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QUESITO

dispone che lesperto,

prma_diogni_altta_altivitd, controlli ta completezza della documentazions ex art. 587 cpe, segnalando
immediatamente | documenti mancanti o inidonei; individui | precedenti proprigtari nel ventennio ed elenchi
ciascun atto di zcguisto, con indicazione del sui estremi {data, netlato, dala e numero oi registrazione o
trascrizione); nel caso di deposito da parte del craditore dei certificati delle jscrizioni e trascrizioni, anziché detla
relazione notarite, segnali se nel corso del ventennio anteriors al pignorameanto vi Sono state succession percausa
dimorte non esprassamente accettate dagli eredi;
successivamente, nell'elaborazione della relazione redatta in conformitd ai modetli predisposti da Giudice
dell’esecuzione come previsto dalttart. 173- bis ultimo comma disp. ailt. c.p.c. e pubblicati sul sito web det
Tribunale:
provyeda, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione ritenuta necessaria, previa
comunicazione, alle parti a mezzo posta, e-mail a fax, dell'inizio delle operazioni peritali:

1. asvolgere tutle le attivith previste dagli arlt. 568, co. 2 ¢.p.c. & 173-bis disp. ati. c.p.c.;

2. atenere conto, netla determinazione det valore del compendio pignorato, degli eventuali dirilti di terzi
sultimmonbite in concreto colpito dal vincolo (usufrutto, piena proprietd, nuda proprieta, superficie, ece.);

3. in.caso di sussistenza_di contratte di locazione/affitto_opponibile alla.procedura_esecutiva, s valutare la
cangruith o meno del canone ai sensie par gli effetti del disposte di.cui all'art. 2923, terzo comma, C.o..

4. net caso si tratlti di quota indivisa, a fornire una valutazione della guela, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise, ¢ verificare, nell’ording:
Bl se sia possibile ta separazione in natura della quota spettante al debitore;

@ se ritenga altrimenti probabile la vendita della guota indivisa ad un prezzo superiore at valore della stessa
determinata in termini di frazione dell’intero valore;
9. nel caso si tratti di bene in regime di comunione legale fra coniugi, formnire comunque la valutazione
dell'interc bene, che interamente andra venduto;

6. aformare, ove cpportuno, uno o pid (otti per la vendita, identificando | nuovi confini tramite apposite tavole
esplicative e provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’ufficio tecnico erariale;

7. apredisporre la attestazione di prestazione energetica, se assente;

8. averificare Uesatta identificazione catastale dell'immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza
dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altresi gli ulteriori
elementi necessari per eventuale emissione del decreto di trasferimento; in caso di irregolarita catastali
provwedere alla regolarizzazione;

8. a verificare la presenza di rifiuti ed a qualificarti come urbani, speciali, urbani pericoiosi 0 speciali
pericolosi, nonché a quantificare i costi per il loro eventuale smaltimento;

alleghi alla relazione di stima completo fascicolo fotografice delle aree esterne ed interne del bene, nonché la
plantimelria Jelbene, fulu aeres o folo satellitarl {anche reperlblli da web), ta visura catastale attuale, la copia della
concessione o licenza edilizia e gli atti di sanatoria e la restanie documentazione necessaria, integrando, se del
caso, quella predisposta dal creditore;
alleghi altresi la visura catastale, il certificato di residenza e lo stato di famiglia storico;
depositila perizia in originale, completa dei relativi allegati, unitamente a copia dell’elaborato peritale su supporto
cartaceo ad uso del giudice, inctusi gli allegati;
provveda alle comunicazioni exart. 173, co. 3 disp. att. c.p.c.;
riferisca immediatamente al giudice di ogni richiesta di sospensione del corso delle operazioni peritali, informando
contestualmente la parte che {'esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento det giudice su ricorso
della medesima parte, cui aderiscano tutti gl altri creditori;
formuli tempestiva istanza di rinvio dell’udienza in caso di impossibilitd di osservanza del termine di deposito,
prowedendo altresi alla notifica alle parti; *
contatti tempestivamente il Custode onde ottenere 'accesso all’immobile, nel caso di eventuali ostacoli,

PREMESSA E FORMAZIONE LOTTI
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Trattandosi di beni ubicati nello stesso comwne di Cremona, ma in localith e con destinazioni
diversificate la sottoscritta, perinteresse @ maggior profitto della procedura intende dividere i beni in pidi
lotti rifacendosi at seguente ordine: (come da altegato 00 - etenco immobili):

= LOTYO 1-~via della Cooperazione n. 8, Cremona {CR): ufficio con poste auto

o LOTTO 2~via Villa Angolina n. 13, Cremona (CR): appartamento su due Uvelll con box
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LOTTO 1: via della Cooperazione n. 6 - ufficio con posto auto
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ELENCO ALLEGATI ;f

a

[

Allegato n. Titolo n. pagine g
00 elenco immobili 01 3
w

L1l

0t fotografie esterne ed interne del bene 09 ‘g
02 documenti catastati 21 E
Les

03 certificati anagrafici 03 o
[EE|

04 verifica contratti registrat] 02 %
=)

05 ptanimetria dello stato reale dei luoghi + CDU GIS 04 g
il

06 copia delle concessioni edilizie 21 i
o

<

07 documenti amministrazione condominiale 55 a
o

<

08 AP.E. 05 B
09 convenzioni compravendita 36 %
£

10 scheda di analisi del segmente di mercato del soggetto 01 ;
[m]

1 atto di provenienza 07 g
w

12 ispezione ipotecaria 31 3
=

-

Tot. Pag. allegate 196 §
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SCHEDA SINTETICA

Ubicazione det bene: Cremona, ¢.a.p. 26100 (CR), via della Cooperazione n. 6
Dati catastali e tipologia beni: ufficio con posto auto
FG. 102, PART. 459, SUB. 25 - cat. A10
FG. 102, PART. 459, SUB. 41 - cat. C6
1 dati catastali indicati in atto di_ pignoramento corrispendono all'identificazione catastale
alG.F,
Diritto oggetto di espropriazions: piena proprieta 1/1
Stato di Possesso: Libero, nel possesso del debitore
Presanza di rifiuti: NO
Diritti di Terzi: NO
Regolarits Catastate: Si
Regolarita Urbanistica: Sl
Regolarita Edilizia: 8l
Opere ahusive: NO
Censi/livelli/usi civici: NO
Spese condominiati: Sl
Valore di Mercato: 127.200,00 €
Valore in Vendita Forzata: 114.500,00 €
Quote indivise: NO

APE, classe: D
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®» N o =

10.

11.

12,

13.
14.

15.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Comunicazione at debitore dett'inizio delle operazioni peritali e richiesta del documenti
necessart, tramite raccomandata A.R., a scguito di deposite det givramento del
0171272025 e della verifica {positiva) del fascicolo depositato, come disposto nel Decreto di
Noming - 02/12/2025;

Comunicazione ai creditori dell'inizio detle operazioni peritali a seguito di verifica del
fascicolo depositato tramite PEC agli avwocati che ti rappresentano - 02/12/2025;

Accesso telematico alle visure e alle planimetrie catastali (SISTER): 02/12/2025;
Verifica contratti registrati stipulati dal debitore in merito ai beni: 02/12/2025 a seguito
di richiesta via PEC del 02/12/2025 alla Direzione Provinciale dell'Agenzia delle Entrate;
Acquisizione degli atti di provenienza da ispezione atti cartacei (SISTER): 29/12/2025;
Acqguisizione del numero di telefono del debitore tramite sua tetefonata: 29/12/2025;
Acquisizione detla copia dell’A.P.E. scaricabile dal servizio Visura del Cened: 07/01/2026
Ispezione ipotecaria telematica per soggetto e ispezione atti cartacei per vincolo
paesaggistico (SISTER): 08/01/2026;

Acquisizione dei certificati anagrafici del debitore a seguito di richiesta via PEC del
08/01/2026 presso PUfficio Servizi Demografici del Comune di Cremona: 09/01/2026 e
12/01/2026;

Primo sopralluogo: 13/01/2026;

Acquisizione della documentazione sulla gesticne del Condominio “Ex Area Frazzi A” a
seguito di PEC all'Avvocato intervenuto del 08/01/2026: 05/02/2026, 11/03/2026 e
16/03/2026;

Ricerca di atti di compravendita comparabili per la valutazione delvalore di mercato degli
immaobiti tramite portale SISTER dell'Agenzia delle Entrate: 23/02/2026;
Acquisizione convenzioni a carico del Condominio: 24/02/2025;
Acquisizione delle conecessioni edilizie presso {'Ufficio Tecnico del Comune di Cremona, &
seguito dirichiesta al SUE del 08/01/2026; 26/02/20286;

Ispezione ipotecaria telematica per immobile: 09/03/2026;

Pag. 8 di 38

™
[
@
w3
batd
[ 5]
2
g
2
iy
>
(=
-
b=
a
@
o
£
()
0
o
o
s}
o
o0
o
e
]
=
¥
d
3
[~
a
w
()
T
o
o
o
<
o
L
i~
14
Lt
[&]
]
L
[T
-l
<
)
o
pu}
B
o
w
i
o}
=
14
<
i
Q
o
@
]
©
=
w
g
r%
N
[
=
<<
=
—
1)
a
ul
d
i
o
©
[a]

Q
=

©
£
=
LL.
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RELAZIONE DI STIMA

IDENTIFICAZIONE
lidentificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali
Identificazione contenuta nell’Atto di Pignoramento
Catasto Fabbricati, in CREMONA (CR)
[dentificativi — confini - cronistoria catastate:
* Fg. 102, part. 459, sub. 25, categ. A/10, Z.C. 2, cl. 4, cons. 5,5 vani, superficie catastale totale
104 mq., Rendita 1.619,09 €, via della Cooperazione n. 6, Piano 2.
CONFINI:
a nord: via della Cooperazione;
ad est: sub. 6 (scala comune) e, per salto rientrante, ripostiglic comune;
a sud: ascensore e ripostiglio comune e, per salto sporgente, sub. 22 (corridoio comune) e sub. 510;
ad ovest: sub. 510;
CRONISTORIA CATASTALE:
La situazione attuale deriva da: COSTITUZIONE del 11/03/1989 in atti dat 13/12/1995 (n.

