone un cami-
na. I camini seno collocati un po’ evungue vedi foto n. 5-10-16-17 Allegato 3/E.

- I vani scala che collega | due piani sono due, uno allingresso e uno in taverna . Il vano scala all'ingresso &
in struttura in ca rivestito in marmo {vedi foto n. 3-31 Allegatc 3/E), mentre il vano scala collocato in ta-
vena & in legno (vedi foto n. 3-31 Allegato 3/E).

- Deposito eseguito in abuse & In struttura di muratura con tetto a falda ed ampie porte a velri, intonaco al
rustico e pavimento in battuto di cemento ed impianto elettrico esistente. (vedi foto n. 32 Allegato 3/E).

21,10 ~SUPERFICI NETTE, LORDE E COMMERCIALT -1a superficie Commerciale (owvero lorda dai

muri) & di circa me 344.37 Vabitazione, mq 27,00 di deposito, mq 61,00 cantina , mq 7.92 bal-

coni, mqg 718 di cortileforte (vedi Allegato §/E).

Al netto delle pareti, i vani misurano;

ADIIDARET 202 A M A D Cranld AInrlh2ahiNkhERAT7ORFA A0OAFATAAC

Ingresso 11,21 mq

Soggiomo 1775 mq ’é
Pranzo 2048 mg E

&
Disimpegne  2.10 mq 5
Cucdina 1565 mq g
Wc 1.87 mg %

¢
c
4
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i
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Taverna 27.25 mq

Studio 29.82 mg
Salone 38.96 mg
Bagno 8.96 mg

Disimpegno  7.93 mgq
Disimpegno 14.86 ma
Disimpegno  1.4¢ mg

Letto 1 20.22 myg
Lettp 2 17.86 mq
Letto 3 16.96 gy
Letic 4 10.16 ma

~1i criterio di stima adottato ai fini della valutazione 2 basato sui valori mi-

nimi di vendita riferiti a beni simili a quello oggetto di stima. Tuttavia sono state considerate anche le se-

guenti peculiarita deliimmobile:

— PESSIMO STATC DI MANUTENZIONE, limmobile necessita di una ristrutturazione importante, viste

le dimensioni si possono ricavare pit unitd immobiliar anche con ingresso indipendente.

— Limmahile & sito nel Comune di Soresina ben servito da servizi pubblici e pochi commerciali e su una via

appena fuorl dal centro chie consente il parcheggio senza grosse difficolta.

— Limpianto di Riscaldamento & autonomo, ma nen distribuito in tutti i iocali che hanno un riscaldamento

con stufe e camini.
— L'abitazione & autonoma .

— Che ai fini dell'Attestazione di Prestazione Energetica ghi immobili hanno la seguenie Classe di
PRESTAZIONE ENERGETICA G (vedi aliegato 8/E}

— Ed infine considerato che in questo periodo storico il mercato immobiliare ha subito un forte calo delle
vendite ed ¢ di difficile collocazione nel breve pericdo e tenendo conto di tutte le caratteristiche sia posi-
tive che negative deliimmobile sopra descritte, ed la scrivente giudica 1| valore dellABITAZIONE
AUTONOMA PARI A € 237.500,00 (duccentotrentasettemilacinguecentoeuro).

100%

Abitazioni locate -20%

Abitazione locate stagionalmente

per brevi periodi -5%

37di53

Geom Manca Cosima, via R. De Stauris 8 Cremona

ADIIDADES © B A KM SA 9 Cavikcld: AlRAdARRGakiMhEhA 70504 400 Afntfd oo

RAARICA CACIRAG Cmaremra Pias

1
[
£

t
£
L




: PIANG (3). ASCENSORE
saleggiata tutto il Seminterrato o rialzato -25% l
Molte linminoso giorno 10% Terta con gardino 0% 0% |
soleggiatain Tarra senza giardino -20% -20%
buona parte del
P Primo -10% -10%
Luminoso iorno 5%
g _ Secondo . | -3% -15% !
saleggiata in solo - I
terzo 0% -30%
Mediamente Luminoso parte del giorno 0% .
. Pizno supericri 5% -30%
soleggiata in poco
Ultime plane 10% -30%
Poto Luminoso tempo del giorno -5%
Attico 20% -20%

Da Ristrutturare

1-20 ani ' 0% 0% 5% ‘ Buano stato 0% [

o
20-40 anni 5% % -10% Ristrutturato 5%

; aitre 20 anni 10% 0% _15% . Finemante ristrutturato 10%
Nuova Costruzione 10%

ESPOS ERITO

..Este;na panoramica o 10% i

Esterna 5% Autonomo

Mista 0% Cantralizzato 0%

Interna 5% Centralizzate con cantabitizzatore 2% i
Completamente interna | -10% Assente -5% :
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Carnrtine, soffitte e locali acces.s.ori {noﬁ c.o]legati direttamante) Aifezza minima 1.50 mt
Caniine, sofflite e locali accessori | collegati direttamente} 50% | Alte2za minima 2.40 mt
Taverna . 50% ~
Pon;tico . 7 25%
Giardino/cortile “10%
Baleone 5G% Collegati direttarnente
Terrazza 35%

[ Box in autorimessa colletfiva 45%
Box non coliegato at vani principali 50%
Box collegate ai vani principali 60%
Posti auto coperti in autorimessa callettiva 35%
Posti aute scoperti 20%

-NeE dettaglic viste le condizioni di manutenzione, si & preso come riferimento il prezzo minimo
déll’Osservatt;rio delie gquotazion! Immobiliari del Comune di Soresing & pari a € 820,06/mq per |
abitazioni di tipo civile .
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1l vaiore del valore del fabhricato & cosi calcolato -

Valore deliimmobile = Sup Commerciale * Coeffi c.entl di merito * prezzo al rnq

L | incidensa -
Abitazione ' M 100%
Canina | BLO0 | 50% 30.50
Deposito . 27,00 20% 5,40
Baleoni 7,92 Yo 3.86
Area Esterna — cortile/orto _ | 718,00 10% 71,80
Alrio Carrajo - 30.91 25% 172

Abitazione
Autonoma

In Valore di VENDITA dell’ABITAZIONE AUTONOMA & pari a € 237.500,00 (duscentotrentasettemi-
lacinguecentoeure) arrotondato in difetto.
It valore delie quote di proprieta pari a 1/1 & pari a € 237.500,00 a favore di .

