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PARTE PRIMA

Doc 1 - Trasor|rone Pignommento 31.10.2024 AP 12445

Doc 2 - Mutuo 25.02.2002 Rep B1665 o lncriz 26.02.2005 RF 1077

Doc 3 - Attc 18102007 Rap BA030

|||

Doc 5 -Ag. Entrata per Prov. CR Intervento n. IN2025CRO002647E5

Doc 6 - Ag. Entrata par Prow. MIinternvento n. IN2025MID0002647 56

Dog T - Rigoonin da Agengin dolle Entrate

Doc & - Estratt Pratiche Ediizle

Doc 6 - Visurm camersls Soc.

0o 10 - Ispez Ipotecstta Seg.

Qoo 11 - Ano 25.02.2005 Rep 61664 - Troncis 26.02.2005 RP 2246

Doc 12- Atto 23.07.2002 Rep. 106765 - Trasclz 25.07 2002 R? BOT1

Doc 13- iscriz 22.12 2024 RP 2801

Doc 14 - Iscrlz 03.06.2019 AP 1642

Doc 15 - |scrlz 04.11.2024 AP 3659

Doc 18 - Incriz 07.02.2025 AP 390

Doc 17 - lwerlz 28.02.2025 AP 647

Doc 10 - Isoriz 28.02. 2026 AP 048

Doc 19 - Iscriz 28.02.2025 AP 649

Doc 20 - incriz 28.02. 2025 AP 650

Doc 21 - Incriz 28.02.2025 AP 651

Doc 22 - Iscrlz 28.02.2025 AP 652

Doc 23- Incriz 28,02 2025 AP 653

PARTE SECONDA

Doc 74 - Elab. Panim. Catastals @ Elenco Sun

Dac 26 - Document] Condoeminio

Coc 26 - Lotte 1 - Documentoz Catasisle

Doc 27 - Lomto 1= Documeniaz, ’FWMI

Doc 28 - Lotto 1 - APE mapp. 611.556

Doc 29 - Lotto 1—Rapporio i Valutazione

Doc 30 - Lotto 2 - Documanay. Catastsle

Doc 3] - Lotto 2 - Dacumantiaz, F'm:lirlTIun

Dac 32 - Lotto 2 - APEmbpp. 811-557

Dac 33 - Lotto 2 - Appporto di Valutazione

Doc 34 - Lotto 3 - Documentnz, Catnstale

Doc 35 - Lono 3 - Documentar, Fotogratios

Doc 36 - Lotio 3 - APEmapp. 811-559
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Doc 37 - Lotto J—Rapporno o) VELASDONS

“ﬁ’&'iﬁ“.ﬁiiﬂ - Dicurnentar. Catastals

Doc 38 - Lotto 4 - Documentaz. Folografica

Doc 40 - Lotto 4 - APE mapp. B11-560

‘Dec 41 - Lotto 4 - Bappanta dl Valutasons

Dos 42 - Lotte 5 - Documentar. Catnstnls

Doc 43 - Lotto 8 - Documantaz. Fotografica

Doc 44 - Lotlo 5 - APE mapp. B17-567

Doc 45 - Lotte 5 - Repparto dl Valutanone

Doc 46 - Latto 6 - Documentar. Cotastals

Doz 47 - Lotio 8- Documentes. Fotografice

Do 48 - Lofo & - APE mapp, B11-582

Doc 48 - Latto & - Repporto di Valutazione

Do 50 - Lotto 7 — Documantar. Catastale

Doc 51 - Lotto 7 - Documentaz. Fotogranica

Doc 52 - Loto 7 - APE mapp. B11-6564

Doc 53 - Lotte 7 - Rapporto di Valutasiona

Doc 54 - Lotto 8 - Docurnantaz. Catastole 566-567-748

Do 66 - Loto 8 - Documentez. Catestale 565-722

Dioc 58 - Lotta 8 - Documentur. Fotografics S65-748-722

D¢ 57 - Lotto B - Documentaz. Fotografica 566-657

Doc 58 - Lotio B - APE mispp. 611-666

Doc 58 - Lotto & - APE mapp. 611-665%

Doc 60 - Lotto 8- ﬁmmdumumneﬁﬂ&?muz

Doc 61 - Lotta § - Rapports di Valutazions 566.65

Doe B2 - Lotio 8- Docurmentor. Chtastole

Do 63 - Lotio 9 - Docurnentar. Fotografica

Dog 64 « Lotto B « APE mapp, 611-567

Doe 65 - Lotto 8- Rappono di Valutazione

Do 66 - Lot 10 - Documantez, Catastals
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Doc 88 - Lofio 1) - APE mapp, 611-568
Doc 89 - Latts 10 - Rappons dl Valutations

Boc 70 - Lotte 11, - Dogumentar. Cataatals

Dioo 71 - Lotto 11 - Documentaz, Fotogranhca

Dot 72 - Lots 11 - APE mapp. 811-580

Doc 73- Lotio 11 - Rapporto di Valutarions

Doc 74 - Lotio 12 - Docomentaz, Catastala

[ee 75 - Lotie 12 - Documantaz, Fotografica

Doc 76 - Lotto 12 - APE mapp. 611-570

Doa 77 - Lotto 12 - Rspporto di Volutagiong

Poc 78 - Lotto 13 - Documartsz, Cotsstals
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Doc 78 - Lot 13 - Deoumantar. Fotogrofics
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Doc BO- Latto 13 - APE mapp, 611-571

Do 81 - Lotin 13 - Rapporto di Valutarions

Doc U7 - Lotie 14 - Documentar. Catantale

Doz 83 - Lotio 14 - Documantss. Fologrefics

Ooo 84 - Lotto 14 - APE mapp. 611-572

Doc BS - Lotio 14 - Rapporto di Valutazione

Doc BE - Lotio 15 - Documentsz. Catastala

Doc B7 - Lotto 15 - Documentaz. Foregralica

Dog BH - Lotto 16 - APE mapp, §11-673

‘Dow B9- Lotts 15 - Rapporto d) Valutarione

Doe 80 - Lotto 16 - Documantar, Catsdlale

Doc 91 - Lotto 16 - Documentaz. Folografica

Doc 82 - Lotio 16 - APE mapp. 811-778
Doe 93 - Lotto 10 - Rapporto di Vnlutazione

Do Bd - Lota 17 - Documents:z, Catesiels

Dmﬂﬁ-met#-Dnnunwﬂn.Fn@:ﬂm

Do 86 - Lotto 17 - Repporto di Velutezions

Doc 87 - Lotto 18 - Documentar. Catastale

Dog B8 - Lotio 18 - Documentar. F:Iu!:u'l'lrﬂ

Dot 95 - Lotto 18 - ARE mapp. 811-778

i rm— ot e b e

Doe 100 - Lotta 18 - Rapparto di Velutnions

Doc 101 - Lono 18 - Docemantaz. Catnatale

Doc 103 - Lotto 18 - Documaniog, FUH’."_I‘Iﬁ."-B

Doe 103 - DIA 164- 2004 per || ssttima plane

Doc 104 - Lotto 18- APE mapp. 811-576

Doc 1065 - Lotie 18- Rapponto di Velutarione

Doe 106 - Lotte 20 - Documentar, Catastal

Doc 107 - Lotts 20 - Documantaz, Fotografica

Doc 108 - Lotte 20 - Rappaerio di Valutazions

Do 108~ Lono-21 - Documentar. Cetnatalz

Doae 110 - Latta 31 - Documants. Fqu_ml'h:u

Doc 111 - Lotto 21 - Rapporio di Valutazions
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Arch Marta Visone - Arzaneio (CR)
QUESITO

L esperfo, prima i ogni adre atvits, controlli la complatarza della docomeitananes s o 567 coc, segnnlendo
immadistaments | docurantl mancantl o midones; indnddie | precedent! proprlelad nal vanternko-sd slenchi
Giascur atio di aoqulsts, con indicstionn del sl sstrer jdnie notely, deta @ umees O egEEEone e
tramct|siona]; el caso 8 dapasito da pare del creditore del centificat delie iscrzioni = trascrizjonl, andche dalla
ritaeanee i, segnul s tel coiss del viptenriil entyriiee al plgnoment Vi osong stits austomssion par
caaas i Mons non sspfessamants scoetieis dags srad;

dsuggassvamenta, nell elaboraziones dells ralatons redatta in conformith al modalll predispost] ds Gludica
deil’ esecurions come previsto dall’ar. 173-bis ultima comma disp. 0. ¢.p.c. @ pubblicati sul sito web dat
Tritsuirials

prima & opgnd altrs atthvith, contredll [n completessa dells documaentagione e arl, 657 cpe, pegnalando

immadistanenis | dogumant] mangeni| o midomsk; (ndnidul | precedent propoetan el wantemnio ed elenchi

cisscun atte d scguiste, con indicatione del sul estrami (dets, rotmo, defs ¢ numess di reglatearions o

trascrizions); nal casa di dspoann da parie del creditors dai cortificell delle mondom @ TTaecmion, anmnans oetls

reladions notesils, segnall 5= nel corso del ventennko sntecode ol pignommentn v sono stals succemion! par

CHUR 0 MOME AON ESpessaments pooatiale dngs enedr,

suscessivaments, relslaboraions della mlagione coma previnto doll‘an. 173 bin. ultimo comma, disp. St

e

proveedn, ssaminet gl st 0=l procedimanto =d essguita SNl allre operasone Alanute NecssseRs, pievin

comunmcaninns, alls part & meairs powta, d-mall o fax; doell'ibino dells oporacson purmsl|

1. dsvolgsie tilte be atlivith previste dugll sl 558, co. 2 .pc. & T73-bisdisp. sit. cpo:

2 a tanaty covio, nulla determiniiisie del yelore dal comprrdin pagnorma, dieghl sventund dived gl werzl
sull'immobis in concieto cofpito del vincolo lusulfnate, pena groprieth, nuda propeists, superfice soc.)

3, in edao o suisstanes dl eentrats dl locassne/s|tto spponibis Bla iooaaurs aescutlva. B valubae 1
coRgruiti o mono dol canone al senal @ per gl effeth de| depostn i -cw-all’e. 2993, tarss commia, 6.2

£ nil casd w8 guots Ingiep, & lormee uns valutaspne debls guats, nends conto delln magior Siifcoitl
o vendite far le gudte mdivise, evarificae, nelondine;

I ma nis poslb|le @ snpaeRziceE n natum dobls gums speitante o debois;
il am rimengs slivimantl probaoils (s wendes deis quots indivine ad un precze supanom i welore delia
stessa deterrinatn by termmis) ol frogione dall intero

B nul caso @i brain di bene in roghme o comunions legsle frp comugl, farmime comungus 8 valAasane
dnllinters bens, cho inferemants ankra venduto;

B o formare, ova 0OPOMUNG, Uno o pih Lot pod ta vandita, entifcantds | mumd confin tremits apposss teels
enphoative 8 proveedendn, ove necesssrio, Mia reslizzazions del freztoramano, allagande alla miazon
e bl | Bhpl kb e 08 o oot | dd | e becnhoo sraieg

7. apradiepons L& sttestazione di prestaziono snergetica, se nesants

B & varicnrn I'esatta identiticazions catastale dellimimebile, arovie scemtaminnie dul st finpondems
del dstl specilicst nelfatto & pignommento can (e ssultinde catastsll (ndicendo abires gl ot on st manti
et paf Venirtusls srinslete del decrmio 3 taafariemente, b caso 88 rregalaris catastall provvsdson
alla regolarizrarons;

0. averificars bs pressnza di rfifut] od 8 qualifioart come urban|, speciall, urbadil pencalos & specint| pericelow,
npnchs 5 pusntifears | cost ped il ionn sveniisie smatlimento;

AEENI WA FelaTomE O Bmo compista fassicolo iotngmafics delie see estarme od inieroe del bana, ronche in
planmmatiia del By, lote aeies o foto spielitpn (ancha rep=ibill da wed), Ls welre catesiaie stunle, 1o copla
deiln conoessiane O lcenzs oditzin e g B ol senstors o 18 restants docum anTar|one NeckEsana, inTegrancdo, &
gl 8o, fusils precisposts dal oreditore;

alleghi nlia relazions di somn compieto tascicolo fologralio dulle eree svtams od intame dol bene, nonchs la
planiimatrin oel bare, foto secee o fots saisilitan (gnche repenbill da wsbl, L esure cotistialn auoke, [ oopio
deila congossiing o lcones ediin o g ot & saratoda o 6 restante docemantashons necassanm. Intagrands, sa

did cnd, guells précisposts dol creciborg|
allaghi pdtrond bn vleuwrs catastaie, || cortificess di resldansa o o steto i famijflla atorics,

- EE ] o PRSI EEE RS
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Arch Maria Vigone = Azzaneils (CH)

PREMESSA alla Relazione di Stima

il compandio Immebiliare cggetto della presente procedurs € sito in Crema, via V. Paglian n,
14 (quartiore Ombriano, o owest dalla citta) ed & composto da n. 22 unitd immobiliar
residenziall, n. 11 sutorimessa, n. 11 posti suto scoperti & n. 17 cantine, Tutte collocate
all'interno del medesimo edificio, di satte piani fuon terra 6 un piano INterreto,
Nella presants Relazione tali beni vengono suddivis: in n. 21 lottl, clascuneo costituito da una
unita residenzinie & ds una o pid UNAS pertinenziall (canting, posto 8uUto © autorimessa), ad
accaziona di un 3olo oo (Lotto 8) ché & composto da dud unith residenziall a (re unith
partinanzisl.
Il guesito richieda che ia relazione sia redatta secondo | modslll pubblicau dal Tribunake al
senal dell'art. 173-bis, ultimo comima, dap. atl. ¢.p.c.. tultivin, I'spplicarions intagrale dal
modeiio per cinscun lotto comportarebbe Ls ripelizione & conlenutl comuni, con consaguamnte
appesantimento e riduzione della leggibilits. Considerato cha, pes le natura del compendio,
nleuni quenitl dett’lll.ma Giudice dell’Esscurions danno luogo a risposta tecniche (dentichae
per tutti | [ottl, mentre altr richisdono valutarioni specifiche, in via éccezionale. si @ Atenuto
metodologiceamenta pil corralto articolares |a presenta relaziona in:

« PRIMA PARTE = tromtozione gonarale, dedicata ol guasiti is cul risposte risulano comuni

all"intaro compendio;
« SECONDA PARTE - trattazions psf singolo loto, riservets ol quasiti @ cul risposta
prasentanc contenut! propri e differenziatl per unita immobiliare.

Meyni guesiti, per 1a natura dell'sccertamento da svolgers, richiedono uns tratiaziona
articolatn su entrambi i lvelll {generals o par singolo lotta); in tall casl, la risposts verré rpartito
nalle due sezionl secondo La tipologia det contanuti da esaminare.

LOTTI
{niegito 5 - a formany, ova 0ppOrtuRg, uno o pil Lot per lo vendita, identficando | sow confini tremite
apposite tavola ssplicative o provwedenda, ove necessyro, alla malizzarone del frazionamanto,
Allaganda allz relazions sstiniative | tind debitaments approvat! dall'ulfic: lecnioo erariale

A finl della formazlons dal lotti di vendita. si procede parianto slle-sddivisione get compeandio
in n. 21 lottl, corrzpondenti ngli abbinament! tra unité residenziall e raiative unita
partineneisll (cantina, posto auto o autarimessa) come rlovati in sada dl sopialluogo a di
verifics documentale, ad eccezicgne del Lotto n. 8 per la ragloniin premassa allo stesso caspita.
Gl abblngment] attuslments in assers, darivenco da rapport di sublocaziong non opponibili
plls procedura, ma roppresantanc [‘assetto funzionale con cul le unith nsultano
concretamente utilizzate e costituiscono una configurazions coerente sl finl della definlzions
dai Lot di vendita.

Poighé ciascun lotto & costituito do unita immobilieri intere, o lofo Individuazions non
richiede la rideterminazione dinuovi confini né la predisposizions di frazionamenti catasiall,
nen risultando necessars modifiche alls perimetrazions delle porzion cansite.

Alla luce degll slementl accertatl, sl procede pertanto sila definizione dei seguenti 21 Lotti,
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‘ Tuth catastalmente al Fg 20 - mapp. 611

W TOnsEiEnz | Sup Piano 5 Valkore di Valorz Vendita
Lot o l [ Lodda | cotastnle 2, || e Mnmato Forzatn
[ | |APPARTAMENTO Jvani| 4880, 1 IER | 379,60€
1 | |posTomute x2mg t |75 | sas0e| (9-20000€] G4500.00€
CANTINA &ma, T 2 | 12me]| 1.23903¢/mg. | 1 1SLREC/Mg
APPANTAMINTO Y| soBs| 1 557 |Ime0¢

a OSI0 AUTO amg T 74 | same 70.2040.00 € 61.100,00 €
GANTINA s muy 1 o | 1amee ] 1238188 /mg. | 1 074,19 Cimyg
APPARTAMENTD Ivani| SLE| 1* | 588 |379.80¢

3 | |nox 19 mg. r |1 | same| TANNE] 67400006

J 121288 Cimg. | 1058 20 €
APPARTAMENTD Iveni| 470 T S60 | T0.60C
4 | |aox Bmg, v e lmdage| TO70000€) 72I00M0¢
: 1 75433 Lo | 111248 £ng
APPARTAMENTOD Iveni| s1000 EELE
L | |PoSTOAUTD 12 i 30 | sase| THI0000C|  BE.200,00€
CANTINA &g T =1 | el 1. MLI7CMmg | 3SR T Comg
KFPARTAMENTD 3Gveni| Saa4| T | 667 |44Z06€
107.000,68 €
5 | |mox 15mg 1 |0l sasee| 1349000¢
, 1 i 24 Lme, | 1 388,71 Ching |
APPARTAMENTO Ssypm | 8038 3 s84 |S9583€ "
7 BOX my T gs4. | 97918 114.400,00 € | 104 300,00 &
120280 £mg. | 110077 Ebmg
APPARTAMENTD dwvani| s > 566 | $06,13¢ Be. 30000 &
CANTIN 6. 7 | s | szoe] 20006 ,
. POSTO ATO 1 ma, 1 72z | 6380€| 1.457.04€0mg | 3 20687 C.AmQ
APPARTAMENID 45wml| 7280] @ 568 | GBS E
80K 72, 1 o7 | @e 122.800,00€| ©2.800,00¢
1.1‘}1..'.1E£qu. 1. 1803 5 € o
APERRTAMENTO Savan| #0ME] & 567 |B8593€
s | |80 23mn, T o0 |snoiael (TIBO0000E! 107.100,00€
1 2HA3C/ma, | 1.122.99¢ muy,
HTARTAMENID Jami| Sioo] & 880 | FTRAOC xocoone]  asasonoe
| |[rostomno 12, 11 | 724 | sas0e i 500,
CANTINA Bma. 1 o | 12Teel 1 MNWAGC/mg | 122033 Cimg
APPARTAMENTD sG] B7.72] 4 R85 | 695936
i | [sox 21mg, ' ess | pazpe| 12700000€| 115.600,00¢
1. 220 A8€ .| 1. 11753 L.
|| APPARTAMENTD 55wni| 8030 5 570 |B8583€
| 1.257, 67 €.wmg. | 1.142,55 €,img
APPARTAMENTO Jwani| 5100 & 571 |37B80E c
= ; tim - win (it 75.100,00 ¢ 67,700,00
CANTIMA Emi. T 768 | 108a€] 1.A15T0E me | 116855 Ermig
a-mail: matsvisone@gmailoom - PEC: mmn.munﬂﬁmhbﬂmunmh
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W BOX, . T ﬂ 1235.100,00€ | 116.600,00¢€
e 1. 22760 Cimg. | 1.117,38 Cimg.
APPARTAMENTO dvani| 4sgz| @ 73 [7s0E
15 | |PosTomumo 12 ma, T | = | e (T4TO00E)  67.300,00€
CANTINA &m. 1 ™1 | 127me] {33530 0mg | 1 202848 /ma
APPANTAMENTO. San| @S| & TET
16 | |POSTOAUTY Arme T | 7m7 [ssmg| 7ROODOOE|  E9.300.00%
CANTINA [ T e | 1370€] 1.30.75€/mg | 121988 € fmy,
APPARTAMENTO Jvani| sam1| B 77 [17em0c .
{ 2B940C e | 1 IB3OGL
[APPAIAMENTO  3wm| Sa36] & | 178 |SmEec
18 | |[pOY 19 . 1. &2 | aamg A500.00& TRIR0, 006
s 1 N364E Mg | 1.224.07 Limg. |
APPARTAMENTD vam| Besl| T 578 [TMm.sok
it : ALTO s, T 726 | 57.74¢ 62.400,00 € £4.000,00 €
CANTINA & my § ™F | 10.56C| 10374104 BBI.E3 £Jmg,
2| [postomro tima e s M
CANTINA IE, ¥ 767 | 16SdE| 10083560y | E21ITEImG |
APPANTAMERTE Ivanl| bBaBs| T 578 |3MaB0E
71 | |postoauro 12 ma. T | 728 | saee| (SRS0000€] GLE0O.00C
CANTINA & mg. 1 756 | 12708 CABITESmMg. | EETABEImg.
e-mail: mﬁumﬂmﬂﬁm - PEC: mamayisonei@archiworgpoc.
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Arch, Mana Visone - Azzanallo iCHi
Soggetti e Titoll della Procedura Esecutiva

Craditore procedente:
. .= Pl EFCR N i, 20122 , MILANO (M) -
O pdr @848 quile mandataria .

Pignoramanto:
Verbale Pignoramanto immabile del 21,09.2024, Rep. 2862, notificato dell'Utfciale Giudiziano
de! Tnbunala di Cremonao, Trascritto £ 31.10.2024 RP. 12449 a Fovore di -"

Titolo Esecutivo:
Mutuo fondiario® stipulato in data 25.02.2005 Rep 81865 por atto del Notalo dott. Tommaso
Glan| &t Crema, Iscritto a Lodi il 26.02.2005 AP 1077, con il quals la s |
I ] - jconcedeve alla sociath mmobiliom

LR IVA 3), con sede in un finanzigmento di €
Z2.000.000,00, come da copia eseculva rMasciata in data 74, 022033,
A garanzin dell’sdemplmento delle obbligazion| essunto, in dota 26.02.2006 (a debitrice
concedeva in favore della Banca ipoteca volontara iscrints presso ia Conservatora dod BRI,
o Logi (RG n. 4241, RP n. 1077) par 'importo complasaivo di € 3,000.000,00.

Con successivo atto di modificazione del 18.10.2007 Rep. 860307, per stto del Notao dott.
Tommaso Guan) di Crema, regetrsto & Crema i 23.10.2007 serie 1T, veniva tra 'altro
modificata L durata gell’ smmortamento dol finanziamento, portota dia 15 a 25 anmni.

Con atto di frazionamanto del 10.11.2008 Rep. 88852°, par atto dal Notaio Glani, Il mutuo
vaniva suddiviso In quote proporzionali gl immobill ipotecatl. Annotaziona a lacnzione
Ipotecana originaria, presso la Consenatona o Lod) 25,11.2008 RP. 4578.

Socleth Esedutata:

P.l. }o in parsona dal legale rappresentants pro TBMpOne sig.
i "o aeds ns slis Via .
Creditore Intarvenuto:

- Agenzis dells Entrate-Riscossions - Direziane Provincisle di Cramona, con noorso per
intervanto 0. INSOZSCRO0025470S del 14.11.2028, craditnca nal confrontl di ® E
(CF === slta somma di € 379.891,10 par imposte diversa, come da
estrattl di ruolo allsgati all’atioh.

" Oene: T - Trascrinoss Pignorsmento T 1202 {P. 12440

T Dag 2 - Mutis 26,02 2007 Rap. 818585 8 lecrr. JE.02.2005 BP 1077
"Doo X - Atty 18, 102007 Rap, 86030

' Do 4 - Afto 10, 112008 Rap BEA52 » Annodar 25,11, 2008 AP 4578
'-ﬂnn!-ql_‘g. Entrits pay Prov, CR infervanto n INSESCR0000 755

e-mait matgyvispnefEgmail.ocom - PEC: manaxisonafamhivaldpe.il
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- Agsnzio delle Entrate-Riscossione = Direzione Provinciale di Milaneo, con rlcorso per

Intervanto n, IN2025MI0000264798 dol 14.11.2025, creditrice nal confronti dl '

— [OF © — o oow.wd) delig somma di € 405,72 per imposte diverse, come da
astratto ai ruslo allagato all’ato®,

Quota Pignorate: dintto di proprieté per la quota gl 11

Nota: DalWispezione ipotecana agZiomnata sl §2.11.2025 e nuovemente aggiornata al
10.05.2026, rlsuttano ubterlorl iscrizionl a carico dells Societd debirice, tutte di natura
eaattonale, successive alla relarions notarlls del 31,10.2024, Tell formalith, nen opponibill
all'acquirente ai sansi dell’'srt. 2915 c.c., 3000 riportate nal gquesiin: "Formalitd che saranno
cancellste”

Elanca Immobili Pignorati

Elanco Immobill fabbriceti parziale

Situazionn degll otti informaotzzet ol 2001072025
Dati dadla neniest2: st nel comune di CREMA [D142) (CR) Fogllo 20 Pamicelln 611

Immobili 55,

ﬁ Datl identificativi Dati di classamento  Indirfizzo
IF-.1|;|15:1 W Frart, §17 Sub. 558 ‘oS panmmna Y Cylegorin A= [“. )
i Clmnwn d Covnd b 3 vani VIRGILAD PACLLAR 1, 0 Pl 4
ne=iifn Berm TR D
Ilnnlanl"m'. 1 s ART o b sl U T Calegidia AP
=] Caass § Coanigsanes 3 vani e, WAL PRCLLERT n, L Pmess ¥

Hiivisiiibi Easrw 27008
{073 e rin Y Gategors AF

[Foglic 20 Psr. 511 Suo 558

A i Ly & Uspfacr=sera Y waini [l WL AL . ) e
Aerdita s 37204
[Faytie 28 Tam &1 Run. SO0 e Y Calegune R
d Olzzan & Cormerancy 3 vanl WA VisELIS PAGLIAR] n. Y Ploms

Ruietelitn Fuit 1084

Lwm comamnrin ¥ Cabtognrls AFF
Clanme d Conmatunen X waiv WA wIRCIEAD FACLLAR i 38 18 |nes 3

fizfiie Eipn 17880

e Copnmaerin 1 Sl ngoria AL
Oz 4 Cansstariing 3 5dmnl (LA WA BRI FAGILARAT ro 34 I fmres 3
Feraten Eore 40206

ottt 2 P AT Lo 589

T in 0 e i) Sl a3
[

onnawsny ¥ Categona Af=
Cianm A Ensmisieran LA danl IUH WIRGALIC PACLIART . Yl P

mrarivie Eiere 310,50

[Famin 36 P &1 Suo 584

"Doc - Ag Entrati por Erov, M intervantn n. IN2OZSMIOO002E4 798
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Stato di possesso
{bwa/to F—arn 17300, o, mi ape, e J) - o afeky ol posgezao o'l ene, don Mnaiieanonn, 30 ocouoaio di bed,
aal Hiolo i bass of glals b oooupats, cor patteotars Afepeenis alle eslpianse @ coidratll fegialpell in Sele
asfavasenis sl plgnernmento

yueamn 3 papo O susalstenss o cantraio & lpoasone/airte coponibifa sllo prece s aasculiva, §
valutare la congruitd o mona del canane pi serts) o per gl et det gaposto of caf sil'sr 2023, MO oo, G

Alla data di tresorizione del pignoramento (31/1002024), non nsultano Iscrittl o registrati
contrattl i locazione o atfitto antarior| e epponibill alla procedura esecutiva.

Quadro contrattuale emerso & in verifiche dall'Aganzis daila Entrate

Dalle varifiche svolte e dall'esame della documentazions ricevuts dall'Aganzia delle Entrats
{riscontr del 26/11/2025 « 19/01/2026)", non h amenso un titolo legitimo opponibile. E stata
unicamenie riscontrats |8 registradione di un contrafto di comodaio stipulato n d&ta
06/11/2024 (registrato (| 2661 1/2024 al n. 000748-serle 3X) tra la socluth esecutata & 1a socleth

Detto contratto df Comodato comprende la quasi totalita dei subslterni plgnoratl.

Da tale arlginarie rapporto di comadato sano pol derlvatl oontratti d| sublocaz|one a tavore di
sogpet terzl, attupl sub-condutton {includendo anche parte del subalterni nan ceduti in
comodato g inclus| nel pignoramento),

Inoppanibiiita del titoll e inapplicabilith dell'art. 2023 c.c.

Come lormalmenta statuito dal Gludice dell’Esecuzions nell'Ordinanza di Liberazione dal
002028 (che richiama | consoligati odentamentl d| legittimith, Cass. Che n. 177352009 0
Cass. Clv. n. 8058/2023):

« Il contratto di comodato, 8 prescindere dalls data della sun stipulazions, non & mal
opponibile alls procedun osedutiva,

« Dl conseguenza, I'lnopponibilith del comodata si estende invia di diretta derlvazione a
tuti | reppon da esso derlvati, inclus) | contrattl di sublocazione stipulst) dalls societd
comadatarin con tarzi, datarminando la caducits dells deleniiona det sub-aandution,

Me discends l'szsenza di ticll opponibill & sensi dell'sit. 560 c.p.c. e, per loffotto,
I'msussistanza del presuppostl per 18 velutazione di congruith del canone prevista dall'ar.
2423, tarzo comma, ©.0., NoN essendovi tapport contrattuall stabill & monte dl cui dover
vagliars 'economicita.

Stato di Possesso attuale

Alcunl immabll dél compendio pignorsto risultent peranto oocupatl da soggeth e
qualificabli come ocoupantl senza titolo, ad eccezione del sub. 560, 662, 564, 654, 776, 717 @
755 che, alia data del deposiio dells presente relazione, sono nella disponibilita del Custode
Guudiziario. L'attuale ragime di detenzions materiale & govemnato dal seguentl provvadimeant:

" Dog 7 - Riscontr da Agensia delle EntraTe
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s Ordinanza di Liberaziona (03/03/2026) || Giudice dell'Esacuzione ha disposto lo
liberazions dell'intevo compendio staggito i sensi dell'at. 660 ¢.p.c., ordinando o
sgombero {anche forzoso) al fime di immetters || Custeds nel possesso de benl.

« Provwedimento di autorizzazione del G.E. (20/04/2028): a seguito doll'stansa n. 14
depositata dal Custoda Giudiziario (IVG di Crama) in data 20/03/2026, volta & recepira
le proposts economiche del subconduttor, Il Giudice ha sospeso lemporangamants
Fottuazions dell'ordine di liberazione, Hl G.E. ha autorlzzato | terzl richiadenti alla scla
occupazions temporanea @ precana dal rispettivi Lot dietro versamento mensils di
un'indennith dl occupazione (parametrats sul canoni delis sublocszioni), con
decorrenza dal mese di marze 2028 & fing € non olire Uaggiudcazione.

Come evidenzisto nal proveadimant! manzionasti, fele parmananta provwisona non costituisce
In Bleun modo titolo opponibila ax an. 2923 o.c., non sana l'orginaria detenzione ad a
liparaments revocabils in ogni momanto dagli organl della procedura In c850 di mancato
vamomanto dell'indennith o qualors sl renda nacaesaario per il proficud svelgimanto. delln
venifita coattiva. All'stto del trasferimento, | beni dovranno considerars: formaimante liberi da
vincol.

Ls condiz/ona di tatto dl clascuna singols unith |mmobillare & rimandato alla Seconda Parto
deila presenta relaziona.

Regolarita Edilizia-Urbanistica
fegite 1 - a0t T73 od. oéap, o8 ooe oo 8- esnies oails ragninitg edilire g whamiztica det Hane nonehi
Vesialinirn cedla deehiaramane oF sEitaiitg chall sforin frovld acguiRitiome o agptimamee ol clmThisne o
destinarane wianSlics provisn dails Weents Nommrtive

L& unitd in stima ricadono all'mtemo dl un ex Pleno di Lottizzazione risalente agll annl 'S0,
nell’'smbic dél quals sl sono succeduts diveras societa contrutirer; Pultima, -
risulta richiedente la costruzione dell'edificio “L" (attuale Palazzina “A") comprandents, fra
"sdtri, be uhita pignosate; tutts insistantl sul mappale 611 del foglio 20.

Al find della verifico dellp regolarith ediliza o urbanistica del cornpendio immobilare sito
in Crema, via V. Pagliari n. 14, & stata penanto presentats istanzs d| socesso agh atti adiliz)
praaso |'UMicio Tecmco del Comune di Crems in data 15.11.2025 (codice istanza c_d142
24337, prot. 67680), succesaivementn sollocitate in data 16.01.2026. L istanza nchindovn la
documentazions edilizis completa relatva allimmobids, indicando come possibili
inteatotar delie procedurs od iz 1o socwetd @ immobitiare | o qusli
sogpetti costruttori, e ichiamando i titol) ediliz nsultant dagh atti notanl di provenienza.

A seguito di npatut solleciti @ di due access diretti presso \'UMicio Teonico, 18
dooumentazionsg venlva trasmesss in forma digitallzata tramite PEC con | protocolll
2026/0006057 del 30.01.2026 - 2026/0011615 del 23.02.2026 - 2026/0012741 del 27.02.2026.
Sono state cosl rese disponibill e pratiche edllizie elancate o seguitp.

e-mall: martaysonefgmail.com - PEC: makasisoneinahiwaddpec.i
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Dall'asameé complassivo della doocumeéntaziona ricavutn amergo una aiffusa Incomplatezza,
tale da non consentird una lineare ncostruzione dall'iter autorizzative del compendio
pignorato, costitulto da 55 units Immobitan.

Sotto 0 profilo documantale, infatti, non tutto ta tavole grafichs relntive sis alls costruzions
originaria, sia alla successiva sopracievarione per il recupero dei sottotettl aifink abitativi, sono
state resa disponibile Inoltre, la documentazione progetiuale reperita presanta fortl limitl
tecnick fisutta peiva di quote di dettaglio e ripora le sole superfici complesaive del vani,
peraitro spesso di difficile letturn & causa dalla ridotta qualitd graflics delle digtalizzazion|
d'archivio.

Tale carenza strumentale determina, di latte, U'impossibilith Ji esaguire una verifica tolala,
puntuais e sistematica sulla comispondenza tra lo stalo di fatto @ lo stato assentito per la quasi
totslits delle singole unitd immaobllisr oggetto di pignoramento.

Mon risultane Incltre presentl elazionl tecniche genemll ¢ di dettagllo idones & definire
Finquadrameanto degll Interventi, né calcoli analitici di progetto, In particolars, mancano (e
varificha dol fabbisogno ded parchegdl ante @ post recupero del piano sottotetto al sensl della
L. 1221968 o | relathvi vincoll partinenziall’; parimenti, non & siata formnita 1a relazione ax L.
10419817 In materia energetica, necessara anche & fini della redazione dogh APE, ove assenti
o saadutt.

In sostanza, si fleve la totale sssenza di tutta quells documentazione complementars 8
inmtegrativa che, dl norma, afflanca gl elaborati grafic! e risulta indlspensabile per eseguire
vorificha puntuali; | progetti, infattl, non costitliscono Punico strumento su oul fondars un
ngoraso accertamanto dallo stato gssantrin.

Si tratte O carenze documental rlevantl, che impediscono allo stato attualo una
ncostruzione complata o certa dello stato legittimo dell"edificio, sia per la fase originaria sin
per gli interventi successivi. Sulla base del Certincato di Agioilita o degll attl di provenienza
nsultano inoltré non consegnata, n fronta della richiesta dl documentasione edilizna complatn,
dverse  Concessiom & DIA, la cui mancata disponibilith contribuisce ultencrments
sl incompletarza del quadro autorzzetivo.,

La documantazions acquitita congante comunaua di individusne l'esistenza di un tor
Butorizzativo articolato e di ricostruire, per quanto possibile, o stato legittimo delle singote
unith immobiliarn; titavie, a cause dell'sssenza di quots di dattaglio & della presanza dello
sole superfici complossive dei vani, ove leggibile, tale ricostruzione deve intanderi
limitata alla mera conformarione distributive degll spazi.

Daila documentazions acquisita nsulta che W UNits pignerse 3on0 coparta dai titoli ediiizi
rilaaciat) nel corso del procedimento attustivo del Plano @ Lonazasnone @ gono dotata d
Certificato di Agibitita n. 6072005, nchiesto | 5 maggio 2006 e riascino con proveedimento
espresso in date 5 giugno 2005,

¥ Rifavirmanto: sucorsdhe Do 017, Ao ol scguisto oa parta delin 5o, Milen 50 (AN 25 022008 Map, ATE6II].. ]
Lo parte spguirente.. &l senss gells Lg 122/88 .. o obblgs ... # legare con wincolp pértinengiele dd cdn
BOPATEMEANTD U HOSID o o wee autanmestas [ ]
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Tale certificato, cormedatn dal'slenco dal titoll abiitativi richiarmati @ dalle relative
tawole grafiche dell’ultimo stato dell’ mmabile, costituisce 'unico riferimanto stabile per [a
vorifica dells cons|atenza delle singole unith; easo atiests che, 8l momanto dal suo rlascio,
I'Amministrazions Comunale ha riscontrato la conformitd delle opore eseguita rispatto al
progetio approvato solto Il profio igienico-sanitario, della sicurezza e della salubrta al sensl
dell'art, 24 & 2egg. del D.P.R. 38072001 |nel testo vigents all'apoca), consolidando ls legittimita
della consistenza fabbricativa dell'intero complesso rispatto a guanto allora assentito.

infing, come gla accennato, si reva che ivinoolo pertinenziaie tra i post auto reallzzat al sens|
dallo L 12221989 & o unita immobiliar del fabbricato non risulta mai costiuito. Tale vincolo
avrebbe dovuto essere formalmente istitulto € trascotto anterormenta al rasfesmento
dell’intero compandio dalla sociata | S.r.1. alla soclath ncquirente [esacutalal, com
pravisto dalls normative vigente.

La dichiaraziona resa dalla soctetd * ~ "7 5.1 in data 26M04/2005 (inserita nel Doc.
B), saconda cu) ivincoli di partinenzialita sarabbare “citati negl o di compravanditg”, non ha
valare costitutivo, non individum o unith interessats o non supplisce olla mancata costiurions
del vincolo. Anche la clausols contenute mell 'atto di vandite del 26F0272005, che gamanda &lia
soCiats poguirenta 'obbligo di costituire ivincolo in occasiona ol evarniuall futum alienazioni,
non produce aftett reali @ non detarming a nascits del vincolo pertinantiole,

La circostanza viene sagnalata, in guanto potenrialmente rilevante al fini dedia
corretta redarions del decrstl di trasferimanto o della plens rapprésantarione dells
sltuaziona urbanistica del compandio

PRATICHE EDILIZIE VISIONATE"

1) Concessione Editizia 830/2001, Ritasciata sila Soc. ||| NG

il D2.04.2002, prot. gonormla n, 22370 VrLAer = prat. particolans n, 4083,
Nota: |a presanta documentaziors contiena il Cerificato di Concessiones e le lavala

gratiche.

2) DIA 220/2002, imestats slla Soe. | B o ponemle .
BEAS del 08.04. 2002 = prot, npemzione urbanisuca n. 1433 del 08,04.2002 1n Vanenie alla

Concassions Edilizia n. 22370 del 07, 02.2002.
Mota: lp documentsziona ncavuta comprande, oftrs al modulo DIA, l&tavela progattuall, ma
nonrelanaon tecniche,

3) Concessione Edilizia 557/2002. Rilasciata alla Soc NI i 15.11.2002, prot,
ganamie n, 16108 V*/LAder - proL partaolare n. 3226.

¥ Do 8 - Esfrath Praficha Ediliche of provenmies o Cantdearo Apdiling m, 60-2005
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Noata: la presante & rilasciata in Varionte nlta Concassiong Edilizie n, 22370 del 07.02.2002
e alla DIA n, 6585 dal 08.04.2002, non ncevute .| conaistents noily costruriona oi edificio
plurigiano |..]. U'slaborato profico contiens, fra (aitro, o+ datl di progetio relstna sila
volumeatna totale del Fano di Lottzzazions e quallo relstive aliedificio in oggetto, parl o
4,278, B0 me. {par | pigni aino al 8* fuon tarra).

4) DIA 184/2004, intestota alla Soc. S, prot, genareio n. 8282 dal 06,04 2004 = prot.
ripartizione urtanistica n. 1330 del 16.04.2004.
Nota: la presente ngusida i [..] meuparo del =ottotetto dall’edificio "L" [...], con sllagatn
toviola progofiunle prive di guats Oi detesglio.

§) DIA 497/2004, intestown alle Soe, Sri, prot. genarata n. 22052 del 20008, 2004 = prot.
ripsizione LUrbanistica n. 3541 del 28.09,2024.
Nota: la presents riguarda modifiche alle unita del piano secondo e sesto, non notl net
dertagiio in cuants non & steta fTormita |a Relazions Tecnica.

B} Cartificato ¢i Agibllita n. 6072008, richiesto alla Soc. Sl 1105.05.2005 a rilasciato
il 06.07,2005 Prat. M, AB-60-2005 o Prat, N, PE-268-2006 V*/LASE, LApoilith certifica che
[-..]1 locali costituent! ['intero edificio posto in via Paglian, individuato nel N.C.E.U., nel fogtio
20 con i mappale 611 o relathvi aubalterni, oggerito o Nuove Coatrupione, realizzara in
rifetimento o guante ASSENTITD con Concessionl Ediviizie n. 22370 dol G7-02-2002 o n.
16109 ded 74-171-2002; o Denuncsa df inizio Attivitg n. 585 del 08-04-2002, n. 5687 del 11-
03-2003, n. 6528 doi 27-03-2003, n, 6827 dol 27-03-2003, n. J18164 del 20-10-2003, n. 8382
dal 06-04-2004, n. 8283 dal 06-04-2004, n. 22052 dal 20-10-2004, n, 9977 dal 22-04-2005 di
propaetadells Soc . Sef[.]