243.1/1589):
Foglio i Particella | Sub | Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza | Sup. Catastale Rendita
102 ; 459 25 2 A/10 4 5,5 vani Totale: 104 m® | Euro 1.619,09

» Fg.102, particella 459, sub. 41, categ. C/6,7.C. 2, cl. 1, cons. 15 mq, superficie catastate totale
15 mq., Rendita 41,06 €, via del Sale 17, Piano 81.
CONFINI:
anord: mapp. 155
ad est: sub. 42;
a sud: sub. 7 (corsello comune);
ad ovest: sub. 40;
CRONISTORIA CATASTALE:
La situazione attuale deriva da: CLASSAMENTO del 11/03/1989 in atti dal 13/12/1995 (n.
243.3/1989):

Foglio | Particelta | Sub | Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza | Sup. Catastale Rendita
102 459 41 2 C/6 1 15 m? Totale: 15 m? | Euro 41,06
PARTI COMUNI:

+ FG.102, part. 459, subb. 1,2, 3,4,5,6,7, 10, 11, 22, 23 BCNC
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ortofoto sovrapposiziene ortofoto-mappa (fg. 102 mapp 459)

Brm

i

Identificazione attuale

La stessa del pignoramento.

STATO DI POSSESSO

lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al guale e
occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al
pignoramento

Al momento del sopralluogo Uimmobile non era occupato ed era comungue nel possesso del
proprietario {(a parte il posto auto, occupato senza titolo). Su interrogazione delia sottoscritta circa ta
presenza di contratli registrati a carico dell’immobile 'Agenzia delle Entrate ha fornito gli estremi del
contratto di comodato serie 3 anno 1998 n. 8255 (all. 04): tale contratto viene ritenuto non opponibile

alla procedura.

DESCRIZIONE

una sommaria descrizione del hene

L'unita immabiliare in oggetto, sita a Cremona in via delta Cooperazione 6, & un ufficio facente
parte det “Condominio Ex Area Frazzi A™: si trova al piano secondo con ascensore ed & dotato di un posto
auto al piano seminterrato, piano che risulta condiviso con il supermercato, con accesso da via del Sale
n.17.

L'unita immobiliare &€ composta dall’ingresso centrale che conduce in senso orario a: uno spazio
di lavoro collegato alt’ufficio pid grande, un ufficio — segreteria, un bagno con antibagno ed un ultimo

ufficio collegato ad un ripostiglio. Di altezza netta di 3,00 m e mono-esposto verso nord/ovest, presenta
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TELAAX 037238710
VICOLO TRAVERSC 2 - F6100 CREMONA PEC: henodettamezzodri@arehiworldpac.it

Tiniture degli anni Novanta, con pavimenti in grés, serrament! in metallo con vetrocamera: in generale si
osservano discrete condizioni di manutenziong, nonostante Uevidente disuso in atto da anni.

Degli impianti tecnologici presenti (di cui non & stato visto il funzionamento), NON scno stati
reperiti il certificato di conformita ed il ibretto di impianto: si tratterebbe, dalle poche informazioni
telefoniche ricevute dat manutentore (che non risulta essere nominato Terzo Responsabile), di un
impianto condominiale a teleriscaldamento e di un impianto condominiale di raffrescamento con
gruppo frigo. Da richiesta allAmministratrice non si hanno certificazioni degli impianti comuni,
tantomeno del piano interrato.

Quota.di. comproprietd degli spazi comuni di condomipio; 19,87 per 'ufficio + 6,60 per it posto auto
(come riferito dat Amministratrice).
STATO MANUTENTIVO: discreto
EPOCA - CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE: edificio in muratura costruito negli anni Novanta
CONTESTO URBANO: oltre la cintura esterna del centro storico, verso ovest {Porta Po)
CONTESTO URBANISTICO: Citta esistente da riqualificare — ambiti misti (CER.5)
REGOLARITA’ CATASTALE: S| - siveda apposito §
REGOLARITA’ URBANISTICA: Si - siveda apposito §
REGOLARITA’ EDILIZIA: SI-si veda apposito §
PLANIMETRIA STATO DEI LUOGHI

VUuorTao s u VolA DE L LA COOPERAZIONE

; ANTY ]
| UFFICIO | we || we RIPOSTIGUD |
¢ 8.25m? 2,65 m* 72,65 mi &t
o | UFFICIO . s UFFICIO B.15m
e UFFICIO ot . 14,35 me
] i N 23,60 my P W
o 18,25 m H. 2.00 m : i " z
20 : e CORRIDOIO o = 5
= g 8,80 m° g
’ o f RIP. /7 . <
: o 1,45 m? Z
: CORRIDOIO COMUNE

ﬂ /ﬁ, N

REGOLARITA CATABTALE

Relativamente al giudizio sulla regolarita catastale si sovrappone l'ultima pianta in atti col rilievo:
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ARCH. BENEDETTA MEZZADTY FELAAK: (372738718
VICOLO TRAVERSD 2 - 26100 CREMONA FIEC: hanodettn.mazzadridbirehivworidsac, i

tT

Siconferma anche ta corretta identificazione del posto auto.

A seguito di guest'analisi Uufficio con posto auto sono considerati regolari dal punto di vista

catastale.

REGOLARITA EDILIZIG-URBANISTICA
laverifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché Vesistenza della dichiarazione di agibitita
dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto
dalla vigente normativa

Siprocede all'elenco dei provvedimenti autorizzativi rilasciati dai Comune di Cremona (all. 06):

» Concessione Edilizia n. 3/A prot. 17400 del 26/01/1987, concessa al Sig.:- . 3 _,_,
i s, . . N e i I e e i i s e
presidente pro tempore della ..~ _ AT S - T Tper

lavori di costruzione fabbricati ad uso commerciale (supermercato e negozi), uffici ed abitazioni
(palazzine Ae BY;

# Concessione Edilizia n. 251/B prot. 27949 del 11/05/1989, concessa al Sig. ;‘:“._...h

- v B e e 2. otk ol S el s e o o Y"‘"W"‘F"""""")

H_M: presidente pro tempore della :

Pyt - C v

) . peropere in variante parziale in corpo A;

» Dichiarazione di fine lavori de1 06/07/1989 (Edificio A);

» Richiesta di agibilita per UEdificio A prot, 11983 del 03/03/1989;

# Richiesta di agibilita per UEdificio A prot. 41083 del 12/08/1989 a seguito di richieste di

integrazioni: non_risulta il rilascio detlagibilita, _che andra. chiesta singolarmente

dall’zggiudicatario per Uunita immebiliare ad uso ufficio. Per quanto riguarda i posti auto

dovra essere un onere del Condominio, qualora non gia richiesta.

GPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA?

in caso di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del

Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando it soggetto istante e la normativa in forza
della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo

in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TELATAY: 0372238710
VICOLG TRAVERSO 2 - 26100 CREMONA PEG: hianedattamozzadi@arciweridpec il

fini della istanza di condono che laggiudicatario possa eventualmente prosentare, che gl immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, seste comma, delia legpe 28 febbraio 7985,
n.47owvero dallarticolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380,
specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria

Relativamente al giudizio sulla regotarita edilizio-urbanistica si sovrappone Uultima pianta in atti

(Concessione Edilizia n. 251/B) col rilievo dello stato dei luoghi:

E ‘G'A'%C(/a' .

i

o

y
|
g
| A
——® L

A seguito di quest'analisi e della sovrapposizione delle planimetrie lappartamento ed il posto
auto in oggetto si considerano regolari dal punto di vista edilizio {N.B. sono stati verificati solo
I'oggetto della perizia e NON le parti comuni} : verranno detratti al § del valore i costi perUottenimento

dell’agibilitz (si vedano gli adeguamenti), presupponendo il buon esito della SCIA di Agibilita, senza

essere in_possesso di pareri preventivi in_merito, e fatti salvi futuri cambiamenti normativi, oneri di

segreteria, interpretazioni del RUP e condizioni imprevedibili sullo stato degli impianti.

CENSI, LIVELLI, USI CIVICI
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TEL/FAX: 0372738718
VICOLO TRAVERSO 2 - 26100 CREMONA PEC: Benedeta.mezzadi@@are hiworldpee.il

la verifica cha i beni pignorati siana gravati da censo, livello © uso civico e se vi sia stata affrancaziona da
tali pesi, ovvero che it diritta sul bene del debitore pignorato sia oi proprieta owero derivante da alcuno
def suddetti titoli

Presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari e catastali non & stata evidenziata Uesistenza di
pesi derivanti da censo o tivello nel ventennio antecedente il pignoramento, salvo disitti non trascritti o
altre situazioni non presenti nei registri pubblici; per tUso Civico, non & stato evidenziata il diritto
pubblico dalyisuttato delle indagini condotte e rese disponibilion-tine dalla Regione Lombardia, risalent

al 1987,

SPESE CONDOMINIALI

linformazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriorn alla data della perizia, sul corso di eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato

I Bent sono parte del “Condominio Ex Area Frazzi A”: U'importo annuo di gestione in base al
bilancio preventivo del 2026, approvato in data 09/03/2026, & stimabile in media a circa 4.400,00 euro,
analogamente al bilancio consuntivo del 2025 (si veda allegato 07). Il bitancio delle spese condominiali
dal 2016, anno del decreto ingiuntivo del Condominio ormai fripianato, al 2025 presenta un debito di
26.586,61 €, di cui circa 4.200,000 € maturati nei due anni anteriori alla data del presente elaborato
peritate; il bilancio preventivo presenta inoltre un prospetto per il 2026 di 4.373,36 €, da sommare al
debito residuo. Alla luce di quanto discusso in assemblea, con PEC dell’11/03/2026 e det 16/03/2026,
UAmministratrice informava che i bilanci dell’alt, 67 sono stati approvati, e che il Condominio ha dato
nuovamente incarico ad un legale di procedere contro esecutato peril recupero delle somme a
debito.