VENDIBILITA’ : la scrivente giudica BUONA in quanto potrebbe interessare a un costruttore per ricavar-
cl pill appartamenti. .
A1.12, PARTI COMUNI ; CONDOMINIO , SPESE CONDOMINIALT ANNUE DI GESTIONE, SPESE STRAORDINARIE

GIA’VDELIBERATE MA NON ANCORA ATTIVE, SPESE CONDOMINIALL SCADUTE NON PAGATE, CAUSE IN CORSO

Non & in conteste Condominiale

BIPRQ ETA'EGRAVAMI— Tramite le ricerche effettuate in Conservatoria ed in difformitd al Certifica-
to Motarile allegato al fascicolo della procedura, ne & risulta la seguente storia IPOTECARIA: Immobile nella
sua consistenza originaria oggi Censito NCEU al fg 21 mapp.li 103/501, mapp 104/501-¢ mapp 105/502 del
Comune di Soresina (CR)

Bi.1- ATTI DI PROVENTENZA
Anteriormente al ventennio il fabbricato era di proprieta di ~ T
pet la quota di o e di . T - < oa. . L. periaquetadi 1/2
Con Atio di Donazione del 16[04[ 19732 n.15981 14628 (Allegata Z/A atto di Provenienza) del
notaio Luigi FERRIGNO di Crema, registrato a Crema il 24/07/1884 al n. 2353 e trascritto 2 Cremona

in data 05/05/1973 n. 3243/2577 In tale Atto if signor - AN
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ne dalla madre - . - Fusufrutto pari & ¥» della comproprieta e doha di detta guota la nuda

proprieta al T C _ pari alla quota di 1/2.

Con Atto di successione in morte di .~ . . .deceduto il © . " con Denuncia
presentata presso Fufficio di Soresing if 19/08/1981 trascritto a Cremona al n. rep. 3900 del 1981, in
cui . ’%ﬁ A SN Ye .7 . ereditano la guota di V2 ciascu-

no. Quindi rispetto alla guota dellinterc pari 2 1/4 dascuno {Allegato 2/C atto di Provenienza)

Con Atio di successione inmortedi .~ decedutail . . . ' con Denuncia presen-

tata presso |'ufficio di Soresing it 18/08/1981 trascritto a Cremona al n. rep. 3899 del 1981 in cui

B eredita la quots di 1/4 . (Allegato 2/C atto di Provenienza)

Ricongiunzione Usufrutte inmorte di 7. oo oL indata . L,

Buccessione testamentaria in morte di . .. . .. 1 .. .. sindata. . . ., denuncia

registrata presso Pufficic del registro di Soresing n. 11172003 del 30/05/2003, trascritta presso

I'ufficio Provinciale di Cremona in data 29/11/2003 ai nn 12418/7703 {vedi Allegato 7E.2- Visure ipo-

tecarie) . .

Accettazione Tacita dell'zraedita trascritta a Cremona con nota del 04/05/2008 ai nin.ri 5559/34%4
. {vedi Allegato 7E.4- Visure Ipctecarie).

non rinnovate ¢ cancellate eseguite sullimmebile di cut Pimmobile Censito al fg 21 mapp 103/501, mapp

alle Visura Ipotecarie e note con esclusione di quelie

104/501 e mapp 105/sub 502 del Comune di Soresina {CR) {vedi Allegato 7E.1- Visure Ipotecaria) risultane
le seguenti iscrizioni

~Iscrizione del 307572008 reg. gen 5442/1131 (vedi Allegato 7E.3- Visure Inotecarie) eseguito da pubbli-
co Ufficiale LAMPUGNANI CARLO notaic a Cerni,lsco sul Navighio (MI) rep 45892/14984 del 19/5/2008 — Ipo-
teca Volontaria derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo a favore CASSA DI RISPARMIO DI ASTI SPA
per un capitale di € 260.000,00 con interessi € 520.600,00.

- Iscrizione del 12/01/2017 Decreto Ingiuntivo reg. part 27 reg gen 236 {vedi Allegate 7E.5- Visure Ipo-
tecarie) essguito dal Tribunale di Cremona in data 17/11/2016 rep 1643, a favore deila Banca Monte Paschi
di Siena s.p.a.

= Trascrizione del 08/08/2017 reg gen 6944/4724 - Verbale di Pignoramento del 03/07/2017 da
parte dell'ufficiale Giudiziario di Cremona n. 2419 direp a favore di BANCA MONTE PASCHI DI SIENA S.P.A.
{ved: Allegato 7E.6- Visure Ipotecaric)

ALLEGATO 1/E — DOCUMENTAZIONE CATASTALE

ALLEGATO 2 IA’"}- ATTO DI PROVENIENZA

ALLEGATO 3 ]f—- DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.

ALLEGATOE; 6/ A — STRALCI PGT VIGENTE.

ALLEGATDK‘};?E— VISURE IPOTECARIE E NoTe D ISCRIZIONE

ALLEGATO S/E — PLANIMETRIA DELLO STATO RILEVATO

ALLEGATO 9/ & — ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA {APE}
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Limmobile aggetto della presente Esecuzione immobiliare & sito nel Comune di Soresina provincia di
Cremona da cui dista circa 20 km, sulla direziene Cramona- Milano.