MNota: || pressnte Certilicato & comedalo dolla  planimetna  architetoniche cho
comprendono Tulte [e unitd immobilizn in stima e viene, pertanto, assunto come Stato

legitimo delle stesse unith pignorate.

L5 vanfica condotta 3¢ basa integrelmeants sulls documeantazione rese disponibila dail"Utficio
Tecnico Comunate, n cul completazza » ottendibilith costitscono prosuppasto aesenmhe
pes In ricostrurione dello stato legittimo, Eventuall inesattezze, omissioni o mancanze
documantat non imputabiti alls scrventa possono rflatiarsl sul bmitl oggettv delle presente
diua diligence, non polando 'sspernt supplite o documanmazione cha, pur potenzinlmanto
ssilonte presso PAmministrazione, non & stata ress dispombile s hinl cella presente vorifica:
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Opere abusive ed eventuale sanabilita

(mEmaite T— et 173 G dep: 8t cpe. & F) - m ceso o) soars shusnee, i costiolfa o lfs possstiling of Soandrofim i
fmsal fallartieals 10 gol des i dal Pasifends dails Repiifsbibes B gugns 2001, A 980 & @0 svo o)l o ok
aTeEaA; alLrenD, (8 venifios soilovantusls prasamaons-of nranse o condona, mdtcando if Toggeit (smare & 1
pormEtin forrs deild quets |'stafras sia ahets preseniein, (o eolo del proceiments, fonas par i consaglianto
chod Biroido il Baevinnn e o (i saenineadl oblarion gl corrinponin © oy covlipongaee i oynd oltre Qs (8 vesifioo, o
firs riplls Atorra di candonp ohe Usgpudicstario passns svenfusiments presantse, cha gl mmobdl plignorat o
rrowivio, nalle comdiinoni praviste dalCacticolo 40, wesfo comma, dsflp Bgge 29 fabbfn 7885 0. 47 ovwero
doil'articolt 45 comme § dal denroty del Prasidente dellts Repubbiics A Elugnd 2001, n, M0, specificande i
costo per il conseguimantn ded titole it senatonia

In via preliminare @ con valenza genarale per tutta le unitéd immobllian costituenti | 27 lothi
oggetto della presente stima, la scrivente ritieng necessario delingare il qusdro nofmative di
rilerimanto in merito slla regolarizzazione d| eventuall difformith, sl ine di orlentan | petengall
Inapplicabilita del regime transitorlo del Condonl Edilizi (Art. 40, comma 8, Legge n.

47/1985)

Si rlldva che nessuno del canpiti :nl:nhl Ingafitl nalls prasents procedurn esacutiva sl trova
nalle condizoni di fatto, di dirltto o teamporall par potar benaficiare della rispertura ded termini
di condono straordinanic previst! dall’art, 40, sesto camma, dalls Legge n. 4771985 (e
successiye modifiche o integrarion] di ow alla L. 724/1904 & L. 326/2003).

Lnapplicabilita di tala istituto eccenonale & 'msussistenza di Istanze pregressa discendoeno
da tre raglon tassatlve & conconeants:

1. inapplicabilita cronclogica dell’edificazions: Lintero complesso immobiliare & stato
ultimato nell'anno 2005 {epoca a cul risale il Cenificato i Agibilita), Essendo
I'adificoziono storicamanta auccosniva all'entrata in vigore dall'uitimeo condono edilirio
streordinario (D.L 268/2003, conwertito in L 326/2003), | beni in esamea non hanno mai
possaduto | regquist tamporall minim| per accedere a tall sanslorie atraordinarie. Di
consaguenza, non vi sono titoli dl condono pregresst de Indicare nellatto di
rrasferimanto, ng sanzioni o oblanoni residue davernficara.

2. Postariorith dalle ragioni ded credito: A: sang| dell'an. 40, sests comma, dolls Lagse
n. 4771085, la facoith per Maggivdicatonio di presantore uns nuove domanda di condono
terdiva (entro 120 giom: dat decreto di tresferimenta) & subordinats alls cond|zione
pusonzinle chela ragionl dol crodito per cul §i procéde alano d| data antar|ora slhentrstn
in vigore della legge di condono stassa. Nal caso di specie, il titolo di credito deda
procedurs sl londs su un contratto di Mutuo Fondiario stipulato in date 25.02,.2005 ([Doc
2 - Rafp. B1BGS, [scritto Il 26.02.2005 AP 1077); essondo tie data postoniore rispetto
all'ultimo conddno. dal 2003, viena meno il presupposio giwidico daccesso sila
sanmoria stracrdinnria.

3. Tipologia abusk: Nessuna dalle unita iImmobilian esaminate presenta abusi o difformith
gualificabill come varlatieni essengiali o intérvent strutturall straordinari insanablli, ali
da richindars i rlioomo 8 uno legisiazions specinle di sanatoris ocoarionole.

S ————S——
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Regolarizzazione dells difformita in via Ordinaria (Art. 46, comma 5, D.P.R. n. 380/2001)

Laddove nel corso della trettazions analitics del singoll Lol sieno state riscontrate e segnolote
liewt ditformith geometriche o distributive fspette sllo sato legittimato, s preciss che tsii
anomalie nentranc esclusivaments nell'atves delle difformita ordinarie, risolvibill mediante s
ordinntie procedune df sanatoris praviste dal Testo Unico dellEdilizia (D.P.A. 380/01),

A tal riguardo, sl evidenzia che la previsiona di oui all'art. 46, comma 5, del D.P.R, n, 380/2001
— la quale manziona un termline di 120 glorni dalla notifica del decreto di trastanimento per La
prasentaziona del procedimanto in sanatoria — non costituisce un terming di decadenza
assoluto del dirtto alla regolarizzazions, bensi uns facoltd dl tutela procadurale per
Uscquirante.

Pertanto, o difformith puntugimente evidenziate per | singoll lotti potranno esssre sanate in
via ordinaria in gualungue momento, senza limitl i tempo predeterminati, f=rmas restando la
sussistenza dei requisit| di conformita urbanistice ed adilizla vigenti.

Censi, Livelll, Usi Civici

fepusiipe 1= are T2 Bip. dlap, @it gpe o, @) « 18 verifioe che | Bend pagniedt 8o gessal! oe oaneo, (ivelio o udo
CHACN A 38 5o STota affroncaxione da IRl pesi, owwern cha i dirtto suf bene gl dedifors pignoro o sl of progiely
o dephaide cla alcuno dal sedoiars P

A sagulto delle indagini condotte presao la Conservatoria del Regstr immobilian & gli archai
catastadl, non risultano iscrizion o trascrzioni attestant In presanza di censi o livelli gravanti
sugll immobill oggetio dl pignoramanto. S precisa tuttavia che, trattandos| di diritt telvolta non
soggettl o pubblicith immotiliane, non pud ssctudersi in via sssolutn Usaistenza di stuazion|
non documantate nei registn pubblici.

Per guanto nguarda gh usi civici, & siata effettuats la consultazione delle banche dat réglonall
rese disponibill dalls Regions Lombardis, con riferdmaento al tarmitorio comunale di Croma,
Dalla rsultanze deflistruttornia regionale (1997) amerge 8 classificazions dsl termtoro come
“istruttoria chiusa senza damanio civico™, esciudendo pertanto la presenza di tedre chich&o
di gravamil da uso civico sul compandio immobillinre.

{al Lirk: Usi civici . Lombadiz),

Valore - premessa metodologica

fouaain T - o, 568 opc.) = gefErminazions o) Eione ol Mercalo Fasperio proceds & cafoaln doile sumamci
geil inweodiile, speclioando guslls comenprciale, gl snioe f miabe guedro @ del minre complo Rk,
faponando anstiticements gl adeguaments 8 (s correson delle stme, i oompresa i nduzioes dol valore of
HAREANE pratieat) per e psens Gl garpnss pas s ohed Bere verpout, @ pracisanho i iUl v rana
tiatinta per gl oiyarl o regolarzragions yrbandatica, o sieto o 'wse e o manulencions, o shelo of passess, (iwnodi
B gl oner giuriciiol non slfminebll ael oomo gel Drocediments arecutiva, ronchd per e dvenfuall apase
condominiall insolute

Al fini della determimazions ded Marker Value del 21 Lotti oggeno di stima, =i & adottato il
Matodo Comparativo di Merosto (Market Comparison Approach - MCA), in conformitd agli
International Valuation Stendards (IVS). Tale matodo si fonda sul principro secondo cui ll valore

e-mail: martavlsane@gmall.com - PEC: manaslsunetarchiworidpsc.it
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di un bena immoblliare pub essere stimato attreverso Il confronto con transazionl recentl
rolathve o immobili avanti caratteristiche anastoghe per tipologia, ubkcizions, destinazione
d'uso e 3o manutentng.

L'applicazione del MCA ha pravisto:

» Vindividuariona di un campione d comparabili omogenel, selezionatl all'interno del
medasime segmento di marcato del beni oggatto di stima;

o o vertica delle tant (ath notantl, documentazions catastale & urbanistica), nel riapetio
doi pringipl IVS di trecoinbilith, coerenza o venticabilits dei aati;

» la normalizzazione del vaton mediante sggiustamenti correttivi volll a rerders omogens)
| prezzi oel comparabill rispetio alle caratlerstiche del loto atiman (superticle, piano,
partinanca, stato manutentivo, qualith del contesto, camttanstiche costruttivel;

+ | determinazions di un valore unitanio normalizzato, espresso InE/mag, rappresantativa
ditl marcalo locals di nfenmento;

« Vopplicazione del valore unitano alls superficio commerciate o cisscun (ot
ottenendo il relativo Markat Value.:

Per gorantine Lo massima sderenza of contesto dl mergato, | comparabili utifizzati provengono
tutti dalls medesima lottizzarons, assiourando oosl un alevato grado di omogonoitn
territoriaie e tpologica. Tete scella consente di rappresentars in modo fedale la dinamiche gel
marasto locale & di ridurre ln necessitd di sggiustnmant] cormartivi,

Evantuall specificita dei singoli lotti {stato manutantivo, pertinenze, carstteristiche intrinsechse
o estrinsecha) sono trattate nella rispettive sezionl dedicate, mentre 18 presems premesse
costiuisce | guadro matodologico wnitano valido per 'intara attivith eatimativa,

Diritti di Terzi

(pudsitod) -8 Moare conino, el etsrmiraeions ol valors o Cormpaaio slenorio, fagl avenrual chIrA cii fearey
sull immotile in congreto colpit dal vingald usufutto, pisna proprntd, nuds propristd, supedici, ece.);

Dall'esame dall’atto di pignoramanto, della reiativa trascrizione presso |s Conservatora dei
Registn Immobiliorl & della risultanre catastall, fsults cha il vincolo aseculive ha colpito
Vintata quota di propreta (1/1) intestate all'asecutain,

Non emergono diritti reall di terzi (quatl usufrutio, nuda proprieta, superficie o aitn dini
Imitat]) che incidano sulls disponibilits o sul valors del bene.

Quote indivise

fesaimo df - el Camn ol freft Of gunta sd fdan. & fomyra wna Welsmeamene della guata, fesarido Sehie dhlla magsar
e et o vemaita pa iy Quote incivise, & veritloame, N
i =pesiposshilo b sabamdions in metlra deiln Goots spettmme i daditors;
i = e ey mitrimunti prohatie la vendite delie geotn indfirse oo us itecm supstion of keicm geile glees
SwtRnEta 1 turmi o fraone gelinter valors,

L'esame dell'stto di pignoramento, dells relativa formelith di trascrizione & della nsultanze
catastall evidenzia che |'esecuzione colpisce la totalith della proprieta, parl 8 1/1, intestata
sl debitore esscutato.
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MNon essendo presanti comproprletar né quots indivise, non 8| pona Le nacesalth di valutare
frazionl d| proprietl, né di verificere lo separaziona in natura o la convenienza sconomica deila
vendita d] quote indivise,

Il bene & pertanto oggetio di stima coma plena proprieth, senza penalizzazion| di valoms
rieonducibill a situazion] di comunione,

Comunione legale fra coniugi

fauasite 5] - mol cosa 5l it o bana i iagima of comuninng isgai= s condugl; farmire comunque i# viletasony
il inTReD bane, chw interamants amms vendulo

il guesito non tova spplicazions net coso di spacis. L'immobile rsulta Infattl intestato alia
L™, sociatd di capitall, soggetto gluridico non assoggetiabilo al ragima

petrimoniaie della comunione legale fra conlugh.

Il bene deve penanio sasee oonalderato e volutato come plena proprieth (1/1) dells societh

intestataria.

Provenienza e passaggi nel ventennio

In agempimants Al Quesiio, Sono state essguite [spezionl ipotacans agglornate al 02.11.2025
pet || soggolto esacutnlo o successiva del 10.05.2026", o integrazione delle informazion|
contenute nella Certificazions Notarile del 31.10.2024.

Dalla ricoatruziona dei passags di proprieta, nel ventennio antecedsnta W trascriziona del
pignofamonto, sullangd | seguent] trosferimentl.

1.1 {attuale proprietaria)
| bani sono pervenut afla societd esacutate. per la guota di Y1 di piena proprieta,
madianie:
= Atto di compravendita dol Notaio Tommaso GIAND in Cremn, del 25.02.2005 Rap. 81 664;
= Trascritto prasso ['Ufficio Provinciale di Pubbbicita immobiliars di Lodi in deta 26.02. 2005

al numaro RP 2246, da pare dslla societa | , Sedo CREMA |CR) (CF
....... 31",
21 fanie causa)
Lasochets L pvava acquisito il torrano edificanile sul guals & stato freslzzato
fabbricato mediante:

= Atto di compravendita del Notaio Piesfelice SARTA in Crema, del 23.07.2002 Rep.
108768 - mred ubana al Fg. 20, mapp. 611/2;

* Trascritto prosso ['Utticlo Provincisle di Pubblicith Immaobilinre di Lodi in data 25.07.2002
RP B071, da pane della soclaté| v

™ Doc B+ Vioore camarile

" Pae 70 - Doc 00— {aper Ipodecari i _ )

* pag 11 - Ao 25 02 2005 Rep 8TO6E - Fresclr 26,02 2005 AP 2048

" pac 12 - Atto 23,07 2003 Rep. 106709 - Trascie 25 07 2003 RP 8077

g-mait martavisonedigmalloom - PEC: martasisonafarchiworidzac.lt
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3.1 {dants cousa)
L= societi! : L aveva acquisito il bene mediante:
= Sgrittura privats autenticata dal notaio FRRIGNO, del 26,12.1908 Aep. 80168, regiatrato
aCrema il 14.01.1998% al n. 51, gerin 2V,
» Trascritta presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di Lodi in dsta 08.01.1899

RP 171,

Dail'ssarme dells formalitd (potecans fsults W continuith della trascrizioni par un periodo
ultraventennale rspetto alla data del pignoramento, senza interruzioni nelis titolarita na
irregolarith nel passaggl di proprieta.

Formalita, vincoli e oneri gravanti sul bene che resteranno a carico

dell’acquirente
ferasaito 1=t 173 bin, ding, et ope. o ) - Pesiateres of formaditd, wincoll o oned arche o matues condpminiate,

gravanti aul bane, che regteranne @ carco dell scguirente. & compraed | wincoll dermentl da contrattl incidanit
suiln afttudine edificators dalla stegio o fwincoll conmassl con i aun carfiern sfanci-wiiEico

Dall'esame dell’atto di provanienza del 25.02. 2005 (Rep. 81864, Notalo Glani), dolla ralativa
trascrizione, non risultano formalita, vincoll o eneri di natura reale gravant! sugll immabil cha
rastéranng & canco dull' nequlrants, &d sccazionn e quanio segLIe.

£ presente una servitt & favore di Enel Distribuzione S.p.A., costituits con soritture privata
aUtenticata m data 26.05.2004 (Nomio Fartigno, Rep. 1162/208), avente ad oggetto |'uso
asciusivg del locatle contatatl (mappale €11 sub, 503) quale cabina elettrica, con dititto di
installare, mantenere ed esercire le spparecchiature necessarie. Tale senatl, ragalarmants
costituita @ trascrtia, rimans opponibile sll'scquirenta.

Par il resto, gh immobili trastent comprendoeno e quote di comproprietd negll enti & part|
comum delledihicio ¢ del complesso condominiale, & sensi dell'an. 1117 c.c. g del
regolomonto condominiala richiomato nell’stto. Tali elementi costmuiscono o normate
dizsoipiing condominiate 8 non configurano onerl ulteriori a carico dell'acguiranta,

... Formalitachesarannocancellate
(oo ¥ - & 773 bin, difg. @it opc. & 5) - Ueasatonz of formalith, wocodl o o, anchs of natucs condtmiciali,
che spranng cancellstl o ehe comungues riaulfsanne non opponibdl all sequirente

Ball'lspazions ipotacaria esaguita al 02.11.2025 o rlagglornata ol 10.05.2026 risuitans biteror
iscrizioni ipotecarie a carce dells societd debitrlce, successive alla trascrizions del
pignoramento del 31.10.2024. Trattandosi di formelits non opponibill all’ acquirents al sensi
dell'ar. 2016 ¢.c., asse aaranno cancellate con |l deamto d| trasferimanto ex art. 586 c.p.c.

FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI
Trascrizipne Pignoramento 31.10.2024 al RP. 12445
Coparura dei vanmnni 01/01/2004

g-mail! mansyvisoneE@gmallcom - PEC: maravigone@arehiworldpac, it
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Formalith antecedenti il pignormmento

Dalla Certificazione Motarile rilasciata in data 31.10.2024, risultano le seguentl formallts
pregludizievoll, antetior alls trascrizione del plgnotamento immobillore del 31.10.2024 {RP
12443)

1. Ipotecs volomaria a garanzia di mutvo fondiario™
RP 1077 - RG 4241 - 26/02/2005
A favore di: Cassa di Risparmio dl Parma e Piacenza 5.p A
A carico dis. v e s s neef L = S0 tutti | subslterni del compendio
Titolo: Mutuo fondlano del 25 02 2005 - Notalo Glani, Rep. 81865
Importo: Capitata € 2.000.000,00 - Totais € 3.000.000,00
Durata: 16 anni

Annotazionl rilevantl (frazionamento In quota)™
AP 4578 - RG 23142 - 25/11/20008
Derivante da atio del 10.11.2008, Notaio Giani, Rep. 86852
Attribuzione celle quote Ipotecarie s singoll subaitern| del Fogllc 20, mappale 811,

Ripartizione delle guote ipotacarie:

Sub. 558, 715, 762 + Capitale € 95.000 - |poteca € 163.078.34
Sub. 561, 720, 769 = Capitale € 95.000 - Ipoteca € 163.078.33
Sub. 582, 673 + Copitale € 105,000 - [potacs € 180,244, 48
Sub. 565, 658+ Capitsle € 105.000 - Ipotoca € 180.244 .49
Sub, 566, 714, 768 + Capitale € 105,000 - ipoteca € 180.244,49
Sub. 564, 654 + Capitale € 145.000 - [poteca € 248.909,04

Sub. 569, 655 + Capltale € 145.000 - |potaca € 2408.908,04

Sub, 587, 6680 = Capitale € 145.000 - |potecs € 248.809,04

Sub. 571, 723, 757 » Capitals € 85.000 - |potecs € 163.078.33
Sub, 572, 656 + Capitale € 145,000 - Ipoteca € 248.808,04
Sub, 570, 657 + Capitale € 135.000 - Ipoteca € 231.742,91

Sub. 718,787, 778 + Capitale £ 95 000 - Ipoteca € 163.078.33
Sub. 573, 674 = Capitale € 100.000- Ipoteca € 171.661.417

Sub. 578, 862« Capitale € 100.000 - Ipoteca € 171.661,41

Sub. 557, 558, 560, 563, 566, 576, 577, 671, 672, 716, 717, 118, 721, 722, 724, 726,
J48, 749, 7681, 753, 754, 755, 756, 776, 777

=+ Capitale € 67.626.33 - Ipoteca € 1165.088.33

« Sub. 558, 726, 750 -+ Capitale € 70.000 - Ipoteca € 120.162.89

2. lpoteca giudiziale™
AP 2801 - RG 16576 - 2271272014
Afavoredi:
Acarico di. = su tutti | subaitern! del compendio
Titolo: Decreto ingiunt v del 09,08.2014 - Tribunaie di Milano (Rep. 53097/1)

" girerimant Dog 2
" Qifarmento: Doc 4
" Doe T3 - (donis 32022004 AP A0
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Importa: Capitale € 58 817,89 - Totale € 70.000,00

i, lpotecn esattorinle =y _ L
RP 1649 - RG 9484 - 03/06/2018
Afavore di: Agenzia dells Entrote - Riscosgions
A carico di: | — s subalterni: 564 - 567 - 568 -570-572- 673~
654 - 656 - 6560,
Tiolo: Rutlo s mwisd & addabito esecutivo del 31.05.2019 (Rep. 1284/3519)
Importa: Capitals € 143.867, 58 - Totale € 287,735,116

4, Trascrizione del pignoramento immobillara™
AP 12449 - RO 17862 - 31/10/2024
A favore di; -
A carleo di: '
Titolo: Verbale di pignoramento del 21.09.2024 (Rep. 2B62)

In aggiomameanto alla Certificazione Notarile si segnalano:

5. Isarizione |potecaria esattoriale -
RP 3659 - RG 18011 -04/11/2024
A favore di:
A carico diy 1, = sul subalterno 556
Titolo: Avviso 0| acoernamanto esacutivo (L 160/2018)
Importo: € 25.475,.00 {totale € 50.950,00).

6. [poteca in rinnovarionea - Mutuo fondlario®™
RP 380 - RG 1720 - 0702r2025
A tovore dis 1, (cessionaria)
Acaricodii. . = Bu turtti § subalterni del compendio
Titolo: Rinnovazions dell'|poteca volontanz RP 1077/2006
Importo originario: € 2.000.000,00

7. Ipotocs esattorinle -
RP 847 - RG 3044 - 2B/02/2025
Afavore diz ’
Acaricodl: r.l. = suwl subalterno 559
Titole: Inglunzione fiscale (DL 70/2011)
Importo: € 25.337.00 {totals € 50.674,00)

" Dog - 30 0306 0TS RP 1549
" Rifpramehio. Doo @1

" Doc 16 - lsorr Od 71,2004 AP 5658
= Doc 18- Isorir 0702 2005 HPF 390
" Dog 17 - Incrig 2802 2075 RP 647

g-mail martayvisone@gmail.com - PEC: mamavisoie@archiworldpec.it
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B. lpoteca esattoriale -

RP 848 - RG 3045 - 28/02/2026
A tavore dis

A carico di: _ - sul subalterno 557

Titolo: ingiunziones fiscals
Importa: € 25.337,.00 (totale € 50.662,00)

8. Ipoteca esattoriale - o
AP 049 - Hﬂ--ﬂ“-:ﬂﬂ."ﬂﬂ‘!ﬁ
A favore di: AL

A carico dt:_ . = sul subalterno 560
Titala; Avviso di aocertamuento esasutivo
Importo: € 28.929,00 (totale € 57 858 00)

10. Ipoteca esattoriate —. .. _ o
AP 650 - RG 3047 - 28/02/2026
A favore di: 4,
A carico di: b 1. = sul yubalterno 585

Titalo: Avwvizo di pccertamanto pEecutivo
Imporic: € 28.5632,00 (otala € 57.664,00])

11. Ipoteca esattoriale - | o
AP 851 = RG 3048 - 2A/02/2025
A favare di:
Acarico di: ) f.l - sl subalterno B61

Titolo: Avwiso di accertamento esegutivo
Importo: € 28.739,00 (otals € 57.478,00)

1. Ipoteca esattoriale - | -
RP 652 - ARG 20459 - 28/02/2025
Afavore di: k.
A carico di: L=l subalterno 564

Titalo: Avwiso di accertamentio gsecutivg
Importo: € 268.257,00 (totale € 52.514,00)

8. ipoteca esattoriale=| -
RP 653 - RG 3060 - 28/02/20256
A tavare di: -
Acarico di: b r.l. = sul subalterno 562

Titolo: Awviso di acocerfamentt asecLTVD
imporio; € 26.384,00 (totale € 52, 768,00)

# Doe 18 - oz 28,02 20724 AP 648
* Dog T8 - (5onz 28.02. 2025 AP 643
* Do 20 - oy 28,02 2025 AP 650
B Dog FT - fyonie 20.02 20625 RP 657
" PDoe 23 - INerir 38,02 2005 AP 652
' Dog 23 - lycriz 2802 2005 KP 653
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Formalita che non saranno cancellate

Dall'esarme dells cortificarions notanles vantsnnals a delle visurs |potacarie o catastall, nan
risultano formatita, vincoll o oneri diversi da ipoteche, pignorament| o saguestrl consenativi,
toli din parmanere suUl bane dopo | decrato di trasfesimeanto.

L'unica formalltd opponibila all’acquirenta, in quanto non soggetta a canceilazionsa;, & (a gia
chata:

1. Sarvitd di elettrodotto a favore di Enel Distribuzione S.p.A.

« Titolo: Atto del 20.12.2004 - Notaio

=« MNatura: Sarvitu reald volontana di glettrodotto

« Effetto: Formaind opponibile all'acguirents; non scggetta a cancallanone

» Maotiva: L& sariiu =all nan dentrend tra ke formalitg cencellabil &x an. S85 c.p.c.

g-mail: martevisoneSpmall.oom - PEC: markadisoneSarchiweidpscit
Pag. 36| 354

Ve=tin De WSONE WARTE Fmesis De AFLEAPEC SR A& WILCA ) Beiii, Dobed B imvdedee S | bl Troda L W0s tad

=



mmm-minﬂt

SECONDA PARTE - PER SINGOLO LOTTO
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Note introduttive

NOTA A:

Per Uinguadramento catastole di witl | bent In stima el veda U'Elaborato Planimetrico
Catastale dell'08.07.2004, prat. CRODS1780, derivante da Tipo Mappale n. 22570 del
25,03.2001 e relativo Elenco subsitern Tipo mappale 123, del 01/01/2004%, L'elaborato
Planimatrico & wutitizeato &l fini dells coerensce delle singole iy, esseando, In telun| casl,
madificate rspetto @ confinl riporatl sulle schede catastal| & data antacedanta. Tala
fattispeacia, m conformita con | critan della Circolare dallAgenzia del Territorio n. 272070 {prot.
36607 dol 08/07/2010), non [ncide sulla conalstanza patrimoniale, sulla detorminazions dells
rendita o sull'identificaziona delle unitd immobllisn. Pertanto, Uincongruenta non configura
irregolanta catastate rilevante @ non comporta Pobbligo df proceders ed aggomamenti o
variarion| geomaetrnicha (procedura DOCFA],

NOTA B:

Precisazioni In erdine al CONDOMINIO (comune a tutts le units in stimaf™:

L Alla data della presenta relazions, | beni oggetto di stima risultano inclusi nel Condominio
- -Palarzing A - formalmente costitute 8l sanst dell'an. 1117 e seguentl del c.c.

b Mal como del soprallucgo sono slate acgulste dus bollette fornite da un condoming,
Dalla boilstta del sarvizio idrico integrato (Padania Acgue), emessa in data 11/12/2024
con scadenza /012025, nsulta che 'utenza dell'acqua & intestata alla societd
egecutatn e qualificata come “uso domestico condominialea®, con indicazione di 24 unith
immobilian collegate: tale utenza deve pertanto ritenarsi riferits alle part comuni del
Condominic. La daeta della bolletta costituisce |'ultima data cera dl intestaziona
disponibile agl att,

. Labolietta relativa alla-fomiturs di energia elettrica (Milano Gas e Luce), emassa in data
C8/012025 con scadonza 2801/2025, nsulta imestata plis societh comadetaria. La
bollotta riporta Uindinzzo “Via Paglian 14° ma non consente di atabilire con cartozza se ni
tratti dell'utenza delle pam comuni o di en'utenza privata. Anchsa in guasto caso, ia data
delln bolletia reppresoenta l'ultime data cera d) intastaBone digponibile.

fwv. La venfica puntuale dell'intestazione dells utenze condominiall & stata nchiesta
all’ Ammintstrators, unico soggento in grade di confermare 'effettive tilarta deils
torniture dedla parti comuni, Con dichiarazions résa in data 02/03/20286, "Amministratore
ha procisato che ln utenze di anargio elettrica & di scqua ralative nila palazzina A rsultana
intastate alla societs esecutata.

v. Dalla modeaima dichiprazione dell’Amministratore (02/03/2026) nisulta cha b snclath
eseculaia presents un debito complofiivo per spese condominiall ordinane parn a €
3.323.80 per 'esarcizio 2024 ¢ € 3.202.76 per U'asercinio 2025, paruntotale di€ 9,525,066,

= Doc M - Eab, Flanen, Catastsio o Slenco Sub
" Do 25 - Docurset! Condiamaio

-
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Il rlparto cel debito per singola unith immobiliane @ riportato nelle sezioni dedicate al
singoli lotti dolla presante rolarone.

NOTA C:

Precisazioni sugli atti edilizi di provenienza,

Laverfica della regolaria ediliza ed urbanistica detle unita immobilinnd oggetto di gtima & stata
condoita sulls basa delln documantarions ress disponibile dagll Utficl compatent o degll attl
reperti presso a3 competente Amministranone comunaie. Tale compandio cocumantais
rsulta, N parts, lBcunoso, iINCoMMEls & caraltenzzato do gravi deficit ol egedilith grafice.
Nello spacifico, tale oggettiva lleggibilits afferisce in modo particolore alle tavole progettunli
aliegate al Cenificato di Agibiita n. B0/200E, assunto dalla scrvente guits indispensabve
paramatro di confronto por la vernifica dollo stE1o leglitmo del compandio, | felat N digtall
estratti dall’archwvio comunale pressntand una risoluzions gralicas satremaments idotta, con
diffuse sgranature che rendono del twtto aggibill 1o quote numgnche, | rapgort dimengionali
interrid & | featl relativi alle deéstinazion 3"uao onginatde rascoitl nel aingoll vanl.

A causa di toll Insuparablll limiti materiali, si evidenzia ''mpessibilita tecnica per la

scriventd di determinare con precisiona le suparfici utlll interma a [ volumi nssantit di cisscuna
stanza par la totallth delle unith immobillan. Tala carenza inficia & impedisce, in via geneaka,
il calcolo analitico della tolieranze costruttive 2d esecutive al sensi dell'sn. 34-bls dei D.P.R,
A80/2001 & sumll., con particolore riguardo alls verifica del rspetto del requisiti minkm)
fenice-aanitat d'arsa. Pertanto, Inddove Lo gualits grafica degll attl lo ha imposto, Cindagine
peritoie sid dovini necesssramente imitans & un rscontro morfologico ganerale, basato sulla
corr|npondenzn visiva dells sugorns e dells distribuzione maecroscon|ca del locall repetto allo
stato dl fatto rlevato,
I wirtia ol tale premessa metodologica, le varifiche di conformitd si intendono farmulste con
esplicitn rlserva, Tatta ecoazione pac | soll lottl in cul | graficl comunall slano fauiat
parzisimenis legglbil permettersdo un rilievo puntuale, owero per quelles unitd che abbleno
palesato, in sede di sopralluogs, macroscopiche ed evidentl ditformith distributive rispetto
ailfimpionte  gratico  genomle  orlginario, tell da  configurare un  Bbutso  paleso
indipendentamente dal caloolo dalla tollaranzs d| misura.

Oitra quanio oggettnamante accetabile sulla base degll attl esistont e nal limill della
lora concrotn @ ogguttiva leggibilith, non & stata possibile procedera ad ulterari verifiche, non
essando la sorivente lagitimats ad acceders ad archivl non disponibill né ad effettusre
pocartamant! surrogator o sostituti dell’wiinith dells Pubblics Amministragions. Eventuall
mesattarze, discrepanre matriche, declassament tipologici del vani o omissoni derivant
dirgttamente dalle desaoritte lacune documentall e grafiche, ove incldent: ulla complassvg
valutamann dai singol Lottl, non potranno in sloun modo assers (mputati alla scriventa né afln
procedura esecutiva, sssando giretta ad esclusiva conseguenza dei limiti oggattoa e strutturali
galig documantazone utficiale fornite dagy uifici pubblict.

o —
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Arch. Marts Visone — Azzanedo (CR)

NOTA D:

In ordine alla cons|stenzs materisla de: bani, 3 svidenzia che gualsivoglia bene mobile o
arrado Interno visibile nelie riproduzion| fotografiche & oo ritenersi di proprials dalla soceta
aseculata; della comodatana o dei rispettivi occupanti (ovvero 8x occupant in cano di
awenuta lineranone), Toll elamant non formano oggetto della presenta procedura oeacutve
ng della futura vendits giudiziene, dalta quale restano rigorosamente esclusl. Fanno formaie
accoziony unicamants le componant! impiantisticha o (o stablli addizioni cha, por natura o
destinazions funTionsie, costiniscono element iniegranti del lotto pignorsto.

NOTAE:

Considarato che 'Intero compendio immabilisre ongina dalls stessa paticella & condnvide io
madesima sequeanza di intestarionl catastall o variazioni gonorali, tali informazion sono
riportate unag sole volia nella presentn serione introduttiva, cosl da avitare dupbcaron) netia
&thadea dei singol [oth:

= 18/10/1994 [Costituzione dell'Area Urbana Originaria): Viena costmuito in attl il mappala
argnario: Foglio 20, Perticella 811, Subalterne 2 (cenano come F/1 - Area Urbana df mg
4,739, aito in Via D Andrea Luigi n. 19, Lo proprigth inzinle 6 intestats a i

~{C.F.1 1), con sede in Crema {CR).

«  28/12/1988 (Primo trasferimento): Con Scrittura Priveta arogito del Pubblico Uificialo dott,
Luigt Ferrigno (Rep, n. B0168, volturats in attidal 01/02/1989), la plena propriats (100071 000)
deil'grea parviens alla socleta b L (CF.

., con sade in Palarme (PA).

+ 23/07/2002 {Secondo trasferimento): Medisnte Atio di Compravendits 8 rogito dsl
Pubblico Utficiale dott. Plerfelice Sarta (Rep. n. 106769, Trasonzione n, 8071.1/2002 presso
I Regarte Pl gl Lodi, in atti dal 28/07/2002), la propratd dol compendio viens poguistatn
dalis sockets | SR T T . N seéda in Crama (CH).

« 27/04/2004 (Soppressiona dell'originario Sub, 2 ad edificazions nuove unitd): Tramite la
danuncia di veriazions (Pratica n. CRO031653 - "Unitd affarontl edificata suana urbana™, n.
2654.1/2004), M'originaric Subaitamo 2 viene sopprezzo. Vengono comeastunlmente censiti
all'attualith | singoll subaltorni oggetto di pignaramento, con intestarions orliginaria in capo
glls madasima societd

« 26/02/2005 (Terzo trasferimento - Intestazione Attuale): Con Atto di Compravendita a
rogite del Pubblica Uclale dott. Tommaso Glanl (Rep. n, 81864, Notn regiatrata con
Modello Unico n. 2246.1/2005 presso il Reparto P1 di Lodi, n atti dal 2B/02/2005), la piena
propriata dell'intero compendio pignorato vione trasfesta all'sfiusle essgulsta:
o (C.F. ), con sade in Crema (CH).

=il manayisonegmalloom - PEC: maiasdsonosenchivworldpec il
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Arch Hﬁ\’hﬂh&ﬂ-!ﬂmﬂhiﬂﬂi

LOTTO 1

Tutti catastaimente al /g, 20 - mapp. 611

I

N B consistenda | Bup Fiano Valore & Valore Vondita
! Lo Tipolagia catastoll Lorda | catastials Sub. | Rendits Maroatn Forrata
- — — §:
{ APOLRTAMERTO Iwani| 4B80 1 S55 | 37060 L
| 1 POSTOALITO scopestn 12mn. T 715 530K LGRS 64.500,00 €
l CANTIN Imq. ¥ a2 120E | 209.05€ hm. | 115888 £/myg

L.1-Scheda Sintetica - sub. 556-715-752

1} UBICAZIONE DEI BENI: via V. Pagliar n. 14 (Ombrnano), Crema CR
2} DATI CATASTALI E TIPOLOGIA BENI:
Al foglio 20, particells 611, come segue:
- Appsrtameénto - sub. 558: categoria AJ2, classe 4, consistanza 3 van|, supamoii
catostole 51 mq (48 mg escluse nres acoporta), rendite € 378,60, indirezo via Vingilio
Pagliari n. 14, piano 1;
- Posto Auto acoperto - sub. 715: categoria C/6, clease 4, supaificio calestole 1.2 mid.
mndita € 53,30, indirizzo vin Virgilio Pagliar n. 14, plano T;
- Conting -sub. 752: categorla C/2, clagse 3, suparficie cotpstala 8 mq, rendita €12,70,
indirzro via Vingllio Pagliar n. 14, piano T.
3 Corrlspondenza dati catastali tra atto di pignoramento a ldentificatici cotastali: __ Sl
4) DIRITTO E QUOTE Pignorati:
- Appartamento sub. 558: Plana Propriets - Quota 11
- Posto Aute scopano sub, 716: Pigna Propriota - Quotn 1/1;
- Cantina sub. 752: Piena Propnata - Quota 1/1
&) STATO DI POSSESSO: _ Le 3 unith sono eccupate da terzl, senza titolo - Concessa
dal Giudice I'vecupanons lamporanes gino all’agpudications.
&) PRESENZA DI RIFIUTI: NO
71 DIRITTI DI TERZL: NO
#) REGOLARITA CATASTALE: __ 5I
5) REGOLARITA URBANISTICA: _ S|

10) REGOLARITA EDILEZIA, 5l
11] OPERE ABUSIVE: NOD
12) SPESE CONDOMINIALL: 51

73} VALORE DI MERCATO:

14) VALORE IN VENDITA FORZATA:

15 QUOTE INDIVISE; 8]

14} APE: S| (=m0 al 30,04, 2036 par nuova redaziona)

e-mabl manpyisors@pmailcom = PEC: madivdsonsiEarchiwarldsacit
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L.1-1DENTIFICAZIONE - sub. 556-715-752
fmmzito 1 — et T8 b dmp, aft. gpe. = 1) - Mdentficarors faf Here, compratass o Somfinl o e fiel cetasta]

Dalla dogumentazione catastale vigente™:

APPARTAMENTO — sub. 556: categoria A/2, classe 4, consistenza 3 vani, sugerficie catastale

1 mag (45 mg escluse arce scoperte), renditn
371,60 €., Indirizzo via Virgiio Paglian n. 14, piano 1
- Scheda Vigente prot. n. CRO050989 dal
06072004

CONFINI, Insanso oraro da nord tutthal mapp. 611:
vuato sul Sub. 507 BCNC (area oi accesso alle
autonmasse], Sub. 773 BCNC [ingresso, corridolo,
vanp scala @ asconsore), altra u.i.u. ol Sub, 558,
vuolo su  Sub. 02 BCNC  {glarding,
camminamanti), altra uiu. 8l sub. 536 [altro
edificio, stesso mapp. 617) & & chiuders vuato su
Sub. 507 BCNC.