Secondo quanto riferisce UAmministrazione, oltre a non essere a conoscenza di altr
procedimenti giudiziari oltre a quello che sta per intraprendere it Condominio, non sono state deliberate
spese straordinarie che prevedano benefici fiscali.

it Condominio & unico e non & parte costituente un super Condominio.

PRESENZA DI RIFIUTI

a verificare la presenza di rifiuti ed a qualificarli come urbani, speciali, urbani pericolosi o speciali
pericolosi, nonché a quantificare i costi per il loro eventuale smaltimento

In sede di sopralluogo, come documentato dai fascicolj fotografici allegati, non & stata
riscontrata ta presenza rifiuti urbani: cautelativarmente viene comungue guantificato il costo di 300 € per

un eventuale trasporto in discarica, che verra detratto dal valore di mercato alt’appositos.
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ARCH, BENEDETTA MEZZADRI TELAFAX: O372738718
VICOLO TRAVERSG 2 -+ 26100 CREMONA PEC: benedetiamezzadi@archiworld poc.it

Tramite richiesta all Amministratore protempore non & stato possibile reperire informazioni circa
ta presenza di amianto nelle parti comuni, cosi come dalte pratiche edilizie e dalle ortofoto: in fase di
valutazione dedl'immebile si provvedera a reperire immohiti regolarmente compravenduti det medesimo
periodo di costruzione, che quindi presenteranno le stesse caratteristiche costruttive e la probabile
presenza di manufatti in amianto.

PRESTAZIONE ENERGETICA

a predisporre la attestazione di prestazione energetica, se assente, depositando nel fascicolo cartaceo
la suddetta attestazione debitamente sottoscritta

Dal Portale del CENED & stato reperito per Cufficio il seguente A.P.E, (all. 08):
APE Registrato il 16/06/2016
Codice identificativo: 1903600085716
Valide sino al 16/06/2026
Classe Energetica: D

indice £Ph di prestazione energetica delt'immobile per il riscaldamento: EP gl, nren 926,76 kWh/m?a.

VALORE

determinazione del valore di mercato Pesperto procede al calcolo della superficle dellimmobile,
specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per lassenza dells garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti
fnmaniera distinta per gl oneri di regolerizzazione wbanistica, (o stato d’uso e di manutenzione, o slato
di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché
perle eventuali spese condominiali insclute

Per la stima det valore di mercato della quota di piena proprieta deliimmobite pignorato
{(denominato nella stima “soggetto”) & state scelto il metodo del confronto di mercato (MARKET
COMPARISON APPROACH), essendo stato possibile trovare nella zona limitrofa immobili simili per
tipologia edilizia {denominati nella stima “comparabili”}, ed utilizzarne i dati ricavati dal relativo
contratto di compravendita. Per i dettagli, te fonti e tutti i riferimenti circa la scelta degli immobili
comparabili al soggetto da stimare si rimanda all’atl. 10.

Gli immobili comparabili sono stati visionati dall’esterno tramite le immagini da “street view” e,
per la determinazione della SEL (Superficie Esterna Lorda), si & provveduto atla misurazione rispetto alie
schede catastali allegate alla compravendita; per il compendio pignorato, invece, si @ ricorsi alla
misurazione di psrecisione. Per lo dello stato di manutenzione, della dotazione di impianti tecnologici e

di servizi igienici dei comparabili si fa riferimento all'epoca di ristrutturazione ed alla storia urbanistica

Pag. 15 di 38

en
P
w
1y
o«

[17]
L)
S
p
uy
o
Q
-
el
o

4
o
£
<
h=)

[ )
o
0
o
w0y
©)
[

a©
=]
<
d
©

s

o
“
O
<
(&
o
W
fomr
<L
&
e
fung
T
n)
(5]
[
i
w
4
kN
i
[&]
o
w
(&
uw
g
m
=
o
<

©
[mi]

=}

0

w

[

=
[ITY
[
3
N
ul
=
<
=
14
[m]
i
=z
i
an]

o
O
2

@

£
RS
L




ARCH. BENEDETTA MEZZADRE TELIFAX: 0372736718
VICOLO TRAVERSOD 2 26100 CREMONA PLEC: banedeltamezzadi@archiworidpee it

{stato di manutenzione buono = 3, sufficiente = 2, scarso = 1; impianti tecnologici presenti = 1),

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE DEL BENFE SUP. INDICE SUP.COM,
SUP. PRINCIPALE (mgq): 103,00 100% 103,00
SUP. AUTORIMESSA (mq): 15,00 50% 7,50
TOT. SUP. COMMERCIALE arrotondata {meg) 120,50

VALORE INVENDITA FORZATA
Per determinare il valore in vendita forzata sono state operate riduzioni dal valore di mercato
tenendo conto della mancata garanzia postuma, del mancati redditi decorrenti dal pagamento e fino alla

disponibilith del bene, della rivalutazione/riduzione dei prezzi di mercato tra la stima e la disponibilita.

TABELLA DELDATI LOTTO 01 TABELLADEI RAPPORTI MERCANTILI

PREZZO E CARATTERISTICA

, _COMP.A | comP.B I INDIGE ED INFORMAZIONE | IMPORTO
prezeololale - PRZJE) 12800000 500000 | .‘__ PBATIPRZ
data - DA"I lmma] I BT B P{BAL)Ip(SU
superficie pnnclpalo = SUP [ PlCANT. SOF)I;)(SUP)
superficio balconi ~ BAL Jm?) HBOX)p(suP

superlicie accessori - CANTILAV [m’] o i ne [€) )|

superficic hax costo servizi [€] 6.666,67

[stato di mq!‘\gl‘eﬁ:‘:i})m ~8TM [n] costa impianti lecnalogict {€) . 5,000,00

senvizi~ SER [} livedo ¢ pianc - (LIVY |n] 0,005  isiascensore

impiarti tecnologici — (TEC) [}
livello df piano - (LIV) [r)

TABELLA CALCOLO PREZZI MARGINALI

PREZZ0 MARGINALE comMP.A T coMP.8 | RIF.

p(DAT) [€imese) | 106,671 41,671

psUPy ey 11326420 616,337 3|l prezzo marginale & poste pari al minimo dei prezzi medi
p(BALY [€m] 184,90 184, 90

p(CANT) [@ma _ 454,08 154,08

p{BOX) €] 308,17 308,17

p(STM) [€] 55,000,00: 55.000,00

(EER) 1) C16.666,671 6.666,67

P(TEC) [€] 5.000,600  5.000,00

p{LA) [ 640,00 -250,00

TABELLA RAPPORTQ DI VALUTAZIONE

PREZZ0 E CARATTERISTICA COMP,A | COMP.B VERIFICA DEl PREZZI CORRETTI

prozzo totalo - PRZ [€] 128.000,60: 50.000,00 .

DAT [€] -1.280,00 66,57 divergenza assolufa £ 10% ) 17011,69. %
supetficie principale ~ SUP [rn? 9.861,33. 15.408,32

supetficie balconi - BAL [m#} 0 00'"_ 0,00 valore massimo%j}

superficie cantina ~ CANT/SOF [m?} 0,00/ -1,926,04 valare minimo!
superficie box - BOX [m?] -1,232,67 4.622,50 divergenza assaluta = Lmirval mint 100
stato di manulenzione — ST [n) 0,00; 55,000,090

servizi- SER {n} 0,00 ‘.0,00

impianti tecnologici — {TEC) In} 0,00 0,00 .

lveto di prano — {LIV) [n} 1.280.00 -000,00 VALORE DI MERCATO:

prezzi correfti 136.628,66; 122.438,11 { 129.533,381¢€

ADEGUAMENTI (€) vuci da prezzario CCIA CR 2624
Diritli i segreteria SCIA ed Agibllita

Spese tecniche per la richiesta di agibilita
Dichiarazione di rispondenza impiante eletirico®
Dichiarazione di rispondenza impfanto idraulico”
Quota cautelativa trasporlo in discarica ;
SOMMANG: 2.318,80 i
Yot ll Sofe 24 ORE - Norme & Tribuli; srticolo of Saverio Fossati o Giovam Tucel del 31/03/2008

‘JAL E‘li MERCATO CORBETTO:
SRS A Bale

20 BASE D'ASTA (ddue. 56%): VAL, [€/m?),
S SEEBEEAEIC 1
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TEL/FAX 0372738718
MIGOLO TRAVERSO 2 - 26100 CREMONA PEC: bencdeltimezzadri@archiworltd pec.il

Siconsidera veriticata la divergenza assoluta nonostante il minimo scostamento.
Per arrotondamento, rispetto ai caleoli dimostrati, si stimano:

VAL DI MERCATO 127.206,00 0 PREZZO ABASE D'ASTA: 114,546,600 ¢
Sida un giudizio di vendibilita sufficiente, visto lo scarso volume di scambi di compravendita in

zona, mal'imminente rigualificazione deil’area circostante Uufficio.

QUOTE INDIVISE

nel caso si tratti di quota indivisa, a fornire una valutazione delia quota, tenendo conto della magigior
difticolta divendita per le quote indivise, ¢ varificare, nellordine:
i. se sia passibile la separazione in natura della guota spettante al debitore;
il se ritenga altrimenti probabile ta vendita della quota indivisa ad un prezzo superiore al valore
della stessa determinata in termini di frazione dall’intero valore;

Non sitratta di queta indivisa ma di quota di intera proprieta

COMUNIONE LEGALE FRA CONIUGI

nel caso si tratti di bene in regime di comunione legale fra coniugi, fornire comunque la valutazione
dellintero hene, che interamente andra venduto
ILdiritto di piena proprieta del sig. Paternieri & in regime di separazione dei beni {si veda l'estratto

perriassunto delt'atto di matrimonio allegato).