Il Comune & ben servito dai mezzi pubblici quali bus di linea, rete ferroviaria locale.

Sul territorio comunale sono presenti i servizi pubblici quali Farmacia, Posta, Banca, Scuola primarie
e secondarie, oltre che servizi commerciali di piccole, medie e grandi dimensioni..

Il fabbricato & una palazzina di tre piani fuori terra con accesso dal vano scala Comune di,cui al civ
10/A di via XI Febbraio.

Dal vano scala accedono i due appartamenti posti ai piani superiori e uno dei due uffici, mentre

Valtro ufficio ha accesso direttc dalla Via XI Febbraio n. 10.
L’ immobile oggetto del presente Lotto & censite al NCEU del Comune di Soresina (CR) in via XI Feb-
braic ¢iv 10 censito al NCEU al fg 21 mapp 99 sub 501, mapp 101 sub 502 posto al piano Terra alfinterno

del cortile di cui al mapp 1006.

Vista satellite

&i LE -~ Trattasi di immobile ad uso MAGAZZINI/DEPOSITI, posto al
piano terra del Fabbricato allinterno del cortile di cui al mapp 100. Limmobile & composto da 6 rustici e un
portichetto {vedi aliegato 8/F- Rilievo), lingresso sia pedonale che carraio & in via XI Febbraio 11, in quanto
gli immobkili sono interdusi dalie altre proprieta e pertanto 'accesso & solo dal ¢iv 12 .

Limmobile & censito presso FAgenzia del Territorio della Provincia di Cremona al Catasto
FABBRICATI del COMUNE DI SORESINA {CR) al:

i
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Fa 21 mapp 99 sub 501 e mapp 101 sub 502 — via XI Febbraio 10 piano Terra - cat C/2 - classe 3
- consistenza 60 mq - sup catastale mq 60 - Rendita Catastale € 55,78. (veda Ailegat@ 17F Visura Stor:ca)

mmg_lﬁ{vedl - Allegato 8/F)
RUSTICY di cui a! manp 101 sub 502
- A nord con cortile comune di cul al mapp 100;

- A est con il mapp 104 dei fg 21;

~ A ovest con il cortile comune di cuf al mapp 100;
- Asud con il mapp 101 sub 4.

RUSTECT di cui af mapp $9 sub 501

-~ A nord con coFtiEe comune di cui al mapp 100;

= A est con cortile comune di cui al mapp 100;

- A ovest con il mapp 97;

“‘Asud con cortile comune di cui al mapp 100;

1.4 SERVITU-  Dalfatto di Compravendita del dott Luigi Ferrigno del 14/07/1984 n. 41586/12970
risulta che tutte Fimmobile di cui ai mapp.li 99,100, 101,102 e relativi subalterni sono gravati da servim nas-
siva di attingere acqua dal corpo di pompa posto su queste ragioni a favore delie ragioni
(mapp. 98 fg 21) e che gode di servitl attiva di transito per la porta carraia posta sulle dette ragionik :

{mapp 98 fg 21}. (vedi - Allegato 2/B- Atto di Compravendita),
Fino alla data odierna tutti | suddetti immgbili erano di un unico proprigtario pertanto I'accesso ai
magazzini/depositi veniva effettuato dal civ 12 di via XI Febbraio, anch’esso della stessa proprieta.
IMPORTANTE: In previsione delia vendita di tutti gli immagbili, i suddetti magazzini/ depositi essendo inter-

cusi nelle proprieta e non_avendo accesso che non dal civ 12 di via XI Febbraio & necessario ed indispensa-
E::lie mantenere tala servitl dl Qassagglo, altrlmenn non & possibile raggiungere gli immobil].

5. LIVELLO E | CIVICO -Daliatte di Compravendita del dott Luigi Ferrigno datato
14/0?/1984 n. 41586/12970 ne deriva che I'immobile di cui ai mapp.li 89,100, 101,102 e relativi subaiterni

siano gravati da Livello & favore della Chiesa Parrocchiale di San Siro in Soresina.,

Neliatio sopra citato viene scritto in calce ‘T venditori assicurano che da tempo immemorabile mai

alcunche hanno versato a tale titolo. Le parti chiedono che tale livello venga depsmnato ai fird defla conser-
vazione del catasto e {immobile venga volturato af solo nome dei comprator”.

Daile visure storiche effettuate che con Decreto del Ministero dellinterno del 02/10/1986 & stata
soppressa l'intestazione “Ente Chiesa” e intestata alla singola parrocchia di appartenenza cioé “Parrocchia di
S.Siro Vescovo” in qualita di Direttario.

Al 21/8/1987 nelle visura Storica scompare il Diritto di livello e ri- appare al 7/12/1990 con una retti-
fica per omessa dichiarazione. Con una Voltura d’ufficio de! 23/6/2010 per rettifica di intestazicne i} Diratta-
rio e di conseguenza il livellaric sparisce dalia visura.

Dai controlli effettuati sia agli Archivi notarili , sia in Conservatoria che in Catasto, che non vi sono

atti notarili né a favore, né contro al sig. BN o A
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Pertante si ritiene in via Cautelativa, visto che non & emerso dalla ricerca nessun atto, che 1l Diritto di

Livelio sia ancora attivo. (ved! visure storiche - Allegato 2/a)

Dalle ricerche effettuate presso gli archivi Comunali, fimmaobile nella

sua interezza & antecedente al 1967.
Successivamente sonc stati 2seguiti | seguenti interventd:

- Concessione Edilizia n. 13171984 prot 5025 Formazione muro di cinta e ampliamento portico.

- Concassione Edilizia n. 08/1986 prot 850 rilasciato il 306/12/1986 per consolidamento statico dei locali rusti-
ci e formazione portichetto {vedi allegato 5A.1- Pratiche Edilizie).