POSTO AUTO SCOPERTO - sub. 715: categoria
CHg, clagaa 4, consistenzs 12 mq., rendits 53,30 €,,
indirizzo vie Virgilio Pagliar n, 14, piano 7 - Schada
Vigente prot. n. CRO031 683 dal Z27/04/2004.
CONFINI, insansa orana da nord tuttial mapp. 611
Sub. 501 BCNC (orea di accesso alle autorimessa),
altra w.iu. al Sun. 716, Sub, 507 BCNC (area di
accosso olle autorimesso), altra u.i.u. 6l Sub, Tide
& chiudere Sub. 501 BCNC

CANTINA - sub. 762 categorin C/2, classe 3,
suparficie catastale 6mg, rendita € 12,70, indirzzo
via Virgilio Paglinr n, 14, piano T - Scheds Vigente
prot. n. CROO31683 del Z7/04/7004,

CONFINI, insenso orarfo danord tuttial mapp. 6171
Sub, 773 BCNC (ingresso, comdolo, vano scala @
ascansara), altra u.i.u ol Sub. 753, altra wiu, Sub.
668, altra u.l.u. 8l Sub. 667, altra u.i.u. 8lSub. 751 e
a chiuders Sub; 773 BONC,

= Do 26 - Lotto 1 - Dodumantas, Coataatala

= acNe

Sub. 501 o

iL

gy
Sub. 556

LU

[ Il

N 240 cm
Sub. 752

- -

e-malt motaviscnsEgmal.eom - FEC: mataasonerarchiwotidpeo.l
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Arch. Maris Visone — Azransio (CR)
— e e e e e —

CRONISTORIA CATASTALE:

Subalterno 556 - Abltazione [Af2)
1984 - Origing
« Deriva dalla particelln 611 sub 2 = F/1 [area urbana)
Dati denvanti da: "COSTITUZIONE de! 18/70/19%4 - n. 12340/7854"
27042004 - Formazione gall"umita
« Categoria F/3 (unita in corso di costruricna)
Opti darfvanti da: Protics CRE03 1693 - “Unita afferentr edificste sU area urbana ™
D6/07/2004 = Prima propostn di classamento
« Categorie A/2, clagse 3, consstenza 3 vanl, rendita € 325,37
Dati ditivant! da: CROUSD98S - "Diviniona/diverss distribuzione degli spazl intermi™
Annotazione: classamento e rendits propost (DM 701/94)
23122004 - Rettifion del clapsamanto
« Categorla A/2, classe 4, consistenza 3 vani, rendits € 379,60
Dati darivant da: CROGE228] - “Varlazions ol clessamento (n. 14703, 1/2004)"
1611052014 = Vatiazions toponomastica
« Indirzzo aggiomato a Via Virgdio Paglian n. 14
Datl dertimnt! da; CROCSSESS -~ ANSC 40158.7/20714
08112015 - Insarimanto superficie catastale
« Superficie catasatale 51 ma (43 Mg esciuso areo scaporta)
Dati damvanti da: “Inserimanto in Visurs day dstl o supsriom ™
Subalterno 715 - Posto auta [C/6)
1994 - Origine
« Deriva daila particells 611 sub 2 - F/1 (area urbans)
Datt derivantl da: "COSTITUZIONE dal 18/70/1994 - n. 12340/7994"
27/0472004 - Formaone dell unith
« Categorla C/6, classe 2, superficie 12 mq, rendita € 38,42
Darl darivant da: CRO0I 1653 - "Uinitd afforenti edificate su area urbana™
201072004 = Vardaziong di classamanto
» Categona GfE, clesse Z, rendita € 38,42
Datl derlvanti da: CROQ 74481 - "Variazione ol classamento (n, 10412, 1/2004)"
Apnnotaziona: classamento a mndita vaiidati
231 2/2004 - Rottifica del clagsamanio
» Categorie C/6. classa 4, rendia € 53,30 _
Dati derjvant du: CROGE2016 - "Retiifica classamento propasto (. 14668, 1/.2004)"
16/10/2014 - Vatiaziona toponomastica
« Indinzzo sgglomato a Via Virgillo Pagliar n. 14
Dat dorivant de: CROOS0066 - ANSC 40315 1/2014
09/11/2015 - Inserimento superficie catestale.
=  Stpérficle calastsle 12 mg
Dati dervanti da: “inserimento in wisUurs def Gatl of superficis”
Subaiterno 762 - Cantina (C/2)
1994 = Origna
« Duriva dalln particells 611 sub 2 - F/1 (area urbana)
Dati derivant! gs: "COSTITUZIONE del 18/10/1894 - n, 12340/1984"
2710472004 - Formazions dell 'units

e-mail: mandvikoeEgmoad.com - PFEC manavisoneifarehmworiagect
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Arch, Marts Visone — Azzanetio (GR)

« Categor|a Gr2, classe 3, supeicie 8 mq, rendita € 12,70
Dati derfvant da; CRO037633 - "Unita afferenti edficate su area wrbana”
211122004 - Variazions dl classamento
« Categoria C/2, classe 3, renditm € 12,70
Dati garnanti da: CRO0STS06 - "Vananone di classamento (n. 14575, 1/2004) "
Annotarione: classamento a rendite validati
161 0r201 4 - Variazions 1OpONGMastica
« Indirizzo aggiormato a Via Virgllio Pagllon n, 14
Datf derivanti da: CRO0S0093 -ANSC 40352172014
081172015 - Insarimento supeficle colastals
« Superficie catastsle 8 my
Dati derlvant de: “Insefimento in wiaurs dal dat! of supaficie”

L.1-STATO DI POSSESSO - sub. 566-715-752

foueaity 1w 773 bin, oien, pfL gpe. @ 3« ba afaio of possnaso dal bane, con (mdicamone, de oooupalo oo terer,
del titofs i bass 8l guale § occupato, con paticolane AfarMEntD sl csinterss of contaErt Jegiuiret 0 date
antacodente m pIENorAMEno

Quianito 3 i daso of ausaistenza di contramo &f incanona/ sl o opponiiia mila procodier elecuiie, @
vilutays ke ¢ongryibh o froond del cannm i seas) o por gil sffett dol Seposto of cul ailar. P52 hrro coomma, £.6;

Le unith immobitiar] del presents Lolto raultano cocupdte dal subconduttora in forzs di
contratto df sublocazione (registrato | 20.12.2023, n. DO3B5, serde 3T, codice
THMZ23T00381 5D00WE).

Comuo relazionnto natla Prima Parte Genemie - Stafo di Posgesso Immabiliare, tale ttolo doriva
da un contratto di comodsto 8 monie strutturalmente inopponibile alla procedurs,
determinando 'sutomatica inopponibiith della sublocazione stesss, assenza di vincol
locatizi e \'insussistenza del presupposti per la valutazione del canone ex art. 2823, co. 3, c.c.
(configurando un‘eccupazigne formalmenta sanza titola nel confronti del pignoramanto).
L'sttuale pnmhmnu provvisors dell'oceupanta & regolata dal provvedimanto dol G.E. dal
29/04/2026 (su Istanza |.V.G, n. 14), che ha sutorizzato 8 sols eccupazione temporanea
dietro Indennith fino all'aggiudicazions, senza aleun effetlo sanante. SI nmanda
integrpimente alla sezione genersls per la trottazione comploss|va,

L.1- DESCRIZIONE - sub. 556-715-752
Jounaite 1= art. 177 &l diap, af opc. & [ - uis ssmmasts desonniones dal bene

APPARTAMENTO 556 - Descrizrions » stato manutentivo:

L'unitd abitativa, posts &l piano primo, sviluppa una superficie lorda parl a 49,60 mq., con
doppl sffacci: & nord varaovia Virgilio Pagliar con Tinastne & baloons & 6 ovest Ls distibuziona
Interna, alio steto di farto, & compasta dal seguent] ambienti & supsrfici ulih con relative
suparfic utill:

« soggiormo con angolo cottura-di 21,00 ma. con-accesso &l balcons;
« mhsimpegno di 2,00 mg;

e-mall: manayisonefgmallocom -PEC: madaveonearchmotidpecit
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« bagno ammeato naturdlments con
doccia. di 4,78 m;

« comera daletiod 14,40 mdg.

« balcone di 7,40 maq. lord|

| pavimanti di tutl gl nmbiant principall
sono  realazati in piastmalle di gres
porceliansto ahismo con posa disgonale. N
servizio igienico, finestroto, & dotato di
wittl | sanitari principall, bos doccla,
siacco pét |l lavatrica & rfvastimoento
CEefAMmCo 0 parate o tutta alterza. Le porte
interne sono del tipo tamburato & colore marrone, Le paret! e | soffitl s presentanc
regolamments Unteggiatl, in sede di sopralluogo (26.01.2026) hen sl sono rlevatl fenomenl
infiltrativi o di umidita e In condizioni manutentive medie.

I serramenti estami sono costituiti ds infissi in l2gno completi di vetrocamera e avwolgibill con
cassonetto iIntermo.

Impianto termoidraulico: L appartamente & servito da un impianto di riscaldements autonome
con corpl scaldanti costituiti ds radiator in ghisa. Ls produsione d| calore e di scqua calda
sanitana (ACS) & affiosts a uns caldala murala per esternl installnta sul balcone {Sauniers Duval
= modello Thema, classe F24E) inatailsta rell’anno 7006 & uitima revisions del 2025,

POSTO AUTO 715 - Descrizions o stato manutentivo:
Si colloca @ raso pavimento, In continuita con l'area di manovra & accasso alle autorimesse
condeminisli, lungo la recinziona perimetrale che separa I'area priveia dstla vis pubblica.
L'aren & pavimentsta In conglomeroto cementizio, con accesso diretio dalla corsio
condominiale & dalimitazione medinnte cordolo & recindone metatlica verss la wa pubblica:
La dimenalone utiie £ di circa 12 mg.

Lo stato manutentivo & coarante con "otk e U'uso dell area,
caratterizzato da normala usurs del manto cementizio
assanza dl evidentl dissestl o degradi strutturall,

CANTINA 752 - Descrizione a stato mamutentivo:

&i golloca ol plana tarra, con auperficis uthe pati o 5,37 mgq, o
forma regolare. L'ambisnts presenta pavimento In plastrelle
ceramiche & parstl in blocehi di cemento a vista, con soffitto
in caleastrurrs e porta rmetallics vernloiata dl acceaso dal
coffidoio comune. L'Hluminamione & garontita da corpi
ilurnirantl & parste con protezrions & implanto siatirco &
vista, Lo stato manutentivoe & buono, costente con la

g-migit: mactaytoneEgmaileom - PEC: mans.viscneskarchiworldpec.t
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Arch Marta Visong — Azzanslio EEHI

destinazione d'uso e U'etd del fabbricate: si nlava normale usura delle superic senza fenameni
diinfiltrazione o umidith.

Segue 1o planimetria dello stato di fatto del Lotte 1 integrata con la documentazions
fotografica™

*! Doe 27- Lotto 1 - Documentaz. Fotagrafioa

e-mail: mansyisonedgmail.oom - PEC: martnyaons@Eachnvarldpeo. it
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Arch, Morta Visone - Azzanelio (CR)

L.1-REGOLARITA' CATASTALE - sub. 556-715-752
iumite @) - o verificore 'esafts iontficasione cetusteis dalimmabie, grivee accertirmnto Seilesatiy
EHPONIRITE ool dab speificali anil'afto di pignoramento con e nsstense catastali, ndresndo sltresi gy itesion
slamenn necesant por Naventuale smisaone del decrato of rexferroento in caed @ (rngolanitd cetetail
FrOAiTEE slla regniarcrarions

E stmts verificata & si conlerma 'esstta identificazione catastale delle unita immobitiar
costitventi il Lotto 1, mediante consultarione detis visure catastall attuall, dells planimetrie
dgepositate & deila restants documentazione disponibile. | dati cosl aoquls it risultano conformi
8 -quetll riportati nell'atto di pignoramenta, senza difformitd incident sullindividuazione dai
bani.

Le plenimetrie catastall risultano altresi conformi allo ststo del luoghi, come accartato n sede
di sopralluogo & mediante riscontro planimetrico. Richlamato quantoindicato nella NOTA A -
nan amargono sltre segnalazionl ¢, al finl dell*emissione del decreto di trasferimento, ai
dovra fare riferimento agll identificativi catastali, alle coorenze & agli allegati riportati
nella presente relazione par il Lotto 1.

L.1- REGOLARITA" EDILIZIA-URBANISTICA - sub. 556-715-752
fquanito 1 - ar, 173 by fisp. 0L cpe. & 8] - 1 woriica dum:mn'med-lﬂ.u- Ltanista del bene norehd
fesiarenrn deily dichigramons o agliitd el stoxse preves scguinitonn o mEglomarnsnto dol certficatn o
desfinarone urhanating prewan dalls Wnats noemmtia

Con nehlamo a guanto s esposto nells prima parte dalla presente relasione in merito slla:

regolaritih adilizia @ urbanisticn ganerala, nonchd afle reomve mitodologicha formulata nolia
note introduttlve (Mota €}, si dé atto degli #siti delieverfiche condotte sulle units costituent) 1l
Lotto 1. A seguito del sopratiuogo effettusto in dats 26/01/2028, & sista tiscontrats la
sostanziale comapondanra nella distribuzione intema e nelis configurazions morfologics tra
lo-stato des luoghi e le disposizioni d'insieme rappresentate nelle tavole grafiche allagate al
Cartificato di Agoilitd n. 8/2005 (nefio specifico, Tavole 1 2, prot. dal 17/05/2005), il quale
coatituisce l'ultimo stato legittimato @ utile depogitato agll attl.

Mei limit strumentali descritti nelle premesse € non emeargendo mecroscopiche o evidentl
difformita edilizie rispetio allimplanto grafico odginaria, le unitd immaobllad In ssame
maftrano le seguonti risultanze dimensaionall!

* Unita residenziale (Appartamento): di suparficie. Presuntivaments, autarizzats dl
42,52 mg. a di falto pari o 42,23 mg., presenta uno scostamento in difento deils
supsarficie utile par allo 0,88%, valore amplomante contenuto entro il limite delle
tolleranze esecutive del 2% ai sensi deil'art, 34-bis, comma 1, del D.P.R, 280/01,

« Posto Auto (Sub. 7158): L'unith & da ritanersl conforma. Trattandos! di eno stallo di sosta
a raso ricavito su aren scopetta condominiale, Cindividuazione o la lagmimith — sia
sotio i profilo adiirio-urbanistico che guridico —non seno determinata daconfini fisic|
o murar, bansi dal parimetro geometrico formallzzato negll atil, La regolare consistenza
e ln delimitazione dello stalio (indlcato in (oco mediante segnaletica orizzontale)

e-mail; manavisana@ymall.oom - FEC: marsavisone@archiwbrlbdpec,it
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ovano peEna corrispondenes 8 vahdazons d'assantito nalls planimetria catastale del
2024 o nel cormolato elaborato planimaetrico ganorale (prot, n, CRODS17H0 dal 2004
« Cantina: censita come units a 54 stante con superficia utita inferiore ai 80 ma (pan a
5,10 mg di progetio), présanta in Tarto una superficia utile i 5,37 mg, Lo scosiamento
in sumanto Hlovato, por ol §,.3%, rizultn intagralmenta comtenuto entro il Bmite di
tollpranza del 8% esprassamanta pravisto dall'srt. 34-bis, comma 1-bis, leit, d-bisj del
D.P.R. 380/01 par guensta classa di superficl. Tala scostamento non costituisce partanto
violarione adilizin
in virtl delle velutazioni sopra espresse, | rillevi eseguitl confarmano (3 piena regolarita
urbanistics & Ia totals commaerciabilith del loto, ascludanda Mobbligo di promuovars istanza
di sanatoria gmministrathve o ogglomament! documantall onerosi a carico della procedura. D
conseguena, Il compendlo iImmobiliare & da ritanersi idoneo e regolars ai finl dell’emissione
del decreto di tresferimanto, senza cha vi sia luogo adetraziond o decurazioni economiche sul
Valore di Mercata chae sl andra a determinare,
i

s (Ll

Tev. w8 Tipe Vieusds Pisce Nisssto 3

Catastalmante: P, 1°

L.1 - OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA' - sub. 656-715-752

{mniatte T - ot 177 05, dsp, af. opo e 7 - in calo of apére #ininim, [ earrfroit deils possiliiliee df sanators oy
s el articols 38 dal decrete del Pruanmerio selle Rapubbdos B prigne 2007, n, 380 & i sventusil cosl talls
sfamsn; shrimant, (@ o syl eveniuwsls prasanimgione of stanee of condona, indicenno § aogesin senfe e @
Frersrrim e i Mt il gl | iatanss fip Aists fressn fais, |0 sbaho gl procandfimant, | coat pe H oon begrinesto
gl Eiboio i pamator & 18 evanfunll obiesiond gl comrispeste o da cortinponden I ogni elvo casa, la verifice, o
fiesl pleelle dutreu o] condene o Dugeidiceterio posae evaniuglmento prebantare, oo gl erirmoldl pegriorad af
boving netle conditon] pravsss dallasticahy 40, sast oommy, dolla mppe 28 fbbraio THRE n. 47 owsrn
ol witiedlo 8, doiine 5 pal dearste dal Sregidedte talls Raguhbbion @ @logng 2001, A 300, apecifeands i
coato pay |l conseguimento dal fitelo in senatona

Richismato integralmants guanto relazionato al quasito “Ragolanitd edilizis-urbanistica®, sia
nella Parte Prima sia par (| presane Lotto, non sono emerse difformitd edilizie ai sansi del
DP.A. 380/2007. Non risultano opere abusive né (nterventt privi & tiplo ghe richisdano
vaiutazioni ol sanabiitd ai sensi dell'art. 36 del D.P.R 380/2001, Gl scostamenti

—_

u-m-l[:_umiuihmn@ﬂmu.m-m « PEC: mﬁmvlmn&ﬂnrﬁnﬁ&ﬁ&ﬂuﬁ
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dimensionali riscontratl, salvo eror dovuti alla ridotta leggibilith della documentazions
ricovuta, fentrano naslle tolleranze costruttive pravista dal medasimo D.P.R. 38072001 e
daile Linge di indirlzzo € criteri interprotativi emanate daf Ministero delle Infrastrutture e dei
Traaporti (MIT) par ["sttuazions dol D.L. 28 maggio 2024, n. 68, convantito con modlficazioni
dalls L. 24 luglio 2024, n. 105 (DL Satva Casa™).

Presso gl archivi comunall non risultano presentate istanze di condono edilizio riterite al
prosanta Lotto, né risuttano procedimenti pendentl o definizion pregresss el senai delie legal
spacisll sults sanatonis straordinaria

Poich# non sono state riscontrate difformitd edillzie. non trova applicazions is disciplina di cul
ngll anmt. 40, comma 6, L. 47/1985 & 48, commn 5, D.P.R. 380/2001, trattandosl di norme
rilevanti esclusivamente in presenza di opere abusive suscettibili & condono,

| eespiti risultano pertanto formalmente regolarl & plenamente trasferibill, senza necessita
di ulteror adempimenti al fini dell"emissione del decrete di vasfernmanto

L.1-SPESE CONDOMINIALI - sub, 556-715-752

(Grairo | = a7t 173 bin, g, att ope. & B - Ninfarmazions sullimposto snouo delle spase Sess o gustons o il
MSNUIERSONe. S0 even funb spess sireardinarie gill dallyarate anche so (f relative dabdo Non 18 ancnra s diss,
Eu Bt speda condomirimll nds pogante nagll it die annd anbecon alle data dells peride, sul eproe o
syl o rocesmerdl gt redated af bane penonaio

Sulla base deila dichiarazione dell' Amministratore del Condominio™ ' .. . _. s~ del02/02/2026,
per | soll subalternl compresl nel presents Lotto 1 risultano | seguentl Importl & debito (in
rassa), comes desumibili dai consunthvi aporovati

2024 2024
Wi . debito - aredito | debito - cradito
Appartamanto 556 e 7T 102,85 C
Poato Aulo 716 421.58¢ 237€
Cantina 752 57,02¢€ 0,74 €
dabia - Brrotondito 210,00 €
credito - arrofondsto 70,00 €
Totale debito -arrorondgato 140,00 €

Importo complessivo riferito alle annualitsd 2024.2025, come da consuntivi approvali e
dictrarazione dell’Amministrators del 02/03/2026
Estrazione Millesimi come da Tabelle fornite:

: Tabslia B - Tabsily - —
Progreasive Taballa & - Tabalia D | Tebalis £ -
Pelssaion | Qrmpa | iy, |PrOpOeEe | o orien | OusEne | Milmipiene | oL | gina
appartamontl | tesrs box
1 A 4-5 5,8631 EAGT Rok| 30357
A 200 - 762 il 2= 2.
1 A 235 - 116 0, 3410 1, fnaa
= Ritenimanto; Doe 25 - Documanti Condominic
e-mail: manssone@gmail.com - PEC: manavmone@arahiworidpee it
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Alla data dells suddetta gichiarazions non rsultano deliberate speze stracrdinaris né raultsno
azion| gludiriane o stragiudiziali o carioo delle unita del presents Lotio.

A sens| dell'art. 63 disp. an. c.c., ch subantra nai diritth di un condoming & obbligato
solideimaente con questo ai pagamanto dei contributi mistivi all'anno In corso e a quéllo
precedgenta. Pertanto, | debiti condominiall maturstl per tali annualitd potrenne formialmanta
restare 8 canco dell'sggiudicatano, salvo diverso sccordo tra le panl o successiva
mgolanzzerione da pans dell’edscutato.

Eventuall ulterior spase maturate successivaments alla dichinmziona del 02/03/2026 non
possONo essere oggetro di agpiormamento da parte deila scrivente, GU import] sopra indicati
hanno partanto valore maraments indlcstive & non saranna dotrattl al Valore di Mercato,
=alvo diversa disposizione dell'lil mo Gludics dell’Esscuzione,

Resta farmo che, qualora venisse mano 'applicaziane del principlo 8 soldarietd previsto
dall’art. 63 disp. att. c.o., l'aggiudicatarie potrebbe essem tenuto al ratarisls pagamento dal
contributi condominiall Insolutl,

L.1- PRESENZA RIFIUTI = sub, 556-715-752

fquenito B) - o verificare le prezenes of el sd o Quelificarl come wbany, spectsll, urbani pencolos! o speial
patitolugl nonchd a quantficars | cast par il loro eventusle smaltimanio

Il sopralluogo condotto sulle unith del Lotto 1 ha escluso o presenza di rifiutl specisll o
pericolosi, ovwero di elementl che ne facciano supporre Uesistenza: | materiall rilevatl non
necassitano di smaltiment specifict al sensi del D.Lgs. 152/2006 (Testo Uinico Amblantals).
loool onpitane soltanto arredi e beni mobill comunl, in lnea con quanto stabilito nel contratio
di sublocarione (“Iimmobile & completaments arradsto con mobill dells proprietd delia
sub-lpcatrice”). Al sensi delle disposizionl vigentl emenate dal Giudice deli’Ezecuzions, 1a
liborazione del luoghi da eventustl benl moblll lasciatl dalls proprioth, dally sochuth
comodataria o dall'ex conduttore post-aggiudicazione sard demandats all'VG, con possibili
coatl a carico della procedurs, qualora dovessern assare qualificati corme rifiutl, allo stato non
daterminabuii,

L.1- PRESTAZIONE ENERGETICA - sub, 556-715-752

[Qusaito 7) - & prediaports s sitestanione o) prestarions enagetics, o asssnte, dopositands nel fscicolo
COMAGE0 f sunideilE sttesinrions debitamments sotfosoritta

A seguito della verifica effettuata sul portale CENED Lombardia, che ha restituito |'sssanza
dell” Anestazione di Prestazione Enargetica (APE) per lunith immabilsre resident sle (sub.
556), si & provveduto alla redazions, da cul siestraggono | principali dati:

Appartamento - Fg. 20, mapp. 811/556

APE Regiatrata [ 30.04.2026%

“Doc 28 Lotvo 1 - APE mapp §11-558

—

e-mail: martavisene@gmalosm - PEC: maiaviscne@archivordges, it
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Codice identiticativo: 1903500057426

Velido sino a1 30.04.2036

Clasas Ensrgatica: E

inddice EP g nenr - Indice dif prestazions energetice globale non rinnovabile parl a 223.88
kWh/m"a.

L.1-VALORE - sub. 556-715-752

jquosite | - art, BN cpc. ) - detarminadane dal yalogn ol riercaty Desperty procods of caltodo dolla supnrhcm
dellimmaobils, specficando quells commarciiste, ol walors. per marro guadro @ del valore commiassim,
eagmnendo analiticamente gl sdegoamont o o coneEsoan! deild arma, W compress i3 ddurions del weitre o
MmRrnate penbicete par ' EEsenes dalla geranese per as dal Hens esnmeto, & preo et G adegoan o tl i amiinen
dlsfinds por g onarn o mpnisrrzssipnewrhenaiics, fo stam & oo dimanutersiong, o stilo of potsesso, Dwnooll
m i onan gharidial mop slminabid nel como el procadmenfo asacuiig, Honchd Der 8 awentiied pene
candominiall inaolute

Ls stima det valore di mercato del compendio immobillare costituento il Lotto 1 & statn
condotta mediente | Metodo Comparative di Mercato (MCA), fondate sull'anaiisi di
compravondite recantl d benl immobiling svent! carattaristiche analoghe por destinazione,
tipologia, consistenza e localizzazione, metodologcamente descritto nelis Parte Prima della
prasants relazions.

Nello specifico sono stati utilizzati | seguent| st comparativi:

= Atto Notaio ANDREA CONFALONIERI del 2 ottobre 2025, Rep. 38.088 [PREZZ0 70.000
£, @vente ad oggatio, nel complesso condominiale denominato "Le Vele", appartamento
{int, n. 2] paste al primo planc del "Fabbricato D, composto do: sogglomo-cucing,
disimpagno, bagno, una camenm ed un balcons; autorimesss pertinanziale (int. n. 81) al
plano terra, || twito censito all'Ufficlo Tecnico Erariate di Cremona, nel Catasto Fabbricatl
del Comune d| Cramas:

o Fg. 20 - mapp. 611/580, Via Virgilio Pagliari n. 14, pianc 1, z.c. 1, categora A/Z,
classe 4, venl 3, rendita Euro 379,60, superficie catastnle mg 55, totale sacluse nrea
scopata me 50,

o Fg. 20 - mapp. 611/701, Via Virgilio Pagliari n, 14, piano T, 2.2 1, eategoria C/8,
glasse 4, mg. 19, rendita Eure 84,39, superficle catastale mg 20

= Atto Notaio ROBERTO ANTONIOLI del 5 magglo 2028, Rep. 67.222 [PREZZO 73.000

€.], avents ad oggstio, nel complesso condominiale denominato "LE VELE, costituito

da cingue corpl di fabbrica, le seguanti porzionl: a) appartamento (Int, n. 4) posto M

plano primo del tabbricato "D°; b) posto auto (int. n. 18P} posto sl piano terr: c) cantina

fint. 23C) posts al piano tarra; | twtto censito all’'Utficio Tecnico Erariale di Cremona,
Catasto Fabbncati, Comune di Cremo coMma sagus:

o Fg 20 - mapp. 611/587, Vie Virgilio Pagliari n. 14, Plano 1, Jona Censuaria 1,

Categoria A2, Classe 4, Consistenza vani 3, Totsle Suparficie Cotastals ma. 51,

e-mail: manavisonedgmnleam - PEC: mantiyisonaEarchiveridpee.i
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Totwnle escluss srea scopene Suparficia Catastale meg. 49, Rendra Catastale
Euwro 378,60;

o FE 20 - mapp. B11/T32, Vis Vigilio Poghati n, 14, Fano T, Zona Censsano 1,
Catogoria C/6, Classe 4, Conalstenza ma. 12, Totale Supeficie Catastale ma. 12,
Rendita Catastals Euro 53,30;

o Fg. 20 - mapp. 811/762, Via Virgillo Pagliar n. 14, Piaho T, Zona Cansuaria 1,
Categoria C/2, Classe 3, Consistenza mg. 5, Totale Superficie Catastale mg. 5,
Réndita Catestals Eure 10,58.

Da cul s determinazions del:

L.1-VALORE IN LIBERQO MERCATO
Il teat di varifica del prazzi camettl sl basa sulla divergenza percentuale assaluta d¥: §,3% <
10%&

| Sintesi volutative

Il vadlare i mestatn deimmohile s sahtaes {Subiect) & mpormentato dal v me de grecri correts secondn (| principio
il e uigrotabiit, i qusle | press codnem hamms pan probassth, wio comideres alire circommnag i il ls
rlesarione & wlls siema

vmmmm valore a m' commerciale | € 123303 fmg

L.1-VALORE IN VENDITA FORZATA™

Detarminato | Valore di Marcato di clascuna wnith del presenta Lotto mediante || Metodo
Comparativo dl Mercato [MCA), il Valore in Vendita Forzata ¢ stato ottenuto applicando
specifiche decurtazionl analitiche, motivate dalle caranteristiche proprie dells unith
Immobiliar cormponenti il lotto, come di seguito dettaglioto.

L'applicazions i tall decurtazioni rappresenta un adeguamento prudenziale del Valore d
Meicalo, vollo a riflettere le condlzon! reall dl venditn coattiva & lo specificith tecniche del
lotto. W Valore in Vendita Forzata derva quindi direttemente dal Velore di Mercato,
cpgortunameante rattificato attraverso un processo trasparente, motlvato e coerente con La
prassl astimativa.

Valore &l mercato € £5.200.00
Iancati reddig] tra s date ol ppgiuedicansone & @ dats conn
daponitits el bene

Fovalutssone dal prees di rmercet Tra e date o sume # la dots & €181
cEaponibilits del bers y
~Doc 29 Lot - Rappann ol Valutarone

e-mail: martaysons@gmuil.com - PEC: martayvisone@Eashiworlopec it
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Pretmr lorartiento del bene per scarsa irshuterione fa Le fels dells stims e s dats o

dizponibaita del bens L
Svalytireone per ssenrs o garaniels detannals ful ndovo = evertual RS0
visi occult wll'uyale v
Spesn per pullsia, trasloco del locall € 0.00
_Bbbandonati
Spese legll per slirass @ Fimmeblle reuitn oooupes [ Immob|ie fbere €000
afla dinle g ktimma)
Dinaerd s canco Duediipencoe  modifiche allo stalo concessonato, prames €000
deil spgivdicaiaria wrbmistice- saratosin ¢ oblasione, couti ripristinl

Le ilipeace preciche df regotarizeasione €000

cofeninhe caEsiAE

| Spete oy i prasanas 0l maler gl [0S0 &' noo 0,00

Bonifico: [es. amninnin, etr.)

Lpeis ; .

[ pestiong oitimo blenmio in base & Slano
?’"" dull Amminiatrators i

Tetale ded depreitarseri| < 4. 730,00

Watore o stima in
comdiziomi d wend e
forrata

Riduzlone (0 termind % 6. 85%

PO T

il wzlgre @ merceto del=mmobie de veiutare (Subjecs) b reporesentato dal valors atiees daf et corvail] secoidp 8 pringipia
Ul il | et aberh, g 0 qgueale | praes seiw i Banne pa predabiig, wbes convidenes st oilsnne Irifliet pailki
rissaziong & qulla stima:

vitlora di mercato € 5.200,00 |

valore a m' commarclale 420000 [ %585 mg =
Valore in condiziont di vendits forrata
wilore a m' commerclals |n wendits loreta €E450000 [/ 5585 ma.=

mﬁuﬂfmﬁmhﬂﬂ:@mml.mm - PEC: mantavsonaiEamiiwatlopec.it
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LOTTO 2

‘ Tutti catastaimente al Fg. 20 - mapp, 611

N, consistenes | Sup. |  Piano L Valore gl | Valore Vendita
Lo ‘ Tipolagia catastsl | Lorda | catastale Sub. | Rendite] o0 Forzata

FART, Jvani| 5055 1 557 | 3TREDT
5 iy T 78| 58| T2 1800m | T 0T ISE m

L.2 - Scheda Sintetica - sub, 557-714-758

1) UBICAZIONE DEI BENL: via V. Pagiiari n. 14 [Ombriano), Crema CR
2) DATI CATASTALI E TIPOLOGIA BENI:
Al foglio 20, particella 811, come sague:
- Appartamenta - sub, 557: natngnrtn A/2, classe 4, gonsistenza 3 vani, superficie
catnstole 82 me (50 mo escluse area scoperta), renaita € 379,80, indirizeo via Virgitio
Pagliari n. 14, piano 1;
- Posto Auto scoperto - sub. 714: categoria C/6, classe 4, superficle catastale 12 mag,
rendita € 53,30, Indirizzo via Virgilio Pagilan n. 14, plano T;
- Cantina-sub. 758. categona C/2, classe 3, superficle catastale S ma, rendita € 10,59,
indirizzo via Virgitio Pagliar n. 14, plana T.
3) Corrimpondenza datl catastali tra atto di pignoramento e identificatiol catastall: 5§
4) DIRITTO E QUOTE Plgnorati:
= Appartamento sub. 557: Plona Proprioth - Quota 1/1
- Posto Auto scoperto sab, 714: Fano Propnota - Quota 1/1;
- GCantina sub. 758; Plana Propnats - Quota 111
5) STATO DI POSSESSO: _ Lo 3 unith nono ococupnte da terzi, sonza titolo - Concessa dol
Giuvdice l'occuparione temporanea sino all'sggiudicanone
il PRESENZA DI RIFIUTI: NO
7) DIRITTI DI TERZI: NO
£} REGOLARITA CATASTALE: S
v} REGOLARITA URBANISTICA: S
107 REGOLARITA EDILIZIA: Sl
11 OPEREABUSIVE: = NO
11 SPESE CONDOMINIALL _ Si
19 VALOREDIMERCATO:
t4) VALORE IN VENDITA FORZATA:
*5 QUOTE INDIVISE: NO
16 APE: Bl (gino al 08.12. 2032 estrarta ool CENED)

e-mail: manasisoneEgmal.com - PEC: manavisonaEarchiwordpail
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Arch. Marta Visone - Azzanalic (CH)

L.2 - IDENTIFICAZIONE - sub. 557-714-758
[quesito 1 prt. 173 bl dip. att. cpe. ¢ 1/ - MidentScasionn ol bane, comaraneka tel canfied o del dan cataatsl

Daila documantazione catastale vigonte™;
APPARTAMENTO - sub. 557: categoria A/2, classe 4,
consistenza 3 vani, superficie catastale 52 mq (30 mg
oascluse proe scopena), rendita 379,80 €., Indinzzo
via Virglilo Pagliari . 14, pianc 1 - Scheda Vigents
prot. n. CROOS0889 del 0607 /2004

CONFIN], In sanso crarlo da nodd tuttl al mapp. 611
vuoto sul BCNC al Sub. 507 (area di sccesso alle
sutorimesse), vuoto sul BCNC al Sub. 502 (glardino,
camminament|), alta u.lLu. 8l Sub. 559, BCNC al Sub,
773 (Ingresso, codmidoio, vano SCals @ ASCENSONE) & &
chiudane vaoto su Sub. 501 BONC.

POSTO AUTO SCOPERTO - sub. 714 catagors C/8,
clansp 4, connistenza 12 maq., rendita 53,30 €.,
Indirizza via Virgllio Pagliari n, 14, pianc T - Scheda
Vigsnte prot. n, CRODI1893 del 27/04/2004,
EOMNEIMNL, in saneso orarlo da nord (Ut al mogsp. 617
BCNC 2l sub. 501 {area di accesso alle autorimessa),
altrn Ul . ol sub, 715, BONG sl sub. 501 su due latl.

CANTINA - sub. 758: categoria C/2, classe 3,
nuparficle catastale 5 mg, rendita € 10,59, Indir|zzo
via Virgillo Pagliari n. 14, piano T = Scheda Vigents
prot. n. CRO031693 del 27/04/2004,

CONFINI, In sanso oraslo da nord tuttl al mapp. 811
Uk, al sub, 757, attra u,l.u al sub. B&D, aitra WLy, al
sub, 662 & u.lu a8l sub. 758, BCNC al sub. 773
(Ingresso, cotridolo, vano saala e iscenson)

CROMNISTORIA CATASTALE:

Subalterno 557 - Abitazione (A/2)
1994 - Origine
« Deriva dells partioeila 611 sub 2 - F/1 (ares urbana). _
Dati derivant! da "COSTITUZIONE dal 18101884 - n, 12340/7 852"
27/04/2004 = Formazione dell'units

¥ Doe 30 - Lottn 2 - Documantias, Catanisa

Pag. 56354
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« Categorla F/3 (unitd in corso di costruzions).
Dab derivant! da: Pratics CRO0F 1683 - “Unita afferenti edificate su area urbana (n.
2654.1/2004)"
EOT/2004 - Prima proposio di classamento
« Categoria A2, classe 3, conststenza 3 vani, rendite € 325,37.
Dati dorfvant! do: CRO0S0889 - “Divinione/divessa distribusions degli spazl internd (n.
5642.1/2004)"
Annotazione! classamento g rendite propostl (DM 701/94)
23122004 - Rettifica del classameanto
« Categorla A/2, classe 4, conslstanza 3 vani, rendits € 379,80. _
Diati dertvanti da: CROD92287 - "Variazione ol classamenta (n. 14703, 1/2004)"
161072014 - Varazions toponomastica
+ Indinzzo aggiomato s Via Virgilio Pagliari n, 14,
Datl derfvant] da: EHEQEHEED-ANSGJDIEE. 12014
08/11/20156 - Insatimento supaificie catnstale
« Superficie catasiale 52 mg (50 mg escluse ares scopere).
Dati gervant] da! "Inserimanto in visurs ol goli ol supsrficie™
Subalterno 714 - Posto auto (C/6)
1994 - Orlging
« Doriva dalla particeila 611 sub 2 - F/1 {area urbana).
Oat) gaerivanti da: "COSTITUZIONE del 18/10/1334 - n, 12340/15954"
2770472004 = Formazions dell*unita
« Categoria C/6, classe 2, consistenza 12 mq, rendita € 38,42
Dari gerivanti da’ CRO031883 - “Linits afferant! edificate sy area urbona n.
2854 7/2004)"
2001072004 - Varnarione di classamanto
« Categorin C/6, classe 2, congistanra 12 mo, rendita € 38,42 (confermata).
Dati garivonti da: CRO0 74481 = "Vanazions o classamento (n, 10412, 1/2004)"
2312/2004 - Rettifica classamento proposto '
« Categoria C/6, classa 4, consistanza 12 mg, rendita € 53,30.
Dati derivantl da; CRO0S2016 - “Rettifica classamento proposto (n. 14668, 1/2004)"
181 0/2014 - Variazione toponomastica
+ Indirlzo agglornsto a Vie Virgiio Pagllon n. 14,
Cati derivant de; CRO090055 -ANSC 40314, 1/2074
08/1 1/2015 = Insarimento superficlie catastale
« Superficie catastale 12 ma.
Datl dgarivanti de: “Inserimento in Wsura del datl di supeficia™
Subalterno 758 - Cantina (C/2)
1994 - Origine
«  Darive dalla particells 511 sub 2 = F/ (orea urbana)
Dati derivanti da: "COSTITUZIONE del 18/10/1854 - n, 12340/1954"
27042004 = Formazions dell’ unith
« CatoagoriaC/2, classe 3, congistanza § mg, rendita € 10,59
Datl derivanti da: CRODITE23 - "Unitd afferant: adificate su area Lrtana [n.,
2654.1/2004)"
21N 242004 = Variaziona di classamanto

g-malt manayscne@gmall.com - PEC: manaviscnedmarchworldpac, it
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« Oategoria C/2, classe 3, consislenza B mag, rendita € 10,58 {conlermata).
Dati derivanti da: CRO091506 - "Vararione di classamento (n, 14575, 1/2004)"
16107201 4 - Varlazlona toponomaitica
« Indirizzo agglomato a Via Virgilio Pagliann, 14,
Dsti derivanti da: CRO0S008% - ANSC 40358 1/2014
087172016 = Inserimento supsMmcie cotastale
« Superficie catastale 5 mq.
Dati derivanti da; “lnserimento in visura del datl of superficie ™

L.2 - STATO DI POSSESSO - sub. 567-714-758

. _—

[Quenitn §=are 778 Bis. pip, 8. oo, e 3) - fo glets of pospnann ob) bane, eon Ningicacons, 28 Goounwin o tar,
e titode [ bese B gusls & gocepsta, con petionlars ciferimantn slls esintenes of contratll regiilial o dald
artecauuniy o plgnoddmentn '

Guiein 3; i coso of susstans o con ket o RoasomeamiTn sapensdile sils pocades esscuiie &
vl in u'wg.r.l.n'un et (fod conione B Bandd & por g effarm el dinposts df ow ol art. 2923, ferre oomm, e

Le unith immabiliarl dal presante Lotto risultano occupate dol subcondutton (n forza di
contratioc di sublocazions (registrato il 03.06.2024, n. 001883, sere 37T, codice
TMZ24TOO0188300011).

Come relazionoto nella Prima Parte Generale - Stato di Possesso Immobiliare, Wle titplo derive
da un contratto di comodato & monte strutturalmente inopponibile ails procedura,
determinando |'sutomatica Inopponibilits della sublocszione stessa. Uassanes o vincoll
locatiri e 'insussistanza déi prasupposti par in valutaziona del conone ex art. 2923, co. 3, .0,
{configurando un'oecuparone formalments senza titolo nei confronti del pignoramenta),
L'attusle permananza provwisoria dedl'occupants & regolata dal provwedimento del G.E. del
29/04/2026 (su Istanza 1L.V.G. n. 14), che ho auorizzato la sols occupazione tamporanes
dietro indannitd fino sll'sg@iudicazions, senra alcun effello sananté. 31 nmanda
imegralmanta alls sexone ganerale par W trottazions complesslva,

L.2 - DESCRIZIONE - sub. 557-714-758

{oumaltts § - art 170 bis, diwg. AR EPC £ 2) - UN SoTHTET i deaarininne tal thene

APPARTAMENTO 577 - Dascritions e stato manutentive:

L'unité abitativa, posta al piano primo, sviluppa unb superficie lorda pari a 50,65 mq., con
doppl affacci: a nord verso via Virglllo Pagliar| con finestre e balcons & a est. La distribuzione
Interna, allo stoto di faro, & comaontn dai segueantl ambient| 8 superficl utili:

« soggiomo con angolo cottura di 21,66 Mg Con BCcEsE0 &l balcone;
« dislmpegno di 1,87 mg;

= bagno areato naeturalmente con doccia, di 4,72 ma;

= poarmessdalettodi 14,33 mo

g-mail mansyizonefEgmallocm - PEC: mutavisonuEarehwaridoac,t
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« Baloono dl 7.40 mq. lord|

L'unita & servita da un /mpianto termico autonomo
nlimentato da una caldaia mursle par osterml (nsalente
“ad aprile 2023, marca altherm, modetlo Gity Top Z5K,
uima revislone  2025), coflocats sul  balcons
partinenzials o deputatsd anche alin produriona di
Bocgua calda sanitaria (ACS). La diffusione del coelore
Bvvieng tramits radistor) in ghlas.

G infmsl sono mealizzati 0 legno con watroodmenn,
completi disistemi cscurantl esterni [persiane).

Mél complesso, @ finiture interne [pavimantazioni in
grés porcelinnato chinro o relatv  rivestimenti) si
trovano in medio stato di consarvazione, come rilavati
In gade di sopralluogo del 23.01.2026, prive di anomalle
macrescopicamante evidentl da usura. 'Sl segnala,

tuttavis, una criticith localizzata slla parete esposts & Est della camers dsiatto: 5 ceuss dl
pragreas! fenoman| di umidith/condensa, 'occupants ha provwaduto alla posas In opora di
pannell isclanti/assorbentl. Teattandosi dl un rivestimento superficiale posticcio, la resls
entit del fenomene sottostants & 18 natura del matenale solante utilizzato non risultano

detarminabill nllo stmo di fatto

POSTO AUTO 714 - Descriziono & stato manutentivo:

Bl colloca & raso pavimanto, in continuith con ares di manoves & nocéaio alla sutonmassa
condominist, lungo |5 recintions perimetrale che separa "arca privata dalla via pubblica.
L'atea & paviméntsts in conglomernlo cemantitio, con accesso diretto dalla corsia
condominiala o delimitaziona madianta cordolo e recinzione metallica verso ln via pubblica.

La dimensione utila & di circa 12 ma.

Lo atato manutentivo & oosrants con l"eta s 'uso deil’ ares,
caratterizzato da normale usura del manto cementizio @
assenza di evident! dissast o degradl strutturall.

CANTINA 758 - Descrizions & stato manutantivo:
Bicolloca sl plano terra, con guparficle utile paria 5,27 mog
o forma regolere. L'amblants presenta pavimento in
piastrétle ceramiche & paret] in blocchi di cemanto a vista,
con soffiito in calcestrurro @ porta métallica verniciata di
asccosso dol corridolo comuna.