FORMAZIONE D{LOTTI

a formare, ove opportuno, uno o pid lotti per la vendita, identificando | nuovi confini tramite apposite
tavole esplicative e provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla
relazione estirnativa i tipi debitamente approvati dallufficio tecnico erariale

L'ufficio con poste aute nel complesso condominiale denominato “Area Frazzi B” farmano un

lotto unico.

PROVENIENZA E PASSAGGI NEL VENTENNIO

I diritti sui beni del debitore pignorato, come da ispezioni Ipotecarie eseguite per soggetto
esccutato e unita immobiliari, del 08/01/2026 e del 09/03/2028, effettuate in aggiornamento alla
Relazione Notarile ritasciata a tutto it 04/04/2025, derivano da:

> atto tra vivi di compravendita del 13/09/1990, Rep. 35349/7597 Notaio Pacto Salvelli, registrato
all'Agenzia delle Entrate di Cremona il 26/08/1990 al n. 1836 serie 1V pubblici, trascritto a
Cremona il 09/10/1990 ai nn. Reg. Gen. 6866 Reg. Part. 4553 con cui la proprieta degli immobili

inoggetto nella consistenza attuale individuata con la part, 459/25 {cat. A10) e con la part. 459/41

- e - A

(cat. C/6), passava & . ’ - acguirente per 1/t di

~ - - - .- O -
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TELAEAX, Q372738718
VICOLO TRAVIERSD 2 - 26100 DREMONA PEC bonedeltnaneszadi@archiwortdpos.it

proprietd) residente a Cremona, da'*\ T £ ] . '

venditore per 1/1) con sede a Milano,

FORMALITA, VINCOLI E ONERI GRAVANT! SUL BENE CHE RESTERANNO A CARICO

DELLACQUIRENTE
l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno
a carico dell'acquirente, ivi compresiivincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria

dello stesso o fvincoll connessi con il suo carattera storico-artistico

L’'Esperto dichiara che:

- inbase allesame del PGT Vigente (si veda Uall. 08), gli immobili in oggetto ricadono in:
o "Aree diattenzione archeologica” (art. 44 Disposizioni attuative);
o “Infrastrutture storiche e di interesse paesaggistico - Rete infrastrutturale storica -

Normativa PPR art. 26 ¢ integrazione al Documento Direttore del PTCP cap. 7.7" (art. 54

.

Disposizioni attuative); &5

Wl

52}

o "Corsid'acgua classificati come pubblici e vincolati e relative fasce di rispetto -Vineolo %
art. 142 D.lgs 42/2004" (art. 47 Disposizioni attuative). §
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- risultano obblighi che gravano suibeni, come le convenzioni stiputate col Comune di Cremona (all. 0%);
- risultano vincoli di natura condominiale, come da regolamento {all. 07) e, come riferito
dall’Amministratrice, esiste una servitl di passaggio per la rampa di uscita dal seminterrato verso viale
Po, di competenza det Condominio Ex Area Frazzi B, per la quale si pagano le pulizie, la manutenzione

delle sharre/saracinesca di chiusura serale, ecc.

FORMALITA CHE SARANNO CANGELLATE

l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che
comungue risulterannc non opponilili all’acquirente

Dalle Ispezioni Ipotecarie eseguite, per soggetto esecutato e unitd immobiliari pignorate,
effettuata in aggiornamento alla Relazione Notarile det 04/04/2025, si ritevano le seguenti formalita

pregiudizievoli che saranno cancellate con il decreto di trasferimento:

» Ipoteca giudiziale iscritta a Cremona I'01/03/2016 — Reg. Gen. 1667 Reg. Part. 221, inforza di atto
giudiziario di decreto ingiuntivo del 17/02/2016 Rep. 257 del Tribunale di Cremona, per un

- -

- 1

capitale di 64.984,19 € ed un totale di 20.000,00 € a favore di(_

- S e

~ con sede a Roma, contro”

residente a Cremona, per la proprieta dei beni in oggetto nella consistenza catastale vigente

{unitd negoziale 2),
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TEL/PAX: Q372 130718
VICOLO TRAVERSQ 2~ 26100 CREMONA PEC: benedettmezzadi i chiwor e pec.is

o Annotazione iscritta a Cremona il 18/01/2018 -~ Reg. Gen, 406 Reg. Part. 92, in forza di

atto giudiziario di restrizione di beni del 11/10/2017 Rep. 849 del Tribunate di Cremona, &
favore di L T - son sede a Roma, contre’
R residente a Cremona, per la proprietda del bene

R -

censito atfg. 45, part. 110/28 (cat. C/6), NON oggetto delia presente perizia per errore

del subalterno (28 anziché 23).

> lpoteca giudiziale jscritta a Cremona il 26/07/2016 - Reg. Gen. 6466 Reg. Part. 1010, in forza di

atto giudiziario di decreto ingiuntivo del 14/07/2016 Rep. 1036 del Tnbun’:lo ci C;omom pm un

capltale di 14, 368 83 € ed un totale di 20.000,00 € a favore dlL

o - b

! _ . con sede a Cremona, contro ) /

residente & Cremona, per la proprietd dei beni in oggetto nella

consistenza catastale {figente.
» Ipoteca conc.amministrativa/riscossione iscritta a Cremona 08/03/2019 - Reg, Gen, 2042 Reg.
Part. 282, in forza di atto_ S © 4el 07/03/2019 Rep 1234/3519,

871

c428a3

per un Cap|ta{e di 170. 133 35 € ed un totalc: di 340.266,70 € a favore doil

H
]
2

. L kon sede a Roma, contro T 7 I

- e

resuiente a Cromom pertapiena proprietad deibeni in oggetto nella
consistenza catastale vigente.

*» Ipotecaconc.amministrativa/riscossione, lscrltta a Crcmcna i127/02/2023 - Reg, Gen. 1798 Reg.

Part. 202, inforzadiatto (o e _ /del 24/02/2023 Rep. 1680/3523,
per un capltaie di 100.221,66 € ed un totale di 200.443,32 € a favore ¢ 1 )
v '_‘ R T jcon sede a Roma, contre! ~ ’i ‘ s

Ty T remdente aCremona, perla piena proprieta dei beni in oggetto nella

consistenza catastale vigenta,

> Ipeteca conc.amministrativa/riscossione iscritta a Cremona it 31/10/2024 ~ Reg. Gen. 9321 Reg.

Part. 1449, inforza di atto diingiunzione fiscale df _:“, _ .el?5/10/2024 Rep. 376/2024, per
un capitale di 22.364,17 € ed un totale di 44.728,34 a favore di .~ T H 7 o
con sede a Padova, contro! S j.", '-: _‘“‘_ s ;'residente a

Cremona, per la piena propneta della sola part. 459/25 (cat. A10) netla consistenza catastale

vigente.

» Atto gsecutivo trascritto a Cremona il 27/03/2025 - Reg. Gen. 2762- Reg. Part. 1966, in forza di

verbale di pignoramento immobili emesso dalTrzbunale di Cremona in data 19/03/2025, Rep. n.

]

502, a favore dl‘

) i Z’( *"‘, ,”_,/gf,l 0.4 con sede a Conegliano (TV), contro

TS‘?J}()ﬁremdente a Cremona, per la guota di 1/1 di

oy - Pl e
v e KUY ”V‘”-t
R - BN : st

piena propneta dei beni pignorati nelta consistenza attuale individuata con la part. 459/25 (cat.
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TELAEAK: 0372238018
VICOLO TRAVERS( 2 - 26100 CREMONA PEC: benedetiaamerzzadri@@rchiwortedpae.i

A10} e conla part. 459/41 (cat, C/6), per un importo del credito pari a 56.610,37 € {cosi comie da

o originante

precisazione del Creditore Procedente depositata in data 15/01/2026): g

lapresente procedura esecutiva.

FORMALITA CHE NON SARANNO CANCELLATE
domande giudizisli proposte da terzi por laccertamaento del diritto di propriels o altro diritto reale oi
godimento, contratto preliminare, contratti di locazione, diritto di assegnazione della casa conitgiale,
vincolf diindisponibilit {isthult mediante fondo patrimoniale, trust, ipotes di ol all’art. 2645- ter)

Non sono state reperite formalitd di cui alle tipologie sopra indicate.
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ARCH, BENEDETTA MEZZADRI
VICOLO TRAVERSO 2 ~ 26100 CREMONA

PEC: Benedottn.mezzadn@archiwor dpise.il

TEL/FAX: Q372/38718

- appartamento su due livelli con hox

ELENCO ALLEGATI
Allegaton. Titolo n. pagine

00 elence immobil 01
01 fotografie esterne ed interne del bene 14
02 documenti catastati 25
03 certificati anagrafici 03
04 verifica contratti registrat 02
05 planimetria deflo stato reale dei luoghi + CDU GIS 04
06 copia delle concessioni editizie 14
07 documenti amministrazione condominiale 18
08 AP.E. 10
08 libretto detla caldaia 07
10 scheda di analisi del segmento di mercato del soggetio 01
11 atti di provenienza + vincoto 17
12 ispezione ipotecaria 34

Tot. Pag. allegate 150

~ Tot.Foto 14 |
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ARCH. BENEDETTA MIEZZADR] TELAFAX: Q372736718
VICOLG TRAVERSO 2 - 26100 CREMONA PEC benadetla, mezzadii@archiworlo pic.it

SCHEDA SINTETICA

* Ubicazione del bene: Cremona, c.a.p. 26100 (CR), via Villa Angiolina n. 13
« Daticatastali ¢ tipoiogia beni: appartamento con box doppio
FG. 45, PART. 110, SUB, 3 - cat. A2
FG. 45, PART. 110, SUB. 4 - cat. A2
FG. 45, PART. 110, SUB. 23~ cat. C6
* lLdaticatastaliindicati in atto di pignoramento corrispondono all'identificazione catastale
atC.F,

e Diritto oggetto di espropriazione: piena proprieta 1/1
* Stato di Possesso: Occupato, dal debitore e dalla ex moglie.
o Presenza dirifiuti: NO

»  Diritti di Terzi: S1, usufrutto

+ Regolarita Catastale: NO

* Regolaritad Urbanistica: Sl

+ Regolarita Edilizia: NO

¢« Opere abusive: S

+ Censi/livellifusi civici: NO

+ Spese condominiali: Si

» Valore di Mercato: 342.685,00 €

+ Valore in Vendita Forzata: 308.425,00 €

+ Quote indivise: NO

» APE,classe: F
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ARCH. BENEDEYTA MEZZADRI TEL/FAX: 0372738718

VICOLO TRAVERSC 2 - 26100 CREMONA PLEC: benodolin.mezzadii@archiworldpes.it

10.