- Concessione Edilizia n. 56/1987 prot 3947 Modifiche interna con cambio di destinazione d'uso, che ha inte-
ressato il piano terra del fabbricato (vedi allegato 5A.2- Pratiche Edilizie).

-~ Fine Lavori presentata in data 15/12/1987 relativamente alle Conc Edilizie n. 56/1987, Conc Edil n. 131/24,
Conc Edil n. 08/86 {vadi allegato 5A.3- Pratiche Edilizie).

- Pratica di Agibilita/Abitabilita 12362 del 31/01/1930 relativo alle pratiche sopra menzionate.

All'interno delle pratiche edilizie non vi erang le documentazioni relative alia Conformita degli impian-
ti, in guanto all'epoca, a gennaio del 1990 non era entrata in vigore la normativa suli‘obbligo di rilascio Con-
fomlha Iz L. 46/90 ad entra i vigore 1l 13/3/1990.

\ZIONE DELLA 70 r DEL COMUNE - L'immobile & individuato in zona centrale ed identificato

nel PGT vigente (piano di Governo del Territorio) nella Zona “Tessuti dei nuclei di Antica Formazione
art 297,

E’ possibile effettuare le trasformazioni edilizie, densificazione complesse/sostituzions, recupero e
quah?‘ caziohe. fvedi A!iegato 6"A STRALCI PGT VIGEE\JTE}
RM ' 'EVENTUALT ABUST URB? 51 =Lo stato attuale corrisponde con esistente.

A1.9, DESCRIZIO = — Tipologia , conformazione, epoca e caratteristi-
che costruttive, stato di Manutenzione.
Limmobile si presenta in PESSIMO STATO DI MANUTENZIONE completamente al rustico. Il por-

tichetto eon i rustici n. 5-6 sone stati completati con solo intonaco.

Limmobile ha le seguenti caratieristiche costruttive:

- Struttura Portante in muratura,

- Copertura a falda con strutiura portante primaria e secondaria in legno e lastre in fibrocemento (probabil-
mente contanente amianto) {vedi foto n. 2-7-10 Allegato 3/F).

- Infissi esterni ai rustici n. 5-6 {mapp 99) sono in legno a doppio battente (vedi foto n. 7 Allegato 3/F), -
ti | restanti rustici di cui al mapp 101 sub 502 sono in legno e vetro (ammaloratl) (vedi foto n. 8-11 Allega-

to 3/F).
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~ Infissi interni non esistenti,
= I pavimenti soho in battute di cemento (vedi foto n. 6-10-11 Allegato 3/F) eccetto ii-rustico 1 utilizzato

come lavanderia & con piastrelie in monocettura. {vedi foto n. 13 Allegato 3/F).

Non vi & presenza di servizi igienici.

Limpianto Elettrico non & a norma.

Intonaco del tipo al civile dove & presente.
muri) & di circa mq 78,00+18,22 di portico.

»La supetficde Commerciale {ovwvero lorda dai

Al netto delie pareti, | vani misurano:
Rustico1  8.53 mgq
Rustico2 7.75 mg
Rustico3 7.55 mq
Rustico4 16.62 mq
Rustico s 12.84 mgq
Rustico 6 9.34 myg
Portico 1416 ma

VALORE D CATO -1i criterio di stima adottato ai fini della valutazione & basato sui valori mi-
nimi di vendita riferiti a beni simili a quello oggetto di stima. Tuttavia sono state considerate anche le se-

guenti peculiarita dellimmobile:

— PESSIMO STATO DI MANUTENZIONE.
— Limmobile & sito nel Camune di Soresina ben servito da servizi pubblici e pochi commerdiali e su una via

appena fuori dal centro che consente il parcheggic senza grosse difficolta.

— Gli immobili necessitano di essere ristrutturati interamente ed una parte dei rustici poirebbe essere si-

stemata come box auto.

— 1 magazzini sono allinterno di un Cortile comune con n. 4 unité abitative/ direzionali di cui ha in comune

il Cortile comune. Non € necessario Costituire it Condominio in quande le unita sono al di sotto di guelle

prevista dalla norma per la costituzione del Condominio {cigé 8 unita). Non vi sono spese condominiali.

— Ed infine considerato che in questo periodo storico il mercato immobiliare ha subito un forte calo delle
vendite ed & di difficile collecazione nel breve periode e tenendo conto di tutte le caratteristiche sia posi-
tive che negative deliimmobile sopra descritte, ed la scrivente giudica IL VALORE dei Magazzi-

nif Depositi arrotondato all'eccesso PaRI A € 23.000,00 (ventitrémilaeuro).

Nel dettaglio viste le condizioni di manutenzione, si & preso come riferimento i prezze minimo
deli’'Osservatorio delle quotazioni Immobiliarf del Comune di Soresina & pari a € 350,00/mq per il

terziario/uffici.
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Pertanto nel dettaglio sono stati applicati i seguenti coefficienti di metito:

Maggz-_,_«m; {1) T N R o S - - o - | Eoefficiente di ?ﬁaf&tb
A piano terreno o rialzato con accesso carraio 0%

A piano terreno o rialzato senza accesso carraio -10%

A plano seminterrato con a.ccessc cérraia -15%

A piano seminterrato accessibile solo da seale -30%

Da Ristruturare

1-20 anni

20-40 anni 5% 0% -10% Buono stato 0%

oltre 40 anni 0% 0% -15% Ristrutturato 59
Finemente ristrutturato 10%
Nuova Costruziane 10%

Il valore del valore del fabbricato & cosi calcolato :
Valore dell'mmobile = Sup Commerciale * Coefficienti di merito * prezzo al mq

-

Lo use | T"'Prez;o al | . Coeffdimerito W%, [ Mg Incidenza Valore di Mer-
e b &fmgn a2 3 7| commerciali _ | cate
Magazzini/ | € 350,00 | 0% | -10% |15% | 78 mq 100% | € 20.475,00
Depositi ‘