L'ambients & gravato da senvith di condutture di scafico
condominiall, con tubszion pasasnti 8 solfitto & lungo s
parate nord,

a-malt manayisoneBgmaloom - PEC: manassnne@achmwaridoes.it
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L'illumenazione & garantita da corpl illuminanti @ parete con proteone £ da impianto elgttrico
awista,

Le stato manutentivo & buono, coarente con |a destinazione d'uso & con l'ota del fabbncato: el
rileva normate usura delle supesdici, senza fenomean di infiltrazions o umidita,

Seguo |a planimetria delio stato di fario del Lotto 2 integrate con la documentazions
fotografica™

* Doc 31 - Lotto 2 - Documentss. Fotogratics

e e —— ——

e-mail marpyisoneEEmailoom - PEC: manassone@prchiveardpoc.
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Arch. Marta Visone - Azzanelio (CH)

L.2 - REGOLARITA' CATASTALE - sub. 557-714-758

fguanitn &) - & welpss Cosarmn idsnifcagions cataafaie delemmobie, prews socerfamenio deilfassita
Hapandenss el da spacoat sall’atms of plgnossmeontn con la Hudtahrs catastall, ncicanda attresl gt uitasen
glzmand necesasy par Faveantunie emirsons . dei decreto oF reafovimento; i cedo 0 ovRTeanth caraatal
prcadnrn mile fagolarirraeitine

L'esatta identificazions catastals dells unith iImmebilian costtuent: || Lotto 2 & stata verificata
e confermata madianta Fesame analitico dotle visure attunl, delle planimetrie d'asrchivio @
detla restame documantazione in attl. | dati rilevati evidenziano una perfatta nspondenza con
L risuttanze dell'atio di pignaramanto, non emergendo slcuna difformith idonea a inficians W
corratn individunzions dei caspiti.

Le planimetrie catastall risultano coaranti con Cattusle stato dai lwoghi, COs Come nscontratio
in ssde di soprolluoge mediants verfice metrico-planimetrica. Fato salve quanto
espressamente dettagliato nalia NOTA A, non al rilevano ultariori elamant} di segnalaziona.,

Al finl della successiva emissione del decrsto di trasferimanto, si indica pertanto di fare
rifarimento esclusive agll identificativi catastall, alla coerenze & al riferimenti grafiol
descritti e allegsti nella prosamte relazions par il Lotto 2

L.2 - REGOLARITA' EDILIZIA-URBANISTICA - sub. 557-714-758
focesito I - et 173 bis: olap. 31, cpe o, & - (8 verifics dells repoiaria edilisa ¢ whaniatico del base nonchd
loadspiarea Sols oicfsnaern o apsilnd dufly saass prows goggalesss o sgiiormamentn del cortieghs &
OEElTASDTE WiNENGUCE previE dalla igente rarrating

Con richiame a guanto gia esposto nella prima parte della presente relazone m menito alla

regolarith edilizia & urbanistics genserale, nonché alle neaernve matodologiche fomulste nelle

note introduttive (Nota ©), 1l d& atto degl et delle varifiche condotte sulle unita costituent! ||

Lotto 2. A segulto del sopralluogo effettusto In data 23/01/2026, & steta nscontrata ke

sostanzinle corrspondenta nella distribuzions interma e noila configurazions morfologios tra

lip state ded luoghl 8 1e disposizioni dinsfeme rappresentate nelle tavole grafiche allegate al

Cartificato di Agibilita n. 80/2005 (nello specifico, Tavole 1 & 2, prot, del 1 7/05/2005), il quals

costituisce 'ultimo stato logittimato & utile depoaitato B,

Nei limiti strumentall descritti nelle premesse e non emargando macroscopiche o avident

difformits edilizie distributive rispetto allimpianto grafico originario, l& unitd immobillan in

BAAME Mostrano le seguenti fisuitonze demonsionath:

« Unitd residenziale (Appartamento): presents uno scostamento n difetto delis
superficie utile parn all'y,48% (suparficke autorizzata - presunta - di 43,31 mg a fronte di
42,68 mq rilowati), Poiché fumth immobilisne presenta una superficia utila inferiore al
&0 ma, tale perametro risulta ampiamente contenuto entro il imite delle tolleranze
agecutive dal 6% espressamante previsto dall'an. 34-bis, comma 1-bis, et d-bis) del
D.PF.R. 380/01, non costiuendo pertanto violazions edilizia,
« Posto Auto (Sub. 714): L'unita & da ritenarsi conforme. Tratiandost dlunostallo di sosta

o raso ricavato oy aren scoperta condomininle, Vindividuazions o la legitimith — sin
sotto il profilo edilipo-urbanistico che guridics-— non sono detorminste da confini fisigi

e P B
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e e e —————e

o murarn, bansi del parimatro geomeatrico formalizzato negli sttl. La regolare consistenza
e la detmitazione detlo stailo (indicato in loco medignte segnaletica orizzontate)
trovano piann comspondanza o validazione d'assentito nella planimetrin catastale del
2024 8 nel corralato elaborato planimetrico generala [prot. n. CRG051 790 del 2004

« Cantina: présanta uno scostamento in aumanto dolta suparficia utile pan 6l 7,65%
(suparficia sutorizzats o 4,90 mg & fronte dl 5,27 mg rllevatl). Tale sccedenza
goeomatnca supara il limite massimo di lolleranza del 8% stabilito dal medesimo art, 34-
bis, comma 1-bis. lett. d-nis) per e unitd con superficie infesore ai 60 m4g.

Rl DL ] h'?;r.‘—_p
enap i AINEERTE AU
din . @i o Pl (TP

Tow.w & - Tips Vsl P Sk

Catastalments: B 1"

L.2- OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA' - sub. 557-714-758

{gussito | =8t 1 73 ive. OIAp, AT 0BC €. 7 - cano df npere sbickiv, 1 controlia deils possibiig of pasahors @
Senm gRiCarnicalo 38 oal decratd ol Presidenta osifs Reoubiics § gugro 007, n, 380 & g0 evenmeal coshl deily
Eresin aitnsmndl, i winfics sulPmmniuals prasantagion ol misnse & compduno, modicerdo i sogeshto ismnte 2 6
rrrm R i A chodl et (Eand e ale slate poasdntete; (o sEato del procacimenbe,  cosd par ¥ coneemiiimein
deftitolo in seratons 8 leovantusil chlsyion g8 carfisposle o da corlspondans: i ognl altro cass, (i wnflca, &
fiesl chifha mtarcna di candona che {aIecicatans poans avaniuaimesta poavdomng, ohe il emmaldl painofet 8
trowing mefle condinon! preavisrs dellaieols 40, apuin comma, Sells-fegpe 28 fabbraio 1885 n 47 overo
dat'grtetls 46, covwria & del decrate dal Prikiidesile oella Mepubiiica 8 g 2000, 0 380, specifcnmnds N
costo pef [l conseguimonto del tifolo in aunafosio

La difformith riscontrata sulla canting, dettagliata nal superiore quesilo di Regolarita Edilizia,
configura una parziale difformitd esecutlva originaria nspetta al titol abilitativi comunall,
L'opern & da cansiderarsl smministrativamants sanabile mediante istanza di Sanatorla Edilizia
{Accenamento di Conformitd) 8l sensi dell'art. 36-bis del D.P-R. 380/01.

Sotto | profilo sanzionatono, si evidanzia che o scostamento planimetr|co rilevato in fatto
daterming un Incremanto dells suparficie utile della partinenza pan a soll 0,37 mq. Tale
minima eccedenza geometrica, localizzata (n un vano sccessotio interrato, risulta del tulto
irrilgvanta sotto A profilo sconomico & non determing alcun upprezzabile aumento dael valora
venale del compendio immabiliare. Partamo, non essando configurabile un maggior valore di

e-mall: martayispne@gmailcom - PEC: manayisane@archiworidpet.
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mercsto da computare, || calcolo dell'oblaziona i cul all'an. 36-bis, comma 5, lett. b) dal
D.P_R. 380/01 si attesta direttamente nel minimo di legge.

Gl onerl necessarl alla repolarizzazions gravantl sulla procedura sono qulnil coasl
quantificabii;

= Sangone amministrativa (importo minimo verosimile): € 516,00
« Diritti di segreterla & oneri accessori (forfettaril: € 150,00
« Dnen profeasionall per pratioa edilizia in senatoria: € 1.500,00 escliuso anad o lagge

» Nessun aggiomamento scheds catastals (DOCFA) confarma: €0,00
« Tot. ONERI Due diligence whanistica: 2.200,00 €, arrotondato

Tale importo verra detratto dsl Valore di Morcato del bens nei successivi queasiti economici. i
compendlo staggio & da ritenersi idonao al trasfarimento di proprista.

Inoltre, s evidenzia che, par le unitd immobillan In esame, non si & nelie condizioni previste
dall'art. 40, sesto comma, della Legge 28 febbraio 1985, n, 47, Pertanto, |8 specinle facoith
par 'aggludicatorio di presentam istanza di condono straordinanio post-vendita entro 120
giomi dal decreto di tresfarimente & da ritenersi del tutto inapplicabile, difettando sia |
prasupponti tamporall del credito (sorto in epoca successiva ol termini dl legge), sia la
prasanza di abisl strutturalmente sanabill in tal senso. Ls difformita riscontrato. per lomo
stgssa naturd, non sono suscettibill di senatona straordinaria ex condono @ dovranno esseda
regolarizzote mediants le procedurs di asnatonio ordinaria doscritta.

L.2 - SPESE CONDOMINIALI - sub. 557-714-758

[oninmite § = V78 bin, dsp, b o e B - Findormiassonn sus importo ahnoeo oslin speae fuso o guatiane o of
MmanUsrERioe, $U Freniual spess stresrdingrie gE gsbiberate anere m  relaihve delilo nos sk ancors seioubs,
nu aipniunll goean conddainiall Aon pogate oogh oitimd des e sEecon alle dele oelle polss, sul sorso oi
renitiind py oesalimentl gloalslan sinid 1 bane plmnrEm

Sulla base dalla dichinraziona dell’ Amministratore del Condominio™ "LaVele™ del 02/037/2028,
pir | soll subalierm| compres nel présante Lotto 2 risuitano | seguent importl a debito (in
rosa0), coms desumibill dai consunmtivi approvati:

i

2024 20206
il Wb bito- credio | dabita- credito
Appartamanto 557 3apec 9.23¢
Paotto Auto Tid 36,8 € 15441
Cantina 758 42,29¢ 14,57 €
Tetale dahito - arfefndaic TH0, 6 €

I gifprimanio: Dot 35 = Document! Condamiio

e-mail: marmrunnzﬂmﬁm -PEC: martavisoneiEar: hiworlapes, i
Pag 64354
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L'esposizione complessives & riferfta afle snnualith 2024-2025, come da consuntivi approvali g
dichiarazione dell’Ammintsiratore del 02/03/2026

Estrarione Millesimi come da Tabells fornite:

Tubatli © -
Prog - - Tadsabla B - MHLmi Tebeil Tatatila
Patasning | Drupps FropriEsania A Gestione IR -'lﬂl-l: E-Scais
o POREEA | eppmrtienenti 'E":. E A
: | & 1 - BEF N i E&5H1 [P Az 20,077
1 A Sifi - 758 ST 1 dsT
| & 34 - Tl l B4R 12181

Dalla madesima dichiarazione non risullano spase straordinarie delibemates né sono sagnalati
procedimant] giudizled o stragivdiziall in corso relativi slie unita dal Lotto 2.

Al aongi dell*art. 63 disp. att. c.c., l'aggiudicatario subentra nella ren ponsabilith solidala per |
contributi condominiali relativi all’anno in corso & o queilo précedents; pestanto, gl import
sopra indieatl potranno formalmente parmaneds in copo al tuturo sacquirents, salvo aventuall
pagamantl successivi da parte doll’ssecutato o diversl sccordi tra le parni,

Eventual| ulteriont spese maturate dopo la data del 02/03/2026 non possono essers oggatto di
agliomameanto da pana della scrivents, GU importl indicat| nanno partanto valofe meramentsa
indlgativo @ non saranno dotrattl del Valore &l Meroato, salvo diversa determinizions
dell'lll.mo Giudics deli'Esscuzions.

Reata fermo che. qualora non rovasse applicaziones il vincolo di spliderieth previsto dall'an. 83
dgisp. att. c.c., 'sggiudicatario 'mmhua essere tenutc al pagamento del contribut)
condominiall Insolutl,

L.2 - PRESENZA RIFIUTI - sub, 557-714-758

mum G- b v Ere i prossnsa & riflut e gualficar cotme I.Ifthl-"H.. Epaciall, b ponoolobl 0 apecit)
paicoion, noncho s lw.lmn'r_Egﬂi E_.l':li!r_ﬂ'l-l'ﬂ fovo lllﬂ_l:l.!ﬂ_._'ﬂﬂl‘l‘rﬂl‘ﬂ[?

Il soprallvege condotto sulle unith dal Lotto 2 ha escluse la presenza di rifiutl apeciali o
pericolosl, owemn di elementi che na facciano suppore l'esistenza; | matariall rilevatl non
necessiiane di smaltimeanti speciflcl al sensl del D.Lgs, 152/2006 (Testo Unlco Amblentalea).

| locali ospitang saltamno sradi e bani mobill comund, inlnea con guanio atakilito nel contratto
gl sublocarone ("..immaobile & completamente arredato con mobill & propriets della pare
sub-locatrice). Al sensl delle disposizion| vigantl emanate dal Gludice dell'Esecunane, 18
liherazione daei luoghl da oventuali benl maoblli lascinti dolla proprieta, dalla sociatd
comodatana o dalt'ex conduttore post-aggludicazions sard demandata all'IVG, con possibili
costl a carico della procedurs, quilom dovesséro essasre gualiliost come rifiutl, allo stato nan
detarminahdl,

=

e-rrini E‘ts]mm@mm:nmﬂhﬁcc martaysonatbachiyworldpec.it
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L.2 - PRESTAZIONE ENERGETICA - sub. 557-714-758

{uanity 77 = & prediipnig Ja affestanions ol presthoes SnEigsEics; o assale. dapaeilenso e Sraciemo
Cartpicee | dieliinfte diteatimnn dpbibairusle soffaseeifits

A soguito della verifica efetiuma sul ponale: CENED Lombardis, che ha rastiuito s
regiatraziona dell'Attestazions dl Prestazions Edorgatica (APE] per Cupith immaobiiare
residenzisle {sub. 557). si satraggono | principsall dst:

Appartamento - Fg. 20, mapp. 6811/557

APE Reglstrato il 06.12.2022™
Codlca identificstivo: 1003500114822

Vaildo smo &l 06.12.2032

Cinnse Enorgatica: E

indice EP g wme - Indice di prestazione snergatica giobale non rinnovabile pan a 219.57
kKWh/m®a.

L.2 - VALORE - sub. 557-714-758

faumaiin | = o, SE0 o0a.) = culiienimasions dnl sllnre o mercain NeafEns et of cenoo dalls sunanfiue
dell Trreentiile, specificands gealln commercisle, os valore per metp guadm & del weinrs compiRaEwD,
nEprInanGe analiticarmonte gl sdaguamant’ @ e cormrmssom Gala sfima, ' compress iy rouione del vaions of
IMerestn pricsts pa | 'Eessnre dells garanss par vyl del bers vongule, & pricianio sl acegunrss s mansrg
ratiryta g i el @ Feghedmileranione Urbasintice, fo stato GTeno o ol manutsisena, o ghen of possyase, el
® gl oagil puriicl fon effminadil nel corsd S8 procedimanie ssecutive, nanchs ber g evaitusl spess
eandoméniel ngolute

La siima del vnlore 8l mercato del compendio immabllime costituente i Lotto 2 & statn
condotta mediante il Metodo Comparative di Mercato (MCA), fondato sull'analisi di
mnr.n-ammue recantl o) benl immaobiliarl aventi carattanstiche analoghe por gastinszione,
tipologia, conslntanss o localzzazions, metodologicaments dascritto nella Parte Prima delln
presante relazions,

Nella specifico sono stall utilizzat| | seguent! anl comparatiyv:

* Atto Notasio ANDREA CONFALONIERI del 2 ottobre 2025, Rep. 36.088 {PREZZO 70.000
£€.], mvente ad oggetio, nal complesso condamininle denominato "Le Vels", appartamento
fint. n. 2) posa al prima piano dal "Fabbricate DY, composto da; soggiormo-cucing,
disimpegno, bagno, una camara ed un balcons; autormesss pertinensale (int, n. B1) al
piano tarra, il tutto cengilo all'UMicio Tecnlco Erarate o Cramonn, nal Catasto Fabbricat)
el Comune di Crema:

o Fg. 20 - mapp. §11/580, Via Virgllio Pagliari n. 14, plano 1, 2.c. 1, catogoria A/2,
clnsse 4, vanl 3, randita Euto 379,80, suparficie catastale mnsﬁ.tmim aacluse arse
scopare mg 50;

* Doe XF- Lofa 2 - APE mapp, £11-557

o-mall: MmanayisoneEgmall.ocom - PEC: manavsonedarchiwoidpoc.n
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Arch Marta Visone = Azzanals (CR)

o Fg 20 = mapp. B11707, Vie Virgibo Paglinr n. 74, pisno T, £.0. 1. celegonn CF6,
clagsa 4, mag. 19, rendita Euro 84,39, supearfics catastale mg 20,

* Atto Notalo ROBERTO ANTONIOL) dal 5 maggio 2026, Rep. 87223 [PREZIO 73.000 €],
svanta ad oggatto, nol complesso condominiole danominato "LE VELE", costituito da
cinguea corpl di fabbrice, 8 sagaent] porzioni: 8} Epparamanto {int. n. 4} posto al pizno
prima ded tabhricato "D b) posto auto (int. n. 19F) posto al piano tarm; ¢} canting (int.
Z3C) posta &l paano terra; il tutto censho all'Uificio Tecnico Erariate di Cremona, Catasio
Fabbricati, Comune dl Crama coma segus:

o Fg 20 - mapp. 611/581, Via Virgitio Pagliari n. 14, Pinno 1, Zona Censuaria 1,

Catagoria A2, Classe 4, Consistenza vanl 3, Totate Superficie Catastala mg, 51,
Totale esciuse ame scopertn Superficle Cotastalo mg, 49, Randita Catastale
Euwro 378,60;

o Fg 20 - mapp. 611/732, Via Virgilio Pagliari n. 14, Plano T, Zona Censuaria 1,
Catagoria C/6, Classe 4, Consistenza mg. 12, Totala Superficie Catpstalemg. 12,
Rendlta Catastale Eure 53,30;

Fg. 20 - mapp. 6G11/762, Vin Virgilio Pagliarl i, 14, Plapa T, Zona Conauaris 1,

Cetegoria G2, Classe 3, Consistenza ma. 5, Totals Superficie Catlastsle mg. 5,

Rendita Cotastals Eurc 10,58,

3

D& cul la determinazione del:

L.2-VALORE IN LIBERD MERCATO

Il tast @i varfica diel prazzl cormott] si basa sulla divergenza percentuale assoluta d%: 8,8% <
10%

I Sintesi valutativa

|| wahornm @ et defimmotnle di valatsre |Sifeect} ® reppirewririo dad wsiore stieso ded presr roerett seoonds Im
A sgisgrsba bilitk, por i quials | precs correltl henee par probabilith, e rossidlares altre cirbolenes inflimndd slalla
ritrsagione o plls ithmac

Valore di emercate m valore & m* commerciaie | € 1.234,18 /mg

L2-VALORE IN VENDITA FORZATA™

Deigrminoio il Valore di Mercato 4l ciascuna uniia del presenie Lotio mediarde il Metodo
Comparative dl Marcato (MCA), || Valore In Vendita Forzata & stato ottenuto applicando
specifiche decurtazion| analitiche, motivate dslle caratteristiche proprie delle units
immobitiarl component| Il lotto, come di seguito dettagliate & dalla decurtazione specifica
per la regolarizzazions edilizia ¢ una limitata svelutazions por la presenza di
umiditi/eandensa Intarna.

* Doc 33 - Lofto 2 - Rapportn of Valutasione

Ehﬂ: mmmmnﬁn@amnﬂ.:ﬁﬁl-PEC: MmataysoneEschiworldoes.it
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Lapplicazions b tall decurnanon mppresanta un adeguamento prudenziale dul Valore dl
Mercato, votto a rifleitere 2 condipioni mali di vendita coattiva @ le specificita tacniche del
lotto. Il Valore In Vendita Forzata denva quindi direttaments dal Valore di Marcato,
cpporiunomanio rotificsio ptiraverso un processs trnaparento, motivalg @ coeranie con
prass| estimativa

coicalo dei differenzial def valore in condirioni oi vendito forzota

Valire 8l rnresto f MLI00.00
Rancirt red A tra b6 dats & aggsudbcacions & [ d&a & 000
dhpon|iith de bere
Fera|utasiane def prersd Ji =sefceto bra 1 dols i st o L daka o €231109
Queponibdinh de hers )
Beteripramenio del bene par rcasg menuterions iz b data della gims n la date o & 60
dapanibalith del bere
Fraluytsrione par pasensa & garamds decannabe sul =ugve ed eventuall vzl occalt £9.13600
wull Uit - pinkdltd pad iie eyl : g
Spese per puliia, traslaco det locall £ 0.00
stbhnrdenatd
Seene lngoll per sfrutio se Mmmebile rsdlin cccupato (immebile Bero C0.00
il data dl atimal '
Cmri 3-LaTiC0 Due diligence  mwdifiches allo itsto cencenianits, prates £ 2.300.00
dulf piedicatinn wbayniifica. sanatiir @ obIatione. covy rpratnd i
Dues Dligenee  pratichs dl repalarirrasione € 000
cadiyal i [ '
Lo & s presenis ol maleniall Lessen &fe nochd € o
fanifice: [e= armilento, #c.)
ﬁ;ﬁl gEstione Ulmo blenriz in Sae # blanc €

i = Al yratars

Totaki S drprectarsernt] £91187

Valore o 81ma i
e liionl o] venadils
fe=TirlE

Biduaians i fesmin % -1} S%

Bwalore & mercnn delmmobse da velutads Subjer i raporassnsio fal valons sfmpw doy preg) cometh seoonda § prinopio
) it peatadi L. patd B wajalis © Ewed] parra tu an ne pel peohatilnl, sales comsidsre e sltre circugianee infueen sl
plleiazinees & 5illa gtima:

valore di mercato [ Tu.m.l:ll]
walore & m'commercisle € 7020000 / 960 mg= | € Lasa.1a fma
Valore in candizione di vendita forzata | € 61.10000]

valore 2 m* commerciale in vendita forista €£110000 / 5688 mo = m

e R e r— e

g=mall: martavisone@Eemall.com - PEC: manayvisomssarchoridoes.it
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LOTTO 3
‘ Tutti cotastaimente al Fg. 20 - mapp. 611
b . conssenza | Sup Piano Valore al Valare Vendin
L TRy catostall | tords |catantate | SUP- | FemdRa Morcats Forzata
APPAFTAMENTO 3wm| G&134| 1 558 | 37860C
] Ao 1 mn 1 Py B¢ 77.400,00 € 67.400,00C
1 21298 €.0ma. | 1 058.28E./mg |

L.3 - Scheda Sintetica - sub, 558-671

1) UBICAZIONE DEI BENI: via V. Paglhari n. 14 {Ombrlario), Crema CR
) DATI CATASTALI E TIPOLOGIA BENL:
Al fogllo 20, particells §11, come segun:
- Appartamanto - sub. 558: categaria A/2, classe 4, consistenza 3 vani, suparficio
caastate 55 mq (30 mg escluse aree scoperte), rendita € 379,60, Indinzzo via Virgilio
Pagliari n. 14, plano 1;
- Box - sub. E71: categorin C/6, classe 4, superficie catastale 19 maq, rendita € 84,39,
Indirizzo via Virgiio Paglian n. 14, piana T,
5 Corrlapondenza datl catastall tra atto di pignoramento e identificaticl catastall:  8I
DIRIMTTO E QUOTE Pignorati:
- Appartamento sub. 559: Plena Proprieta - Quota 111
- Box sub. B71: Piena Proprieth - Quota 1/1;
STATO DI POSSESSO: L& 2 unita sono occupate da terzi, senza titolo
PRESENZIA DI RIFIUTY: _NO
DIRITTI DI TERZI: NO
REGOLARITA CATASTALE: 1]
» REGOLARITA URBANISTICA: 5
w0y REGOLARITA EDILIZIA: NO
1) OPERE ABUSIVE: 5l
121 SPESE CONDOMINIALL S
15 VALOREDIMERCATO:
14) VALORE INVENDITAFORZATA:
1) QUOTEINDIVISE: = NO
14) APE: Sl {sino 4l 30.04. 2036 per nuove redarone)

.

(- SR

&maik manavisonedigmall.ocom - PEC: matavisonaltichiwotldpec. it
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~ L.3-IDENTIFICAZIONE - sub. 559-671 _
fquesito 1 -art, 173 bes, diap. ot cpe. ¢ 1) - lidentificazione del bens, comprenaiva del canfini o ded datl catistal

Dalla documantazions catastale vigante™;
APPARTAMENTOD - sub. 658: catogosia A/2, classe 4, consistenza 3 vanl, suparficie cstastales
55 mg {50 mq escluse ares scoperte), rendita 379,60 €., indinzzo vieVirgitio Paglian n, 14, plano
1 - Schads Vigents prot. h. CROOS0088 del $p— 7 ff T
OB/D7/2004.

CONHNI, In senso orario da nord tuttl 8l mapp.
611: wiu ol Sub. 557, BCNC al Sub, 502 su due latl
(giardino, camminamant), BCNC al Sub. 773
(ingres=o, cofridoio, vano scals @ ascensore) e a
chiudem u.lu al Sub. 557,

BOX - sub. B71: categoria C/B, oplssse 4,

_-1_-1_.. )

connistenza 18 mdq.. mndith 84,369 €., inditizac vin =
Virgiio Pagiiati n_ 14, plano T-Scheda Vigente prot. ——— L
n. CRO031683 ded 27/04/2004. . pr s [&lh_ﬁ-sg | g‘
COMNFINI, In smnno orario da nord tutti sl mapp. | vy
611: BCNC ol sub. 773 [ingresso, comidolo, vano - . . §
scals & ascensore), sitra w.l.u. 8l Sub. 759, sltry IME——a
whi, ol Sub, 872, BCNC ol Sub. S01 (eres di | I
pecesso alle autorimesse) e & chiudare BONG al *"; e ey
sub. 7. BCNC Sub. 502
CRONISTORIA CATASTALE: i il B ____,_.__..__4
1. Subalterno 558 - Abitazione (A/2) g S
1“-””““. _g_ ::"h:' ST R ‘
» Derlva dalla particelia 611 sub 2- F/1 (area sty i) |
urbana), 'T_'_"‘q
Dati derhvnti da; “COSTITUZIONE ol _ r
14/10/1994 ~ 1, 12340/1954° : i = 0w B
27/04/2004 - Formazione dell'urith . B .
« Categoria &3 (unitain como dl El e 1 - 3 "i
costruziona), i "a | § 3
Dati derivanti de- Pratics CRO03 1683 - n
*Unitd affarefitl ecificate su ares urbians (n, | ! J M
I e T
« Cotegorls A/2, classe 3, consistonze 3 vani, BCNC 5ub. 501 l
rendiin £ 325 37.
= pog 3 - Lot 0 - Docusmuntnd, Catastale
s-mall manayisoned@gmall.oom - PEC: martavisonesiarchinoridpes.t
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Dati derivant] da: CRO050989 - "Divisione/diversa distribuzions degll spazi intarmi {n.
5642 1/2004)"
Annotazione: classamento & rendita progost (DM 701/34)
231 212004 - Rattifica dol classamanto
« Categoris A/2, classe 4, consistanza 3 vanl, rendita € 379,80,
Dot distivanti da; CRODIZ28 — "Variarions df clasiamanto (n. 14704, 1/2004)*
181 0F2014 - Variazions Toponomastica
« Indinzzo sggiomato a Via Virgitio Paglian n. 14,
Dati derfvant! da; CRODBIGO2 - ANSC 40161, 1/2014
081172015 - Inserimento superficie catastale
« Superficie catastsle 56 mg (50 mg eaciuse anee scopenn).
Dati darivanti da: “nsenmenio in wiurs dei can o suparficie”™
2. Subalterno 671 - Box (C/6)
1894 ~ Origine
« Deriva dalia particelia 871 sub 2 - £ [srea urbana),
_ Datr dorivanti da; *COSTITUZIONE dal 18/70/159584 - n. 12340/7984"
2710472004 - Formaoicne dell'unitd
« Cotegoria C/6, classs 3, conslstenta 21 mg, rendita €79,17.
Duii darivanti da: CROOSTESS = "Uinits afforenti egificsie sy &fea urbans [n.
2654, 1/72004)%
Annotazions. clagsamaonto o rendita proposti (DM 701/94)
2001 0/2004 = Variazione di classamento
« Categoria C/8, closse 4, conslatanza 18 md, rendith € 84,38,
Dati derfvant| da: CRO07£480 - “Vartaziona o classamento (n. 104717, 1/2004)"
231272004 - Rantifica classamento proposta _
« Categoria C/, classa 4, consistenza 19 maq. rendita £ 84,39 (oonfermata).
Dau derivanti ga: CRODS2016 — "Renifica classameanto proposto (n. 14669, 1/2004)"
16/ 0/2014 - Vanaziono tToponomastich
» Indirizzo sgdiomato & Via Virgilio Paglian n, 14,
Dot derivantl da: CROGS0012- ANSC 40271, 1/2014
081 172016 = Inserimento supodivie catastals
« Supeficke catastale 21 mq.
Dati darivanti da; “inserimento in viawra dol dat! o superficie”

L.3 - STATO DI POSSESSO - sub. 559-671

{guesaito F-ar, 1730l disp. ot cpc. © 3) - o 8fsin oV posaesso o8l bens: con {odicanane, s oooupsto 5 fen,
thef ok i D 8 Quale & pocupefa, con pamcolim FfENMANTD Al SSBfenZs oF cONTEIN ragiiras in dem
netgceconio Bl pignarann

gunama 35 m oaso of sussishenss 0 contmito o CaronaiefiThe aopnrebily sl proceders asscutive, @
visdutire da doRgruits o meto del canons-al senal e par gl afoil del giposio of cofad e J823, forse oamma, o

Le unith Immaobitiarl del presente Lotto reultano occupate del suboconduttore n farza di
contratio di sublocarons (sottogcritto |1 15.11.2023. estrem| registrazionsa non fomiti).

Come relarionato nella Prima Parte Ganerale - Stato di Possesso Immobiliore, tule titolo doriva
da un comtratto o comodato & monta strutturalmente Inopponibile aila procedurn,
determinande Fautomatica inopponibilits della sublocazions stessa, l'assenza di vincall

e-mail: mﬂmﬂmu@ﬁmnmm- PEC mnm.y!sn_nﬂ@mhhwﬂdm._lt
Pag 71354
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Argh. Marta Visone = Arzanelio (CR)

locatiz & 'insussistenza del presuppost] per la valutazione del canone ex art. 2823, co. 3, c.c.
{configurando un'occupanons formalments senza titolo nel confronti del pignoramento).
L'sttuale pesmanenis prowvisorns dell'occupsnte & regolata dal prowadimento dal G.E. dal
ZR/04/2026 (su atanza |.V.G. n. 14}, cha ha sutorszato la sola ocoupazione temporanea
dietro indennith fino all'aggudicazions, sanza sicun effetto sanante. SI nmanda
intagraimenie alia sezione ganerale per la rattazione complesaiva,

L.3 - DESCRIZIONE - sub. 559-671

feresilo | —ar 15 &, dep. @it cpc. & 2 - WrW sRTRrTRe e oheesr Lraar ol Deilce

APPARTAMENTO 559 - Descrizions & stato manutentiva:

L'unith abltativa, posts ol plone primo, swiuppa una suparficie lorda di 51,34 mq., con doppi
affacci: a sud véreo |8 arée contdizie intema dal complesso madignte finastre a logda £ a est,
La distribuzione interna, allo state di fatto, & composta dai seguentl amblentl & relative
suparficl ynli:

« sogglorno con angolo cottura dl
22,38 me. con acdasso alla loggia;

« disimpegno di 2,00 ma;

« bagno oreato. naturalmania, con
doccia, di 4,84 maq;

« camers da ietto di 14,43 mqg. con
accasno olls loggis;

« loggis dl13,20mq, prospicients =
glla- stessa guota del gardino
condorminiala,

Lunith & senvita da un impiants térmico Butonomo Con corpi secaldant| costituitl da radiaton in
ghisa. La produgions di calors @ di acgus calda nanitatin (ACS) & sffidata o una caldain murato
per esterni Instaliats sul balcone di pertinenza (risalente ad aprile 2004, Marca SDuval,
modallo Therma clagsic F24E, ultima revisians 2024).

| companent! di finestraturn sono costituitl da infissi in legno con dappio vetro termico
(vatrocamera), completi di sistemi oscurantt esterni {(avvolgibill),

Nel complesso, la finiture interne &l presentanc in medie condirionl manutentive ganerall,
comie rilevato in sade di sopralluogo del 14.02 2028, Le pavimentazioni {in gres porcelfanato
chiaro posato In diagonale) @ | ivestment del servirio igienico non evidenziano segni rievanti
ol umbire, Le superficl murarko @ | soffittl sl pressntano regolnrments tntegglati & privi di troces
visibili o fenomeni di umidita,

e — S
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BOX 671 - Descrizione & stato manutentivo:

Di superficle utlle dl circa 19 mg., con larghesza massima
utle interna di 2,73 m.; & colloca ol piano term, con
accasso diretto dall*ares di manovra @ dall'ingresso alle
autonmasae  condominiall,  Inlemamanta esantn
psnmantaziono in conglomarato camentizio, pareti in
blocchidi cementoa vista e serranda basculante in metallo
Lo atato manulaninvg & conrento con 1'eis 8 s dastinaziong
d'uso: non a8l rilevano dissest, infiltrazionl o degred|
EUItUral evidentl.

Segue ta planimetria deflo stato di fatto del Lotto 3 integrata con (@ documentazione
fotografica®'

" Doe 35 - Lotto 3 - Documeniss. Fotagradics

e-mail: manasdsonedEgmalloom - PEC: martavisonefiarchiworidmes.it
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L.3- REGOLARITA' CATASTALE - sub. 559-671

fyusddio 8] « 8 venllcare Vesafty Ioantificirions catesials dellfmemobife, predo scoaffameanto ol osstts

nEpandenza dal dal pacficnt ml'Eto o pignoramentn con in feucliEnse catants, ndicands alfros git ultorary
slément! nacessnd par ‘evanfusls smsicns oel decreto of trosferimanto; in caso o fregolsritd cetatel

provenadars alln ragoisnrrazione

In Hscontro & quesiti di iantificazione e consistenza documentale, s attesta che 'esame
sistematico delle visure storiche ed attuall, unitamente al rscontro delle planimetrie
d'archivio ufficiall, ha permesse di confermare 'esatta individuazione catastate dolle unith
immobillan afferenti al Lotto 3. Le rizultanze del registn dell’Agenzia delle Entrate - Temitono
cellimans in ognd parte con gl slsmant! deacimivl & | det ripredot nell’atts d| pignorsmanto,
escludando quaisivoglia difformitd o inoertexza (n ordine slla cormeltn identificazions
soggettive e oggettiva del benl staggiti.

Sotto |l profila del riscontro ispattivo, 18 rapprosantaziond graficha d'archivio offrono un quadro
plenamoente sovwapponibile all'effettive configurazione distributiva @ geomatrica dei locall
rilevata in sede di sopralluogo. Fatta eccezione per le sole annotazioni @ precisazioni gia
dedatte all‘interno della NOTA A, plla quale si rimanda, non & rewlsano ultarion slement dl
rilervo o rilievi ostativ,

i conseguenza, non sussistenda profili 81 irregolants che richiedana vanazionl o adampimant
d| aggormamanio geomatiico, al fini della successiva redazione o pubblicaziona del
decroto di trasferimento si rimanda fodelments agll identificativi catastall, alle coerenze
perimetrali & slis allegazioni grafiche formalirzati nells presents relazions per il Lotto 3.

. L.3~REGOLARITA' EDILIZIA-URBANISTICA ~ sub. 553-671
(Guagio T~ gt 173 oo chap, ail cpc . 8 - s wenfica geis regoiarith aoifiss o omanistics del bere nonchd
leplpturus delln dieflarasiona of ol delln sternn pravie acouiaiiicnn o agglornamesato. il Crrtifidats o
destirasand urbanmbics pravisto dalll wisete fommalie

Con richisma & quanto gi#é esposto nalla prima parta dalle presente relaziona in merito aila
regolanitd edilizip @ urbanistios generale, nonchd alle rserve motodologiche farmulste nella
note Introduttive (Mota C), 8i da atlo degli esitl dalle verifiche condotte sulle units costiuenti il
Lotto 3. A seguito del sopmalluogo effettuato in data 14/02/20286, si rileve che, tra le unita del
plesanta Lotio 3, I'appartamanto sub. 5583 non presenta totals corrispondanza tra lo stoto del
lunghi accertato @ o stato sssentite. || riferimanto amministeativo dis ponipbile & costituito datle
tevole graficha allegste al Cenifigsto di Agibilitd n. B0/2005 (Tavole 1 e 2, prot. n, G0/05 del
17/082008), eha rappresentano 'ultimo titolo edilizio wtils dopositato agl st

Mei limiti strumantali descrittl nefia premesse, {8 unitd immobifian in esame mostrano 18
geguentl risultanze:

« Unith residenziale (Appartamento sub. 858): sotto Il profilo puramente distibutive
intemg, limitatamente alla conformazions del locall, non si rlevano difformita e |
paramatn matric| complassivi mostrano uno scostamanto in eumanto dalla superficie
utlle comenuta netlo 0,78% (superficie sutorizzata, presuntn, @ 43,31 ma. o fronte d
43 65 ma rilavatl), nentranta nel limite delia tolleranza asecutive del 6% ai sensi dall'art.

s=mnaill manassonsdgmnallcom - PEC: matavisons@Sarchviordoes.it
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Arch Marta Visone — Azzanesiis (CH)
P e e e e —————————————————

34-bls, comma 1-bis, lett. d-bis) del D.P,R. 380/01, Tuttavia, dalla verifica ptanimatrica
di dettagho & emersa una spoclfica difformita localizzata sull'ampliamento della
loggia, la cul superficle in tatto risulta pari a circa il doppio di guella autorizzata. Tale
astensiona non risulta dogumentata né assantita de successmi titoll edilizl. L'untd
immobillern & partanto da considorar parzisimante difforme rapatto alio stato
legittimato per effenio dell'ampliamento non autonzzato della logfa.

# Box sub. 671: prasenta uno scostamento in aumeanto dells suparhcie utia par pilo
0.26% (cuperficio sutorizzata di 18,06 mg a fronte di 19,10 mq rilevati). Essendo 'unita
imrobiliere inferiore ai 60 mg. tsle levissime diferenze geomatrica si colloca
ampizments ol di sotto del lmita o tollaranza del 6% stabilito dal medesimo ant, 34-
ble, comma 1-bis, letl, d-bis) del D.P.R. 380/07. Il box risulta guind) conforma atla
planimelne depositate enon prasenta imegotarita edilizie o urbanistiche.

La parzinle diformith rlovalas sulla logdis dell'appartamsnto, pur non (nficlando 18
commarciabilith giurdica del lotto, richiedera I'attivazicne dl una procedura di ssnaloria
amminztrativa o ripastino. | relativi costi persanzionl & spese tecniche vamanno fimandat 8
analiticaments contegginti nel quesits immediatamaents auccossivo ("OPERE ABLISIVE ED
EVENTUALE SANABILITA™), ol guale sl rinwia. Il compendio staggito & da rtanersi idoneo al
trasferimento di propretd, condizlonstamente alle regolarizrazsions di cui sopra.

e S
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Adch. Mara Visohe — Azzanals (CR)

L.3- OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA' - sub, 559-671

{quesito 1 - T, 175 bis. dap, it goc. & 77 ¢ 0 caso di 00 ADKSIvE, il cONfrolke dalie pOSSDNNE 9 sanatorm &
asanal dedlaricado 56 del tecreio dal Pusiderte Calls Ropabbicn & gughneo 2000, A J00a 0 evinfudll Coall disTa
stEssay etmmEt, @ enfice sullevenfonls presentanons ol ianse of condone, madicande § sogpeto fsenta e la
PNt i Focen el qusho (iuTanen sin stata Droseninio, (o staro ds prooecimento, | comtl pur N consguirmensg
e fitalo i sanadors o le eventuadl olfaslond g corrspdste o 08 SoRnsammOSETE T STV Bifro cRen, (8 kerifice, &
Pk nlia e ol sondong ohe |'bgiudicatidio Rase svantuaimarnts praaanian, che il smmobil oigaoso 5
trowinn nadle sondirion previste dellfsrticed 40, sasto comeng, Salla legge 28 febivain 1985 n &7 owatn
dalfarmicals 45 commil & owl Secraln del Treaidenta oeiln Aspubblios § glugne 2007, ni 380, spooificondo §
ouato per (| psnsouintants disl Heolo in samniods

Come gia desgritto, sul Lotto 3 & emerss una diformits nguardanta 'apoartamento sub. 558,
chiaraments visibile dal confronto tra [0 st di fatto @ 8 planimalria assentiia, cha
pracndono. La loggie di pertinenta, assentita nelle tavolo dell’Agibilith n. 60/2005 per una
suparficia utile di airtca 7 mq., risulta oggi ampliata fino a circa 13 ma. mediante prolungamento
varso Est, andando B occupara una porzione del solsio delis autorimassa sollostant|, area cha
in superficie costitulsce Bono Camuna Non Cenaibile (aub. 502 glarding, comminamanti).
Lintervento determina una modifica del prospetto orginario, un amplismsnto dells veduta
rispetto allo stato legittimato & un utiizzo esciusive di una supeficie condominiale, in
potunziale contrasto con gl arm, 1102 @ 1120 ¢.¢,, pur nan potendosi ascludens cha 'opora tia
stata realizzata in fase costruttiva prima delia formale costituzione dal condominio.