1.

12,

13.

14.

15.

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZION! PERITALI

Comunicazione al debitore dell'inizio delle operazioni peritali e richiesta dei documenti
necessari, tramite raccomandata A.R., a seguito di deposito del giuramento det
01/12/2025 ¢ della verifica (positiva) del fascicolo depesitato, come disposto nel Decreto di
Noming - 02/12/2025;

Comunicazione ai creditori dell'inizio delle operazioni peritali a seguito di verifica del
fascicolo depositato tramite PEC agli avwocati che U rappresentano - 02/12/2025;

Accesso telematico alle visure e alle planimetrie catastali (SISTER): 02/12/2025;
Verifica contratti registrati stipulati dal debitore in merito ai beni: 02/12/2025 a seguito
di richiesta via PEC det 02/12/2025 alla Direzione Provinciale delt'Agenzia delie Entrate;
Acquisizione degli atti di provenienza da ispezione atti cartacei (SISTER): 29/12/2025;
Acquisizione del numero di telefono del debitore tramite sua telefonata: 29/12/2025;
Ispezione ipotecaria telematica per soggetto e ispezione atti cartacei per vincolo
paesaggistico (SISTER): 08/01/2026;

Acquisizione dei certificati anagrafici del debitore a seguito di richiesta via PEC del
08/01/2026 presse U'Ufficio Servizi Demografici del Comune di Cremona: 09/01/2026 ¢
12/01/2026;

Primo sopralluogo: 13/01/2026;

Acquisizione della documentazione sulla gestione del Condaeminio “Villa Angiotina” a
seguito di richiesta del 10/02/2026: 10/02/2026;
Acquisizione delle concessioni edilizie presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Cremona, a
seguito dirichiesta al SUE del 08/01/2026: 26/02/2026;
Verifica costi di sanatoria presso UUfficio Tecnico del Comune di Cremona: 03/03/2026;
Protocollo n. 2 A.P.E. al Catasto Energetico Edifici Regionale: 05/03/2026;
Ricerca di atti di compravendita comparahili per la valutazione delvalore di mercato degli
immobili tramite portale SISTER dell'Agenzia delle Entrate: 06/03/2026;

Ispezione ipotecaria telematica per immobile: 09/03/2026.
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ARCH, BENEDETYA MEZZADRI TEL/FAX: 0372738718
VICOLO TRAVERSO 2~ 26100 GREMONA PEC: benedetla.mezzadri@acchiworldpee.it

RELAZIONE DI STIMA

IDENTIFICAZIONE
lidentificazione del bene, comprensiva dej confini e dei dati catastali
Iderntificazione contenutanell’Atto di Pignoramento
Catasto Fabbricati, in CREMONA (CR)
tdentificativi~ confini — cronistoria catastale:

e Fg. 45, part. 110, sub. 3, categ. A/2, Z.C. 2, cl. 3, cons. 2 vani, superficie catastale totale 39 mq.,

Rendita 185,92 €, via villa Angiolina n. 13, Piano T.
CONFINI:
a nord: cortile comune {sub. 501);
ad est: portico comune (sub. 501);
a sud: parco comune (sub. 501);
ad ovest: sub. 4.
CRONISTORIA CATASTALE:
La situazione attuale deyiva da: VARIAZIONE del 03/10/1994 in atti dal 04/10/1994 FRAZ.VAR
DEST. (n. 11785.1/1994)

Foglio { Particella | Sub | Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastale Rendita

45 110 3 2 A/2 3 2 vani Totale: 39m*  |Euro 185,92
Totale: esciuse
aree scoperte: 39 m®

(per le particelle precedenti si veda la visura storica all’all. 02)
s Fg. 45, part. 110, sub. 4, categ. A/2, Z.C. 2, cl. 3, cons. 8,5 vani, Rendita 790,18 €, via villa
Angictinan. 13, Piano T.
CONFINI:
a nord: cortile comune, per salto spoergente androne comune e per salto rientrante cortile comune {sub.
501});
ad est: cortile comune (sub. 501) e sub. 3;
a sud: parco comune (sub. 501);
ad ovest: sub. 5 e cortile comune {sub. 501).
CRONISTORIA CATASTALE:
La situazione attuale deriva da: VARIAZIONE del 03/10/1994 in atti dal 04/10/1994 FRAZ. VAR
DEST. (n. 11785.1/1994)

Foglio | Particella | Sub | Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Sup. Catastale Rendita |
45 10 | 4 2 A/2 3 8,5 vani Euro 790,18 ]
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI

VICOLD TRAVERSO 2-- 26100 CREMONA

PEC: Dencdotta.nezzndrig

L/FAX: 0372738718

archiworkelpe.it

» Fg. 45, part. 110, sub. 23, categ. C/6, Z.C. 2, cl. 2, cons. 28 mq, superficie catastale totale 28

mgq., Rendita 89,66 €, via vitla Angiolina n. 13, Piana T.

CONFINI:
anord: sub. 22;

ad est:mapp. 230;

asud: sub. 507 (area urbana);

ad ovest: cortile comune {sub. 501).

CRONISTORIA CATASTALE:

La situazione attuale deriva da: VARIAZIONE del 03/10/1994 in atti dal 04/10/1994 FRAZ. VAR

DEST. (n. 11785,1/1994)

Foglio | Particetla

Sub

Zona Cens.

Categoria

Classe

Consistenza

sup. Catastale

Rendita

J a5 ’ 110

23

2

(fnér ie‘;ﬂarticeite precedenti si veda la visura storica all’all. 02}

C/S- "

2

28 m?

Totale: 28 m?

Euro 89,66

PARTI COMUNI (si vedano elaborato planimetrico ed elenco subalterni):

* FG.45, part. 110, subb. 2 (cortile a nord BCNC), 29 (cortiletto a sud BCNC), 501 (cortiti, androni,

portici @ parco comune BONC), 502, 503, 504, 505, 506 {cat. Ft BCC: PAmministratore sostiene

siano parcheggi a rotazione mentre sull’atto di provenienza aila pag. 6 & scritto che & errato

Uaccatastamento a BCC). | subb. 507, 508 e 509 invece sone posti auto con specifico intestatario

ortofoto
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRL TELFAX: 0372730718
VICOLO TRAVERS( 2 26300 GREMONA PEC: bonodetta.mezzadri@archiworlcnec il

Identificazione attuale
La stessa del pignoramento: si segnala solo che il civico del garage ¢ iln. 15° e che sia il sub. 3

che it sub, 4 sono su due tivelt,

STATO DI POSSESSO

lo stato di possesso del bene, con lindicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale @
occupato, con particolare riferimertto alla esistenza di contratti registrati in dats antecedente al
pignoramento

Almomento del sopratluogo Pimmobile era occupato datla ex mogtie usufruttuaria (come da atto
giudiziario iscritto a Cremaona il 10/12/2018 ~ Reg. Gen. 10835 Reg. Part. 6980, in forza di verbale di
separazione consensuale con assegnazione beni del 11/01/2018 Rep. 2484/2017 del Tribunale di
Cremona, a favore di' _ ) ' assegnataria dellusufrutto 1/1:
tale atto risulta non .opponibile al creditore ipotecario ex art. 2812 ¢, 2 ¢.¢.), ed era comungue nel
possesso dell'esecutato, essendovi residente ed essendo titolare della nuda proprietd. Su
fnterrogazione della sottoscritta circa la presenza di contratti registrati a carico dell’immobile UAgenzia

delle Entrate non ha fornito estremi di registrazione (ail.04}.

DESCRIZIONE

una sommaria descrizione del bene

L'unita immobitiare in oggetto, sita a Cremona in via Villa Angiolina 13, & un’abitazione su due
tivelli facente parte del “Condominio Villa Angiolina”: sitrova nella porzione a sud verso il parco comune
ad & dotata di un box doppic nel cortile, con accesso da via Villa Angiolina n. 15A.

L'unita immobiliare (sub. 4) & composta dall’'ingresso centrale che conduce in senso orario a:
zona notte padronale {spogliatoio, camera doppia e bagno con altezza non conforme), zona notte
secondaria (due camere doppie con soppalco, un bagno, una lavanderia ed un ripostiglio) e un grande
soggiorno collegato ad un disimpegno al secondo livello. Dal soggiorno si accede al sub. 3, di fatto la
prosecuzione diretta deil’abitazicne: vi si trovane infatti la cucina e, di seguito, una camera soppalcata
(adibita alavanderia) con accesso diretto al portico comune. Dialtezza mediadi 4,56 m ed esposta verso
nord/sud, presenta bune finiture degli anni Novanta, con pavimenti in cotto e parquet, serramenti in
legno convetrocamera per la maggior parte senza zanzariere: in generale si osservano buone condizioni
di manutenzione, nonostante segni di umidita netla lavanderia per gestione non adeguata.