Portico € 350,00 |[0% |-i0% |-10% ! 14,16 mg 25% € 2973,60

e e E TOTALE VALORE DI MERCATO | € 23.448,60

IL PREZZ0 DI VENDITA DELL’ UFFICIOL1 E' PARI A € 23.000,00 (ventitremilaeuro) arrotondato in di-
fatio,

Il valore delle quote di proprieta pari a 1/1 & pari a € 23.000,00 a favore di -

VENDIBILITA’ : [a scrivente giudica BUONA in quanto una parte dei rustici potrebbe essere trasformata

in box auto,
; PA

GIa&" DELIBERATE MA NON ANCORA ATTIVE, SPESE CONDOMINIALY SCADUTE NON FAGATE, CAUSE IN CORSO
Attualmente non & costituits il condominio, in quanto di proprietd unica e le spese eomuni consistono nel

pagamento utenze che rientrane nel canone dell’affitto.
El. PROPRIETA’ E GRAVAMI
seguente storia IPOTECARIA: Immobile Censito al fg 21 mapp.)i 99/501 e mapp 101/502 del Co-

mune di Soresina (CR)

=Dal Certificato Notarile allegato at fascicolo deifa procedura ne risulta la

Bl.1- ATTI DI PROVENIENZA
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Anteriormente al ventennio il fabbricato era di proprieta di .. .

i

d} Con Atto di Compravendita del 14/07 /1984 n.41586/12970 (vedi foto n. 9 Allegato 2/8) del
notaio Luigi FERRIGNO di Crema, registrate a Crama it 24/07/1984 ai n. 2353 e trascritto a Cremona
in data 27/7/1984 n. 5631/3998. In fale Atto 1l signor . P
¥ della piena proprieta e la quota di 2 di usufrutto Vitalizic e il signor . - - Tt acguista

acquista la quota di

per ia quota di Y2 della nuda proprieta relativa alla guota di usufrutte. Limmobile oggetio deila
compravendita coincide con Iattuale immebile di cui ai mapp.li 99, 101, 102 e relativi subalterni.
Mella sua originaria consistenza gli immaobili eranc cosi censiti :

- fg 21 dei mapp.li 101/1-99/1-102/1 - PT-1-2 di vani 5,5- categoria 4/2;

- fg 21 dei mapp.li 101/2-99/2-102/3 - PT-1-2 di vani 9,5 cateqgoria A/2;

- fg 21 dai mapp.)i 102/2 - PT-1 di vani 2 — categoria A/2.

e) Ricongiunzione Usufrutioinmortedi’ . "~ . " indata .- .

f) Successione testamentaria inmortedi .. . . . . .. indata - . . -, denuncia
registrata presso P'ufficio del registro di Soresina n. 111/2003 del 30/05/2003, irascritta presso
Fufficio Provinciale di Cremona in data 29/11/2003 ai nn 12418/7703 (vedi Allegato 74.2- Visure ipo-
tecarie) . Accettazione Tacita dell’eredita trascritta a Cremona con nota del 04/05/2008 ai nn.ri
5558/3494,

C.1 IPOTECHE, PIGNO QUES'
non rinnovate o cancellate eseguite sullimmoebile di cui Tmmobile Censito al fg 21 mapp.li 99 sub 501 graf-

Dalle Visura Ipotecarie e note con esclusione di quelie

fato con il mapp 101 sub 502 del Comune di Soresina {CR) (vedi Allegato 7F.2- Visure Ipotecartie) risuitanc
le seguenti iscrizioni :
3. Iscrizione del 12/06172017 Decreto Ingiuntivo reg. part 27 reg gen 236 {(vadi Allegato 7F.3- Vi-
sure Ipotecarie) eseguito dal Tribunale di Cremona in data 17/11/2016 rep 1643, a favore della
Banca Monte Paschi di Siena s.p.a.
4, Trascrizione del 08/08/2017 reg gen 6544/4724 - Verbale di Pignoramento del 03/07/2017
da parte dell'ufficiale Giudiziario di Cremona n. 2419 di rep a favore di BANCA MONTE PASCHI DI
SIENA S.P.A. {vadi Aliegato 7F.4- Visure Ipoiecarie) ‘

ALLEGATO i/F — DOCUMENTAZIOMNE CATASTALE
ALLEGATO 2/B — ATTO DI PROVEMIENZA

ALLEGATO 3/F ~ DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.
ALLEGATO 5 JA- PRATICHE EDILIZIE

ALLEGATO 6/A — STRALCI PGT VIGENTE.

ALLEGATO 7/F — VISURE IPOTECARIE E NoTe D'ISCRIZIONE
ALLEGATO 8/F — PLANIMETRIA DELLO STATO RILEVATO
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Limmobile oggette della presente Esecuzione immobiliare & sito nel Comune di BASSANC DEL
GRAPFPA provincia di Vicenza da cui dista circa 38 km.

Il Comune & un grosso centro urbano di dirca 43.500 abitanti & ben servito dai mezzi pubblici quali
bus di linea, rete ferroviaria locale.

Sul territorfo comunale sono presenti | servizi pubblici quali Farmacia, Posta, Banca, Scuola primarie
e secondarie, oitre che servizi commerciali di piccole, medie e grandi dimensioni.

1] fabbricato in cui & posto I'immobile in esecuzicne & in zona a Sud di Bassanc nel quartiere Firenze
in una via di altro traffico urbano con diversi negozi di piccole, medie e grandi dimensioni.

L'immobile & in una palazzina di due piani fuori terra in cui vi sono n. 4 abitazioni, n, 4 negozi e un
magazzino. Tutte le unita immobiliari kanno accesso autonomo ed in comune vi & solo il Cortile di cui al
mapp 110 sub 26, comune ai soli subaiterni 23,31,32 e 33.