Al fin| della verifica della sanabilith al sens| dell’arn. 34 del D.P.A. 380/2001 e s.m.|., occone
rilovare dus alemant ostativli: = la moncanza dell’assenac condaminiale, necessatio par
qualsiasi istanza su un bDens comune; - |'impossibilita di verificare |8 doppls conformita
urbanistica, non essendo dispanibil | dot| complessivi della lottizzazione ariginaria (indicl
tesritoriali, fondian, SNR).

Intale contesto, non & possibile garantire la fattibilita tecnica & gluridica dl un parcorso di
sanatorla, Per raglonl di certezza Informative @ witala dell’aggiudicatans, La difformiti viens
perianto trattata come opera da ripristinare allo stato legittimo, riportando Ls loggls alia
congistenza originaria di circa 7 mg., coms do Agibilit n. BO/2005 (per quanto legg|bile datia
documentazione dispon|bila).

| costi da datrame dal valore del Loto 3 riguardano esclusivamente o opara necassarie al
riprigting & gl adempimentl tecnicl correlatl. Non viene inclusa aleuna sanzions
amministrativa, polehd sssa sl ppplichembbe solo in caso d| sanatoria, che gul non &
parcomibile.

Ls valutarziens matrica del costo dalle opere guantifica una spesa di clrea 1.700 €, cul s
aggiungono | costl professionall par la protico edilizia [2.500 €) & Uag@omamants catistaly
(1,070 €) conseguente al mapristing dello stato legittimo, Considarat] possibill Impravist| non
stimabdi, I'mmpono complessivo viene prudanzialmanta arrotondaio o 5.400 €, da detrarrs dal
valore di mercato del Lotto 3,

e-mail matasisoneEgmall.com - PEC martavisonedbarchiworidpsc.it
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Arch Marts Visone = Azrenelio (CR)

Voce Importo
Costi professionali pratica edilizia: 2.500€
Opere edili di rigristing [CME) 1700 €
DOGCEA + diritti catastall 1,100€

= Tot, ONERI Dua dillgoron urbanistics: 3.600.00 €
« Tot. ONERI Due Ditigance carastale: 1.100,00 €.

Nota: Resta inteso che Il futuro aggludicatario, a seguito del trasferiments del bene, potra
valutare in autonomis, a propria intziativa a spese, con 'ausillo di un professionista di fiducia,
ia sussistenza di percorst alternativi di sanatoria.

Prarzo | Pracso™
Codiga Dancrizan UM hase€ | +60% Quaniitd | Totals €
Eemolinens muratEs raaeiio &
L T 134,70 €
el .09, & e (0, 36w 0, 306, 50) m 2204 0,504
TR Ewm'"m"“ ~ SEA% 67,38 34 140,14€
DAR01. 7008 Ciataceranto gavimmano n m na 344 7 D0 E
Reg. Lombardis  FEmozions tisghioms motalicn
16.01.150.00005 (5,20 ') ol e AL e
Smattimento matedal] ot di
gafmaluiong .
03.0.00.04 AZ-ABICod. CER 1708040 701071~ m' 2035 3258 o 2277
imclide laterin, cersmuch,
e & mretailo delli ringhlers
Smaltimenio matenal messE o
SmCHER 1,80 ¢ [+ per
LA 008 (Gl . CER 1705041 70107 - 1 18 L singhinss] 45,08
bciuie lidnriol, oarsmlcha,
mamme & metailo dells ringhlem
g AZri@ ventush gann nils B
= guainn sovrantonte d solsio del  carpo - = | 2so00€
Aipasa manio enoes #d iboso (B 0
— _ 159 1 150,08€
Gorpo) COrpn
Tor 1.044.07

A sonel dells Avmrionze per |'Lso dul g daila COAA o Cremona, rattandonl of prestasion! o farmitire &
modesta dimenaian), | prazrl tritan applicati s0n0 meramertat ol G0%, valtre Massimo previslo par impar
infarion a £ 20.000
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Arch Marta Visone - Azzanello (CR)
L.3 - SPESE CONDOMINIALI - sub. 559-671

fowesdo T —art. 173 hls. s, &, opc, & dh= Uinformmarmng sl imparts annom delln spass frse of partkim o of
A EEROoTe, U evarruRl 5pege atreordinarie g oaliarte ancha sa i relatho euio Do St ancong Boacho,
su eventosll spese condominiml non pegate negh’ withmi dla annt antene afle date dalin parini, Sl corso of
st roCEaTRRAl @itz relatio of bene mifeofato

Sulla kage dells dichiarnzione dall’ Amministratore del Condominio® "Le Vele” del 02/03/2026,
par | soll subaltarn] compres! nel presente Lotlo 3 risultano | seguent| import a debite (in
rosso), come desumibill dal consuntivi opproviati:

2024 2025
LoTIo 3 WD e crodits | dobito - credits
Appartamento 555 301,23 ¢ 2181€
Box 571 228,07 € E5e
debito -arafoncdsio 70,0086
credito - srofondaio 30,00€
Totale debits - srrafondstn ZAn.00E

L'egposizions complesgive & fifenta sile annualitd 2024 -2025, coma da consuntivi 3pprovet o
wichigrazione dell'Amministratore del 02/03/2026

Estrasong Millesimi come da Tabells fornite:

Tabelia®- | Tnbells ©-
Pelassing | Groppe || TPTTRERS wlunl'm" Gustions | MilLmi plasa

. I Prefriett | spoartamens | werabos
1 A - nER | BoTom Al
i ' THE - kT s 5 ] Eﬁ!ﬂ

Dalla madesima dichiarasons non riaultenc spase stracrdinaris delibarate rnd sono sognotatl
procediment! gludizien o stragiudiziall in corso relatii alta unita del Lotto 3.

Al sansi dell’art. 63 disp. att. c.c., 'aggludicatario subsntra neils responsabiith solidale per |
contributi condominiali relativi ali’anno in comso o a quello precedents; pertanto, gl iImporti
sopra mdicati potranng formalmente permanera incapo &t futuro acquirents, satvo eventuall
pagament] succeasivi da parte dell'esecutato o divers| accaordi tra le pani.

Eventuali ulteron spesa maturata dopo ta data del 02/D3/2026 non possono asson oggatio di
aggomamento. Gl importi indicati hanno partento valpre moramenta indicative @ nen
saranno dotrattl dal Valore di Maercato, palvo diversa daferminazions dell'lllmo Cuudice
dell’Esecuzions.

Restafermo che; gualora non trovasse applicaziona i vincolo & solidaneta previsto dall’art. 63
disp. ott. c.o., ag@udicatano potrabbo essers tenuto ol pagamento del ocontributi
condominish insoluti.

o afahmanin: Doc 29 - Doa it Cosolamiio
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Arch Marta Visone - Axzansll (CH)
_— e et

L.3 - PRESENZA RIFIUT] - sub. 559-671

(mlaaime 3) < virifealng b preseses 0 dlfue ad a gualifearl| comes arbind, shedall, wimni gariolos © apocialf
pesicniod, noschd & giniificans | 0o per d loic eeeniusde s imen o

Il sopralivoge condotto sullé unith dael Lotto 3 ha esciuso ln presenta i rifiut spociall o
paricoloal, ovwero dl element] che ne facclano supporre 'esintonse; | materlall rlovatl nod
recessitano di smaltimant specificl al sensi dal D.Lgs, 152/2006 (Testo Unico Ambiantala).
Iocol ospltano soltanto arred|& bent moblll comuni, in linga con guanto stabitita nel contratio
di sublocarkons [*,, . immobile & complatarmaenta arredato con mabili di progrioeth della parte
sub-locatrica”). Al sens| delle disposizion| vigantl emanate dal Giudice dsil'Esecurione, @
liberarione del luoghi da eventual beni moblli lescistl dalla proprieth, dalla socletd
comodatatia o dall'ax conduttore post-aggiudicazions sara demandata all'Ve, con possibill
costi a carico deila procedura, qualora dovessero essare qualificat come rifiutl, allo stato non
dutarminabill, '

L.3 - PRESTAZIONE ENERGETICA - sub. 559-671

fovmaitn 7 . @ presspome (0 attesfasitne of prestrsomm soarpehen, e adeeate, deposdinde nel Beciooi
crtacan b audonts rTesta 2o dabamiments sironcite

A seguito dslla verifica effetiusta =ul portale CENED Lombardis, che non ha restitulio [a
regigtrazipne dell'Attestarione dl Prestarione Energetica (APE] per l'unith immoblllare
rasidenziale (sub. 557), si b proweduto aila sus redarione coni seguentl e principal| dati;

Appartamento - Fg. 20, mapp. §11/558

AFE Registrato il 30,08, 2026%

Codice identificativo: 1903500037826

Vatido sino al 30.04.2036

Classa Enorgotical E

indice EP g e - indice di prestazions ensigetics globale non rinnovabile parl a 211.94
KWh/m's.

“ Dac 3 - Lotto 3 - APE mapp, §17-550

e-mail: martaviseneSgmall.com - PEC: memtayvisane@archiworidpec.il
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Arch Marta Visane — Azzansllo il:ﬂ]

L.3 - VALORE - sub. 559-671

fauasiio 1 —art. GBE cpé.) « cobwrmimasions oul aions & msciiy Nespecto rocede ol calcole delln suerfcse
cledl irnmeraibile, aprecificanos guells commesiale el wiore par miglo guedtt & dal slore conplesaine,
ampdmendn anaiifrcaments gil adeduamenis 8 g cfyrapon gelis shimm, M comprass s Nowroehe del o dl
Fresrsal fen b ala pee i aense dalls gararsis Do widi dibl Baiie wefdln, B Aretisaido Pal slegiurrhienl in i e
giistingi pad i on o ol regolarizmasione urbiansaticn, o stafo o 'use o o manctenrines, lo sfain o porssass, Lvincall
i gl oner giurelics pan alirinainl] el oo oel procesimah i, sV, sonohd Sid e suentual apeee
condominiall ingoluts

La stima del valore di mercato del compendlo Immebillare costituents it Lotto 3 & stata
condotta mediante || Metodo Comparative di Mercato (MCA), fondato sull'analis| dj
compravendite recontt di banl immobilinn sventi carntteristiche ansloghe per destinaziona,
tipologia, consistenza & localizazions, metodologicamente descritto nella Parte Prima della
presente relszione.
Nitlla specilico sono still willlzzat | seguent atti comparativi;
= Atto Notalo ANDREA CONFALONIERI del 2 ottobre 2025, Rep, 35.088 [PREZZD 70,000
€], avents ad oggetio, nel complasso condominiale danominato "La Vels”, appanameanin
{int, n. 3) poato al prmo plano del “Fabbricato D7, composto da: soggloma-cucing,
disampegno, bagno, una camera ed un balcone; sutorimessa pertimenaele (mt, n. 81) sl
plano terra, i ttto cenaito all'Utficlo Tecnico Erariate di Cremona, nel Catasto Fabbiicati
dol Comuna di Crama:
o Fg. 20- mapp. 611/880, Via Virgilio Pagtiari n. 14, piano 1, 2.0. 1, categona Af2,
classe 4, vani 3, rendita Euro 379,60, superficie catastale mag 55, totale esclusa ares
scoparta ma 50;
o Fg. 20 - mapp. 611/701, Via Vigilio Pagliari n. 14, piana T, zc. 1, categona GJ/6,
classe 4, mqg. 19, ronditn Euro 64,38, superficie catastale mg 20.

* Arto Motsio ROBERTO ANTONIOLI del 5 maggio 2026, Rep. 67223 [PREZZ0 73.000 €],
avenie ad oggetta, nel compiesso condominisia denominata "LE VELE®, costituite da
cingua cofpl di Inbbrica, is seguantl pordoni: a) appartamanta [Nk, n. 4) posto Bl plano
primo del fabbeicato "D b) posto auto (int. n. 19P) posio at piano terrs; c) cantina {int.
23C) posts al piano terra; il tuno censito all'Uificio Tecnico Emnale di Cremona, Catasto
Fabbricat, Comune di Crema come sagua;

o Fg 20 - mapp. 611/581. Via Virgilio Pagliari n. 14, Piano 1. Zons Censuana 1,
Categorin &/2, Clazzs 4 Consistenza venl 3, Totale Super o Catastads mg. 51,
Totile ssciusa area scoparte Suparficla Catastalo mg. 49, Randite Catantalo
Ewro 378,80;

o Fg 20 - mapp. 611/732, Via Virgilic Pagliari n. 14, Fiano T, Zona Cansuaria 1,
Categoria C/6, Claase 4, Consistenza meg. 12, Totale Superficie Catastale mag. 12,
Rendits Catastale Euro 53,30;

o Fg 20 - mapp. 611/762, Via Virglio Pagliar n. 14, Plano T, Zona Censuaria 1,
Categoria C/2, Classe 3, Consistenza mq. 5, Totale Superficie Catastale mq, 5,
Rendita Catastale Euro 10,59.
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Arch, H-uh'hmu-ﬁnnlhﬁi

Ba cuwi la determinazione del: _
L.3-VALORE IN LIBERO MERCATO

Il tast ol verifica del preie correttl &i basa sulls divergenza percentunte assoluts d%: 7,0% <
10

1 wargre dy mersito delmmesile da valitas [hulpect| ¢ reppreserioin da) vees atteu dis gredsl sor e sedonds | ncipie
# srpratnbiEtd, ped it gusie |praet correstl harmo: pen grn e, e comiderarr alire et toatane e wile
B ST A ][R

Wﬂmmm valore & m' commorciale | € 1.212,98 /mq

L.3 - VALORE IN VENDITA FORZATA™

Datarminato (| Valore di Mercato d ciascuna unid del presents Lotto medianis | Metodo
Comparative di Mercato (MCA) il Velore in Vendita Forzats & stato oftenuto applcando
gpecifiche decurtazieni analitiche, motivaté dalle carierislichs proprie dalle unitd
Irmmobilian cornponant |l lotto, coma ol soguito detiagliato o colla decurtazions spocifica
par la regolarizzarione edilizin deiln loggia.

Lapplicazions di tali decurtszionl rappresants un adeguamants prudenziasla oal Velore di
Marcato, volta o rifleiters le condizion| reall & vendita coattiva o ln specificith tecrcho dul
lotto, U Valore in Vandite Forrata deriva guindl direttamente dal Volore @ Mercato,
opporunamants rattificato attravarso un processo traspoarente, motivielo e Qoorante con 1a
proasi ostimativa

colcodo del differentioll del valore (n condizioni df vendito forzota

Walnre & miErzatn € 7740000
blancutl redditl trn fa data @l apgiudicasinne o T deta €000
dmponillts del bers
Hisnlutagione cul preszl &i mercsis tra ls dits dl stiea o s disla &
244001
daponibililh dél bens
Ceteripramiento del Bone por weens manutesdlone fro (o diis dells stima o lo dats dl €0.00
dizponibilits del bene
Lyalutusidre ser Fserei i garenln decernile iUl msous el Bventyall 7 TAGR00
witi occult] sulfusate = :
Spane o pulishi, treloco del lodad €000
shbyronati
Lowaie lagall pee sfruito w Fimmeasife reutte scdipets (imbsablls lhare €0.00
#ia datz di 3tma)
Divver| @ o Dhar difigirinee rrediiicie alio sTato conomsionate, preses £ 360000
Mn [T gl seratorm € ablanans, ot nprstes| )
{iar Difgenee pratichi 8| rogusaricianore
cotostnie catasinle L LI
S o Ia proserea ofi ralberiall tonien s rosie £oo0
Benifica (s STmETo, #i)
= Doc X7 - Lolio J - Ruppherto o Visluinsiare
e-mait martavisonef@gmall.corm « PEC: manavisonsiiarchiworldpsa it
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drch. Marta Visone = Arzanello (CH

Sparer
) gestione ultime blenmdo i base al bileno

ﬁfmm da|Amminisiratore £0.00
Tetale dei deépremsmend - 5598 45
Walorg o adirmu in
otz lond ol wandita
Toriatn
Fidugions in s 5 10, 90%,

i waiore & mermasn dellimmctte dn walutaes (udject & mpgreirsssto deé valome atteao del prei ool setpndo il princesd
dl eguiprotbilith, par il glaali | prodn comats harnne par prebisbiisl, wies comeserare sltvs coooylanss inllieall wita
FlEsaE onE @ saills 1tma

walore di mercato | € 71.400,00

valore a m*commerclale €7780000 / £381 mg. =
Valore in condizione di vendita forzata
valare a m' commerclale in vendita forzata €67 400,00 / 6381 mg. =

e-mail: manaylsone@Egmalleom - PEC: martavisone@achiweidpes.t
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Arch. Marta Visone — Axzanello (TR}

LOTTO 4
‘ Tutti catastalmante al Fg._ 20 - mapp. 511
W . : consistenza | Sup. Pigro Valore gi Valore Veéndita
Loken Tipologin entastall | Loegn | catastatg | =P (RO eeato Forzita
|.!HI!1HEITH dviam| 4876 X 560 |YME0E
4 | |oox 23ma. v, | #e2 [imase| T7ETO0M0€]  72100.00¢
' - | 1 ziazedng | 141248 €m0

L.4 - Schada Sintetica - sub. 560-662

11 UBICAZIONE DEIBENL via V. Paglarl n. 14 [Ombrano), Crema CR
7 DATI CATASTALI E TIPOLOGIA BENI:
Al mgm:m. particella 811, coms segue:
- Appartamento - sub. 580: categoris ASZ, cluuse 4, corsintenza 3 vani, auperfic
catagtale 52 my (50 mg escluse sree scoparte), rendns € 379,60, Indinzzs via Virgllio
Pagliar n, 14, plano 2
- Bonx - sub. B82: catogona C/6, classe 4, superficis catastala 23 mq, mndta € 102,16,
mdinzzo via Virgllio Pagiian n. 14, plano T;
7 Corispondenzn dati catastali tra atio di pignoramento o identificaticl catastall: __ SI
% DIRITTO E QUOTE Pignorati:
- Appartamento sub, 860: Piens Proprista- Quome 11
- Box sub. §63: Piona Praprieth - Quate 1/1;

3 STATODIPOSSESSO: L=2 umtd sono libere da persone a nella disponibilita
matoriale delia procedura

& PRESENIA DI RIFTUTI: MO

& DIRITTI DI TERZE: NO

W REGOLARITA CATASTALE: S|
7 REGCLARITA URBANISTICA: 5

& REGOLARITA EDILIZIA: Sl
# OPERE ABUSIVE: NG
10| SPESE CONDOMINIALL: Sl

1) VALOREDIMERCATD:
121 VALORE IN VENDITA FORZATA:

11 QUOTE INDIVISE: _ WO
4] APE: __Blsino al 02.07.2030 per astrarions dal CENED)

somad: martavisone@gmall.com - PEC: martavisonesarchhyerdoe.it
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Arch. Mana Visone — Azzanallo (CR)

L.4 - IDENTIFICAZIONE - sub. 560-662

fquesito 1 -art. 173 My, tip. art. cpe. o 1) - (Yoemsficar i il berte, compranmh del coring & del datf catantal

Dalla documentazione catastale vigante™:

APPARTAMENTO - sub. 560; categona A/2, classo 4,

congiztenza 3 vani, suparficie calastale 52 mg(B0mg = HONC

gscluse ares scoperie], rendita € 379,80, indirizzo via Sub, 501 _— S
Virgltia Paglian n. 14, plano 2 - Schada Vigonte (ot n,

CROO5098S del DE/D7/2004.

CONFINL, In senso orario da nord tuttl al mapp. 611:
vuotle syl BOCNC al Sub. 501 (aren dl pccasso plle
autorimasse), BCNC al Sub. 773 (ingresse, comidos,
vano scala & ascensona), slira U.Lu ai Sub. 562, woto
su BCNC al Sub. 502 (giandino, camminamenti), altra
u.Lu al Sub. 540 (sitro edificio, stesso mapp. 611} ea
chiuders vuoto su BCMNC al Sub. 501.

BONC Sub. rEm' l

BOX - sub. 662: categoria /B, classe 4, supesrficie
catastale 23 mq, rendita € 102,16, indirizzo via Virgllio
Paglinti n. 14, piano T - Scheda Vigenta prot. n.
CROGITE53 del 27042004,

CONFIN, in sanss orano da nohd tuttl al meape. 511
altra u.l.u. al Sub, 860, BCNC al Sub. 501 (srea di
accesso alle autorimesse), altre ulu, al Sub. 674,
673, 672, 758 a 758 @ a chiudere u.L.u. ol Sub, 660,

CRONISTORIA CATASTALE:

1. Subslterno 560 — Abitazione [Af2)
1994 - Origine
= [Derive dalla particella 811 sub. 2 - F1 {area urbana).
Datl dervant da; "“COSTITUZIONE dol 18/10/1994 - n. 12340/1994"
27/04/2004 - Formazione dall’'unita
o Catigorls B3 (unithin corsd di costruziona).,
Ciati derivanti da: Pratica CRO03 16493 - “Unita afferenti edificate su area urbana (n.
2654, 1/2004)"
06/0772004 - Prima proposta di classamanto
+ Categorla Af2, cissse 3, consistenza 3 vani, rendita € 325,37,
Annotarions: clagsnmanto @ rendita proponti (DM 707 /94),
Dati derivanti da: CROOS0289 - *Divisione/diversa destribuziona degll spazl intarni (.
56842.1/2004)"

" Dag A8 - Latts 4 - Dicuimantar Catsstiie

e-mail: manavisonedtgnallocom - PEC: martavisonesarchiwordosa.i
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2AN 277004 = Ramifics del classameanto
* Categoria A2, classe 4, consistanza 3 vanl, rendita € 379,60,
Datl derivant! da- CRO082281 - "Variazlons dl classamenta (n. 14703, 1/2004)"
16/10/201 4 - Variazione toponomastica
» Indirizzo aggiornato & Via Virgilio Pagilari n. 14.
Ratl dedvantl do: CROOBS8903 - ANSC 40162.1/2074
09/1 12016 = Insenmento superficie catastale
s Superficle catastale 52 m” (50 m® escluss ares scoperns).
Dati derivanti da: “Insgrimento in visua dei dstf di superficie”™
2. Subalterno 662 - Box (C/6)
19494 - Qriging
+ Derve dalla particeliz 611 sub, Z-F/1 (area urbana).
Datl dertvant! da: "COSTITUZIONE del 18/10/1994 - n. 12340/ 084°
27/04/2004 - Formazione dell'unith
» Cotegoria C/8, classe 3, consistenza 24 m®, rendita € 80,48.
Annotaziona: classamanto @ rendita propoati (DM 701/54),
Dati demvantl da: CRO031693 - "Unma afferenti edificate su area urbana [n.
2654,1/2004)"
20N 072004 - Varazions dl classamento
+ Categorin C/6, classe 4, consistanza 23 m*, rendita € 102,16
Datl denvant] dee CRDO74480 - “Varszions di classamento (n. 1041112004
1610/2014 - Varazione toponomastica
* Indirlzzo aggiornato a Via Virgilio Pagiiarin. 14,
Datl darivant| da- CROO90003 - ANSC 40262.1/2014
091 17201 5 = Insefimanto supeficis catostale
« Superficie catastate 24 m”.
Datl derivant! da: " insarimento in visura dol dati di superficis™

L.4-STATO DI POSSESS0 - sub. 560-662

{guadita | =nrt V73 bis, dip. ot £pe. £ A - ko stita of peernaso gl Bane, con Iaditanons, 56 oocupa i oo fer,
dhof fifodo i baas el guaie & occupamn, oo pertcolare Mferamento alla esmisnrs O coni=t reghifral m date
mrincaiant il plnoramento

queEstn 30 -in caso Of sustatess o contratho - of locasonefftitto apoosbnle ate pregadens Geecliie @
valirrare s £ ongruits o mans diel cancne Bi senal & per glisiiot dol disposto o owl sl art. 2923, Torbo COMITI, &.C.0

In nacontro i queaitl posti, al atasta cha lo unith immobilian costituanti || Lotto 4 risultano

attualmente libere da persone. trovandosi nella piens ed esclusiva disponibilita materisle

deils procedura esecutiva, solto la diretta gestione del custode gludiziano e dell'lstituto

Vendite Giudiziarie (IVG). Lo stato di libera disponibllith doi singoli caspiti si & consotidato
secondo le segusenti nsultanze cronologiche & procedurati:

« Par guanto concorné l'unith abitative identificata dal sub. 560, p seguito dell'ordinanza

di libaraziono emessa dal Giudico dell’'Esecuzions in data 03/03/2026. I'ncocupante,

privo di titolo, ha provweduto in data 02/04/2026 alla spontanea restituzions

dallimmobile. Tale nlancio ha consentito Mimmedista immissiono dol custodo nel

pacifico possesso del bene; di conseguenza, I'unith in oggetto non & stata inclusa neda

e-mail: marnayisone@®pmall.com - PEC: mana visone@grchivorldpec il
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Arch, Marts Visone — Azzaneda (CR)

successiva ordinanza col 28/04/2026 afferamte alie SulonIzazionl MMporanes
all'ocoupations.
+ Conriferimentoal box identificato dal sub. 862, l'esacuzione deils medesima ordinanza

dl libarazions del 0370372026 ai & perfezionato In dote 25/08/2028 madiante lormale

acoesso forroso aseguito dell'latituto Vendita Giudiziarie di Crama nall’ambito della

propria attribuzionl di custodia.
Alla luce di tall evantl, sila date di redazions dells prosents relaziona Uintero compendio del
Lotta 4 & da riteners! integralmente libero @ privo di sinuazioni & detenzione qualificata. Lo
Iotale assanza di rapport di locaziona o affitto opponibill slla procedura assorbe @ rends
supsarata ogni ulteriors indagine in ordine all'esistenza di titoli registrati in data antecedente al
pignorsmentn; panmenti, viens meano i presuppoato per applicatione dalianicolo 2923,
terzo comma, del Codice Clvile, non sussistenda slcun conone di cul daver vagilare L
congruits

L.4 - DESCRIZIONE - sub. 560-662

(pismgite | - 123 BR dEp.an bt & 2] - uee sammets descnrione o beae

APPARTAMENTO 560 - Descrizione & stato manutentivo:

L'unita abitativa, pusta al plano secondo, sviluppa una superficle lorda di 49,76 mq., con
doppi attacck: a nord varso via V. Paglion madiante finestro o balcone e a oveat verso i cortile
Interneo. La distribuziona intema. allo stato di fatto, & composta dai seguenti ambienti e ralative
suparhc ubit

« soggiomo con angolo cotture ol
22,00 mq. con mccasso al balcona;

» digimpegno di 1.97 mg;

« bagno areato naluralments, con
doccla, di 4,80 mg;

» camers da letto di 14,47 ma.

« batoone di 7,41 mg. lordl

L'unita & servits da un impianto termico
autonemo con corpl scaldanti costitult
da radiaton in ghise. Le produzlons o
calore e d| acqua calda sanitaria (ACS) & affidata a una caldaia murale per estermni instatiata sul
Balcone di pertinenza (rlaalente ad aprile 20086, Marca SOuval, medello Therma classic FI4E,
uitima revigiona 2025).

| companant! di finestratwra sono costitult da infissi in legno con doppio vetro termico
(vetrocamista), completl di slstem| oscurant| estarmi (mwolgibili),

Mel complesso, le finiture intetne sl presentana in madie condizioni manutantive genarall,
coma nilgvato nel sopralluego del 31.01.2028. Le pavimentazion| (in gres porcellsnato chisro

g-mail, martnyisonefgr@ailoom - PEC: maravisonsiamchiworidpoc.it
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Arch, Marts Visooe = Arranolo (CR)

posata in diagonals) e | rivestimant! del servizio iglenico non evidenzianc sagni rilevant! di
usura. Le supericl murare 8 | soffiti & presentano regolarments finteggiat @ privi di Tracce
visibili o fenoment dl umidita,

BOX B62 - Descrizione e stato manutantivo:

B4 superficie utila pan a circa 23 mq., prosenta una larghezza interna massima di 3,10 m,
ridotte & 2.90m In corispondenza ol j 8

pitastri  @mergentl  dalles  murature :
perimetrall; Valtezzh massima & dl 257 m.
& sotto trave di 2.32 m. L'unith & collocnta
al plano terfa, con Baccesso  diretto
gell'aréa o manovia & dal carmidolo o
ingrasso alle autorimesse condominiali,
Allimterno s rilevanc: = pEvimeniaziona in
conglomarato comentitio; - paretl in
blocchi dl cemento & wvista; - chiusura
mediante serrands basculente metallica.
Lo stato manutantive neulta coerante con
l'ety e la destinaziona d'uso; non si evidenziano dissest, infiltrazioni o altri fenomeni di
degrado strutturats,

Segue a planimetria defio stato di fatio del Lotto 4 integrata con la documentazions
fotografica™

‘" Doc 38 - Lofts 4 - Decumpnfar. Folografics

— —
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L.4 - REGOLARITA' CATASTALE - sub. 560-662
fouante U} - & verficen ‘ezafts denbficermons calaslai tmifrmmehile, prrvio scceTamennD il asaTTe
repandinss del et sppeficst nall'smn of pignommants con i@ MauTenre catsatell, indicands aliries! @lf Uil
sternenli pocesnard per Fwventunfe srmitsson del cicrato o fmaferomentor i casa o sTegolarits catastali
provvEEE illa Feplad ik e

E stats verificata e sl conferma U'esatta identlficazione catastale delle unith Immobillan
costituanti il Lotto 4, mediante consultaione delle visure catastali attuali, dalla planimetria
depositate e delis restante documentazions disponibile. [ dat cosi acquisit risuitano conformi
a quelll nportati nell’atto d pignoramento, senza difformith incident sullindividuazione dal
b,

Le plammetrie catasisli nsultano altresi conformi alic stato ded luoghl, come accertalo in sede
di sopralluogo & madiants racontro planimatrico, Richiamato quanto indicato nalla NOTA A,
non emargono sitre sagnalozioni o, al fini dell"emissions dol decreto di trasferimento, si
dovra tare riferimento agli identificativi catastsli, alle coerenze e agli allegati riportati
nella prasants relagions par il Lotto 4.

L.4- REGOLARITA’ EDILIZIA-URBANISTICA - sub. 580-662

fquinito | - art. 173 bjs. cap, a1t cpe. ©. B - I8 varifree ceil regolarits adilise » wounyooa del bere o b
lssisrangy ells fgrelprasicns of _u_rgﬂur:ﬁ dello sfassn prewvis acouisisons o Sgpiomamentd del chmtiosn o
ohantinEsrare rimnETice prawvirnn dille L THERL I'Iﬂ'ﬂ"lﬂill

Con richlamo s quanto ga esposto nells prima pane dellp presente relazone in merito atla
regolarith edilizia & urbanistica genarale, noncha alle risenve mefodologiche formulste nelle
notes introduttive (Nota Cj, si da atto degli eaitl delle variiche condotie sulle unith costituanti Il
Lotto &

A soguito del sopralluoge effettusto in data 31/01/2026, & stata riscontrata 18 sostanziale
cofrlapondenza nells distribuzione intema e nella confgurazions morologica ta lo stato del
luoghi e le disposizioni d'insleme reppresentate nelle tavole grafiche allegata ol Cartifigato di
Aglbilits n. 60/2005 (nello specifico, Tevole 1 e 3, prot. del 17/05/2005), il quale costituisce
['ultimo stato legittimato a utile dopositato agh attl.

Nei (imitl strumentali descritti nelle pramesse e non emegendo macroscopiche o evidenti
difformita adilizie distributieg rispatto allimplento gralics orignano, sl evidenziano le saguent|
risultanza dimenalonall @ strumentali:

« Unita residenzisle (Appartamenta): si di atta che negll elaboratl grafici ufficiall agli
atti del Certificato di Agibilité n. 6072005, le indicazioni numeriche relative alle
suparficl utili intarno del singoll locall risultano non complotamente leggibill,
Partanto, l'accertamento della regolarith ediliria e urbanistica dell'unita & stato
condotto mediante o verifica di stretta comspondenta geometrice-morfologica e lia
parfatta ispondanza della contigurazions distributiva fiscontrata in sede di aopralluogo
rispatio sl dissgno d'insteme di progetio.

« Box: presania uno scostamonto in aumento dolls superfice utile pari all'3,2%
(suparficsa gutorizzats i 22,45 mqg a fronte di 23.17 mg nlevati). Essendo l'unitd

e-mail: Mara¥aonegnalloom - PEC: martavisoneEarchiwvoridpes. it
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immabllinre & suparficia interiore Al B0 maq, tale llevissimo scostamanio sl colloca
ampiamente al di sotto del limite massimo delle tolleranze costruttive ed esacutive del
6% stabitito dall'art. 34-bls, comma 1-bis, lett. &-bls) del D.P.R. 380/01, non
costituendo pertanto violazione edilizlia.
In wirtk di tele socceramento, le unitd immobilisrl In esame pessono riteness)
compleasivamenta conformi sotto it profilo edilizlo e urbanistico. Non wi ravviea la necoes|td di
promuovaie alcuna stanza d) sanatorie amministrativa né di proceders ad aggiormamant|
documantall o regolarizzazionl di sorta. D1 conseguenza, A compendio mmmeoblliors pud
ritenars! idoneo @ regolare ai fini dell’amissions del decrato di trasferimento, senza che vi 558
luogo a detrazioni o decurtarion aconamiche sul Valore di Mercatache siandra 8 detarminare.

Cmeey 0 O
P ol DN

wmdc, BIELITA BSET
e L LI

2

Tow. w3« Tipa Viessls Plass Prisw

Catantalmenta; P 2°

L.4 - OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA' - sub. 560-662

fQuisfto T - arr. 173 bin, tfen. ot £p0. 0. 71« in coso o opore sbusim, 7 oontrio deils possfioing 15 senenoe ai
sanil el sriciilo 56 dal georsio del Fradiosnis owlld Repubbiscn B gugno 2000, i 5380 8 gl evidntudll coml thodla
sTnEsn; aifriTEsnt, In vwritice suifevantunie pressnfnsioes o istinse o covndona, indioendo & sogEeso maniz e D
nrrruntive 0 fgden oela pusle [Yetenrs gha Bials Sressmiais, (o 26l dal procecdiminio, | conll par i oan FagLilmanio
dnd thoda ifr senalons o le eventuall oblxtios gld corrmipoate o do cartigponding N ogni 6o cas, ln venfica,
find sl fdense of poionn of Daggiudioetdels poana sventualmands pranssiarn, ohe i momodl! gyt af
trowino nells conoipon previete daffaricols J8 sesto comme, dadla legge 28 fabbreio TOBE. A, 47 ovearo
owif orticolo 48 commo § el oscrety del Pascante dells Bupubilicn B giugpss 3000 0. N0 apecifizands If

Richiamato integralmente guanto relazionato al guesito “Regolanta edilizia-urbanistica”; sia
nalla Parte Prima sia per (| presants Lono, non sono amarse difformita edilizie &l sensi del
QPR 380/2001. Non risultano opero abusive nd interverti privi di titolo che richiadano
vaiutazionl dl sansbilita ai sensl dell’am. 368 del D.P.R 380/2001. Gli scostamenti
dimensionnall riscontratl, salve amorl dovull alls ridotta legdibilith dells documantiziona
ricavuts, rientrano nells tolleranze costruttive previsie dal medesimo D.P.R. 38072001 &
dalla Linea di indirizro o criter interprgtativi emanets dal Ministero delio Infrastrutiure o dal

e-mall; martavisane@gmall.oom - PEC: minravisonetar hiwaidpes. it
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Arch. Waria Viaone - Azzanelia (CRI1

Trasport| (MIT) per l'sthierone del DL 29 magglo 2024, n, 69, convertite con modificazien
dalle L. 24 luglic 2024, n, 1056 (“DL Satvi Coan™)

Presso gll archivi comunall non risultano pressntate Istanze di condono edilizio riferite sl
presants Lotto, né risultanc procedimeanti pendanti o definizion| pragresse i sens! delle legdl
apociol aulla sanatoria stroordinaria,

Peiché non sono state riscontrate difformita ediiizie, non trove applicazione la disciplina di eul
agll art. 40, comma B, L 47/1985 & 46, comma 5, D.P.R. 380/2001, trattandosi di norme
rilevanti esclusivamento in presenia di opare abusive suscettiblll & condano.

| cespiti risultanc persants formalmants regolari @ pienamente trasferibili, sanza necassita
di ultenon adempimeanti a1 finl dell'emissione del dacreto di trasfarimento.

L.4 - SPESE CONDOMINIALI - sub. 560-662

fquesito -1, 173 bin. dop, g cpe e 8) - Finformazicns sdfilmperto afnue delle spess Rase o geafions o df
manuTerane, i oventuall apess stisc dinerie gis deliberate anche s i it debio RO S BnoorE scadurn,
s avantuall spasn concaminiell nan pagate negll Wit due annl sstapion alls does dafls e, dul oo o)
e fiLals prooealimend] i Fo Deind ol ond pAEnorato

Sulla basa della dichinmziona dell’ Amministratone del Condominio™ "Le Vela™ del 02/03/2026,
per i soll subalternl comprasi nel presents Lotio 4 risultano | seguenti importi a debito {in
rosso), coma desumiblll dal consuntiv approvat!t

2024 2026
LOTTD 4 wub dabito - cradito | dablio - credito
Appartamentio 560 54.E5C B E
Box BEY IT115E 108, 34 €

Totals debito - arrofdndioto 530,00 £

L ‘esposizione complessiva & riferita alle annuslith 2024-2025, come de consuntivl approvati e
dichiararione dall Amministrators del 02/03/2026.

Estrazione Millesim| come da Tabelle fornita;

[ Tabolia®. | Tabells C-
Progresst Tauila A - Tebolla D | Tabotia € -
Palnrrios (Oruppe (T PropretiHe Progristh Gautbons [T TET ] -Soaish | Scama
o appartmmantl | terra hos :
1 A 5. 560 008 7.00 man]  seom
1 A 17d-683 |1 15558 11,3807

Dalla medesima dichiarazane non risultano spesa stragrdinarie dallberate né sono segnalati
procediment| gludizian o stragiudiziall [n corso relativl alies unita del Lotio 4.

Al senti dell'an. 63 disp. att. c.c., |'aggiudicatario subantra nells res ponaabilith solidale per |
contributl condominiall relativi all'anno in corso @ & quello precedents; pertanto, gl Imponi

4 gitprimanio: Dog 25 - Dodumantl Condamilnio

e-mall martaylsond dEgriall.oom - PEC: it vsonefmahiwordnes, it
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sopra indicat| potranno tormalmearnte parmaners i capo al futuro acguirents, salvo eventuall
pagamant| successhi da parte dell’esecutnto o diversi acoordi tra le pani.

Eventuall ulteriori spese maturate dopo ls data del 02/03/2028 non possono essere oggatlo i
apgiornamento. Gl importi indicati hanno pentanto valore meramente indicative & nen
saranno detratti dol Valore dl Mercate, nalva diversa determinazione dell’libmeo_Giudice
dedl' Esecutions.

Resta farmo che, qualora non trovasse applicarions Il vincolo di solidarieta previsto dalt’an. 63
diap. att. c.c.. 'sggludicatario potrobbe essere tenutoc ol pagomento del contribwut
condominiall insoluti.

L.4 - PRESENZA RIFIUT! - sub. 560-662

{auesite 9} - & verificars W pressnrs o ffiut a0 & gualificsd) come urhem, specrall, orban sercalos! o specall
Sl culcrai, noEnE B guamdticane | Dol per i oeo aveniusin B inmsen o

In sede ol soprafiuego, del 31/01/2026, sull'unith abitativa (Sub. 560) - antecedente alls
liberasione spontanea del cenpito occarta il 02/04/2026 -, hon & statn iscontrata la presanza
di ritiuts spaciali o pericolosi, hé la ncognirions visiva ha evidenziato elementi riconducibill sile
catagorie merceslogiche contemplate dalla normativa amblentale vigente. Polche |l flascio
dall'immabiie & intarvenuto in epoca successiva nll'accesso peritale, alla data dells prasaenta
relaziona non & verificabile I'eventusla sussistenza di residul bam mobill sl interno ded vanl,
Qualora tall elementi nsultassero ancora prasentl | legittimi proprigtan non prowedessaro ol
loro agombaro, Uattivitd @i rimozions sarh demandata all'lstituto Vendite Gludiziane (IVG)
netl'ambito delle ordingrie oparazioni di liberazione, coni relativi oneri a canco defla procedurs
esaouliva,

Por quanto concerns “autonmassa (Sub, 662), in sedo di oporasion di rfagcwo del 26/05/2036,
& stata rilevata le presenza di' slouni beni mobill. Qualora tall beni non venissam
tempestivamante rmoss! dal soggett aventi dmitto prima detiaggudicarions dell'immaobile, il
loro asporto @ lo agombero del locall saranno eseguiti & curp dell'VG. La guantificazions
prevaniva: del costi non appars determinablie in guesta fase, risultando sirettamenta
subordinats alla volumatna ¢ aita tipologa del materiall affertivamente giscent! al momeanto
del rrasferimanto del bona. | relativi coati saranno poati 8 canco dolln procedurn guatora dett|
elemant| debbeno pssere catalogat come rifiuti, il cui onere di smaltimanto non & allo stato
guantificabita.