Degli impianti tecnclogici presenti {di cui & stato visto il funzionamento soio dell’elettrico e del
termico, assente il raffrescamento), non & stato reperito il certificato di conformita, ma solo il tibretto di
impianto della caldaia tradizionale di tipo C, regolarmente soggetta a controllo tegnico. Da richiesta

alllAmministratore non si hanno certificazioni degli impianti comuni, se non quanto reperito all'Ufficio
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRE TEL/FAX: 0372738718
VICOLO TRAVERS(O 2 - 26100 CREMONA PEC: benedalia.mezzadd@archiwor cpaes.it

tecnico (all. 06),
Quota. di comproprietd. degli spazi_comuni_di_condeminio: 21,08 per. altoggio. piecolo + 90,04 per
Valloggio grande e 11,03 per Uautorimessa (come da compravendita).
STATO MANUTENTIVO: buono {nonestante vadano sostituite le guaine del lucernario)
EPOCA - CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE: edificio in muratura ristrutturato negli anni Novanta
CONTESTO URBANO: prima periferia verso est
CONTESTO URBANISTICO: Tessuto urbano consolidato - CER.2 - Ambiti di seconda espansione” (art,
21 DBisposizioni attuative)
REGOLARITA' CATASTALE: NO ~ si veda apposito §
REGOLARITA’ URBANISTICA: 8l - siveda apposito §
REGOLARITA’ EDILIZIA: NO - si veda apposito §
PLANIMETRIA STATO DEI LUOQGHI
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ARCH, BENEDETTA MEZZADRI TEL/FAX: 03727387118
VICOLO TRAVERSD 2 - 26100 GREMONA PECT Denedaetiameszadn@arehiwoild gee.il

REGOLARITA’ CATASTALE

Relativamente at giudizio sulla regolarita catastate si sovrappone lultima pianta in atti col rilievo:

I‘['srts
ST MARR 110

A seguito di quest'analisi l'appartamento al sub. 3 NON & considerato regolare dal punto di
vista catastale, visto che difatto & un’estensione det sub. 4.
(PIANG | TERRA, PIAND  PRIMO,
T 1= * g

PARCO

: }
SIESSE RAG

FMARE 10

- S0

i STESE NAG. TIE INTERN
[ MAme 10 l CORYILE  INTEOIND
SUB A ‘
A seguito di quest'analisi 'appartamento al sub., 4 NON & considerato regolare dal punto di

vista catastale.

STESSE RAG. -
MARR 110

Aseguito diguest'analisi'autorimessa & considerata regolare dal punto di vista catastale. Nel

merito, al § sul valore, verranno detratti 70,00 € di diritti catastali per la regolarizzazione dei due
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ARCH, BENEDETTA MEZZADRE TELIFAR Q372738718
VICOLO TRAVERS( 2 - 26100 CREMONA PG bonndalta.amaezzadeinrchiwordpeds. il

subalterni abitativiin un’unica u.i.
St segnalano anche diverse discordanze sull’sstratto di mappa, come da sovrapposizione al
paragrafo precedente (soprattutto sui box), tuttavia si ritiene che la regolarizzazione tramite procedura

PREGEQ debba essere un'iniziativa condominiale non a carico di questa procedura.

REGOLARITA’ EDHLIZIO-URBANISTICA

ta verifica della regolarita edilizia ¢ urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilitd
dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto
dalla vigente normativa

Potendo affermare che gliimmobili oggetto diperizia, per tipologia edilizia e modalita costruttive,
sono stati costruiti anteriormente il 01/09/1967, si procede all'elenco dei provvedimenti autorizzativi
rilasciati successivamente dal Comune di Cremona (alt. 06):

» Concessione Edilizia n. 234/B prot. 3266 del 13/05/1991, concessa al Sig.
Amministratore Unico dells - Jerlavoridirecupero

e riqualificazione funzionale di Villa Angiolina;

v

Concessione Edilizia n. 191/B prot. 42409 de!l 16/07/1992, concessa al Sig

Amministratore Unico della _ ' per lavori di

costruzione recinzione e manutenzione del patrimonio arboreo di Villa Angiolina;

hvd

Domanda di rilascio di C.E. prot. 3959 del 24/01/1994 per varianti in corso d’opera alia C.E.

234/B, richiesta dat Sig. » Amministratore Unico della

# Richiesta di atto amministrativo in riferimento alla Domanda di cui sopra, prot. 27898 del
13/05/1994: con questa richiesta il Comune di Cremaona non dava parere favorevole al progetto
dei soppalchi, pertanto la Domanda di Variante in corso d’opera prot. 3959 del 24/01/1994

non risuita rilasciata.

OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA?

in casc di opere abusive, il controllo della possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 def decreto del
Presidente della Repubblica 6 giugno 2007, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica
sull'eventuale presentazione di istanze di condono, indicands il soggetto istante e la normativa in forza
della quale Uistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo
in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai
fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili

pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985,
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TEL/FAX: 0372738718
VICOLO TRAVERSC 2 - 26100 CREMONA PEC: onedettamazzadiid@archiwonapod.it

n. 47 avvero dall’articolo 4G, comma 5 del decrato del Presidente delia Repubblica 6 giugno 2001, n. 380,
specificando il costo peril conseguimeanto del titolo in sanatoria
Relativamente al giudizio sulla regolarita edilizio-urbanistica si sovrappone Cultima pianta in att

(Concessione Edilizia n. 234/B prot. 3266 del 13/05/1991) eol rilievoe dello stato dei woghi:

ok et
E.

MARESSD

el s i b A T i LA
OSSO 25 A AT oy e A AR Sl 4y SRR g B4t
W du taffpo @ B

LAVAHDE RIA

LR AT

A seguito di quest'analisi e della sovrapposizione delle

planimetrie gli appartamenti in NON si considerano regolari dal

ACTSRIHEBEL 3
N . punto di vista edilizio, invece risulta regolare Uautorimessa (N.B.
sono stati verificati solo Uoggetto della perizia e NON le parti comuni).

Si ritiene che le difformita descritte di ampliamento (patestra condominiate trasformata in
superficie utile abitativa annessa al sub.4, soffitta sopra bagno e spogliatoio non rappresentata e soffitta
65 ter L. R. 12/2005) siano state realizzate durante la costruzione, e che la sanatoria tramite Permesso
di Costruire Convenzionato (art. 3.7 ii delle Disposizioni Attuative del Pd.R del P.G.T) sia soggetta a
sanzione pecuniaria {presupposta) di circa 23.000,00 € (art. 36 c. 2 del D.P.R. 380/2001), salvo diverse

decisioni sulle destinazioni d’uso prese dal futuro aggiudicatario e salvo diverso rilievo del futuro tecnico
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TEL/FAX: 0372/30718
VICOLQ TRAVERSO 2 26100 CREMONA PEC boradotinomezzadri@arehiworlol e, it

professionista. Si segnata che il rilascio del titolo editizio in sanatoria sard legato alla deroga sui nuovi
rapporti aeroilluminanti fla supaerficie calpestabile dei soppalchi delte camere da letto va conteggiata),
alla deroga sulle attezze di bagno ¢ spogliatoio (< 2,40 m sotto il travetto) ed alla chiusura con porta o
arredo fisso della soffitta collegata at soggiorno e della soffitta collegata alla lavanderia. Alla sanzione
vanno aggiunti (si veda il calcolo al § sut valore): 270,00 € + 50,00 € di diritti di segreteria per it PDC
Convenzionato in sanatoria ¢ la Segnalazione Certificata di Agibilita, i valori bollati, 200,00 € di spese di
registrazione dell’atto unilaterale d’obbligo, 4.440,80 € di spese tecniche professionali (sanatoria,
idoneita statica, agibilita e catasto) compresi gli accessori di legge {ipotesi), le spese di dichiarazione di
rispondenza degli impianti (per Uagibilita).

Tutti i costi dettagliatamente descritti sono stati sottratti al valore gi mercato al relativo §,_solo,

presupponendo i buon esito deila sanatoria, senza. gssere in.possessoe. dipareri preventivi in merito, e

fatti salvi_futuricambiamenti normativi, oneri di_segreteria, interpretazioni del RUP e condjzioni

imprevedibili sullo stato degli impianti e delle strutture (per la segnalazione certificata di agibilita).

CENSI, LIVELLI, USI CIVICI

la verifica che i beni pignarati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia stata affrancazione da
tali pesi, ovvero che il diritto sul hene del debitore pignorato sia di proprieta overo derivante da alcuno
dei suddetti titoli

Presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari e catastali non & stata evidenziata Uesistenza di
pesi derivanti da censoe o livello net ventennio antecedente il pignoramento, salvo diritti non trascritti o
altre situazioni non presenti nei registri pubblici; per 'Uso Civico, non & stato evidenziato il diritto
pubblico dalrisultato delte indagini condotte e rese disponibili on-line dalta Regione Lombardia, risalenti

al 1997,

SPESE CONDOMINIALI

linformazione sull'impaorto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriorj alla data della perizia, sul corso di evantuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato

i Beni sono parte del “Condominio Villa Angiolina”: l'importo annuo di gestione in base al bilancio
preventivo del 2026, approvato nell’ottobre det 2025 & stimabile in media a circa 1.700,00 euro (si veda
allegato 07). L bilancio delle spese dell'annualitd precedente presenta un debito di 1.000,00, che rimane
da pagare nella gestione attuale entro maggio 2026.

Secondo quanto riferisce U'Amministrazione, oltre a non essere a conoscenza di altri

procedimenti giudiziari, l'unica spesa straordinaria deliberata riguarda un intervento di manutenzione
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TEL/FAX: 0372/30718
VICOLO TRAVERSO 2+ 26100 CREMONA PEC: bencdetta,mozz adriddarchivworld pec.it

straordinario del parco per la somma di 2.000,00 €, da dividere per millesimi di proprieta.

L Condominio & unico & nen & parte costitueme un super Condaminio.