L’ immobife oggetto del presente Lotto & censito al NCEU del Comune di BASSANO DEL GRAPPA (VD)
in via Ca Rezzonico civ 16 censito al NCEU al fg 4 mapp 110 sub 23 posto al piano Terrs.

Estratio mappa catastale Vista satellite

- Trattasi di immobile ad uso NEGOZIO posto al piano terra,

INDIVIDUAZION|
Fingresso & dalla via Ca Rezzonico n 16 dove vi sono due ampie vetrine. E” composto da due ampi locali, un

retro negozie, un giardino esclusivo € un deposito allinterno del giardino, mentre al piano interrato vi & un
anti we e n. 2 we.

Limmobile & censito presso I'Agenzia del Territorio della Provincia di Vicenza al Catasto
FABBRICATI def COMUNE DI BASSANO DEL GRAPPA {VI) al : |
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Fg 4 mapp 110 sub 23 — via ca Rezzonico n. 16 - pT -s1 - cat C/1 - classe 5 - consistenza 123 mq -
sup vatastale mq 172 - Rendsta Catastale € 2223,35. (vedi Aliegato IfG Visura Storica).

NEINT DE] LEE(\rad; - Aliegato 8/F riliave e Aliegato 1/G elsborato planimetrico)_inun
unico corpo compreso giardino esclusivg
- A mord con mapp 110/27, mapp 110/28 e mapp 110/21;
- A est via ca Rezzonico;
- A sud fest mapp 110/23;
- Asud mapp 514 e i mapp 113;

- A sudjovest mapp 110 sub 32 (corte esclusiva di alire ragioni);

- A ovest mapp 110/26 corte comune ai soli mapp.li 110/23, mapp 110/31, mapp 119/32 & mapp 110/33;

- A nord ovest mapp 110 sub 33 ({tettoia & area di corte esclusivz;);

{vedl - Aiiegato 1’G Doc Catastali — Allegati Planimetrici anno 2001 allegato 1.5 e anno 2009 allegato 1.4)
1.4, SERVITU = Daliatto di Compravendita del dott Giuseppe CRISTALDI dal 18/11/2004 n.

30198/3253 {vedi - Allegato 2/C- Atlo di Compravendita) ne risultano le seqguenti servith:

1) PASSIVA per l'apertura di lud e vedute ad una distanza inferiore a quella legale a favore delle ragioni

mapp 110/2C e ‘precisamente sul lato di sud deile stesse ed a carico del giarding di queste ragioni
{mapp 110/23), come da atto 15/4/2001 n. 903 rep dr Michele Gambing trascrittc a Bassano del
Grappa il 03/05/2001 ai mm 402372021 {vedi - Allegato 7(G.2- Visure ipotecaria).

2} PASSIVA di passaggio pedonale sull'esistente corridoio, lungo il lato sud del mapp 110/23, a favore delle
ragioni 110/16 (oggi composte dai subaiterni 35 e sub 37) e 110/25 (oggi composto da due subalter-
ni 31 e 32), per accedere alla scala in ferro fissa (vedi - Allegato 7G.3- Visure ipotecarie), ubicata in la-
to sud est delia corte esclusiva di gueste ragioni mapp 110/23, par l'accesss da vicolo ca Rezzonico, al
terrazze di ragioni al mapp 110/16 {ogyi composts dai subalterni 35 e sub 373,

(vedi — Allegato 1/G Doc Catastali — Allegati Planimetrici anno 2001 allegato 1.5 2 anno 2009 allegato
1.4).

AAd AR r AV ERATOCF 44 OfAfAiFA AT

1l tutto dovra avvenire nel rispetfo della funzionalita degli spazi della propricts asservita. E
A1.5. CENSO, LIVELLO E USO CIVICO = Dalie verifiche effettuate non & emerso nessuno dei suddetti di- :
ritti. :
A1.5. ACCESSO AL BENE - ‘accesso avviene tramite la via Ca Rezzonico n. 16 e dal vicolo c¢a Rezzonico E
tramite 'a corte Comune mapp 115/26. E

, ATO | 0 50+ Attualmente gli immobiti sono occupati dalla sig.ra .~ . .., .. titolare § |
di un contratto di locazione della durata di anni 6+6 stipulato in data 10/04/2017 fino al 5/4/2023 registrato ¢
a Cremona il 13/04/2017 al n. 1829 serie 3T al canone annuo di € 9000,00. g
A1.7. SITUAZIONE CATASTALE . - La situazione catastale & conforme. E
§
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Dalle ricerche effettuate presse gli archivi Comunall dei Comune di
Bassano del Grappa, limmobile nella sua interezza & antecedente al 1967.
Successivamente sono stati eseguiti | seguenti inferventi, nello spedifico immobile oggatto di pignora-
mento:
1} Concessione Edilizia n. 704/1988 del 12/07/1988 in variante alla Concassione n. prot 6127/1988 rila-
sciata il 25/7/1988 da! Sindaco di-Bassano del Grappa {vedi Allegato 5B8.1 — Pratiche Edilizig);
2} Certificato di Abitabilita prot.n. 247/1988 rilasciato dal Sindaco il 8/02/1989 (relativo allepoca a pub-
blico esercizio Bar) (vedi Allegato 5B.2 — Pratiche Edilizie);
3} Autorizzazione Edilizia prot n. 24094/1997 rilasciato il 13/01/1998 rel Manutenzione Straordinaria
della Copertura. (N.B. Tale rifacimento riguarda il solo Locale DEPQSITQO deli'immobile pignorato)

(vec.fl AE egat@ SB 3 Prattehe Ed!hz:e}
D . PGT DEL-COMUNE - L'immobile & individuato in zona centrale ed identificato

n&l PRG vigente nella Zona “categoria 3" Edifici di Carattere Storico, Architettonice, Ambientali, modifica-
ti, degradati efo demoliti.
£ p055|blle eseguire interventi di manutenzione straordinaria, ordinaria restaurc e risanamento con-

servativo di grado 1 e 2, ristrulturazione edilizia di grade 1 e 2, e sostituzione edilizia come definite dall’art

48. Sono inoltre previsti gli interventi di ricostruzione, nuova costruzione, ampliamenti di parte dell’edificio.
tvecfa Al!egatc- 6/8 S‘E’ RALCI PGT VIGENTE:)

7-Lo stato attuale corrispende con Pesistente.