L.4 - PRESTAZIONE ENERGETICA - sub. 560-662

fquamu 7l = w predisporre. i3 aftestazione df prostezong pnwpmica; se sssenie, doposdangs naf fascicalo
cartared W suddsite afastapione dabitamante settuscritte

Dolla verifica offetiuatn sul portaie CENED Lombardia, si & riscontrots la registrazions
dell'Attestaziona di Prestaziona Energetica (APE) per 'unita immobibare residenziale (sub.
560), da cul si estraggono | segusnt! datl principall:

s-mall, marinaieene@gmalcom - PEC: mnn;.ur:nnw_u—mmﬂnnpui 1}
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Arch, Mara Visone — Azzaneio ﬁi
Appartamento - Fi. 20, mapp. 611/560

APE Rogistrato i102,07.2020"

Cadice identificativo: 1803500020620

Valido sino ml 02,07, 2030

Classe Enargetica: F

indice EPg, oy - indice di presiazione snergetica globale non rinnovebie pan a 151.81
kWhim'a,

L.4 - VALORE - sub. 560-662

(unafte 1 = art 568 opo ) - detenrinatione ool skl o el Mespdrio pracude el caioodo Salls sugnaiSce
cestimmpdie, apesicamad gueils sormmerciale, o valom oRr mElT Qe # dRl wIoNE  Onmairyse,
napanendt snolititements g sdaqusmant & e cotraron! il pmn. A% compraas i ndusions del wiom of
RS PN AT e s gedle garnre por e el bane s et @ Sfecmennd fal adagramen | i manmes
dlstirita par gl naci ol e golarirzasiine L bandgtics, lo statt urt a0 mamutannoce, lo siado B godsassa, | wincad
o @il ondi glandios Aon almonedd sl oorto . ol prodedimento spanuthe,, fonchd Bor B oeeeniled spees
condominiali inaolute

Ls stima del valore di mercato del compendio immobiliare costitugnte || Lotto 3 & sista
condotta mediants i Metodo Comparative di Mercato (MCA). fondato sull'analisi di
compravahdite recentl di benl immaobillan sventl carattetistiche analoghe per deutinazlona,
tipalogla, consistenze e localizzazione, metodologicamente descritto nella Parte Prima delia
presaente relazione.
Nello specifico sono stati utilizzat! | seguent! attl comparativi;
= Atto Notaio ANDREA CONFALONIERI del 2 ottobre 2025, Rep. 36.088 [PREZZO 70.000
£.), aventa ad oggetto, nel complasso condominiale denominato "Le Vele', appartamento
jint. n. 2) posto ml primo plano del "Fabbricate D% composto da: soggfiomo-cucinag,
dimimpegne, begno, una camers ed un balcone; autorimasss pertinanzate (imt, n. 81) al
piano terra, il tutto censito all’'Utficio Tecnico Erariole d| Cromana, nal Catasto Febbincat
el Comura di Crama:
o Fg. 20 - mapp. 811/580, Via Virgllio Peglian n. 14, piano 1, Z.¢. 1, categona ASZ,
classe 4, vani 3, randita Eura 378,80, superficie catastale mg 55, wotale esciuse ares
sooperta mag 50;
a Fg 20 - mapp. 611/701, Via Virgilio: Paghian n. 14, pisno 7, z.c. 1, categora C/6,
classo 4, mq. 18, rendita Euro 84,35, auperficie catastala mag 20,

*  Atto Notsio ROBERTO ANTOMNIOLI del 5 maggio 2026, Rep. 67223 [PREZZO 73000 € ],
avente ad oggetto, nel complasso condominiale denominato "LE VELE®, costituilto da
ginguéa corpl di fabbrica, le seguantl porrioni: o) apperfameanto [int. n. 4) pasto al plano
primo del fabbricate "D"; b) posto auto {int. n. 19P) posto al piano terma; €] canting (int.
23C) posto al plano terra; i tutto censito all'Utticio Tecnico Errisde di Cremaona, Catasto
Fabbrican, Comune di Crema come negus;

“Dac 40 - Lomo 4 - APE mapp. 611-560

e-mall: martayiaon sfopmall.eom - PEC: motaviscnasigrchiworlidpac|l
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o Fg 20- mapp. 6117581, Via Virgitlo Pagliari n. 14, Piano 1, Zona Censuaria 1,
Caotegoria A/2, Clasas 4, Conaistenzs vani 3, Totale Superficie Catastala maq. 51,
Totala escluse ares scoperte Superficie Catastsle mg. 49, Rendits Cstastsia
Euro 379 60;

o Fi 20 - mapp. 611/732, Via Virgiio Pagliart n. 14, Piano T, Zona Censuaria 1,
Categona C/6, Classe 4, Consistenza mq. 12, Totale Superficia Catastalamqg. 12,
Renditn Cotostale Euro 53,30,

o Fg 20 - mapp, 611/782, Via Virgilio Pagliari n. 14, Fiane T, Zona Censuaria 1,
Categona Gf2, Classe 3, Consistanza mg. %, Toiale Superficie Catnstala mg. 5,
Rendits Catastsle Euro 10,59,

D& cul la determinazione dal:

L.4 - VALORE IN LIBERO MERCATOD

Il test g verifica del prezz: coreitl si basa sulla divergerza percentuale assoluls d%: B,1% <
10%

l Sintes! valutativa
i walgre o enereatn dedimmmehibe de vabutars [Sulbect) & pprewsararo-dn| yasors Ao des prea goenpin sacondg i poocipio

il | perh bSAL i A muiile | preesl coveetl) i Dl prohalbeth, whia comliars sline corowant s wily
i-l.lllh'.ul iy ilima

vﬂnmﬂmum valore & m' commerciale | € 1.214.32 fmq

L.4 - VALORE IN VENDITA FORZATA™

Detarmingto Il Valore di Mercato di ciascuns unita del presenta Lotto madianta il Metodo
Compasativo di Mercato [MCA), II Valore In Vendita Forzata ¢ stEl0 ricevoto applicondo
decurtazionl anslitiche specifiche, motivate dallo coratterlstiche proprie delles unia
immobiliarl che compaongona il lotto. A el rettaficha sl agglunge una ultariora decurtaziona
por loscarsa manutenzione prevedibile net paricdo imtercorrante trala date delia stima € la
futura disponibilita del bene, tenuto conto cha il lotto risulta attualments non ocoupato &
guindi ssposto & un fisiologico degrado manutentivo.

L'spplicaziona di tall decurtationl rappresanta un adeguamanto prudenziale dol Valore di
Marcato, volto o riflettare e condlzion reall di vendita coattivh o le specificits teoniche del
lomto. N Valore in Vendiia Forzata derva quindl direttsments dal Velore di Mercato,
opportunamenta rattificato attravarso un processo trosparents, mollvalo & coarants con Lo
prasel astimativa

caleole dei differenciall del volore in condizion di vendita forzata

Walore o merceto i 78.700,00

* Dog 41 - Lotto 4 - Rapporto o Vislutanons

e-mail: martasone@gmnil com - PEC: martavisonediare hwarldpes.i
Pag. 55| 354

’ Frewmic On VIZIWE MARTA Ereman De SHUBARED E 7 A WG CA 3 EenulE 1oBdESniimane?h | DitaT ollo 3 092 1w



Arch, mum-mi:ﬂi

Msnicati meddit T ln data o SgivSazions e (8 dita €0,00
diagoni bt del bene
Rivelutapione det precn o mercEto tra La data o eimp = la dstadi ¢ 148099
dingan bieh del bary
Deterprements dol bene per scarsa manetenzions fra b dets della stima ¢ o dats di £ 148138
dispinibllita del bene - immobille lbera
Swelutasione por gasenia di gafansla decsmnile sl nuows ed svenbusd vin £ 707000
aezsft| sl s its =i
Spese per puliia trasleco o bocall €000
abbandonat|
Spesn le=afl per diraiie se [mmobile risults eccopats (mmobiles libero €000
allé dantm & Wtirmaj
Cineri & caricn Die giligence  modifiche allo stato concenslonal, pratles €000
delagpadicatana urfnlilica: wanutoria & olilasions, ot ripgaating
Due Dilligence  prefiche & regolsrizrariong €000
colmsdimie calam bl
Spetn i b presonzs d| ieate Hal tissice &6 hatil € 0,00
Acaifitn {en. amianty, et}
gestione ultima beenmis v base al band
W dait Aministratore W
Totuls doi deprertomenti € §.580,39
Waloee di g8imm in
S aneieliang & wpndite
forzata
i dusane in trimin K
Sintesl valutativa

Bwiore Shmrtass dellmmo b da veutine [Sabjne) frappresemtato dal valons amess sl -preei comerl sconde § printgho
ol pepuiiprofabiink, per f qualn i sree corruss haei per| probaliil, sakse compidenare sltre cogutpnes |nflesnt] wils
Flraarions & ulla stima

valore di mercata «  Teonpe)
valore s m'commercisle €7870000 / G481 o= [ € 121452 fmg |
Valorn in condizione di vend|ta forrata m

valore a m' commercialé In vendits forzeis €72.10000 / 64,81 g = m

e-mall; manayizaneégmail.com - PEC: marnssoneiarchwarldose.it
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LOTTO 5

Tutti catagtaimente ol Fg. 20 - mapp. 611

M consisterzs | Sup. | Plano _— Walore o Valore Vendita
Lome Tipcloga cotantall | Lordn | cotantale | SUD- | PERIE | e Forrata

e e T B

APPARTAMENTD Gwani | 51,00 - 851 | 3ME0E
R | veiopioss CRRTRIS t | 7 |sme| 7M10000€|  6830000¢
CANTINA 6wy, T 969 | 17oc| 1 aiaveimg | 1 16578 Cing

L.5- Scheda Sintetica - sub. 561-720-753

1) UBICAZIONE DEI BENI: via V. Paglian n. 14 (Ombnano), Cremsa CR
7) DATI CATASTALI E TIPOLOGIA BENI:
Al foglio 20, particells 611, come segjua;
- Appartamento - sub. B61: categoria A2, classe 4, congistenra 3 vani, superficie
catugtale 52 ma (80 mug escluse sroe scoperta), rendita € 370,60, indirlzzo via Virgilio
Pagliar r, 14, plano 2;
- Posto Auto scoperto - sub, 720: categaria C/6, classa 4, supaerficie catastale 12 ma,
randita € 53,30, iIndirizro via Virgillo Pagliar n, 14, plano T;
- Cantina-sub. 753: categoria C/2, classe 3. superficie catestale 6 mg, rendita € 12,70,
indirizzo via Virgilio Pagliari n. 14, piano T;
3} Corrispondenza dati catastali tra atto di pignoramento o identificatici catastali: 81
4] DIRITTO E QUOTE Pignorati:
- Appartamento sub. 561: Piena Propnetd - Quota 11
Posato Auto scoperto sub. 720: Piana Propriath - Quote 1/1;
- Cantina sub. 763: Piena Proprists - Quota 1/1;
51 STATO DI POSSESSO: L& 3 unitd sona ooccupate da terzl, sanza titele - Concessa dal
Givdice I'oocuparions lemporanas aino all sggivdicanions

&) PRESENZA DI RIFIUTL: WO
7 DIRITTI DI TERZI: NO
4 REGOLARITA CATASTALE: 51
5 REGOLARITA URBANISTICA: 51
10y REGOLARITA EDILIZIA: i
11y OPERE ABUSIVE: NO
12y SPESE CONDOMINIALL: _ Si

13 VALOREDIMERCATO:
14) VALORE IN VENDITA FORZATA:
15, QUOTE INDIVISE: NO

16y APE: Sl (xino al 07.05.2036 par nuova redariono)

e=manil: mn:mjnuﬁ&m:mmjj._l:gm—FEC: maraveeneSarchiworldpacit
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Arch. Marta Visone — Armanedo (CH)

L.5 - IDENTIFICAZIONE - sub. 561-720-753

foumaits I - ek 17 B g, At cog. s 1) - Mifeniifiopsons dal Done, Compransivi okl coafing o ooy doll catsstal’

Dalla documantaziona catastale vigente™:
APPARTAMENTO - sub. 561: Appartamuanto — sub., 561: catagorja A/2, classe 4, consistenza 3
vani, superficie catastale 52 mq (50 mq escluse sree scoperte), renditas € 379,60, indirzzo via
Virgillo Pagiiari n. 14, plano 2 - Schada Vigenta prot,
n. CRO050989 dol 06/07/2004,

COMNFINI, in senso orario da mord tuitth 84 mapp,
611; vuoto sul BCNC al Sub, 501 (area di accoaso
slle autorimesse), vuoto su BCNC al Sub. 502
{giardino, camminamenti), altre w.i.u &l Sub. 563,
BCNC al Sub, 773 (ingresso, corridoio, vang scaln
& ascensors), & § chiudere vuoto au BCNC al Sub.
s01.

BENC Sub. 502

Posto Auto - sub. 720: categoria C/6, classe 4,

suparficle catastale 12 mg, rendia € 53,30,
indirizzo vin Virgilio Paglinn n, 14, piano T=Scheda  wis WAE §11 B Y
Vigants prot. n, CRO031683 del 27/0472004.
CONFINI, In senso orario da nord twtt al mapp. " sub.720 1
611 BCNC al Sub. 501 {ores di accesso atlo BCNC o i
gutorimessal, alira wiu-al sub, 723 e 721 & @ Sub, 501
chiudare BONC ot Sub, 501 su due lati. e piakiiekh

W 11 B E

Cantina - sub. 753 categoda /2, classe 3, =W
supaificle catantala 6 ma, rendita € 12,70, Indinzzo
via Virgilio Pagiiari n. 14, piano T - Scheda Vigenta
prot. . CROO031653 del 27/04/2004.

COMFINI, in senso omno da nord twttl ef mapp.
611: BONC al Sub. 773 (ingréssa, corridoio, vano
scais & Ascansore), sltre wi.u & sub. 754, 668 &
782, o chiudora BCNC sl Sub. 773.

CROMNISTORIA CATASTALE:
Subalterno 561 - Abltazione (A/2)
1684 - Origina
« Dariva dalla particeila 611 sub. 2 -F/ [Grea urbanal.
Dati dernventi da: "COSTITUZIONE dal 18/107904 - n, 12340/1804"
27104/2004 - Formazions dell'unita

* Dog 42+« Lotto § - Documeantez. Catastale

e-mail: monavisone@gmail.oom - PEC: martayisonesatehiwaildpe.it
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« Categoria F/d (unith in corso di costruziona),
Dati derivanti da; Praticn CRO031 683 - “Unith afferanti edificate su ares urbana
- {n. 2654.1/2004)"
08/07/2004 - Primp proposta di clansamento
« Calegoria A/2, classe 3, consistenza 3 vani, rendita € 325,37.
Annotazions: clagsamonto @ rendita propostl (DM 701./84),
Diatl derivantl da; CRO0SDEBY - " Divisione/diverss distribu ziona degli spazi intermi
{n. 5642, 1/2004)"
23M 272004 - Apttifice deol clasaamanto
« Categoris A2, classe 4, consisienze 3 vanl, randna € 379,60,
Dati garivant| da: CRD092281 - "Vanazione di classamento (n, 14703.1/2004)"
161042074 = Variazione toponomastica
« Indirfzzo sgglomato a Vie Virgitio Paglian n, 14
Dat! derivanti an; CROD89904 - ANSC 40163.1/2014
081172015 = Inserimanto suparficie catastale
« Supedficle cotastale 52 m” (50 m® escluse arse scoporte).
Dati derivant] da; "Inserimento in visura del dati di superficia®
Subalterno 720 - Posto aute [G/6)
1894 - Origina
« Dariva dalla particella 811 sub. 2=FF (ama urbana).
Dati tharivent! da; "COSTITUZIONE del 18/10/1994 ~ n, 12340/1994"
27/04/2004 - Formeniene dell'unité
+ Categorin C/B, closse 2, conpistenza 12 m’, rendita € 38,42,
Dati derivanti ds: CROD31693 - "Unith afferenti edificete su araa wrbana
(n. 2654, 1/2004)"
201102004 = Vanaziono di clazsamenio
« Categoria ©/6, classe 2, consistenza 12m’, rendita € 38,42, _
Dinti chorhvaiit] i CROOT S4BT = “Vnrinzlons i classamento (n. 10412 1/2004)"
23/12/2004 - Rattifica del classamento
« Categoria C/8, classe 4, consistanzs ‘Iim'* randits € 53,30,
Dati darivanti da; CRO0D9201 8 - *Ratifica classamento propoesio (n. T4869.1/2004)"
16102014 - Viriazione toponomastica
« Indinzzo sgglomasto a Via Virgilio Peglian n, 14,
Dati derivanti da; CRO0S0061 - ANSC 40320.1/2014
08/11/2016 = Inserimento auperficie cataatale
» Superficie catastale 12 m”,
Dari darivant] da; “Insenimeanto In visurs dal datl di supaerficle”
Subalterno 753 - Cantina {C/2)
1894 - Origine
s Dariva dnlln_pmtlnl‘nu 611 sub. 2 =F (nrea urbana),
Dati deriventi dz: "COSTITUZIONE del 181 0/1984 - n. 123401 954"
27/04/2004 - Formuagions dell unith
s Categoria C/2, classe 3, consisienza & m’, rendita € 12,70,
Dati derivanti da; CROO31693 - “Units afterant odficate su ares urbana
n. 2854, 12004}
21/12/2004 - Variazions di classamento

SR S —
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Arch Marta Vaone = Azzenelo (CH)

« Categorla C/2, classe 3, consistenzs 6 m’, rendi1a € 12,70
Dati derfivant da: CRO091506 - "Varazione di classamento (n. 14575.1/2004}"
161 0,201 4 = Vonaziona 10ponomasooa
« Indirizzo aggiomato a Vie Virglio Paglian n, 14,
Dati derfvanti da; CRODS00G4 - ANSC 40353.1/2014
06/1 172015 - Inasrimanto supedicie catestale
« Superficie catastole 8 nr.
Datl derfvaniti ca; “Insarimanto in visurs 0 0ot o suparficie™

L.5~STATO DI POSSESSO - sub. 561-720-753

firematin 1 — gt FP3 his g, pit opo. & 11 - §o shel o plddiass ded Bere. 2o Miditase, 58 Doeupalo o8 e
cel Hiole in bsse el gusls & oocupain, con paricelane ERanT Sl estlenrn o COMTALT PESTIAD IN. Oaa
SRS pSNTTE B BINAR BN

gunaiva 3: in coso of susnsiee & corraon OF iocasons/aTD cpponhe sia procedury pasculive, B
e bk ) (RN rrino chel cantee ol senai @ gimr g atfiare -.I-mt:pnﬂudu.ujﬂ ‘are 2858 fwiresomma, e,

Le unitd Immobdiar del gresente Lotto risultano occupate dal subconduttare in forza di
contratio di sublocazione (Contramo regintroto 15,12.2023, n. 003757, sorio 3T, codico
TMIZATO03TH7000KE).

Come relanonsto nefla Prima Parte Genorate - Stafo ¢l Possesso Immobiiiare, tale titolo
deriva do un contratto di comadato B monto strutturalments inopponibile alls procedura;
determinandc |'sutomatica mopponibilita defla sublocarione stzssa, 'assenz di vincoll
locatle & Minsussistenes del presuppost] per e valutazlons del canons &y ar. 28923, co. 3, c.c.
{configurando unoccupaziona farmalmants senze titolo nal conftont| del pEnoramanta).
Lattuale permonanza provwisora dell'occupsante € ragolala dal provwedimanto del G.E. del
Z904/2026 (su lson2s |LV.G. oo 14), che ha sulonzzalo la sold ocouparions lamporanas
distro Indennith fino all'aggiudicazions, sonza alcun effetio sanentd, 50 dmoando
intsgraimenta glia serions ganarals per la trattaziona complassiva.

L.5 - DESCRIZIONE - sub. 561-720-753
fquasity 1—art, 173 biv, oinp, ot cpe. 21 - wna sormriana descrnione dal bane

APPARTAMENTO 561 - Descrizione e stato manutentiva:

L'unita ablstiva, posta al plane secando, swlupps unon supsrficie lorda di 51,00 mg., con
doppl offaccl: 8 nord verso vig V. Paglian ' ;ﬁ -
mediants finest= & balcone & & est verso 0
cortlle Intemo, La distribuzione interma, allo
stato di fntto, & compoata dal seguanti amblanti
& relative superficl utill:

« sopgiomo con nngolo cotturg &i 21,84 mg.
con Becesss ol balcone;

« daimpegniod 1,99 mg;

a-mail martayvisona@gmall.com - PEC: manayvisenafprehhworidpes it
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Arch, Marta Visone — Azzanefio (CH)

« bagno sresto nsturalmants, con doccia, & 4,77 ma;
» camoradalettodi 14,43 mig.
« Dbalconadi 7,40 mg. lordi

L'slloggio presanta finiture interna di ivello medio, con pavimentazion] & rivestimenti realizzatl
inplastralle di ceramica, | 2erramanti astem| sono costitwt| da infissd in legno con doppEo Velro
lermica Wﬂifm:nﬁ'hlml. complotl d| alstemi oscurant! (pvwolglbild), Le ports interne sono del tipo
tamburato,

Sotto A profilo manutentive, Uimmablle si trova complessivaments in medio stato di
manutenzions, coma fllevato in sade dl sopralluogo del 23.01.2026, Le suparficl mirane e |
soffitti sl presentano in ordine, senzache siano amers fenamenl di umidita o tracoe ol degrado
superficiale in seds di sopralluogo,

Potaziopl implantistichia: L'unith & senvits ds un implanto dl rnecaldamento di tips autonomao,
con corpl acaldant| costitult] da radiaton in ghisa, Lo produgzions di calore e di acqua calda
sanitaria (ACS) & demandata a una caldaia muraie per estemni (risslente ad sprile 2024,
ftattharm, modelio City Class H 25 K, uitima revisions 2025), poalzionata sul balcone di
pertinoenn.

Posto Aute 720 - Descrizions e stato manutantivo:

La dimensiona utile & di cirea 12 ma., collocato al piane lerra con accesso dratto dall’araa di
manovra condominiale, In prossimita della recinzione verso via Pagliar,

Lo stato manutentivo & cosrante con 'ats a 'uso osll'arap, carplierizrato da norrmale uaurs
del manto cemantizio @ nasenza dl evident: dissesti o degradi strutturall,

CANTINA 753 - Descrizione & stato manutantivo:

Si colioca al plana terra, con superficls utile pari a 5,37 mq
e forma regolare, Lambiente préesenta psvimento in
plastrelio ceramiche ¢ pametl In blocehl di cemanto a vista,
eon soffitto in calcestrurzo & porta matallica verniciata di
accesss dal cormidolo comune.

L'illurminarione & garantits da compl Hluminantl & pareta con
protetiond & da implanto alettnco o vista.

Lo stato manutantive @ bucho, coargnte con la-gestnaziong
d'usc o con U'até del fabbricato: si rileva normale uswra délle
nuparfici; senza fenomeni di infiltrazione o umidita.

Sogue la planimetria dello stato di fatto del Lotto 6
integrata con la documantazione fotografica™

 Poe 43 - Lotto § - Dpcumantar. Fatagrafics
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L.5 - REGOLARITA' CATASTALE - sub. 561-720-753
fguesite. §) - & veeforre Caseits ianticadons camaraie oeliryrnebide, provio scosramantn daliessdto
MeEnondianzs oisd del apdete abl ns(] men o pagiarsEmanto oo be Hautberiee cotsatel!, mdicanco siresl gl ilbamar
aiEmenAl nocessan per Cowsnmads smissone o8l decrato of esferimanto; 7 ceso @ irragelthd catastel
frnvvathars alla FrEpolarEraeiGng

L'esatta identificazione catastala delle unita immobilian costmuenti il Lotto 5 6 stata ver(ficata
# confermata medianta Feaame anolitico delio visure sttuall, dello planimatrie d'archivio o
defig rastants documentarone in am | dati rilevat ovidenziano una peretta nspondenza con
I nidullanze gell'atlo di pignoramanta, non amaergando alouna difformita ldones & inficiere LE
arrotta indviduaeziono dol caspiti,

La planimetrie catasiali risuitano cosrenti con 'attuate stato dei lwoghi, cosi coms riscontratlo
in sede o sopralluogo modiante verfica metnco-plammetfion. Fallo salvo  quantd
esprassaomente dettagliato nella NOTA A, non s rilsvano ultetor ameanti di segnalagione.

Al fini dells successiva emissione del decreto di trasferimanto, si indica pertanto di fare
riferimeanto asclusiva agli identificativi catastall, alls cosrenze & al riferiment! grafic
descritti e allegati nella prosente relazione par Il Lotto 5.

L.5 - REGOLARITA' EDILIZIA-URBANISTICA - sub. 561-720-753
jguesis 1 - ant 173 bis, :ump. aft. ppe o 8 - favaerifics defla mgoiritd adifizm & prbamticn del e morm
anfatanzs dplln dehlisrsrons o agibing dells stessn privia soouiitions O agglomarnanie del comifooin of
destieRaione wrbamn e piewatn delile wWisnts normaiive

Can richiamo a quanta gid esposto nella prima parte della presente relazione in mersito afla
regolanitd edilizia & wbanistics ganerale, nonchd alla risarve metodologlche formulate nalle
note iIntroduttive (Nota C), s/ d& atto degli et delie varifiche condotte sulle unitd costituent! i
Lotto 5. A seguito del sopralluogo effettuato, & stata riscontrata la sostanziale cormispondenza
naella distribuzione Interna @ nella configurazions morfologion ta lo stato del luoghl & e
disposizioni dinsieme rappresantata nelle tavole graflcha allegate al Cartificato di Agibllita n.
60/2005 (neflo specifico, Tavole 1 e 3, prot. del 17/05/2006), |l quale costituisce 'ultimo stato
legittimate & utile depos| tato agl atri
Mei limiti strumentall descritti nelle premesss 8 non emergendo macroscopiche o evident|
difformiti edilizlo distrbutive rispeto allimpisnto grafice ongnario, sl evdenziano le seguent]
risiitanza dimansionall @ strumentail:
= Unita residenziale (Appartamanto): si da stto che negli elaborati grafici utficiall agli
attl del Cerntiticato di Agibllith n. 60/2005, le indicazioni numeriche relative alle
suparfici utili interne dei singoli locali risultano non completaments leggibill,
Pertanto, 'accertamento della regolarith edilina e urbanistica dell'unitd & stato
condoito modiants la verlica di stretta comapondenza gaometrico-morfologica & ln
perfettn nspondanza della configurazione distributiva nscontrats in sedo o sopralluogo
rspetio &l disegno dinseme 4 progetta.
« PostoAuto {Sub. 720): L'unith & do ritonersl conforma, Trattandos ol uno stello di soatn
B raso ncavato sy area scoperts condomimala, lindividuazione & |s legittimita — sia

S —— T E—————————

e-mnll: MATH maun&mmnlmum - PEC: mafta wlwnalmimhhiurmnczﬂ
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Arch. Marta Visone — Azzaneda (CH)

sotto il profilo edilizie-urbanistico che guridico —non sono determinate da confin| fislc
amurari, bansi dal perimetro geometrico formallzzato negll attl, La regolam consintenza
@ ln delimitazone dello stallo (indicato In loco mediante segnalatica orizzontale)
trovano pleana corriepandsnza & validazione d'assentio nella planimetria catnstale dal
2024 & nel corrslato elaborato planimelico genarale [prol. n. CRO0ET7H0 del 2004
« Cantina: pressnta uno scostamento In aumento della superficie utile parl &l 5,29%
tsuperficie autarizzata di 5,10 mq e fronte i 5,37 mag rilevatl). Poiohé Cunits immobiliane
prasenta una suparficie inferiore al 60 mg, tEle parametrs risulta inlermamanta
contenuto entro || limite dalle tolleranze esecutive del 6% espressamente pravisto
dall'ar. 34-bls, comma 1-bis. latl. d-bis) del D.P.A. 380/01, non costiiuendo paranto
wviolnzione edilmm,
In wirth o tala sccertamento, b onltd immobilarl N esama possono  ritenarsi
complessivaments confomil sotto || profilo edilizio @ urbanistico, Non sl ravvisia (s necessita di
promuovere alcuna istanza di sanatona amminjstrativa nd di procedere ad agglornamenti
documentall o regolerzzenoni di sore. Dl conseguenza, il compendio immablliare pud
manarsi idonao @ ragolare & fini dell'omissione del dacreta d rasfenmants, SENTe cha vi sla
luogo a detrazioni o decurtazioni aconomiche sul Velors di Mercato che s andra a determinare.

=

oA R R T
i Do g, e s Foi @ PERE

Tow w3 - Tios Vieahew P Friss
Catastalments; P 2*

Al rma s ey ———_

ru..-niﬂu t-arm 173 bia, ﬂq:r .11 ope & Fl-m casd :.Frn.:'-u.il ahidhe, |f Sunbnsblo #rh:pnml.uri!#ﬂ'nl mme st
gty ool articoln 36 del decraio del Presoente dells Repubdiice & ghugne 2007, n, 380 o g eventunll coglf oadn
pefm i i e, b vepifice nublwenniumy prensnninne df mianse & condono, Ingicends @ soyietto searbo « U
reo e T foie ceill gualn [Tatere i stets presantats, o ametn oai procagimenie. fooa par il comssiimanio
el Biteils i assstnis B 16 senuall obidriae gl sokinsosts & o corrlapandane; ¥ ogni st cass, (8 wrilics, o
firi dafia fatenrs i condono che [agpudicstanio possa svanfuaiments prasemars, che gif immobil pEnozat af
Presilip mela comndinon’ prawiite defsfiono L0, seiie oonme, dalls lagye 28 fabbroio TEES n. 47 oy
dad aricaln 48 commi 5 del feorsto ged Fregidente dalls Reouobiice & glugro 2007, n. 320, specificando N
Wwﬂmuuﬂnmdﬂﬂrﬂnh nEnatosia

Richlamato integratmants quonto reladlonato al quenito "Regolarta adilizia-urbaniatica”, sin
nelia Parte Prima gia per il presente Lotio, non sono amerse difformita edilizie ai sensi dal

e-mait manavisena@amaleom - PEC M'.Iﬂmﬂﬂﬂnh'fﬂliﬂﬂﬂl'_i
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Arch, Mara Vinons - Azzansiio (CH]

D.P.R. 380/2001. Non risultano opsre abusive @ interventl privi di titolo ehe rehisdano
valutazion) di sanabilith al sensi dell'an. 36 del D.PR 368072000, G scostamenti
dimansionall riscontratl, salva erori dovuti alls ridots legglbilith della documentarione
Ficevuts, rentrano nelle tolleranze costruttive previste dal medesimo D.PAL 38072001 &
rdatie Linee of indirizzo @ criter interpretativi emansta dal Ministero dello Infrastrutture o del
Trasporti (MIT) per l'attuazrione del D.L. 28 maggio 2024, n, 69, convertito con medificazion)
dalla L 24 luglio 2024, n. 105 ("DL Setva Casa").

Prasso gl archhdl comunall non risultanc presantate istanze di condono edilizlo ritarite pl
presente Lotio, néd risultano procedimanti pendanti o definizicn] pregresse al sensi delle leggl
-spacial sulla sanatoria straardinarla.

Poiché non sono atate riscontrate difformitd edilizle, non trova applicazione ta discipling o cul
agh art. 40, comma &, L. 4771985 e 46, commas, 0,P.R. 380/2001, trantandosi di norme
rievantl esclusivamente in presenza dl opere sbusive suscattiblll ¢l condono.

I cespiti rinuttano pertanto formalments regolari @ plonamente trasferibili, senze necessith
th ulterian adampimenti ai fini dell’emissiona del decreto di frasfenmento

L.5 - SPESE CONDOMINIALI - sub. 561-720-753

fuaEda 1 - ot T73 bis disp st epc. 9 - Mformanons sullimpoarts anfun delly spess hisa ol gestions & of
manutensions, su eventigll sposa straoroinin g delibarets anche se | relativo deDio 00N WS FHCOE BCauin,
&4 oveitunll spasa condarminel fon cagete gl et dug snn! sntevian plla geie dolls porizla, sul oorso o
evontuali procedimenti gludizar reiativ of Done pignoyata

Sulla base della dehlarazions dell' Amministratore del Condominio™ "Le Vele™ del 02/03/2028,
por | soll subaiterni comprasi nel prasanta Latia 5 risultanc | seguentl importl & deblto (i
ross0), corme desumibili dal consuntivi approvatl:

2024 2025
asiebieels ey deblto = creditn | debiio - credita
Appariamanto 561 _RETE AT SE
Poste Auto 720 53 41€ Z1,13E
Canting 753 43,36 ¢ an1e
dabltg - arrotancato 180,00 €
crodite - drrorondeto Bi,00 €
Totala dabito - arrotandaio 100,00 €

L ‘esposizione complessiva & riferita alle annualith 20242025, come da cansuntiv approvati e
dichiarazione dell’Amministratore del 02/03/2026.

Estrariona Millesimi come da Tabetle lornite:

" mwenments: Dae 25 - Dpoumsntl Conolominig

e-mail: martavisono@gmal.com - PEC: matadsono@ashiwordpoc.it
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Dalla medesima dichiatanona non risultano spese stracrdinensa dellberate né sono Segnalat
procadimant] gludizian o stragiudiziati In coma relativi dlla unita del Lotta 5.

Al gen dell'art, 63 disp. att. ¢.c., |"sggiudicatario subentra nells responsabdits solidae per i
contribut! condominiall relatlvi ell'anno in corso e a quello precedents; pertanto, gl import
sopra indicatl potranno formalmante permanen in capo al future acquireants, salvo eventuil|
pagamanti SHCCcEsaIvI da parte dell"esecutato o diversi accord (ra le pan.

Eventuali ultarion spese maturate dopo Ia data del (/0372026 non possono easore oggatto dl
nggiornamanto. Gl importi indicati hanno pertanto valore meramente indicative o non
ssranno detratti del Valore di Mercato, seiva diversa determinaziens dsll'llilmo Gudice
deil' Esacunions.

Resta fermo cha, qualora non trovasse applicazions il vincolo di aoldarieth previsto dall’ar. 63
disp. att, c.c., U'sggiudicatano potrebbe essere tenuto al pagamento de contributl
congonminisl insosiut.

L.5 - PRESENZA RIFIUTI - sub. 561-720-753

fespmaito 8 = @ vadifoace e prasenes & nfue sd 8 gusiom T corme unbemns, moessali, @I parinsin o ol
il nosshl g guandfleans | dosl péd if oo evantumls wmulbimsnio

Il sopraliuoge condoto sulle unith def Lotto 5 ha escluso la presenza di rifiuti speciali o
percoiosi, owvvero di slementl che na facciano supparre lesistenza; | maternal rlevst non
necaBsitane di smalimant specific) ol sond) del D.LES. 15272008 (Testo Linico Ambiantala).
Ioapl ospitano solnnto mmedi @ bani mobili comuni, in linea con guanto stabilito nel contratto
di sublocazione |*..immobie ¢ completaments arradato con mobili & propriets dolle pana
sub-locatrice™), Al seng| delle disposizionl vigentl emanate dal Giudico dell’Esecuzionis, W
liberazione dei luoghi da eventuall benl mobill lasciatl dalls proprietd, della societd
comodatnria o dall'ax conduttore post-sggiudicanons sard gamandata all'lVe, con possibili
costi b carico della procodurn, qualods dovosseno oiaere quolificat coma fifiutl, allo stato non
determinabill.

L.5 - PRESTAZIONE ENERGETICA - sub. 561-720-753

foussitp 7] - @ prodirpome [ siesianions of Drestamans Snarpesrs, e azssns, gepossundio met Bescicalio
cartnces (A satfnl e pbusiog pad OpETaRn e ALBDLonTE

Datla verifics effetuata sul ponnie CENED Lombardia, si @ riscontrata Uassenaa di
registrazions defl’Attestozione dl Prestazions Energotion (APE} per [unita immobilione
residenziate (sub. B61), pertanto 3l e provweduto alls redazions, da cul sl eatraggono | seguant
datl pringipall;

e-malt marta visona@gmalloom - PEC- maravisansibarchivaridpest
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Arch. Marta Visone = Azzanalio Iﬂ‘.ﬂi
Appartamento - Fg. 20, mapg. §11/561

APE Reglatrato il 07 06,2026
Codice identificativo: 1903500039126
Valido sino al 07.05. 2036

Clasne Energutica: E
indice EPg amn - Indice ) prastazione energetica globale non rinnovabile parl a 166.31
KWh/m'a.

L.5 - VALORE - sub. 561-720-753

fguasito 1 -t 568 oo | - doherriinergne ol wilode.d mercgto Mapemo proceds al calcolo detls sEermcio
dadl ‘Wriirabiile, apecifanndd guelld camfmriisle dal valosm pie mothe QLA B Ol silee cormplerai,
aEponendo analiticamente gl sdegeameant & {8 corazon dalia stma, & comarass b rdusions del wlane di
inarciile praticats per assensn dalls gurnnsia peridel del bess wenduto, & preciEsnds i sdeguamsamll inraniea
dintinti pos gl onod oi ragolifzsazions ueDanstion, o Atafn o ueo o i mapurennond, (o atofe of poreessa, /ool
i gl oner gheidicl pod eillminadill el obvao del procadimmitho aRauthig, sonch# Jer o avenTual spEee
comtoimintall insodits

Li stima del valore dl marcalo del compandio immobiliare costituent® | Lotto 3 & siain
condotta medianta | Metodo Comparative di Mercato (MCA), fondeto sull'znslisi di
compravendite recentl di benl immabllizrl aventi caratteristiche analoghe per dastinazione,
tipologia, consistenza o locolizzazions, metodologicaments descritto nella Pane Prima della
presente ralaziona,
Nello spacifico sono stati utilizzat) | saguant| attl comparativi:
* Atto Notalo ANDREA CONFALONIERI del 2 ottobre 2025, Rep. 36.088 [PREZIO 70.000
£.], avante ad oggatio, nel complesse condominiale denominato "Le Vele', appartamento
{int. n. 2} poste al primo piano ded "Fabbncato D, composto da; soggarno-cucina,
disimpegno, bagno, una camen ed un balcone; autorimessa perinanziale nt. n. 81) ol
prano terra, || Witto censito all'Uificio Tecnico Erarlale di Cramona, nel Catasto Fabbricati
del Comuna di Crama:
o Fg. 20 = mapp. 611/580, Via Virgiiio Paglion n, 14, plano 1, 2.c. 1, categoria A/2,
classe 4, vanl 3, rendita Euro 379,80, superficie catastala mig 55, totale escluse ame
sooperte mag 50,
o Fi. 20 - mapp. 611/707, Via Virgilo Pagllarl n. 14, plana T, z.¢. 1, catogoria C/6,
clagse 4, mq. 18, rendita Euro 84,38, superficla catastala ma 20.
= Atto Notaio ROBERTO ANTONIOLI del 5 maggio 2026, Rep. 67223 [PREZIO 73.000€.],
avante ad oggatta, nel complasso condominiale denominato “LE VELE', castitulto da
clingua corpl di fabbrica, le seguentl pozionk: a) appartamento (int. i 4) posto sl piano
prima dol fabbrlcato D" b) pesto suto (Int. n. 19P) posto sl plana torea; o} cantina (int,
23C) posta al planoterra; || tutto censito all'Uificlo Tecnico Erariate di Cremona; Catasto
Fabbricat, Comune di Crama come segua;

*F e ol < [ oiTe B« &PE mapp, 611551

el Mstaisnna@Egmallcom - PEC: martivsotsEarchivwod dpec it
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o Fg 20 -mapp. E11/581, Via Virgillo Paglisn n. 14, Plano 1, Zoena Censuaria 1,
Cmegorin A2, Closss 4, Connintonza van! 3, Totala Suparficie Catastala mg, 51,
Totale =aciuse aree scopens Supsatficie Catastale mg. 49, Randita Catastals
Euwro 379,60,

o Fg 20- mapp, 811/732, Via Virgiio Pagliarl n. 14, Piano T, Zona Censuaria 1,
Categoria Cr8, Classe 4, Consistenzamq. 12, Totale Superficie Catastalamg. 12,
Rendita Cotastale Eure 93,30,

o Fg 20 - mapp. 6117762, Via Vigitio Pagliar n, 14, Plano T, Zona Consuaria 1,
Cstegona G2, Classe 3, Consistenzs mag. 5, Totale Superficle Calastale ma. 5,
Rendits Catastala Euro 10,58

Ca cu! la determinazione dal;

L.5- VALORE IN LIBERO MERCATO

I test oi verifica dal prezzl corrett! 8 bass sulls divergensa percantiale agsoluts d%: 8,7% <
10%

L Sintesi valutativa
Wesipore i memein delanmedile de it (Sukest) ERppresastate dal voisne aisesd del g marreTi secondn @ priecpic

# wnjlipeshabilieg, pos § gosks § prees omees Haseg pail probeiiin, wie consiinrees slits gienpanin influmi pells
réwvanine i s ghims

hlnu:llnuutnm valore a m’ commerdale | € 124177 fmq

L.5- VALORE IN VENDITA FORZATA™

Determinato || Valore dl Maercato di clascuna unitd del pressnte Lotto madianta il Matodo
Comparativo di Mercato (MCA). il Valore In Vendita Forzata & stato ficsvato epplicando
decurtazionl anaslitiche specifiche, motivote dalle coratterlstiche proprie delle unith
immabliiar che compongena |L lotto.