PRESENZA DIRIFIUTI

a verificare la presenza di difiuti ed a qualificarli come urbani, speciali, urbani pericolosi o speciali
pericolosi, nonché a quantificare i costi per il loro eventuale smaltimento

In sede di sopralluogo, come documentato dai fascicoli fotografici atlegati, non & stata
riscontrata la presenza rifiuti urbani: cawtelativamente viene comungue quantificato it costo di 300 € per
un eventuale trasporto in discarica, che verra detratto dal valore di mercato all’appositos.

Tramite richiesta all' Amministratore protempore non & stato possibile reperire informazioni circa
la presenza di amianto nelle parti comuni, cosi come dalle pratiche edilizie e dalle ortofoto: in fase di
valutazione dell'immaobile si provvedera a reperire immobili regolarmente compravenduti del medesimo
periodo di costruzione, che quindi presenteranno le stesse caratteristiche costruttive e la probabile

presenza di manufatti in amianto.,

PRESTAZIONE ENERGETICA

a predisporre la aftestazione di prestazione energetica, se assente, depositando nel fascicolo cartaceo
la suddetta attestazione debitamente sottoscritta

Dal Portale del CENED non & risultato alcun A.P.E. in corso di validita, pertanto la sottoscritta, in
qualith di Soggetto Certificatore accreditato al n. 17734, ha provveduto alla redazione dell'attestato per
I'abitazione al Fg. 45, particella 110/3 {all. 08):
APE Registrato H 05/03/2026
Codice identificativo: 1903600040626
Valido sinc al 05/03/2036
Classe Energetica: F
indice EPh di prestazione energetica dell'immobite per il riscaldamento: EP gl, nren 604,32 kWh/m?a.
e per{’abitazione al Fg. 45, particella 110/4 (all. 08):
APE Registrato il 05/03/2026
Codice identificativo: 1803600039726
Valido sino al 05/03/2036
Classe Energetica: F

indice EPh di prestazione energetica dell'immabile per il riscaldamento: EP gl, nren 317,51 kWh/m?a.

VALORE
determinazione del valore di mercato Uesparto procede al calcolo della superficie dellimmobils,

specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
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ARCH. BENEDEFTA MEZZADRI TEL/FAX: Q372738718
VICOLO TRAVERSOD 2 - 26100 CREMONA PEC: benedetla.mezzadri@arciiworidpoee.it

analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata poer l'assenza della garanzis per vizi del bene vonduto, o precisando tall adeguamenti
inmaniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'use e di manutenzions, 1o $talo
di possesso, i vincoli e gii oneri giuridici non eliminabili net corso del procedimento esecutivo, nonché
perte eventuali spese condominiali insolute

Per la stima del valore di mercato della quota di piena proprietd dellimmobile pignorato
(denominato nella stima “soggetto”) & stato scelto il metodo del confronto di mercato (MARKET
COMPARISON APPROACH), essende stato possibile trovare nella zona limitrofa immobili simili per
tipologia eddizia (denominati netla stima “comparabili”), ed utilizzarne i dati ricavati dat relativo
contratto di compravendita. Per i dettagli, le fonti ¢ tuiti i riferimenti circa la scelta degli immobili
comparabhili al soggetto da stimare sirimanda all'all, 10.

Gli immaobili comparabili sono stati visionati dall'esterna tramite le immagini da “street
view" g, per la determinazione della SEL (Superficie Esterna Lorda), si & provveduto alla misurazione
rispetto alle schede catastali allegate alla compravendita; perit compendio pignorato, invece, si & ricorsi
alla misurazione diprecisione. Per la valutazione dello stato di manutenzione, della dotazione di impianti
tecnologici e di servizi igienici dei comparabili si fa riferimento all'epoca di ristrutturazione ed alla storia
urbanistica (stato di manutenzione buono = 3, sufficiente = 2, scarso = 1; impianti tecnologici presenti =

1, assenti = 0).

SUB. 3

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE DEL BENE SUP. INDICE SUP.COM.
SUP. PRINCIPALE (mq}): 39,80 100% 39,80
SUP. SOFFITTA COMUNICANTE {mq): 10,40 50% 5,20
TOT. SUP. COMMERCIALE arrotondata {mq) 45,00
SUB. 4

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE DEL BENE SUP. INDICE SUP.COM.
SUP. PRINCIPALE (mg): 209,00 100% 209,00
SUP. SOFFITTA COMUNICANTE (mq): 23,00 50% 11,50
SUP. AUTORIMESSA (mq): 34,00 50% 17,00
TOT. SUP. COMMERCIALE arrotondata (mq) 237,50

VALORE IN VENDITA FORZATA
Per determinare it valore in vendita forzata, sono state operate riduzioni dal valore di mercato
tenendo  conto: della mancata garanzia postuma, dei mancati redditi decorrenti
dall’aggiudicazione/pagamento e fino alla disponibilita del bene, della rivatutazione/riduzione dei prezzi

di mercato tra la stima e la disponibititad del bene,
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ARCH. BENEDETTA MEZZADR TEL/EAX: Q373138718
VICOLO TRAVERSO 2 - 26100 CREMONA PEC: benedettamezadicachiwar g pec.it

Pertanto sicalcola per it sub. 4 con annessa pertinenza al sub. 23
TABELLA DEI DATI LOTTO 02 - SUE, 4 TABELLA DEI RAPPORTI MERCANTIL]

PREZZO [ CARATTERISTICA

_COMP.b_| S6GGETTO|  (NDIGE ED INFORMAZONE | INPORTG |
120.000,00

_;_:a_;ezzo Tolale - I'fl"{Z_‘ [(;.'] o
aa
suparficie prin

200,00

ale - SUP o] oo |

Iwe!lu di pzano - (l IV) |n]

_COMP.A | COMP.B | RIF. |
120,83 266,67 )
_B2a7e 1613000 623, 72 il prezzo marginale & posto pari al minimo dei prezzi medi

pIECI I
PEMMEL e L 728,000 1600000

TABELLA RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Perilsub. 3 si effettua un calcolo al metro quadro, utilizzando it prezzo unitario ricavato dal sub.
3 {nonostante sia al netto degli adeguamenti, si considera coerente con la tipologia a monolocale),

pertanto:
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(PREZZO E CARATTERISTICA | COMP.A | COMP.B VERIFICA DEI PREZZI CORRETT! b
prazzo otate - PRY [€] 145,000,060} 320.000 .00 e g
DAT [€] 604,17 -800,60 divergenza assoluta £ 16% 700,87 % o
superficic principaie - SUP fm?] 24.637,06. +1.227.01 R &
superficie balconi - BAL [ -12.770,73:  -6,542,09 valore massimoi 335.416,80 %-:
e cantina - CAN1 1SOF |7 -14.033,77 717281 valere minimo: 302.530,04 S

$ e box - BOX [m’] 5.301,65; 4. 36(‘ 06 divergenza assoluta = (val max-val.minyvalmin® 103 it
_slalo di manutenzione - S?M 1 155, 000,06: 0,00 g
ServiRi =~ SERIO] oo o 0000 0,00 >
impianti lecnologici - (TEC) Il 0,00 0,00 o
livels di piano - LIV [n] 0,00 0,00 VALORE DI MERCATG: S
prezzi corretti 302.530,04; 335,416,80 318.973,421€ @
SR S (I i

<

ADEGUAMENT! (€) vooi da prezzaric CCIA CR 2094 o £
Sanzione PdC Convenzionato in Sanaloria {presupposta) 23.000.00, ﬁ
Diritti di segreteria PAC. Agiilita e catasto ...390.00 3
Valoni bollati 48,00 fa
Spaese di registeazione per Fallo unitaterale d'ohbligo 200.00 %
Spese lecniche (presupposte) _4.440,80 =
Bichiarazione di rispondenza impianto aleitrico” 40000 o
Dichiarazione di rispondenza impianio idraulico” .. 300,00 VAL, DERERCATO CORRETTO: VAL, [€/m¥] =t
Opere di carongesso per chiusura soffitte (08.8,23.02) _os17.62 P SRR RA A (8 1E 121311 | 3
Posa porie in legne per chiusura soffitie (16.8.04.05) 1.164,00 Ef
Quota cautelativa trasporto in discarica 304,00 PR 7(.3 BASE DAASTA {riduz, 10%): x
SOMMANO: 30.860,42; ] G TEERG6Y T E z
*da I Sols 24 ORE - Norme e Tributi: articolo df Savero Fossali ¢ Giovenni Tuccu det 3140372008 g’nvafumn} <
o

[t

St considera verificata la divergenza assoluta nonostante il minimo scostamento. 2

[t

. - - - . . - E

Per arrotondamento, rispetto ai calcoli dimostrati, si stimano peri subb, 4 e 23; g

0O

VAL. DI MERCATO 288.100,00 € PREZZO A BASE D'ASTA: 259.300,00 € ﬁ
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ARGH, BENEDETTA MEZZADRI TELAEAX: 0372738718
VICOLO TRAVERSO 2 - 26100 CREMONA PEC: henodoetta,mozzosdii@archiworidpec.it

1.213 €/mq x 45,00 mq = 54.585,00 €: VAL. DI MERCATO
Tale valore viene decurtato del 10%: 49.127,00 € (PREZZO A BASE D'ASTA)
TOTALE LOTTO 02 {arrotondato):
VAL. DEMERCATO 342.685,00 ¢ PREZZO A BASE D'ASTA: 308.425,00 ¢

Si dd un giudizio di vendibilith buono, vista la peculiarita del bene e del contesto.

QUOTE INDIVISE

nel.caso si tratli di quota indivisa, a fornire una valutazione dells quota, tenendo conto della maggior
difficolty divvendita per le quote indivise, ¢ verfficare, nell’crdine:
iif. se sia possibile la separazione in natura della quota spettante al debitore;
iv., se ritenga altrimenti probabile la vendita della guota indivisa ad un prezzo superiore al valore
della stessa determinata in termini di frazione dell’intero valore;

Non si tratta di quota indivisa ma di quota di intera proprieta

COMUNIONE LEGALE FRA CONIUGI

nel caso si tratti di bene in regime di comunione legals fra coniugi, fornire comunque la valutazione
dell’intero hene, che interameante andrd venduio
L diritto di piena proprieta del sigll. -7 inregime di separazione dei beni {si veda l'estratto

perriassunto dell'atto di matrimonio allegato).