[LE — Tipologia , conformazione, epoca e caratteristi-

che costruttive, stato di Manutenzione.

Limmobile si presenta in SUFFICIENTE STATO DI MANUTENZIONE, con fenomeni di umidita
nel locale retro-negozio e fenomeni di umidita e condense al piano interrato nei we. Inoltre & senza impianto
di riscaldamento e acqua calda sanitaria.

Limmobile ha le seguenti caratteristiche costruttive:

- Strutiura Portante in muratura.

- Copertura a falda manto di copertura in coppi (vedi fofo n. 1 Allegato 3/G).

- Infissi esterni in alluminic con doppio vetro {vedi foto n. 1-5-7 Allegato 3/G).

- Infissi interni vi sono saolo nei locali we e sono porte legno tamburate,

- I pavimenti sono in granigliato di marmo al piano terra (vedi foto n. 2-5-6 Allegato 3/G) mentre al piano
interrato nel locale anti we e wc sono con piastrelle in monocottura. (vedi foto n. 10-11 Allegato 3/G). La
scala di collegamento al piano interrato & in marmo.

- Sono presenti due servizi igienici con ampio we in cui sone presenti due lavabi con rubinetti a pedale (vedi
foto n. 10-11 Allegato 3/G). Nei vani wc vi sono fenomeni di umiditd probabilmente dovuti a condensa a
causa della mancata areazione e mancanza di riscaldamento

« Senza impianto di Riscaldamento e acqua calda.

- Limpianto Eietirico & da adeguarsi alle normative attuali.
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- Locale deposito/ sgombero & posto alitnterno del giardino/cortile esclusivo (vedi foto n, 10-11-16 Allegato
3/G), vi ¢ la pavimentazione in monocottura, intonaco al civile e impiante eleftrico (vedi foto n. 13-14-15
leagato 3/G).
- It giardino/cortile & tutto recintato e contornato da vegetazione, mentre la parte centrale & in battuto di
camente (vadi foto n. 17-18 Allegato 3/G).

=La superficie Commerciale {ovvero lorda dai

Al netto delle pareti, | vani misurano:

Negozio 1 41.26 mq
Retro negozio 830 mg
Negozio 2 64.54 mg
Anti we 13.70 mg
We i 235 mqg
We 2 2.17 mg
Deposito .18 mg

Giardino 127.30 mg

_ 1l criterio di stima adottate ai fini della valutazione & basato suf valori mi-
nimi di vendita riferiti a bani simili @ quelio oggetto di stima. Tultavia sono state considerate anche le se-

guenti peculiarita dell'immabile:

— Sufficiente stato di STATO DI MANUTENZIONE, anche se senza riscaldamento e acqua sanitaria &

con fenomeni di condensa e umidita nel sottoscala del retro negozio e nei we,

— Limmobile & sito nel Comune di Bassano del Grappa {VI) in una zona di passaggio, ben visibile in quante

propric su un incrocie lungo le vie cammerciali,

— Limmobile necessita di qualche opera edilizia di adeguamento e manutenzione straordinaria oltre che di

ur impianto di riscaldamento.
— Non 2 in contesto condeminiale e non risulta che vengano versate rate condominizali .

— Che ai fini dell'Attestazions i Prestazione Energetica gli immobili hanno ia seguente Classe di
PRESTAZIONE ENERGETICA G (vedi allegato 8/F}

- Ed infine considerato che in questo periodo storico il mercato immaobiliare ha subito un forte calo delle
vendite ed & di difficile coliocazione nel breve periodo e tenendo conto di tutte le caratieristiche sia posi-
tive che negative dellimmobile sopra descritte, ed la scrivente giudica IL VALORE del NEGOZIO arro-
tondato in difetto PARI A € 134.000,00 (centotrentaquattromilaeuro).
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Nel dettaglio viste le condizioni di manutenzione, si & preso come riferimento il prezzo minimo
del'Osservatorio delle quotazioni Immobiliari del Comune di Bassano del Grappa (VI) in Zona Ci-
cormerciale in condizioni normali & pari a € 1050,00/maq.

Pertanto nei dettaglio sono stati applicat] | sequenti coefficienti di merito:

Negozi {1) . Lo . Cosfficiente di merito
Posizioni particolarmente favorevoli al commercio +50%
Posizioni favorevoli al commercio +20%
Posizioni ordinarie 0%
Pasizioni paco favoreveli al commercio -30%
Altezza soffitti superiorea 4,5m +20%
: S;ta;_t_o‘[‘cscativu di tutte-lg fipb!agie {2} S Cosfficiente di merito
corn scadenza a 6 anni -20%
con avviamento commerciale -30
- STATOL D COMSERVAZION
.1—.20. anni = O;é 0% -5% Da Ristrutturare
20-40 anni 5% 0% -10% Buono stato 0%
, - u
oitre 40 anni 10% 0% -15% Ristrutturato 5% £
Finemente ristrutturato 10% '%
Nueva Costruzione 10% §
g
L2
o
[
[3
o
u
e
=
Altezza minima 1.50 mt <
¢
Cantine, soffitte e locali accessori { collegati direttamente) 50% | Altezza minima 2.40 mt £
£
Taverna B0% :
Portico 25% :
Giardina/feartile 10% g
Balcone ) ) 50% | Collegati divettamante <
&
Terrazza 35% =
<
Box in autorimessa collattiva 45% 2
Box non collegato aivani principali 50% é
Box collegato al vani principali 60% E
Post auto capertl in autorimassa collettiva 35% L
Posti auto scoperti 20% é
4
{
Ii valore del valore del fabbricato & cosi calcolate : ¢
u
Valore dellimmobile = Sup Commerciale * Coefficienti di merito * prezzo al mq CE
Usp " | .-:Prezzgal "} - Coeff dimeritoin% L Mg Incidenza 1" Valare di Mer- ¢
‘  €mg {4 2 [ 3 [ & commerciali ' cato {
Negozio € 1050,00 +20 -20 =15 -10 156,12 mq 100% € 122.944,00 :
¢
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Deb'oséto £ 1050,00 +20 -20 -15 -10 12,50 mg 20% € 196875