L'applicaziong ol tall decurtazion| mppresenta un adeguameanto prudenziale dal Valore di
Mercnin, volto a nflettare & condizion| reall di vendits coattivie e le spacilicith teoniche del
lotto. N Valore in Vendita Forzata deriva guind: direttamanta dal Valore df Mercato,
opporunaments rettificato attraverso un procasso Wasparents, motivato & cosrente con a
praasl eatimativa

colcolo dei differenzioli del valore In condizion! di vendita forzata

Valore i mereato € 71.100,00
Mncati reddil tra Ls data di agipludicastions & 1 duts £ 0,00
drpanidilith del bene
Biahitzmione dai prersl i mercEn Tala detzel stima 2 Sa data o 334141
grponibilith del benn ;
" Doc 45 - Lofo 5 - Rapparto ol Valutesane
a-mail: martassoneEgrall.com - PEC: marta.visone@archiwsrdoec.t
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Deteriaramento del bars per scana manytenmons fra | dats Sells Ltima o ladate & ca0n
disponibiiti del bane ;
SwMigtanpne per sstesza @l garands decenngle sul meovo ed eventuall £ 7.110,00
wisl acoidt] sullusato '
Spesn pow pufizie, tredioce del ocali 000
pbsandosati
Spess egall per afratio sp Nmymsbie raults sooupats (Gremablie Bherg €000
alte data & stima)
Onerl a garfeo Dis diligencr rriasiflche &llo Suto conceEsuonELe. BrEbiE €000
dell agpasdicatario i g sanatona & ablarione, costi nigristing
L Qiligence pratichie dl fegossrizraione €ano
cishestaole cFastile
Spese oy |6 presnrd o | matedsl tossko &fo nocid Cooo
Bonifico: fos. mmlanto, e
pese . N
) feesticn wijma blenr [nbase ol Bilapa
E:Irril'umnﬂ el I £0.00
Totale del derpresamant| L 5.868,53
Waetore df stima
condlflont gl vendits
[rraty
Ridurlone (n fermini & b, B5R
Sintesi valutativa

N wiaio e i mercate teTemmoble di wshitam Salject] ¢ rappredsniatn el vaioes Fse S8 preo comettl secsndo 8 princgsn
il g proa bl par 0 guinls § preesh corent Rasnn g | bl belen COnaitee s @ee oeinvianss ImMasrtll falia
riipsaziore & sullls stema

valore di mercato € 71.100,00 |
velore 8 m"commerciale € 7110000 ) 5700 ma= | € 124127 .I'mg_]
Valore in condizione di vendits forzata [ € 5620000

walore @ m* commerciale In vendita forzata 6820000 [ 5738 ma= m

s-maill marsyisonsEgmalledm - PEC: u_mrtg.ylmna@ar:hhmﬂduuu,ﬂ
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Arch Maris Visone — Azzansllo (CR)
LOTTO 6

‘ Tutti catastalmante al Fg. 20 - mapp. 611

M. consistesza | Sup. Piann Walior= di Valore Vendita
Lot Tipologia catastal| Lordas | catnstala Sub. fercato Forzata
“IAPPARTAMENTO  3.5wni | BAA4| 2 | 562 |442,86€
el . fred! | y ] : 114,800,060 C 107.000,00 €
s | |eox 18 i, 1 | e | sazse A0
; | 148124 € ma., | 138871 €.imi

L.6 - Scheda Sintetica - sub. 562-673

1) UBICAZIONE DEI BENI: via V. Pagiiari n. 14 [Omibriano), Crema CR
2} DATI CATASTALI E TIPOLOGIA BENI:
Al foglio 20, particalla 511, come sagua:
- Appartamento - sub. 582: categorin A/2, classe 4, consistenzs 3,5 vani, superficia
catastale 86 mag (B4 mg escluse area scoperta), renudita € 442 B8, indirizeo vis Virgiio
Pagliar n. 14, piano 2;

Box - sub. §73: categoria C/6, classe 4, superficie catastale 21 maq, rendita € 84,39,
fdinzzo via Virgilio Poglian n. 14, plano T,

1) Corrispondenza dati catastall tra atto di plgnoramento e identificaticl catastall: _Si
4) DIRITTO E QUOTE Pignorati:
- Appartamento: Plena Proprieta - Quots 1/1
Box: Plena Proprleth - Quota 1/1;

5 STATO DI POSSESSO:

6 PRESENZA DIRIFIUTI:

n

DIRITTI DI TERZI:

Le 2 unita sono occupate da terzi, sanza titolo - Concesss

dal Gludice |'ocoupations temporanes sin all sggiudicazions

NC
NO

o) REGOLARITA CATASTALE: S
o REGOLARITA URBANISTICA: _ S
107 REGOLARITA EDILIZIA: Si
11 OPERE ARUSIVE:

171 SPESE CONDOMINIALL:
139 VALOREDIMERCATOD:

* VALORE INVENDITA FORZATA:

= QUOTE INDIVISE:

APE:

WO
5l

NG

S1 (sino al 20.12.2033 pay estrazians dol CENED)
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Arch. Mars Visons — Azzanalo Il:ﬁ]
L.6 - IDENTIFICAZIONE - sub. 562-673

fammeile V- . 170 bew, chiag, @I Gpc & ) - Ddennficemenn gad band, comars nstm ol o o el delf catestal

Dalla documantazions catastaleo vigente™:

APPARTAMENTO - sub. 562: calegoria AfZ, classe
4, consistenza 3.5 vani, suparficio catastala 68 mg
{64 ma esciuse sreo scoperta), rendita € 442 BE,
indfirizzo via Virgilio Paglian n. 14, piano 2 - Scheds
Vigents prot. n. CRO050089 del DE/07/2004.

CONFINI, in senso orarle da nord tuttl ol mapp.
817: udu 8l Sub. 560, BCNC al Sub. 773 (ingresso,
coiridoio, vano sciln & pscansors), u.l.u al Sub.
563, vuolo sul BOCNC al Sub. 502 su due lavl
(giarding, camminament(), e 3 chiudere u.Lu al
Sub. 560 |

| —

BCNGC Sub, 502
l
]

BOX —sub. 673: categoria C/6, classe 4, superficia BONG Sub.
catastale 21 mg, rendita € B4 38, indirzzo vin
Virgilio Pagliar . 14, piano T - Schodas Vigents prot.
n. CROO31693 del 27/04/2004. L

CONFINI, In senso orarlo da nord twitl ol mapp. =S e b
B11: wlu. & Sub. 662, u.|w al Sub. 674, BONC al
sub. 501 (srea dl accesso alle sutorimessa), altra
ud.u. ol Sub, 872, @ a chiudere Sub. 682,

CRONISTORLA CATASTALE:
Subatterno 562 - Appartamento A/2
18/10/1894 - Costituriona dell'unita originaria
s L'unith derva dalls particells 811 sub. 2,
categoria FA1, costituita in ati dal oy .
25/10/1994. gy
~COSTITUZIONE del 18/10/1884 in atti dal
Zariase(n. 5341550 sove s
27/0472004 = Trasformazions in Fi3 junith in coro
di costruxiona)
s =UNITA AFFERENTI EDIFICATE SUAREA URBANA (n, 2654.1/2004)«
06/07/2004 - Variationa per divernn dintribuzione intarna
» Categoria A/2, classe 3, consistanza 3,5 vanl.
«DIVISIONE = DIVERSA DiSTRIBUNIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 8642, 1/2004 )=
231242004 = Variaziona di classamenio

L LR T LR
WAFFER B RT

W Do 48 - Lotio §- Dociamantar. Coatastoly

emall manasisena@Egmall.oom - PEC: mnﬁn.wannmm:hm-umua:.li
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Arch. Mana Vispoe - Azzansio (CH)
e T —— e — s

= Categorin A/2, closse 4,
NARMZIONE DY CLASSAMENTO (n. 14703.1/2004)
1810/2014 - Vanazlons toponomastica
s Aggiornamanto ANSC,
“VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n.
40184,1/2014)-
051172015 - Inserimeanto dati & supsrficie
s Superficie catastale 868 m® (B4 m® escluse aree scoperne).
=insorimaento in visura ded dab df superficias
Subalterno 673 - Box C/6
18101994 = Costituzions dall'unith orginarie (sub, 2)
= Categoriz F/1, da cui deriva anche il futuro sub. 673,
«COSTITUZIONE del 18/10/ 71854 in @tti dal 25/10/7804 {n, 1234077884}«
2710412004 = Formagione dell unit C/6
» Categorie €/6, classe 3, consisterza 21 m".
=LINITA AFFERENTI EDIFICATE SUAREA URBANA (n, 2654, 1/2004)=
201 0/2004 = Vanaziona di classamento
s Categaria G/8, classe 4, consistenza 18m°
“VARIAZIONE DI CLASSAMENTO fn. 10471, 172004}«
161 0/2014 = Vanaziona toponomastica
»  Agglornamanto ANSC,
<ARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (.
40273, 172014)=
09/11/2015 - Inserimento dati ol superficie
= Superficle catastale 21 m",
sinsesimanto in visura dad gatl df superficies

L.6-STATO DI POSSESSO - sub. 562-673

(puesin T—am 173 b, dmeo, #07, dpe. o 3] - o stato of peasessa ool bene. con Mndicanione, ¢ OnCUpEtD o e,
dal Fiofd 0 beose @ puals § ocoupsbo, obn parbcobane Afadmanty glls ssurianie oF condabl! sagmtren i cata
antecesente & pgnceEmEnTo

guapite 3 mocoso ol esdiatensn ol coatratto g looesonaseifitio ppoombile ailn procedurs aesciiiva, &
valutare W corgruitd o mpna del canons & semal e por gi effem del deponto of cusallar 2672 tenm comma, 0.c.;

L& unitd immobiliar che compongono il Lotto & (non inclugl nal Contratto di Comodato tra [a
societs esecutats e il comodatsrio) risultano cocupate da un soggetio terro privo di idoneo
tolo gurldico opponibile pity procedurs asacutivi. A differanza di altr lottl del campendio, la
detenzione materiale non deriva da una sublocazions, bensi risultesebbe fondata su un
contratto preliminare di compravendita redario neil'anno 2022; si avidenzia tuttavia che tale
scritturn non & stata prodotta nd all'IVG néd alla scrivents, configurnndosi comungue ooma
titolo Inopponibile ai creditor] procedentl.

MNon rscontrandosi contrattl dl lncazons o affitto registrall In data antacodanta al
plgnaramento, decade I'obbligo dl procedere alla valutazione sulla congruith del canone ai
sansi dell'art, 2923, terzo comma, o.C.

e-mait martayisoneEgmallcom - PEC: maneyvisonedtarchiweidos.it
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Arch, Marta Vigone - Azraneio (CR)

Par Lo gestions assoutiva dello statno di possesaso al imanda alia trattazions eaposta nella Parte
Prima dalla preasants relazions.

L.6 - DESCRIZIONE - sub. 562-673

(geaailn T —arf, | 70 b, g, ST cRe & J - Une Eaaemana descrrminng gl bene

APPARTAMENTO 562 - Descrizions o stato manutentivo:

L'unita abitative, posta al piano secondo, sviluppa una superficie lorda di 64,44 mq., con
dappl affaceh a sud madiante fnestre @ balcono @ a pvest vierdo e ares cortillzie |Meme del
complesso. Lo distribuzions intema, allo stato o feito, & composta dal seguant ambientl o
retative suparfici utill:

« sogdiorno con sangole cottura di
2470 mg. con accesso al
balcone;

« disimpagno di 1,92 ma;

# Dagno aroaio naturalmends, con
doccia, di 5,25 ma;

« camarsdalettodi 14,00 mg.

» Locale guerdaroba dl 8,85 mq. |
{utilizzato, allo stato del luoghl, &
come camera singola) 5

« balcons di 7,40 mo. lordi

L'unitéd immobiliare & dotata o impianto di riscaldamento autonomo, con corpi scaldant
costtuith da radiston in ghisa, La produrions of calore & ol acqua calda sanitaria (ACS) @
affidota a una caldaia murale por asterml, installata sul balcona di pertinenza (della guale non
‘& nota |'epoca di installazione).

Gl amblents iInem| i presentano in buono stato di conservazione @ manutenzione (come da
soprallvogo del 09.02.2026) a seguito di un recente intervanto di ristrutturazionas, | pavimonti
sono realizzst| in parguet nelle zoma principal @ In gres porcellanato all'intamo del servizio
iglenico, | sanitan @ la finitura del bagno risultano |0 ottime condlzionl; non & nlevano fenamden|
df umidita o infittraziony ' acogua aulls superficl murane.

Samramant! & Infissi: | sermamenti esterm| sono costituitl da infisst in legno completi di
vetrocamaers, le porte intarng aono |n legno timbureto ¢ lacoate.

BOX 673 - Descriziona @ stato manutentivo:
DI superficie utite di circa 12 mg., con larghezza massima utile interma di 2,77 m.; 8l collocs al
piano tema, con accesso diretto dafl’ares di manovra e dall'ingresso alle autormesse

e-mail: mariavisonefgmall com - PEC: mantn.visonaiaszhworldpec. it
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condomininli. Intérnamante prasenta pavimentesiong n
conglomeratn cemantizio, parati in blocchl di cemento a
vista o sarranda baaculants in matnilo

Lo stoto manutentivo & cosrenta can et e la
destinazione d'uso: non si rlevano dissest, infiltrazioni o
degradi strutturall evidesti.

Segue la planimetria deilo stato di fatto del Lotto &
Integrata con la documentazione fotografioa®’

= Do 47 - Lotto 6 - Documentaz. Folografica

g-mail: mummunﬂﬂ-mwunm:m: nurt&?;mnnn@.tmnmdﬂmw
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Arch. Marta Visone — Azzanelio (CR)

L.6 - REGOLARITA' CATASTALE - sub. 562- 673

[emuite 8] - a venficare Nesstin entificaripre cotmatale gellwymobis, previd sncertsmento oell==sttn
rispGndenrd cer dal spocicat mall o ol pignoTeminnte COM M FIRLTAANe CATAEINT, InOTCando Nitres] g wirner
ilemant pecesngi paf Peventupls smitsone del geomte o berferimenie @ casn o Siegelaifts cateatall
PIoAses WS MO zarions

In Agcontro al quesitl di identificanone & consistenta documentala, & attesta cha Ussama
sistematico delle visure atariche ed amual, uvaitamanie al rscantro delle planimetria
d'archivio uffioial, ha permiesso di confermare U'esatta individuazione catastale delle unita
Immaobiliar atferantl sl Lotto 6. Le rsultsnze del registn dell'Agenzia delle Entrate - Territonio
collimana in agm parte con gl slemaent| descrittivi e | det riprodotii nell’atto d| pignoramento,
escludande qualsivoglia difformitad o wmcersazza in ordine alls cofretts entificazions
soggettva 6 oggettiva dal benl staggit.

Sotto i profilo del tincontro iapettivo, Is rappresentadioni grafche darchivio offrona uh gusdro
plenamente sovrapponibite gii'effetilva configurazione distributiva e geometrica dei lpcall
rilevata in sede dl soprailuogn. Fatta eccanona par @ sole anNOlEZon| & precisanon gis
dedotte allinterno delln MOTA A, alla guala s rimanda, non ol revwisano witerion olemanti di
nlievo o rillevi ostativi,

Dl conseguenza, non sussistendo profill d! irregotand che richiadano venazionl o adempiment|
di ag@ormamento geamatrico, al fini della suvoceasiva redazione » pubblicatione del
decreto di trasferimento sl rimanda fedeimente agli identificativi catastali, slle coerenze
perimeatrall e alle allegarioni grafiche formatizzati nella presents relazionas per |l Lotto &

L.6 - REGOLARITA’ EDILIZIA-URBANISTICA - sub. 562- 673

m.-u:rm } et 173 hin. ;iup i, [ i - Iirnrrﬁu'rﬂ'ﬂn'u rqwmﬂ.l eclfiia @ WIBOAMBCH e Bitoe o
Vesatnnrs dalld dichisrssore & sgibility dello Heiso proiis FhRisis O dpEoMmamento o corsfiosto o
FANSMRRN & S ATHIE FIMING AT VORI (MR

Con richiamo 8 gquanio gia asposto nalla prima parte delln presenta retariona in matito sllo
regolarith edillzia @ uibanistics ganerale, nonchd alla risarve metodologichs formulste nella
note introduttive {Nota C), si d5 atto degll enit delle verifiche condotte sulle unith costituanti Il
Lotto 6. A sagulio del sopralluogo effstiuato, & stata riscontrata ln sostankisis comapondanza
nalls distribuzions Interns @ nolls configuranono morfologics tra lo stalo del luoghl o e
disposizioni d'jnsiame rappresentate nelle tavole graficha allegate al Certificato di Agibilits n.
BO/2005 [nello specifico, Tavole 1 o 3, prot del 17/05/2005), il quale costituiste Iultima stato
legittimato e utile depositato agll ati),

MNei limiti strumental descritti nelle premasse e non emefgendo macroscopicha o avidenti
difformeth edilizis distrbotive rispetto sl implanto gralico orginano, sl avidéns | ano le saguent|
risyltanze dimensionsil o strumentsli: '

« Units residensiale (Appartamento): si da atto che negll slaboratl graficl ufficiali agli
attl del Certificato di Agibilith n. 60/2008, le indicazioni numariche relative alle
superfiol utill Interne dol singoll locall risultane non complatamente Leggibill.
Pertanto, 'accertamanto dalls regolanits edilizia e urbanistica dall'unita & stato

s-mail manavisone@gmail.oom - PEC. mafavisona@amhmwaridpes.it
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Arch. Marta Vinone - Axzanefio (CR)
_—_— ——_—_———— .

condotto modiants 1 verlfics dl stratta comispondenta geometrico-morfologica o la
perfetia rispondensa della configuraz|one dintributiva rscontrata in sede d) sopralluogo
rispetto al disegno d'insieme @i progatio.

« Box: presanta uno scostamento in aumento della superficie utile parl all™,62%
{suparflcia aulorizzata dl 19,05 mg a fronte di 15,36 mq rlevatll. Poiché l'unita
immobiliare prazenta una superficie inferiore a8l 60 myg, lale paramstro risulta
interaments contenute entre il mite delle 1ollerands esecutive del B% asprassamanta
previsto dall'art. 34-6is, comma 1-bis, lett, d-bis) del D.P.R. 38001, non costituendo
pertanto violazsone edilia:a.

In wirtd o taele occermamento, 8 uwnlth immobilierl W esame possono  Menees
complesshvaments conformi sotto il profilo edifizio g urbanistico. Non si ravvisa ls necessita di
promuovere alcuna stanza di sanstotia amministative né di procedere 8d agglornamanti
dogumantali o regolarizzadion dl sorta. Di corseguenza, il compendio immobiliare pub
ritenersi ideneo & regolare ai fini dell’emissione del decreto ai trasferimento, senza cha vi sia
luogo s datrazion 0 decurtarioni economiche sul Valore ¢l Mercato che si andrd o detarm|nars

ey g SOCHG
Beme g ff AR ™

P e g U Bprar - B

Tow. w3 - Tips Vieass Flas Prass

Catastalmente: P. 2°
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Arch. Masta Visone - Azranelio itﬂt
L.6- OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA' - sub. 562- 673

fgongifa ¥ =art 173 bin, fino. @t 6oE c 7] - 17 cass of opare sburis, |eontmiio delie posshillite of senmodam i
sEim dslarticolin 36 del decreto ol Prasidents dallo Repurbbigs 8 pugno 2007, 0 350 o @ evontundl ooan deila
ateRRa; Mtriment laverihics aullsvaninale praseataaone 4 Fianse o corming, Suoardd 7 Jogeeito sfanie @
P i foean dalla pusie [ Tatense sl Bia Sreanriets, |0 w0 el procagirmnento, 1 sosk por | conaaguinant
del tiiols i sanatons & g everttuall oblazionl g corrlsposte & da comdaponderss i ognd &iTo ceso, la venfics, &
Al plolm lataiure oY condond cho Naggludiostaio pogae swanfualiviibe pond oihadd, o il il dapmdratl §i
froving nalle sondizonl prevists gal’srticale 40 sesio civema, caills lagea P2 fabbinip 1585 0, 47 ovwers
dnif'articaln 4& commun S del deorate dol Pradigents dweily MMpubBics § gluges 2000, 0 350, spacifcands i
cosio par | consaguimento dil titols i sanafonis

Richiamato integralmente quanto refazionato &l quesito “Regolarta ediizia-urbanistica®, sia
néfin Parte Prima aia par il prasante Lotlo, noh sono amarss difformita edilizie ol senai dal
D.P.R. IBEO/Z00T. Non risuttono ogere abusive nd intervant pev di titolo cha nchadano
valutazionl o sanabilitd ai sensi deii’art 36 del D.P.R. 38072007, GU scostamenti
dimonsionall riscontratl, salve orron dovutl Blla ridons legginilith dells dooumentazionsg
ricevuta, rientranc nella tolleranze costrutthve previsia del medasimo DUP.R. 38052007 &
daila Lines di indirizzo @ criter interpretativi emanate dat Ministero delle Infrastrutiure & dai
Trampoctl (MIT) per |'sttuazions dal DL 28 maggio 2024, n. 68, convertito con madificazioni
datia L. 24 luglio 2024, n. 1056 ("DL Saiva Casa”™).

Prasso gl archlw comunall non risultano presentste Istanze di condono edilizio riferita al
presente Lotto, né risultano procediment pendent! o definlzloni pregrease ol nensi dalie loggl
specigl sulla sanatoria straardinarla.

Poiché non sone state riscontrate diformita edilizie, non rova applicarions La disciplina d| cul
pgll amt. 40, comma 8, L. 47/1985 o 46, comma 5, D.P.A. 380/2001, trattandosi di norme
rilevanti esclusivements in presenza di opere sbuaive suscettibill gl condona.

| canpitl rsultano partanio farmalmante regolarl e plenamente traaferibill, senzs necassith
di ulterinr sdempimenti ai finl dell'emissiona del decreto di trasfarimantao.

L.6 - SPESE CONDOMINIALI - sub. 562- 673
(gt 1 art 173 bim. dmp. 3t ope. o B~ Iinfarmgzione sullimporo ansug delle spode Nase of gestions o of
I R, AU Ev Ul B STTROneTe gl cahSarats anches da il rehie e o bITD MO Sil NGOG sEoITD,
U sveniuRll apese condominiElR fon sagete nell wtime oo annd ertenon -alE dota dells soise, sul ool
aeaiitial procsgimend phealined el ol Beog Emamts

Sulla base della dichiarazione resa dell’Amministratore del Condominia™ "La Vela" del
02r0ar2026, per | soli subalterni compresi nel prasenta Lotto 6 risultano | seguenti importi a
deblto (in rosso), come desumibill dal consuntivi approveti:

2024 2025
LoTras Wh . ebito -credito | debito- credita
m‘m SG2 428,12 € TED.GAC
Bax 673 298,07 € 82,36 €

Eoarimenio Doe 25 - Decumentl Condominig
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Hrch. Moria Visons = Arzanallo ’Ei

Totale debito - arrotondato 1.510,00€

L'ssposiziono complossiva & riforita alie annualin 2024 -2025, Come 08 consunind apivovad e
dichizrazione dell'Amministraiore del 02/05/2026.

Estranone Millesimi eome da Tabelle formae;

Siaganish Viatnitas.| ToboiaB- | Tatwiin G-

Pelatriss | Gruppo Propristasio Cmplinne Hilkesimi plann R | P
= S, Propristi spoartampnt PO VAR -Scala A | Scalak .

i 1. 7-882 || 7,663 i, EE Il &4 855 33,770

1 A 188 - 673 2,317 wETEa |

Daila madesima dichiaraziona non risultano spese stracrdinarie daliberate né sono sagnalatl
procedimenti giudiziari o straghudiziall in corso relstivi alis units det Lotto 6.

Al senai déll’art. 63 diap. stt. c.c., 'sggludicatnrio subsntra neils responsabilith solidale paer |
contributi condominiall relativi all'anne in corso @ n quallo precedanta; pertanto, gli impaorti
sogra indicatl potranno formalmente permanere in capo al futuro acquirants, satvo eveniuali
pagament] successivi da parte dell'esscutato o diveral sccordi tra le parnl.

Eventuall ulterion spesa malurate dopo ia data del 02/03/2026 non possono essere oggetto dl
aggiomamento. Gl Importl Indlcatl hanno partanto velore meraments indicative & non
saranno detraty dal Valore dl Mercate, galvo divarss detarminazione dell'llmo Giludice
dall’Esecuzions.

Rastafermo che, qualora non tovasss applicazions il vincolo di solidarieth provisto dall'ar. 63
dap, aft, c.c., Usggiudicatnio potmbbe essere tenute al pagamente ded contributl
condaminiall insctutl,

L.6 - PRESENZA RIFIUT] - sub, 562- 673

fuasito B « b wirifcade [ presanze of Al g & guaticar come urheant, speciall, urbenl paricolos & 2paeial]
frrighlion, rromchd @ quietiicens § qosl par B o svaniuie Smaeitmento

In sede di sopralivogo effettuato sulis unith immobilianl costituentl i Lotto 8, tutte o
dastinazione residenziale, non & atata riscontrata la presenza di ffiutl speciall o paricolosi, nd
-son0 emers: elementl vishv o indiziad che ne facciano presumers la sussisienza.

Allintemn r.ﬁlil ambientl sl tievs esclusivamenta La prosenza di beni mobill d'uso comune. A
diffaranza di quanto riscontrato (n aitrl Lot della medesima procedura, per le unith n esame
non @ stato reso disponinile alcun contratto di sublocazione; di conseguenza, non risulta
poss|bie stabllire ne tall slementi siano in parte dconducibil alle pocleth enecytats o alln
comodataria, Oppure se appartengano Interamants o in pare al soggetto occupante privo di
titelo, &l quale allo stato sttuals sont presuntivameante rifaritl

Quaoloa dettl band non venissero rimossl dagll svanti dirtto prima della liberaziona del caspiti,
gll stessi saranno rimossi dall’lVG secondo e modalita oparative & le disposizioni gis stabilite

e-malt manaylsons®emal.ocom - PEC: martaylsona@archwordpes. i
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Arch hhnn‘u'hm-@nﬂﬁ

con Ordinanza dal Glud|ce dallEascurions, che prescrive, [n talumi casd, | relativi costl a canco
della procndurn,

L.6 - PRESTAZIONE ENERGETICA - sub. 562- 673

fonaitn 3 - @ predoiporre i stteatasiiee 9 predtasons ssannbion, oe sssste depositando nel Sscicolo
CaMEaces (3 saiiaits attnsiehonn fabdamonte sottnacrie

Dalla verifica effeltusta sul portale CENED Lombardia, € stata riscontata 18 presenza
dell'Antestarions di Prestazions Energetica (APE) per I'unitd immaobiliare restdenziole (sub.
562), da cul 8| estraggono | seguenti datl principali:

Appartamento - Fg. 20, mapp. §11/582

APE Registrato L 20.12.2023%

Codica idantificativa: 1803500170823

Valido sino ai 20.12.2033

Closas Engrgetica; C

indice EPg e - Indice dl prestazions enargetics globale non rinncvabile parl & 109.48
kWh/m’a.

L.6 - VALORE - sub. 562- 673

faumaitn 1 = art, 568 ope.) - demrminatione dol walove o mercato esperm proceds al celcolo dolls muperficls
cad Tinmmbiie,  soecficarso geeslle commmmiigls, os mllore pie meke goaeino & o sElGre SO EE,
esponando analiticements gl afegummentl & o cormasioni dellly sSme, W sompross @ datiee gl walone of
e Ao Eradiacata pee [reee s dodle paranom pat v ded Bene venouto, o fmecimeniia fall idaggtlammed i n e
ehatiita por il crer o gl rLEmRE R e UrbaitiEtGe, Yo Bhato oD B o manstanoons, ke ssindiphesasss, inoal
a8 @l oo gloridhed e elimemelyl osl cecat dal procadirraiin eaecutvn, Mnchd . ot e evential gpase
condaminiall insolute

La stima del valore di mercato del compendio immobiliare costituents it Lotto 3 & stata

condotts mediEnie | Metode Comparative dl Mercato (MCA), fondsto sull'mnalist of

compravendite recentt di beni immabllian aventi caratteristichs analoghs par dertinazions,

tipologia; consistenza & localizzazions, metodologcarmenta descritto nalls Parte Prima della

presante relazione.

Netio spoacifico sono stath wtilizrat! | soguant| attl comparativi:

= Atto Notaio ANDREA COMFALONIERI del 2 ottobre 2025, Rep. 36.088 [FREZZO 70.000

€.}, mvento ad oggatio, nel complassn condamininlé denominato "La Vele", appanamento
fint. n. 2] posto al pnmo piang del "Fabbricato DY, companto da: soggomo-cucing,
disimpegne, bagno, una camerns ed un baloone; autorimesss partinanzale (int n. 81) al
pinno torra, |l tutto cenaito all'Utlcio Tecnico Erariele d) Cremona, nel Catasto Fabbricat)
dal Comuns d) Croma:

" Dac &8 - Lotto § - APE repp, &71-5600

e-mail: martivisope@gmal.com - PEC: manavisonsi@archiwoidgac it
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#sch, Marts Visons - Azrzanaio EGH]

o Fg 20 - mapp. 811/580, Via Virgilio Pagliar| n. 14, plano 1, Le. 1, categoiia A2,
classe 4, vani 3, rendita Euro 379,80, superficie catastale mg 55, tolale escluse aree
‘scoperte mg 50;

o Fg. 20 - mapp. 811/701, Via Vicgilio Pagliari n. 14, piano T, rc. 1, categoria C/8,
clnase 4, mg. 18, rendita Euro 84,38, superficie catastale mg 20,

*  Atto Notsio ROBERTO ANTONIOLU del 5 maggio 2026, Rep. 67223 [PREZZ0 73.000€.],
avente ad oggstto, nel complesso condominiale denominata "LE VELE", costituito do
cingua corpl di fabbirica, 1o seguanti porriont: o) sppanarmanto (int. n, 4) posto sl plano
prima del fabibricato 0 b) pesto auto {int. n. 19°) posto al piano tera; ) canting {int.
23C) posta al plano terra; i futto censito all'Utficio Tegnico Esariale d| Cremona, Catasto
Fobbricati, Comuna di Cramn coma sagua!

o Fg 20 - mapp. 611/581, Via Virgilio Paghan n, 14, Plano 1, Zona Censuaria 1,
Categons AZ, Classe 4, Consistensa vanl 3, Totale Suporficie Catastalis ma. 51,
Tatale eacluse area scoperte Suparficle Catastale mq. 49, Rendita Catastala
Eura 378,60;

o Fg-20- mapp. 611/732, Via Vingillc Pagliari n. 14, Piano 7, Zona Censuatla 1,
Categonia Cr6, Claane 4, Conalntenza me. 12, Totale Superficie Catastale ma, 12,
Rendita Catastale Euro 53,30;

o Fg 20 - mapp. 611/762, Via Virgllo Paglian n. 14, Plano T, Zona Coensuana 1,
Catogona C/2, Classs 3, Conalatanza mg. 5, Totala Superficie Cotastala mq. 5,
Rendita Catastale Eurn 10,568,

D ol I determinpeions del:

L.6- VALORE IN LIBERO MERCATO

Il teat di varifion dal prezzi cormatt) sl basa sulla divergenes percentuale asscluta di: 2,0% <
10%

| “Sintes! valutotiva
i vl dld peprcat gelimemesile de saluteme (Sulbiect) & reaiesiato el vilin Giees del prenn i aecondg || peagipls

& equiprobab@k, per i guinle | precs corretl anns pai probalseni, o comsdarane alire circossnce Eomt sullz
resunyiees & gy sl

hlundmmhm volore o m’ commerciale | € 1.891.24 Jmy

L.6-VALORE IN VENDITA FORZATA™

Petarminato || Valore di Marcato di ciascuna unita del presente Lotto mediante || Matodo
Comparativo di Marcato (MCA), i| Valore in Vendita Forzata & stnio ricevato npplcando
decurtazioni analitiche specifiche, motivsie dalle caramenstiche propne detle unita
immobilian che compongono il lotto.

* Do 40 - Losto 6 - Rappomo o ViiLrasmons

a-mall! mpita.yisonefymoilcom -PEC: mn&@mhﬂut[dpa.u
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L'applicazione di tali decurtanoni rappresenta un adeguamento prudanzisle del Valore i
Marcato, volto n rifletters e cond|zioni reall di vendita coattiva e lo specificitn teaniche del
lotto. Nl Valors in Vendits Forzats derive gquindl direttaments dal Valore di Mercato,
opporiunamants rattificato attravarso un procasso trasparents, motivalo e coerente con (&
prassi eatimativa.

calcole dei differenzioll del valore in condizion] di vendita forsata

Villore & mercato i 11490000
fibareanti redditi tra la data & aggiodicarane £ la data €000
idmponiblith cal D
Wwalutarione Sel precrl ol msrcats e L dots e atima & s daty & € 362215
wnporibilite del brne
Ot mripnumaatin el benis pey Srarsa manuteriong fra e daca defla stima o s dole €0.00
e dispronibali del bene
Seslutarone per anmenza & goranca decennae sul toovs ed eventual £ 11 89000
wir pooift sulsata '
Speie per pullals, trEbtoco da| focall £ 000
abbandonall
Speie legill per siraiio s& Mimmobdle fta ootupes (kmimalile Bberg € 0,00
e dous di stima)
(e i marin e diligence mradifiche allo stato conceisanitt, prates 000
delaggiudivatario wrimniitice, sanFtoris 8 obianione, conti fpristinl
Oue Dligence  pratchs d repolirioreriore o0
cotaxtole crmtaly
Spesr di ba presengs d| material toasso &fe notln €000
Benifica {es. arnlanta, ehe )
gestigne ultlind Sennao In bese i bifgnd
w deil Ameminiutratorn ah
Toaie de dopeereament A£TAGTAL
Waiare dl thima n
comdlziom di-veedllbs
forrata
Rigugions in Lermini % -6 B5%
| Sintes! valutative

il ymicrn o merraio delmenobile da vahdane Bobject & rappress mato del vadone ariess ded prer comein) scansin 8 principio
il sfyuigrabehilith, per | puale | gracs carrertl hasne pal phabablitl, saboo coriderare alire ciroostanse infleent) wilia

flimusone & wlls staa
walore di mercato I i Imi

valore am’ commerciale € 11490000 [ 77058 mg.= | € L451,28 [ma
alore In condiziane di vendita forzata =TT
valore 8 m’ commerciale in vendita forzata € 10700000 / 7705 mg. = m

n-r;@-l—:'munn.wmammum -i-"_EE: mu_!;u.u:auuﬂﬁ?tﬁﬂ&-aﬂﬂnﬂmt
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‘ Tumi catastalmente ol Fg. 20 - mapp. 811
5 eonsistenza | Sup. | Plano R Valore Valors Vendita
Lot Tipologs catastall | Lorda | camiasto sub. 2 Mercato Ferzata
2l |
APPARTAMENTD S5vani | 8038 | & 564 | BASEIC
T RO 24 1 P B2 L 114.4060,00€, 104.800,00€
1.202 69 me. | 110177 Cimag

L]
7
L]
w
L
)
i1
13}
14
5
lﬂ|

L.7 - Scheda Sintetica - sub. 564-654

UBICAZIONE DEI BENL vin V. Pagliari n, 14 (Ombriano), Crema CR
DATI CATASTALI E TIPOLOGIA BENI:
Al toglio 20, particella 611, come sague:

- Appartamanto - sub. 584; categoria A/Z, clonse 4, conststenza 5.5 voni, suparficie
catastala B1 mq (79 mg escluse aree scoperte), rendta € 885,93, indinzzo via Virgibo
Pagtor n. 14, piang 3;

- Box - sub, 654: categorin C/6, classa 4, superficie catnstale 22 maq, rendita € 97,71,
indirizzo via Virgilio Paglian n. 14, piana T;

Corrispondenza dati cotastall tra atto di pignoramento s identificetiol cotastali: 51
DIRITTO E QUOTE Pignorati:

- Appartamento: Plena Proprieta - Quata 111

Box: Pienn Propriath = Quota 1/1;

STATO DI POSSESSO: L& 2 unitd sono libere da persone a nella disponibilith
materiala della procedura

PRESENZA DI RIFIUTL: NO

DIRITTI DI TERZI: NO

REGOLARITA CATASTALE: 5
REGOLARITA URBANISTICA:  Si

REGOLARITA EDILIZIA: 7]

OPERE ABUSIVE: NO

SPESE CONDOMINIALL S

VALOREDIMERCATOD:

VALORE IN VENDITAFORZATA:

QUOTE INDIVISE: _NO

APE: 5l (sino al 11.05.2038 per nuova redaziong)
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Arch, Marta Visone - Azzansiio (CR)

L.7 - IDENTIFICAZIONE - sub. 564-654
[quaei 1 = 173 bis, ofmp, aff spc. . 1) = Midentificasiong del hone, oomaranavea ol condin e-ow datl catairal

Dalla documentazions cotastale vigante™:

APPARTAMENTO - sub. 564: catagoria A/2, classs R T
4, consisteraa 5.5 vanl, suparficio calastale 81 mg
(78 g escluse aree scoperts), rendita € 695,93,
Inefirizzo via Vicgllio Paglar n. 14, plano 3 - Scheda
Vigante firot. n, CROD50089 del 06/07/2004,
CONFINL, in sensd orario da nord tuttl &l mapp.
611; vuoto su BONC al sub, 507 (4rea df sccessa
alla autorimesse), BONC al Sub. 773 (ingrasso,
comidoso, vano scals e ascensore), altre u.iu 2l
Sub, 568, vuoto sul BONC &l Suby, 502 su dua lati
(Farding, camminamanti), sitra wi.u ol Sub. 543
faltro edificio, stesso mapo, 611) e a chiudere
vuoto su BCNC ol sub. 501.

EREER

BOX - sub. 654: categoria C/8, classe 4, supaiiicie
catnstale 22 mqg, rendiia € B7.71, indirfizzo via
Virgilio Pagliari ., 14, piano T—Scheda Vigente prat.
n. CRO0I1633 det 27/04/2004.

CONFINI, In aanso omario da nord twtth &l mopp.
E11: BCNC al sub. 501 (srea di sccesso alle
autonmassa), altre u.i.u al Sub, B55, 749, 745, 058,
653 & 747. A chivdera BONC &l sub. 501,

CRONISTORIA CATASTALE:

Subaiterno 564 - Abltaziono (Af2Z)
18/M10/1894 - Costituzione dell"unita onginasia
(#iib, 2)
= CalegonaFi.
«COSTITUZIONE dai 18/10/15954 in stti dal
26/10/1994 (n, 12340/1994 )«
27/0472004 - Formaziona dell’unita immaobiliare
o Catagoria F3 -+ Ald
<UNITA AFFERENT! EDIFICATE 50U AREA URBANA (n. 2654, 1/2004)=
08072004 - Variazione per divarsa distriburioneinterna

i - E s

" poo 58 - Lofte 7~ Documen sz Catssmmiy

e-mail: monayvisonefgmail.com - PEC: mﬁﬁmﬁmma
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e Categorin A/2 - classe 3 - gonsistenrn 5,5 vani - rendita € 596,61,
 «DIVISIONE - DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 5842. 1/2004 )=
23N 22004 - Vanazion2 di classamanto
« Categoria A/2 = clpsae 4 < renditn € 695,93,
=VARIAZIONE D CLASSAMENTO (n. 14703.1/2004)=
16/10/2014 - Vanaziong toponomaostica
= <NARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC {n.
40166, 1/2014d)
081172015 - Inserimento dati di superficie
s Superficie catastale 81 m' (79 m” escluse aree scoperia).
sfngerimento i visura doid doti oV superficios
Subalterno 654 - Box (C/6)
168/10/1994 - Costituzione dell'unith originaria (sub. 2)
« Categoria £
<COSTITUZIONE oel 18/710/7394 in artf gal 25/10/1854 (n. 12340/7584)=
270472004 - Formazione dell'unita immaobiliars
« Categorla C/6—classe 3 -vonsistenza 25 m® - rendita € 94,25,
<UNTTA AFFERENT! EDIFICATE SUAREA URBANA [n. 2654. 1/2004)
20102004 - Vanarione di classamento
s Categorin C/8 - classe 4 - gonsistenza 22 m* - rendito € 97,71
VARIAZTONE Df CLASSAMENTO (n. 10477, 1/2004)=
16/10/2014 —Variazlons toponomastica
o <VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n,
40254.1/2014)=
08/11/2015 = Inseiimanto dati di auparficie
s Superfigie catastale 25
=ingacimento in viswa dod dati dl superficio=

L.7 - 5TATO DI POSSESSO - sub, 564-654

o e ——

quan'm Tt 173 bin. drﬂ:r -r;r cp. & 47 - o ntEto df possessl ded Bare, wnIﬁ‘rﬁunmnn 28 GO IO O lh'.l'l..
el it Ut bage @ pdle & acoupats, con partcoldee nfanmento ails esialense o oovitatt) regeinet i sty
artecedonte & pignoiamento )
guaklisto 3 i casd di sussintande of confratto OF dieanae BMie egpcaiilp slls procedurs sEsculive, §
visulas e &3 ooagriits o e ol cenone o a0 a s g effern dol dagoato ol cu gl 9, e o, ce]

In tincomtro 8 quosit postl, 8| attosts cha (@ unitd immobilian costituenti || Lotte 7 risultano
attualments libare da persone, trovandosi nella piena ed esclusiva disponibilita materiale
dells procedurs esscutlva, sotto Ls diretts gestione del custoge gludizianto e dolllstituto
Vendite Gludiziarie (IVG).
Lo statodi libera disponibiith de cespiti sl & consolidato a seguito del susseguirs! del seguen|
aventl cronodogict e procedurall:
+ Incdata 03/03/2026, il Giudioe dell'Ezsecuzione ha pronunciato l'ordinanza di libemationa
gravante sulle menzionate unita immaobitiarl.
« Succesahvaments, in data 280472026, & intervenuto il provvedimento afferanta alle
mutorizzazioni temporanes all'occuparione del compandio pignorato,

e T TR

e-maik. manayisona@gmail.com - PEC: rruﬂﬂ-ﬂlnﬂﬂ@&'nhnmﬂﬂpﬂ:.ﬂ
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Arch, Marls Viaone — Azranells (CR)

= In data 30/04/2026, |n esecutione ded citatl provvedimant! & m lforza dell'attivita di
custodia, {'ox terzo occupante senza titolo ha provweduto a Immattera formalmanite ||
Custode Giudizianio nal pieno & pacifico possesso dei benl, effettuando la restituzions.

Alla data di redarione della presente relazone, partanto, Uintero compendio dol Lotto 7 6 da
ritenersi integralmente libero da parsene & privo di aftuazion| di datenzione qualificata. La
totsle s=senza di reppor locatizi o di aflitto opponibil alls procedura assorbe @ rende
suparata ognl ultariore iIndagine in ordine all'esistenza di titoll regstrat] in data antecedentes ol
pgnoramanto; parimenti, con spacilico rfarimanto ol quosito, viene mano il presupposto per
'spplicazions dell'amicolo 2923, terzo comma, del Codice Civile, non sussistendo alcun
canona di cul dover vaghian la congruita.