FORMAZIONE DI LOTTI

a formare, ove opportuno, uno o pit lotti per la vendita, identificando i nuovi confini tramite apposite
tavole esplicative e provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’ufficio tecnico erarale

Lotto unico: i due appartamenti del complesso denominato “Villa Angiolina” formano di fatto

un’unica abitazione. L’autorimessa verra considerata pertinenza del sub. 4.

PROVENIENZA E PASSAGGI NEL VENTENNIO

P diritti sui beni del debitore pignorato, come da Ispezioni Ipotecarie eseguite per soggetto
esecutato e unitd immobiliari, det 08/01/2026 e del 09/03/2026, effettuate in aggiornamento alla
Relazione Notarile rilasciata a tutto il 04/04/2025, derivano da:

» atto tra vivi di compravendita del 02/07/1999, Rep. 38227 Notaio Umberto Ponti, dati di
registrazione non reperiti, trascritto a Cremona il 19/07/1999 ai nn. Reg. Gen. 5843 Reg. Part.

3653, con cuila proprietd degli immobii in oggetto nella consistenza attuale individuata con ta

part. 110/3 (cat. A2), con la part. 110/4 (cat. A2} e con la part. 110/23 (cat. C/6), passava a
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ARGH. BENEDETTA MEZZADRI TEL/FAX: 0372738718
VICOLO TRAVERSO 2 - 26100 CREMONA PEC: Denedetia, mezzadri@archiworldpaed.it

- acquirente per 171 di proprietd) residente a
Cremona, da ‘ veniditore per 1/1) con sede a Cremona,

atto giudiziario iscritto a Cremona il 10/12/2018 — Rep, Gen, 10835 Reg. Part. 6980, in forza di

A

verbale di separazione consensuale con agsegnazione beni del 11/01/2018 Rep. 248472017 del
Tribunale di Cremona, con cui l'usufrutto detle particelle degli immobili in oggetto nella
consistenza attuale (come sopra) veniva asscgnato a _

- assegnataria dell'usufrutto 1/1) residente a Cremona, mentre la nuda
proprieta veniva assegnata ¢ 4 assegnatario

detla nuda proprieta 1/1), residente a Cremona.

FORMALITA, VINCOLI E ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE RESTERANNO A CARICO
DELICACOUIRENTE

l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiate, gravanti sul bene, che resteranno
acarico dell'acquirente, ivicompresiivincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria
dello stesso o ivincoli connessi con it suo carattere storico-artistico
L’Esperto dichiara che:
- inbase allesame del PGT Vigente (si veda Ualt. 05), gli immaobili in cggetto ricadono in:
o "Aree arischio archeologico” (art. 44 Disposizioni attuative);
o "Beni di interesse paesaggistico - Vincolo art. 136, lett. a) e b) D.lgs 42/2004" (art. 46
Disposizioni attuative).

- risulta il diritto all’uso esclusivo di una porzione di parco comune a sud deltedificio profonda 10 m dat
paramento, fino al confine con gli alloggi ad est e ad ovest: tale parco risulta essere vincolato come da
l..n. 1497/1938 (attualmente D.lgs 42/2004) con decreto trascritto a Cremona it 10/12/1965 ai nn. Reg.
Gen. 7398 Reg. Part. 4604: Uacquirente sara obbligato alle relative prescrizioni (all. 07).

- risultano vincoli di natura condominiale, come da regolamento (all. 07).

FORMALITA CHE SARANNO CANCELLATE

l'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che
comunque risulteranno non epponibili all'acquirente

Dalle Ispezioni Ipotecarie eseguite, per soggetto esecutato e unitd immobiliari pignorate,
effettuata in aggiornamento alla Relazione Notarile del 04/04/2025, si rilevano le seguenti formatita
pregiudizievoli che saranno cancellate con il decreto di trasferimento:

» lIpotecs legale iscritta a Cremona il 22/03/2010 — Reg, Gen. 2649 Reg. Part, 566, in forza di atto

amministrativo del 10/03/2010 Rep. 5775/35 di. _ per un capitale di

11.532,46 € ed un totale di 23.064,92 € a favore di
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TEL/FAX: 03727368718

VICOLO TRAVERSO 2 - 26100 CREMONA PECG: enadettnaneszadidarchiwoticlpe .t
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L -

con sede a Roma, contro ’ ‘ residente a
Cremona, per la piena proprieta della sola part. 110/23 (cat. G/6) nells consistenza catastale
vigente.
Inoteca giudiziate isgrittaa Cremona '01/03/2016 - Reg, Gen. 1667 Reg, Part, 221, in forza di atto
giudiziario di decreto ingiuntivo del 17/02/2016 Rep. 257 del Tribunale di Cremona, per un
capitate di 64.984,19 € ed un totale di 90.000,00 € a favore di\ T ' R
con sede a Roma, contro ; SO T _:, }
residente a Cremona, per la proprietd dei beni in oggetto nella consistenza catastale vigente
{unita negoziale 2}. Si segnala che U'unitd negoziate 1 comprende un posto auto censito al
mapp. 110/507 (cat. F1 ~ parte del Condominio in oggetto) ed un ufficio censito al mapp.
110/28, particella soppressa, entrambi intestati ali:ﬂ; O S N 70 °

son sede a Cremona e pon inseritinel pignoramento.

o Annotazione iscritta a Cremona il 18/01/2018 ~ Reg, Gen. 406 Reg. Part. 92, in forza di

atto giudiziario di restrizione di beni del 11/10/2017 Rep. 849 del Tribunale di Cremona, a

favore dif el Ty s 44 - Tlcon sede a Roma, contro
resmlemo a Cremona, per la proprieta del bene
T———— e

censito alfg. 4o part 110/28 {cat C/G) NON oggetito della presente perizia in quanto

il 28 risulta essere un subalterno soppresso e di altra proprieta.

atto giudiziario di decreto ingiuntive del 14/07/2016 Rep. 1036 del Tribunale di Cremona, per un
capltaie di 14.368,85 € ed un totale di 20.000,00 € a favore d‘ o

B con sede a Cremona, contro

- e — —- — Wt i ¢

1 residente a Cremona, per la proprietd dei beni in oggetto nelia

[

.

consistenza catastale vigente.

Atto giudiziario iscritto a Cremeona it 10/12/2018 ~ Reg. Gen. 10835 Reg, Part. 6980, in forza di

verbale di separazione consensuate con assegnazionc beni del 11/01/2018 Rep. 2484/2017 del

T — - -

Tribunale di Cremona, afavore al oo . “-assegnataria
Y - EE - r— o — —— gl p— -

r_,.’.,,—-«yw R —_—

dellusufrutto  1/1) residente a Cremona, coentro

/" - assegnatario della nuda proprieta 1/1), residente a Cremona, per le

rispettive quote di proprietd dei beni in oggetto nella consistenza catastale vigente: tale atto

risulta non opponibile al creditore ipotecario ex art. 2812 ¢, 2 c.c.

lpoteca cone. ammmistratlva/nscoss|one iscritta a Cremona 1'08/03/2019 — Reg. Gen. 2042 Reg.

. 3e107/03/2019 Rep. 1234/3518,

i

Part. 282, inforza di atto dell}

per un capstale di 170.133,35 € ed un totale di 340, 266 70 € a favore detlL B _]

con sede a Roma, controL o _ e
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ARCH. BENEDETTA MEZZADRI TEL/FAX 0372/38718
VICOLO TRAVERSO 2 - 26100 CREMONA PEC: Bencdettamezzad iEdarchiwardd pec.il

residente a Cremona, per la nuda proprieth dei beni in oggette nalia

cohsistenza catastale vigente,

Y

Inoteca conc.amministrativa/riscossione jscritta a Cremona il 27/02/2023 - Reg. Gen, 1798 Reg.
Part, 202, inforza di atto detl' Jel 24/02/2023 Rep. 1680/3523,
per un capitale di 100.221,66 € ed un totale di 200.443,32 € a favore di '
‘ ' o ‘ con sede a Roma, contro
Jesidente a Cremona, perla nuda proprieta dei beni in oggetto netla
consistenza catastale vigente,
> Atte esecutivo traseritto a Cremona il 27/03/2025 - Reg. Gen, 2762- Reg. Part, 19686, in forza di
verbale di pignoramento immobili emesso dal Tribunale i Cremona in data 19/03/2025, Rep. n.
502, a favere di ' ~ con sede a Conegliano (TV), contro
N | residente a Cremona, per la quota di 1/1.di
pigna proprieta dei beni pignorati nella consistenza attuale individuata con la part. 110/3 (cat,
AZ), conlapart. 110/4 {cat A2) e con.lapart..110/23 {cat. C/6), per un importo det credito pari a
56.610,37 € (cosi come da precisazione del Creditore Procedente depositata in data

15/01/2026): questo & latto originante la presente procedura gsecutiva.

FORMALITA CHE NON SARANNQ CANCELLATE
domande giudiziall proposte da terzi per Dacceertamanto del diritto o proprietd o altro divitto reale i
godimento, contratto preliminare, contratti di locazione, diritto di assegnazione della casa coniugale,
vincoli di indisponibitita {istituiti mediante fondo patrimoniala, rust, ipotesi i cui all’art. 2645-ter)

Non sono state reperite formalita di cui alle tipologie sopra indicate.

CONCLUSIONI

Si allega la documentazione richiesta nell’ordine dell’Indice degli allegati.
La sottoscritta, a conclusione det lavoro svolto in risposta ai quesiti posti, ringrazia per la fiducia

accordatagli e rimane a disposizione per gualsiasi chiarimento

Cremona, 17/03/2026

Arch. Benedetta Mezzadri
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