Cortite € 1050,00 +20 -20 -15 -10 127,30 mq 10% £ 10.024,87

- TOTALE VALORE DI MERCATO | € 134.937,00

'IL PREZZO DI VENDITA DELL’ UFFICIOL E' PARI A € 134, 000,00 (centatrentaquattrom:iaeuro) arro-

tondato in difetto.

Il valore delle quote di proprieta pari a 1/1 & pari a € 134.000,00 a favore di . LT
VENDIBILITA" : la scrivente giudica BUONA in quanio & su una strada di ampio passaggio.

GIA’ DELIBERATE MA NON ANCORA ATTIVE, SPESE CONDOMINIALI SCADUTE NON PAGATE, CAUSE IN CORSO

Attualmente non vi & un condominio anche se vi & una parie Comune che & il cortile di cui al mapp.le
mapp 110[26 comune ai scli mapp.h 110/23, mapp 110/31, mapp 110/32 e mapp 110/33
B IE Dal Certificato Notarile aliegato al fascicolo della procedura ne risulta la

seguente storia IPOTECARIA: Immobile Censito al fg 4 mapp.li 110 sub 23 in Comune di Bassano
del Grappa (VI).
B1.1- ATTI DI PROVENIENZA

Arteriormente al ventenriio il fabbricato era di proprietad di.. o, . _ che divenne proprietaria in
forza df atio di acquisto dai signori " . .. = DS e
LTI ’* " == inforza di Atte df acqmsto effettuato il 23/11/1988 al n. 88880 di reper-

toric del dott Vaierlo Grispinl Manetti , notaic di Bassano del Grappa, trascrittc a Bassano con nota dei

29/11/1988 ai nn 7118/5438. L'originaria particella era la 110 sub 14 a sua volta ex particella 110 sub 6

el3

) Con Atto di Compravendita del 18/11/2004 n.30198/3253 (vedi Allegato 2/C ~ Atto di
provenienza) del notaio Giuseppe Fabio Cristaidi di Soncino del 18/11/2004 n. rep 30198/3253 regi-
strato a Soresina {CR} il 18/11/2004 al n. 1280 ¢ trasaritto a Bassano del Crappa {VI) con Nota del
20/11/2004 ai nn 11604/7691. 1l signoi W s 'f S ele. ... . . acquista
la quota Yldallae 5.0 . e Tt !ammoblle sito censito a NCEU
Bassano del Grappa di cui al fg 4 mapp 110 sub 23.

OTECHE, PIGNORAMENTI E SEQUES

non rinnovate o cancellate eseguite sullimmobite di cui IImmeobile Censito al fg 4 mapp.li 110 sub 23 del

= Dalle Visura Ipotecarie e note con esclusione di quelle

Comune di Bassano del Grappa (VI) (vedi Allegate 7/G- Visure Ipotecarie) risultano le sequenti iscrizioni :

» Iscrizione Ipoteca Volontaria del 20/11/2004 reg. gen 11605/2575 (vedi Allagato 76.5- Visure
Ipotecarie) pubblico Ufficizle notaio Cristaldi Giuseppe Fabic rep 30199/3254 del 18/11/2004, a garan-
zia del Mutuo Fondiario a favare della Banca Agricola Mantovana spa per un capitale di € 340.000,00.

+« Trascrizione del 21/08/2017 reg gen 7508/5180 - Verbale di Pignoramento del 03/07/2017 da
parte deli'ufficiale Giudiziario di Cremona n. 2419 di rep a favore di BANCA MONTE PASCHI DI SIENA
5.P.A. {vedi Allegato 7.6~ Visure Ipotecarie)

o Trascrizione del 11/09/2007 reg gen 10374/6172 — Atto tra vivi Revocatoria Ordinaria ex art
2901 cod civile da parte del Tribunale di Bassano del Grappa rep 4570 del 17/8/2007 in cul stabilisce
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che it mapp 110/23 unitamente ai mapp.li 110/25, mapp 110/24 hanno diritto alla Corte comune mapp
110/26 (vedi Allegato 7G.8- Visure Ipotecarie).

_ ALLOTTOZ
ALLEGATO 1/G — DOCUMENTAZIONE CATASTALE
ALLEGATO 2/C — ATTO DI PROVENIENZA
ALLEGATO 3/G — DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA.

ALLEGATO 4 /D- CONTRATTO DT LOCAZIONE
ALLEGATO B /B- PRATICHE EDILIZIE
ALLEGATC 6/B — STRALCI PGT VIGENTE.
ALLEGATO 7 /G -- VISURE IPOTECARIE E NOTE D'ISCRIZIONE
ALLEGATO 8B/G — RILIEVO DELLO STATO ATTUALE
ALLEGATO 9/F — ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA {APE)
St ringrazia per la fiducia Accordatale.
L 'esperto Estimatora
{documento firmato digitalmente)

Geom Cosima Manca
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