L.7 - DESCRIZIONE - sub. 564-654
fquaalto 1 - art 170 bin, g, aft. ape. & 2 - una sommate descrisone del e

APPARTAMENTO 864 - Descrizione e stato manutantivo:

L'unith abitativa, posta al piano aocondo, sviluppa una superficie lorda di 80,38 mq., con
tripli affacci: a nord mediante finestre & balcone, 65ud € 8 ovest verso Uarea cortilizia interma
del complesso. La distriburions intema, allo stolo di fatto, b composts dal seguantl amblant|
o ralative superfic ytii:

» sogdiomo 21,70 mg. con nacoasso ol
balcone;

= cucinanon ebitabile, di 8,35 mq;

« camara dalettodi 8,86 mq.

« camera daletto di 148,36 mag.

« Dagno areato naturalments, con doccia
avoaca, di 5,85 mg;

« |pvanderia clensdi 2.80 mg.

= disimpegno di 4,95 mg.

= bholocond a nord, di 7,40 mq. lordi

L'unith residenziala prasants Anture inteémms o ivallo medio, carattarizzate da pavimentazion|
e rivestiment] uniformi In plastrells o coramica, serramenti estorni in legno completi di
velrocamers & porte interne deal tipo tamburato, il tutio rscontrato in discreto stato di
consorvaziona genarslo sl momanio del sopraliuogo del 31.01,2026.

Sotto i profilo Impiantistico, alloggio & servito da un sistema di riscaldamento autonemo
facante capo a una caidais mursle installsta nell'snno 2003 (Saunier Duval - modello Thama,
classe F24E, ultima revislona 2025), con distribuziona dal calors demandata o corpi scaldant
radiantl. A integrazione delle dotazioni tecnelogiche del bene, € presente un impianto di
clmatizzazions & raffrescamanto astivo alimentato da due pompe di calore estama
posizionots sul baloons di pertinenza. Tale sistama alimenta dus unith interne del tipo spdit,

s-mail: martavisone@gmalloom - PEC: mankvsone@archiwarldosc.i
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Arch, Marta Visone — Azeaneho (CR)

gollocate Wna In corrispandenza della porta d'ingresso principale, ed una nel disimpagno della
70na notte, '

Si precisa che || sopra menzionato implanto di climatirzezaziona & pompe 4 calore, sebbene
ingtallato In passato dalla precedante pane conduttrice, € rimasto stablimantes in dote ol
compendlo immobiliare & seguito della definitive @ spontanes riconsegna del bene slla
procedurs esecutiva avvenula in data 30/04/2026. Essendo tale impisnto stiutturalmente e
funzionalmente conneaso all'slloggio, lo stessoc ha costiulio slementa determinanie o
integrante al fini del calcolo dei fabbmsogni energétici & della consoguents redazione
dell'Atteatato di Prestazione Energetica (APE) redatto e allegato alla presonte relazons, Di
conseguanta, Uimpianto & raffrescamanto 4 da conalderarsi a tutth gli effetti parta Integrants
del compendio in vendita, configurandasi come addizione stabile non nmowvibile; la cul
ponsistenza concorre alla daterminanone dello stato di fatto e del corretato velore di stima del
Iotio.

BOX 654 - Descrizione & stato manutentivo:
Di suparficss utile & circa 23 mg., con
largherza massima utile intermadi 3,60 m.;
& collpco ol plano teira, con AcCESED
diretto dall’amea di manovra 8 dall'ingresso
Blie autorimesss condgominiatl.
INtErNEMEntd presents pavimaniazions in
conglomerstio cementino, pareti In
blocchi di cemento & vista & sermands
badoulants in meétallo

Lo stato manutentivo & coerants con U'etd
g la dastinaziona d'uso: mon si rlevano
dissastl, infiltrazionl o degrad| struttural
awdanti.

Segue la planimetria dello stato di fatto del Lotto 7 integrata con f2 documentarione
fotografica™

" Doc 851 - Lomg 7 - Documentar Fatagrafics

a-maili manavisena@emalloom - PEC: martavisone@iarchiwnridpes, it
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Arch, Mara Vieons — Arsanalio ﬂ
L.7 - REGOLARITA' CATASTALE - sub. 564-654

fquasio & = o wrificom Pesama identificanone carastale dellimmoblie, grenma accornamonto dell'esaite
rapondenze dol det specifcat nell‘atto di pignaramento con ie Muuitenze oatestsl, indicmndo sitresl gii uiterion
slemant! nocsssan per Mavenhaein emignions ol decrefo of fasepmento; m cara o megalants catastal
provechars alls rgolarerasiing

Le vatifiche condotte attraverso I'esame incrogiato delle visure storiche. dei registri attuali e
delie planimatrie depositate présso (‘Aganria delle Entrste - Temitonc consantono di
contarmane lidentiflcazions catantala delle unith companent! || Lotto 7. | dati identificativ
rilavaty collimano con gl elementi descnittivi formalizzsti nell'stto di pignoramento,
estludando qualsivoglia incerezza o discrepanza in ording alla consistenza ogettiva dal beni
stagginl,

Allo stesan modo, || fiscontro ispettivo ha permesso di accertars la rispondenza tra (8 reale
configuraziona geomeirico-distributiva dei locall, rilevata In sade d| sopralluogo, & &
ragpresentazioni grafiche d'archivio utficiall. Fatta sccezione per le sole procisasiani gib
dedotte all'interno della NOTA A, alla quale 51 fa espresso ninvio, lo stato di fatto appade
conforme atle risulianze catastall. Non sussismndo, pertanio, profili di rregolarith o diformita
tali da richisdere vonazioni o adampimenti di sg@omasmento geometrico, si attestn che gli
identificativi, le coerenze e le sllegazioni grafiche richismati nella presents relaziona
costituiscono elementi idonel e sufficienti al finl dolls succossiva emissions del decreto
di trasferimento.

L.7-REGOLARITA' EDILIZIA-URBANISTICA - sub. 564-654

.':'nm.im T —&t T73 o, ofap, = ope o, 6 - i verlies oofi ogolartl aciiiee e ureanEbog ol bene noncha
f'wsintones dells dichiarannns o agisditd gullly Gaash Drivis eOoouiiisicts O aiioinemente sl oartcuio o

frestiramon s Whamsiics prawsto dalls wpents nomativa

Con richinme a quanto gia 2apesto nalis prima pane della pragente miaziono in mento alia
regolanid ediliziz 2 wbanistica generale, nonche alle rizarve metodologiche formulate neila
note Introduttive (Nota C), 3l dh stto degll esitl delle verifiche condotte sulle unith coatitusnt L
Lotte 7. A seguito del sopralluogo effettuato, b stata riscontrata in sostanzisle corispondenza
nalla distribuzions Intarna e nella configurazione morfologica tra lo stato del luoghi e le
disposizion| d'inslome rapprasentats noelle tavole grafiche ollegate al Cartificato di Agbitivh n.
&60/2005 (nelln specifico, Tavole 1 & 4, prot. dal 17/05/2005), Il quale costituksce ['ultimo stato
l=gittimato & utile depositato agll atti.

N limitl strumentall descrtt) nelle pramasss n non emargendn macroscopiche o avident|
diffarmita edilizle distributive rigpetto all implanto grafico originario, sl evidenziano e seguent|
risultanze dimenslonall @ strumentali:

« Unith residenziale (Appartamanto): @i evidenzia ohe negl elabarmi grafial d'agibilita
ufficizli agli atti, le indicazioni numeriche relative slle superfic| wtili Interne risultano di
scursa & precarls leggibilith. Da una parziale letluie analitica, s supeficie Wil
autorizzata sembrerebbe quantificabile in 87,03 mq; =i rimarcs tuttavia il dubbio & |l
teneficlo del dubbio a causa dalla pessima qualith del supporto grefico disponibile. DI
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fatto, In seda d rllevo, & state migumtn una suparficia utile parl a 87,38 mg. Lo
sqostamento, allo stato ¢ fatto, calcolato in aumento (pan allo 0,62%) nsulta
amplamenta contenulo entroil irnite delle tolleranze esecutive del 5% previsto dall'an.
34-bis, comma 1-bis, lntt. d} del D.P.A. 380/07 per [o unitd immabilian con superficia
utile inferiore & 100 mag., non costituenda violazione edilizia.
= Box: 8l da atto cha negll alaboray grafici uificiall del ciate Certilicato di Agiilith, e
indicazioni numearcha a & guote metrichs rentiva al looele Dox risultano 1otatmente
illeggibili. Uacoenamento della regolanta edilizia dellunita & stato pertanto esoguito
madiants varificn di sTretts comspondenza gaomatr|co-maorfolagica, nacontrando sul
posto ls perfetia coincidenza della conformaziona @ del posizionameanto del locals
tigpetto al disegno d'insieme di progetio.
In wirth o tals Becortamento, B wunith immobidar 0 esamo  POSAORO  ATEnees
complessivamanta conformi softo il profilo edilizio 8 urbanistico. Non si ravviss LB necessits di
promuovare alcuna stanre di sanatoria amministrativa ng di procedare sd aggiornamenti
documentall o regolasizzazion! di sortn. DI conseguenza, il compendio immobilisre pud
ritenersi idoneo & regolare ai fini dell’'emissions del decreto di trasferimanto, senza oha vi sia
luogo a doatrazion o decunazionisconamichs sul Valore di Mercato cha sl anard 8 datérminara.

Tav.nd - Tipo Veusls Pl Secoado

Catastalmenta: . 3°
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L.7 - OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA' - sub. 564-654

faesito 1= gt 173 Dis. Sap, &7 ape & 7 - 5 cas ) cpare sbiosm, U canrrolle ity possiiiie of asnetoss af
pong ool taio 38 dhl decrut del Praditonio delilo Pepubbiics § gragng 2001, 0. 3888 gl swarnfusll coti doelts
stesm, alirirmentl, i@ vorifcs suil ot presentazions iff mien s g Gordonn, indiesndo § sngpsi ixtsite s e
P e i forrs sl usts e s atEtn presandm, [0 staro dad oy i, §ooain i [ EnEaEin e
e Hitoke in sEnainre = le sventuall abiarios §ih coriznats o oe cornEpondane o albo cose, (0 wseToe, al
fend chyilm [Sraees Of CONMDGNG Ol [ ITRPUCHCINIVID BONEE SWONRE ITenie pransniam, che il immotdl plgnarat s
trewiin mglle conpition) previste dotlaeticolo 40, seats gomma, oells legge 28 febborain I845, o 47 orvero
ot iarnelo 8 comm § del deoreto ol Prasirente owlin Repubsior 0 @iugmo J00T, m 300, specifcanoa i
coxto per il consegrmanto ded tifolo in senptors

Richiamato integralmanto guanto reiazionato al quosito “Rogolants edilizis-urbanistica”, sin
n&lta Parte Prima sia par (| presente Lotto, non sono emerse difformita edilizie ai sens| dal
D.P.R. 38072001, Non risultano opare abuaive nd intervanti privi dl titolo che richiedono
volutarioni di sanabilité af sens odell'art. 36 del D.P.R. 380/20017. Gl scostamenti
dimansionsll riscontrati, salvo errori dovut aita ridonits leggbiitd dells documentaziong
rcavuin, rfentrano nalle tollerance oostruttive praviete dal madanmo O.F R 38072001 o
dolle Lings df (ndiriero o citer interpratatnd @manato dal Minstoro della Infrestrutturs @ oel
Trasporth (MIT) per U'attuazione def D-L. 28 maggio 2024, n. 63, convertito con modificazion|
duolla L 24 luglio 2024, n, 105 (“DL Satva Casn™).

Prasigo gll srchivi comunadi non risultano presentate istanze di condeno edillzio rifarito ol
presenie Lotto, né risultano procedimenti pandent o delinizion| pregresse & sensi delia legsl
ape sl sulls sanatonis atmmordinarin.

Polohé non sono atate riscontrats difformith edilizie, non trova applicazione la disciplina di cul
aglh &mL 40, comma s, L 4711885 & 46, comma 5, D.P.A. 380/2001, trattandosi di norma
rilovant] esclunivamanta In presonza di opers abusive suscettibill di condono.

| cespli risultanc partanto formalmente regolari e plenaments trasferibill, senza nacessith
di ultzrion adempimenti al finl dsll'emissions dal deoreto di trasferimanlo.

L.7 - SPESE CONDOMINIALI - sub. 564-654

fpossiio | =nm. |35 48 dizp, e cpe e i) < Pinformarions n.n‘i'l'mpur‘l‘n =inun dulle apeaie fusa oF gustions o di
it tennOTE B4 STl gness pirmeriiiere i delibsraie snohe w2 relnbive ol o sl emcors scaisa,
= wvinidil] spoie conduininell Non DefEte Hagh Ui des snnd Snnene bils date owils periss, sof corss o
sverriuak prosadimeit ghadlias mialiv af Bee pigoratn

Sulls base dolla dichisraziont resa doll’Amministratore del Condominic™ "Le Vele™ ceal
0270372026 per |-soli subalternl compres: nel presante Lotte 7 risultene | seguenti importi
dabita in rosso), come desumibill dal consuntivi spprovitl:

2024 2025

wineT Wb S ebito - eredito | dabito - credite
Appartamento 564 184,55 € 152,78 ¢
Box 554 AT23RC B7 BAE

“ Rifgrimenta: Doc 28 - Documeanti Condaminis
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debito - arrofondaio 500,00 €
credito - amotondato 150,00€
Totale debito - sirotoncaic 310,00 €

L'esposizions complessiva & riferita aile pnnuslits 2024 -2025, come da consuniiv Spprovi @
gichigrarione dall’Amministratore dal 02/03/2026.

Estrazione Millasimi come da Tabella fornita:

B

TabellaB. | Tabsils € |0 inD |Tabeitat.
Gustiona | Miliwsimi pleno | oo ien | scalsa
nppartamanti | termbos |

Prog s Taliwiiaf -
PRaErisg | DiHpo iy T S8l Proptiens

A 11 584 n, 10 10,78 [ samn|  Aam0)

¥ A 1B8-084 | . | FEaE 11,4341 |

Dalla medesima dichiarazions non nsultano spese streordingie delibarate né sono segnadat
procedimenti giudizian ostragiudiziall in corso relative alte unitd del Lotto 7.

Ad annsi dell’an. 83 diap. st o.c.. 'sggludiostano subentrs notln maponaabdits solidate por i
contributl condeminiall relativi all’anno in corso @ a guetlo pracedents; pertanto, gi impoti
sopre indicatl potranno formalmantes parmanane (0 capd al TulLro acgguirants, satvo svanioall
pagamanti successivi da parta doll’esecutato o diversi accordi tro ia parth

Evantuall ullerion spese maturate dopo la data del 02/03/2026 non poSsonG essere 0ggatio di
sgeiomamaento. GH importl indieatl hanno pertanto valore meramants indicativo @ non
saranno detratti dal Valore di Mercoto, sgivo diverss determinazions dall’lllmo Giudice
dell'Esgcuzions.

Reuis tarmo che, qualora non trovasse apploarions il vincolo ¢f aolidarieth previsto doll’art. 63
disp. att, c.c., Usggludicatlardo potrasbbe essers tenuto ol pagamento del contributi
condominigt Insolutl.

L.7 - PRESENZA RIFIUTI - sub. 564-654
foandte 8) - o nrificare b prasedey o Aol o guaditcanll come wioded koechll. whant oarkoion o wescil

L e

In seds di soprailuogo effsttusto sulle units mmobllian costituent] Il Lotto 7, non & stata
rigscontrata Lo praseneza di ritiuti speciall o padcolost, nd sono emoni alamont visivl' o indizar
cha na faccinno prasumers Lo sussistenza.

Al'intamo degll ambientl si & rilevata ssclusivamants |a presenza di element d'arredo @ beni
mabili d'une pomune. A tale riguardo, U'esama del contratio di sublocarione in otth — i quales
specifica espressamants ohe lalloggio @ stato concesso in godimento prive di aredl —
consente di escluders la riconducibitith di tall slementi alla societh esecutata o alia
comodataria, dovendas| gl stesai rifarire unicamente alla sfers peraonale dell'ex condution
ehe ha recentemente rilasciato il compandio. S precisa che twitt | banl mobill e la componenti
darreso aventuslmenta lascist presso | iocall galf'ex conduttore saranno presi in carico e
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rimoss doll'VG secondo le mexdilté operative o le disposizion| gla stabilite con Ordinanza dal
Giudics dell’Esecuzlone, che prascrive, in taluni casi, | ralativi costi a carico dells procedura.

L.7 - PRESTAZIONE ENERGETICA - sub. 564-654

s

fquesito 7] - # pregapone s seatanong o prestarisne esergeccs, 5= assenis, deposEando nal fsacicolo
CRrTH T B8 Sthorte Betuatasinse oniura o Roranc it

Dalls verificn eMettuata sul portele CENED Lombardia, & stata riscontratn 'assenca
dell'Attestazione dl Prestazione Energetica (APE) pertanto, per Uunith immebiliare
residenziale (sub. 564) sl & provweduto alla nuova redazions, da cul si estraggono | seguent| datl
farineipali:

Appartamento - Fg, 20, mapp. 611/584

APE Registrato il 11.05.2026%

Codice ldantificativo: 189035000401 28

Valido sino al 11.05.2036

Clesss Energetlca: D

Indice EPG an - Indice di prestazions energatica globale non rinnovabile parl & 149,06
kWh/m'a,

L.7 - VALORE - sub. 564-654

[Guasiio 1 — &L SRR cpc ) - oEsmTREDRE dei g Of mEnED (espeito procade ol deicoln delle suopnrices
el tremlide, meecificando guaill commeniale, sl valore per mERT quadno ® el weiore comploaavg,
psponendo snaliticamants gif adeguamant! 8 /s corrazon! deils smema, A1 comprrsa la ridurione dol vidure o
mergato graticata pev | 'sgsanse deiln garunsiz por vl diel bane venduto, £ précissnco 60 aosguaT=t N manisrg
theptinta par il onel o regolsnizzasions urbandatics, lo stato o'leo o of manutangione, o stato of pokseasa, | wincol
U gl o gleiidicl non slimimebill fel opreo gel procedimanto sRocetivg, sonchd e M dvanfosl Spese
aondaminiali insolute

La stima del valore di mercalto del compendio immobiliare costituenta il Lotto 3 & stata
condoits mediante Il Mstodo Comparative di Marcato [MCA), fondato sull'snalisi di
compravendite meant! dl beni immobilian aventi carattaristiche analogne par destinazions,
tipologia, consistenza e localizzazione, metodologicamente descritto nella Parte Prima delia
PIRSEnta relazione,

Nello spacifico sono stati utilizzat! | seguent] atti compantivi:

* Atto avv. ALBERTO SCALI del 17 aprile 2025, Rep. 2008 [PREZZD 139,000 £.] avente ad
oggetto immobill facent) parte dal fabbricato condominiales con cortile denominato Edifc
"M-N-0" in Comune di CREMA (CR), via Luigi D'Andrea n.19: sppartamento di civile
ahitaziorie al piano secondo d 4,5 vani catastadl con termazzs lungo il le1o Sud & annassa
cantine oI perunenza al pisno terms; box puto o plano torme, dio pentnenza
dell'appartamentn; posto auto scoparto al pisno tera. Detta porzioni immobilier

“ Dog 52 - Loima 7 - APE mapp, §11-564
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risultano rispettivamente censite nel Catssto dol Fabbricati del Comune di Grema come
Sagua:

o Fg 20, mapp. 614/23, categoria A/Z, classe 4, vom 4,5, superficie calastale totalo
BO mg {totale escluse sres sooparte 85 mag), rendita euro 568,39 (appanamento con
cantinaj;

o Fg. 20. mapp. 614/52, categoria C/6, classe 3. metn quadr 25, superficie catastale
totale 27 g, rondits auro 84,25 (Dox);

o Fg. 20, mapp. 813/8, zona censustia 1, categoria C/6, ¢classe 2, matn guadn 13,
supérfioia catastale totsle 27 mg, rendita auro 41,63 (posto auto).

Do cw 8 determinarions dat

L.7-VALORE IN LIRERD MERCATO

Il test i verifice doi prezn comretti si basa sulle divergenza poercentuale assoluta d¥%: 6,8% <
105

| Sintesi valutotivo

I walare & myereato delTrmomobie ds ssbuees [Subjec) & mppresentats dal welors giteso del grecn cosmell seconda )| pesncipln
i weguiprababiing, per § guats § pred comree hanns pan prolalibih, wteo cemmarees alire crocatnsee ot i
rilevagiore = 2ufln 5l

Hﬂldmﬂm walore a m’ commerciale | € 120265 freng

L.7 - VALORE IN VENDITA FORZATA™

Detarminato il Valore di Mercato di clascuna unita del presente Lotto mediante || Metodo
Comparatlve di Marcato (MCA), | Velore In Vendita Forzata & stoto riceato applicanto
decurtarioni analitiche specifiche, motivate dalle caratteristiche proprie delles unita
immabllian che compongono il lotto. A tall rettifiche sl aggiungs una ulteriore decurtazione
per la scarsa manutenziona prevedibile nel penodo intercorrente tra la data dallastima e ls
futura disponibilita del bene, tenuto conto che il lotto risulta attualmenie non occoupato &
quindl esposto & un fisiologico dagrado manulentivo

L'spplicazione o toli decurtazion) rappresenta un adaguameanto prudenziale del Valore @i
Mercato, volto a rifiettere e condizion| reall di vendita coatuva e le specificitd tecniche del
lotto, B Valoré in Vendita Forzata derva quindi direttamante dal Valore di Morcato,
oppofunameante rettificalo alraverso un processo trasparente, motivsto & coerante con ia
prassi astlmative.

* Doc 53 - Lotto 7 - Rapporto of Valutations
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colcolo dei differenziall del valore in condizion! di vendita forrata

Yalgre & mercito £ 114.400,00
Mancati redditi tra-1s data @ aggiedicanons & & dats £0o0
jhpnnlﬂtidil hena
Aralutesiane dal prern di mergatn (ra {s data & stams £ s dats i €1 60643
ditgonibaith des bepe

Dgturlciarments del bene por scand manuteosione fro |6 dets defls slima e |s dols di

I £1.711863
ditspanibilits del Sane - immebie libera

Svalutanons per Assenyy Ol garangis decennais sul sucvs & Eventuall

wisi pecult sullwsito et
Soeus pad P, Iredets dal |oall
ebrandonati ki
Soeze legall per afratto ie Nmmobile dsults otcupete [immabils Bbaro <000
Ellz data di yti=ma)
@it o canio Dre l-lﬂ.rlnr mneifscne alls itato -:nnnl'l'l.lm!l-'l:r:r. pratlca € 0.00
dellagpiudicatanio urbonistica; sanuloda e oblagione, costi ripeatinl
Due Digenor ::rlt'u:h_- d| regolarissarioes €0o
cert it CALSEE
Sprie oF s presanpn dl metenall tosco 2o 000
Hernifvim: noChA (mi. omilanta, ste.)
Saese lore ultima bissdlp in base sl Bilanc)
;‘T"""‘“ Fei Acomcisisiratace b

Tolale 2el depresesmanyl -0 556539

Valore di gtima |n
contiinienl € vendis
forgdis

fdueione (n wermmind %

Sintesi volutotiva

| et ol et dhellniireahele i valudane Daibjeet) & cappisssinati dal valees gtbess da| prer rersit spoonds @ pripoges
o sispraha btk por @ guate | press con et ano par probe b, dabes Co mEdes ilee §ire chtaimans mifluartl vailia
rilewaziane = sulls wima-

valore di mercato e  11440000|

valorea m! commerdale €112.20000 / 8512 mo= [€ 1.202.59 fmql
Valare in condizione di vendita formata

valore a m’ commerciale in vendita forzata € 10480000 / 9512 mg =
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LOTTO 8
‘ Tutti catastalmaente ol Fg. 20 - mapp. 611
' consistenza S Piana Vlone di Waleie Vendita
Lo TRakge clastali | Lode | catpstate | TU%- | Pend | et Fomata
| |
APPARTAMENTD swni| 53| F se5 | soank
o ) CAMTINA iy p a8 12.70¢ 104.200,00 € 86.300,00 €
! POETO AUTO 12mg T T2 SL30C| 1 467140 mg. | 1 308,82 £./m
APPARTAMENTD A5 wan .00 r S8 | Se0C 8g.80
137780 /ma. | 110868 €. /ma.
L.B -Premassa

In sede di ribevo geometrico & morfolegico suil beni oggetto did presente Lotto, esegult in data
07.02, 2026 & 09,02. 2026, £ emersa una sostanziale difformita rspetto allo stato leglitmo per
le unita residennall (sub. 565 e 566). L'onginania ripaminone spaznsle dei due apparamenti
confinantl, prevista dal progetto adilizio (allegato al Cartificato di Agibilitd n, 0/2005), & stata,
presumibilmenta, variota in corso d'opera in pssenza di opportuna varante, Nello specifico, ai
& riscontrato un fenomeno di reciproco & asimmetrico franonamentofMusiona di porzion di
puparfichs inmerna wa la dus unith residenzall confinanti, cost delineato:
« STATO AUTORIZZATO (da progetti d'archivie):

o ‘Sub. 565: Unité abitativa tipologis bilocale con un sanvizio.

o Sub. 568: Unith sbitstiva tipologin trilocale con doppl servizi @ vano cucina.
(Nomm: la superficl ulili originarie non risultanc completaments leggibili netia
documentazione grafica ediizia d"archiviol.

« STATO DIFATTO (rilevato in loga):

o Sub. B88: Unith riconfigursta & trilocale con un senazio, di superficie intama
lorda (SIL) parl a 57,67 mq, 8 seguito dell'avwenuta annpssions di un locals della
suparficie di 9,56 me rilevats ad oggl in looo, sottratto all'unita attigua,

¢ Sub. 566: Unitd di suparficie interna lorda (SIL) pan &-64 mg. che ha subito (a
decurtazione del madesimo vano di 9,58 mag. Bl fdlevans, noltie, ullaron e
distinte diftormith distrdbutive interni, quali la convérsiona dell'ax vano cucing
in camera de letto, 1o spostamento delis rati implantistiche & |a imodulazions
dall'angolo cottura net soggiorno. L'units mantiene la consistanza di trilocala
paiché (o cessions del vano & stota numaricomaonts compansgata dal cambio
d'uso interno da vano cucina a camera.

Softa il profito moeromanta fiscale o patrimoniale, sl fleva cha la planimétric dspositae prasao
'Agenzia delle Entrate - Territorio risultano gis allineate allo stato di fatto dei luoghi. Tultawia,
tale allineamanto cotsstale non sana in alcun modo la difformitd wbaniatics ad ediliza
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rispotte of progeto approvato, configurando un abweso iIncrociato crmai connolidato nello atato
dei Tuoghi.

Lo criticith in caso di vendite separata,
Qualora si procedesse alla vendita separata delle dus unita residenzigl, si creerebbemo
insanabili conflitt d'ordine ediling o procedurala:

1. Indisscciabilith delia sonatoria: Sotto il profilo procedurale edilizio, il consaguimento
del titolo N sanatoria non potrebbe essers perseguito sutonomamaente fra- e unita
immabiliar, in quanto U'abuso incrociato richiedo necessatlamants un‘unica ed
esRanziate traftazions ammimstrativa conglunta,

2. Obbligo di reciproco accordo tra aggiudicatari: Lo nacessita di sanare la difformita
dalle stato assantitd obbligherabbe i due diversi o futurl aggiudicatnr a preseniarne
congiuntamaonta o in parfetto accordo la praticn & sanatorin edilizia. Qualora uno dai
due scqguironti decidessa di non procedere, Ueltro si troverebbe nell'oggetiva
impossibilith materiale e gluridica di regotarizzare la propria unith immaobiliars, subsndo
un pregivdizio alla commercisbilith futura del bers.

Tutto cid premaesso & considemto, al fine di garantire la masaima efficacia della procedurn
asacutiva, ottimizzare il valore di realizzo e prevenire futun e possibili contenziosl post-
aggiudicazione, la softoscritta Esperio Stimatore nibene tecnicamente & guridicaments
imprascindibile disporra 8 vondita del ceapit in un unleo lotio commarciale donominato
“Lotto 8" [comprensivo ded subalterni 565-566-657-722-748).

L'analisi detteglata dellc steto del lwoghl, |a descriziona spacifica delle difformils e
'npprofondimants normativo dalle opere abusive varranno analizzati nej succassivi spacifici
quaaiti dalls presante relanone.

NOTA DI RILEVANIA FISCALE (Limitazioni Agevolazioni 1° Casa} 59 ewvidonzia per i
potenziale acqueanta che 'accorpamento del bani n un unico oo comportia precise
restrizioni fiscali in sade di rasfarimento coattive, Trattandos di un'unica vendita complessiva
a un solo aggiudicatano, || bonus "Prima Casa® (imposta di registro ridotta ol 2%) potrd aasere
-applicato & un solo iImmobile ad uso abitativo (8 scelta dell'acguirente, présumibilmants il
subaitarno a maggior valore) @ aun massimo di ire pertinenze, purché appanensnt o catogorio
catnatall diverne.

Nel caso di specie, lMagevolazions potra essers applicata su uns sola unita residenziate, sutla
Canting (sub, 748, ost, C/2) 0 su una sols daile perminonze dostinate a parcheggio (a scelta tra
il Box sub. 657, cat, C/6, o il Posto Auto sub. 722, cot. G/8). Il secondo appartamento & (s
restante pertinenza in categorin C/6 rimarranno esclusi dal bensficio per divieto di
duplicazions & SAranng Soggnth o 1essarione ordinana (mpoota di refisiro al 8%), salvo che
I'scquisto non gia finatizzato olla fusions catantale del dus appartemant in un'unica abitaziona
{de effetiuare entro 3 annl dal tresfenimento) - CIRCOLARE N. 38/E Agenzia della Entrate 12
agosto 2005 OGGETTO: Agovolazioni fiscall per Macquisto della ¢.d. "prima casa” - Arl. 1,

a-mall: matavisonsdymall.cim - PEC: manavisona@amhiwetidpas.it
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Tarilta parte prima, nota H-bis), D.P.R, 26 aprile 1986, n. 131 art. 3.4 Acquisto & abitazione
contigua: “U'sgevolabions “prima casa” speita anche per lacqwisto of dus Appamament|
contigul destinatl a costituire un'unica unitd abitative purché l'abitazione consend, anche dopo
fa rivnione degh immobiil, ke camttaristiche non o lusso o cw al D.M, 2 agosto 1969" [owwero
una suparficio ubla complassiva non supanore a 240 mgl.

Quanto sopra esposto in merito alle agevolazioni fincall ha osclusiva finalith informativa
generala, non costituisce parere professionals né interpretazione vincolants, od esula
dalle specifiche competenza tacniche della scrivente. Tale aspetto dovra portanto essemn
autonamaments vagliato, vorificato e spprofondito dal aogetti interessati all'acqulsto
nelle sedi compeatenti, con l'esclusione di ogni responsabilita della procedura e delln
sorivents in merito a diverse valutazioni degll organ| accertatori.

L.8 - Scheda Sintetica - sub. 565-748-722-566-657

11 UBICAZIONE DEI BEMNI: via V. Paglinrl n. 14 (Ombriana), Creme CR
7 DATI CATASTALI ETIPOLOGIA BENI:
Al foglio 20, particella 611, comea segue:
| Appartamento - sub, 585: categotin A/2, classe 4, consistonza 4 vani, superficie
calastale 67 mag (65 mg escluse ama scoparte), mndita 506,13 €., mdirlzzo via Virgitio
Pagliari n. 14, piano 3;
ii. Cantina=sub.748: cntegoria C/Z, closaa 3, superficie cotastale & mg, renditn €12, 70,
indinzzo via Virgilio Paglian n. 14, piano T.
iil. Posto Auto scoperto-sub. 722 categona C/6, classe 4, superficio catastale 12 mq,
randits 53,30 €., indirizzo vin Virgilo Paglian n. 14, plano T;
iv. Appartamento —sub. 566: categona A2, classe 4, consistenza 4.5 vani, superfices
catastale 77 mq (72 mag escluse ared scoperta), rendita 589,39 €., indirizzo via Virgilio
Praglian n. 14, piang 3;
v. Baox - sub. 857: categons C/6, classe 4, superficie catastaie 22 mg, rendita §7.71 €.,
indinzzo via Virgilio Peglian r. 14, plano T;
3 Corrispondenza dati catastall tra atto di pignoramento e identificaticl catastali: 5l
4 DIRITTO E QUOTE Pignorati:
« Appartamento -asub. 586: Plona Propriots - Quota 1/
Box - sub. 857: Fiens Fropriets - Quota 11
. Canting - sub. 748: Piana Propiisth —Quota 171

- Appartamento-sub. 585: Pisna Propriets - Quota 1/1
- Posto Auto scoparto - aub. 722: Piena Propriets - Quots 11

5 STATD DI POSSESSO: L& 5 urith pono occupate da tarzi, senza titolo - Concessa
dal Giudice l"cecupariona temporanaa sino

all'aggiudicarions.
&) PRESENZA DI RIFIUTI: NO

e-mail: mmvmuna@wraﬂ.mr; - PEC: marntayaonadgrohlwsridgec.it
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. APPARTAMENTO - nub. B85: cutegoris AFZ, clinse 4,

Arch. Marta Visons — Azzanallo (CR)

71 DIRITTI DI TERZL: NO

5 REGOLARITA CATASTALE: =

9 REGOLARITA URBANISTICA:  5i

10) REGOLARITA EDILIZIA: NO

11) OPERE ABUSIVE: Sl

121 SPESE CONDOMINIALYL 51

13 VALORE DI MERCATO:

14] VALORE IN VENDITA FORZATA: —
151 QUOTE INDIVISE: NO

15 APE: 51 (sma al 06.12.2032 per estrarione dal CENED)

L.8 - IDENTIFICAZIONE - sub. 565-748-722-566-657 fquesito 1-art. 173 bia. disp. art.
ope g 1 -Itdeniificazions del bend, comprensiva def confin 8 del dat cntastal

Dolla documentaziona catastole vigonta 565- 748- 722

conslstansa 4 vani, suparficia catastale 67 mq (66

mg escluss aren scoporta), randia 50613 €.,

indirizzo via Virgitto Paglian n. 14, plano 3 - Schodo

Vigente prot. n, CRO05098S del 06/0772004.
CONFINL in senso orano da nord twtt s mapp, 611:
vugto sul BCNC ol Sub. 501 (ares di accesso alle
autonmessa), vuolo sul BONC al Sub, 502 (gardino,
camminament, olta u.l.u. ol Sub, 566, BCNC al Sub. -
Ti3 ingresso, cormydoio, vano SCell @ BSCensore) 8 @
chiudare vuoto su Sub. 501 BCNC.

CANTINA - sub. 748: categoria T2, classe 3,
suparficis catastale 6 mq, rendita € 12,70,
indirizzo via Virgilio Pagliari n. 14, plano T -
Scheda Vigente prot. n CRO031603 dsi
27/0442004.
CONFINL in senso orano da nord tutti al mapp.
£17: sltra w.iw. 3l sub. 654, slira u.Lu al sup. 748,

BONC ol sub. 773 (ingreaso, corridolo, vano scilm

& asconsorm), alira u.i.u. 8l sub. 659 e B chiude er
Wl.u zph. 54,

¥ Doc 54 - Lorto 5 Documentar. Cetastals 565-722- 748

a-mail: martnvigonefgmallcom - PEC: manavsonsEarchiwotldoen.|

I -
BENE Sﬁ?‘ F 73 wArE &1 DLESAT
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Arch Miarte Visone — Azzanelo [CR]

POSTO AUTO SCOPERTO - sub, 722: catagorna =
C/6, classe 4, suparficie catastsle 12 ma, rendita = =
63,30 €, indinzzo via Virgilio Pagllan i 14, piano T ﬁ Sub. 722 §
- Bcheda Vigente prot. n. CR0031683 del 3 FORTY ST
27/04/2004. S

CONFINI, in senso orario da nord tuttl al mapp. 819 ™ 7 giuedi ghy

altro u.h.u sl Sub. 721 0 723, BCNC ol sub. 507 (araa di
accesso alle autorimesss) sy due lati 8 & chiuders iy, 8l sub. 721.

Dalla documentazione catastale vigente 566-657°";

i, APPARTAMENTO - sub. 566: cotegoria :
Af2, tlasse 4, congistenza 4,5 vani, 18
e )

superficke catastale 77 mg (72 mag l'_"ij
agclune aree acoparta), renditn 568,39
€., indinzzo via Virgilio Pagtiari n. 14,
planc 3~ Scheda Vigante prot. n
CROOS0989 dol 0&/07/2004.
CONFINL, i senso orario da nord tutt| al
mapp. 611: altra u.L.u 8l sub. 564, BONC
ol sub. 773 (ngresso, commidoio, vano
scalsaascensore), aitra ul.u el sub, 565,

|

. h!
F . TR e

21|

L)

wuoto au BONC sl sub. 502 (glardino, BCNC Sub. 502
camminamanti} su due lati -0 chiudere sub. 564, ware i | B
BCNE Sub. 501
BOX - sub. 657: cotegorin C/5, classe 4, superficiy =——=p——+——=——
cutastole: 22 mq rendite 97,73 €., indirizzo via Vieglio | 2 Lk

Paglian n. 4, pano T - Scheda Vigente prot. n =30
CRO031693 dol 27/04/2004. ——
CONFINL in senso orario da nord tutti 8l mapp. 8171 BCNC
ai sub. B01 {ared di scoesso alis autorimasse), alire w.i.u. 8l ]

[l R

sub. 658, 660 o 856, a chivdere BONC al sub. S01.

CRONISTORIA CATASTALE:

Al fing ol reandera 'esposizions Muidn & di immediata lettum, Feavoluzione storco-catnstale
delle unith immabiliari aggregate nel Lotto 8 viene di segulto schematizzata in un'unica linea
temporale congiunta, essondo le vicende darvate da atti o varlazion| comuni @ pamileie:

« 18/10/1384 - Costiturione dell’Area Urbana Originaria (implanto)

™ Doe 55 - Lotte 8- Documentar, Catestais 566.657

a-mail. mnr_nmnnnﬂﬂmu.mm -PEC: mm.@nﬁqmwt
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Arch, Marta Visone — Azzanelio (CR)

Gunarazions del subalterno dimpianto sub. 2 (cat. /1), =COSTITUDIONE del 18/T0/1884 i
atti dal 25/10/1554 (Prot. n, 12340/1384)=,
27/04/2004 - Edificazione & Prima Formazione delle Unith Immobillar
Cessazions del sub. 2 & nascilta delle singole unith afferanti adificate su area urbana
{Pratica n, CROO31693 - Prot. n, 26854,1/2004};
n Sub. 566 e Sub. 566: censiti transitorlamente in categoria Fr3, pol comvartiti In
anitarioni cat. A2,
o Sub. 722 (Posto Auto} cat, C/6, &L 2, 12 mag, rendits € 38,42
o Sub. 657 (Box): cat, C/6, ci. 3. 25 mg, rendita & 84.25,
o Sub. 748 {Cantina): cat, C/2, cl. 3, § mg, rendita € 12,70
06/07/2004 - Variaziona Planimetrica (Appartamanti]
Presantiazions della denuncia d| variazione per divisione & diverss distribuzions degh spazi
intemn| (Pratica n, CROOS0089 - Prot. n, 5642.1/2004):
o Sub. 585: cat. A2, cl. 3, consistanza 4 vani, rendita € 433, 82.
o Sub. 586: cat. A2, £i. 3, consistanza 4,5 vani, rendita € 488,05,
Ultimo trimestre 2004 - Variazioni dl Classameanto e Rettifiche Ufficlo
tscrizione agl attl delle rendite definitive a soguito di classamenti proposti o rettificat)
dall'Utficio:
o 20/10/2004 fsub, 657) Box ridefinito a 22 mq, cl. 4, rendita € 97,71 (ProLn.
10411,71/2004),
o 20/10/2004 (sub. 722): Posto Auto insatito con cl. 2, rendita € 38,42 [Pral. no
10412,1/2004).
o 21/1272004 (sub, 748): Varaziona classamento Cantina, cl. 3, rendita € 12.70
(Prot n. 14575.1/2004),
o 23/12/2004 (sub. 565 8 566); Classamento definitivo appartamanti in classe 4. Sub
585: rendita € 508,13, Sub 566: rendita € 565,39 (Prot. n. 14703.1/2004),
o 23/12/2004 faub, 722); Rettifica cdel classamento propasto par (| Posto Auto in
classe 4, rendita € 53,30 (ProL n. 14588.1/2004),
16/10/2014 - Variazione Toponomasticn Geanerala
Aggrornamanta d'ufficio dello stradario & del civiel demvania dallallineamanto ANSC per
tutti | cesplt: (Sub. 585: Prot. 40167, 1 - Sul. SB&: Prot. 40188.1 - 5ub. 857, Piut, 40257.1 -
Sub. 722 Prof, 403221 = Sub. F48: Prof. 40348,7).
09/11/2015 - Introduzione del Dati di Supedicis In Visura
Ingarimento dufficia in visura dofie superfici catestoli rilovate:
Sub. 5656: Sup. cat. 67 mg (B5 mq escluse ares scoperte),
Sub, 566: Sup. cal. 77 mag (72 mQ escluse aroe scoparta),
Sub. 657 [Box): Sup. cat. 25 mq.
Sub. 722 [Posto Auta): Sup. cal. 12 mag.
Sub. 748 [Cantina): Sup. cat. 6 mqg.

2 0 90 O

amiait matevisoneEgmall com - PEC: mm‘tum:nnn@atcb_lmﬂdnﬂ.u_
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Arch, Marta Vﬂﬂn&-‘-ﬁmmm
L.8 - STATO DI POSSESSO - sub. 565-748-722-566-657

(oEmzEs 1= arf |73 B oien, met apes . ) - & et of podanso oed o e, con MnofoRmores, B ocuparo da fem,
fles fihils i Bade &l udle & OocupEis, coe partcolide rhatimenio aills ssirlencs OF conbot Fapisirein 0 et
LTl S S G T e o o]

guestn 5! o s df pusaistanss of oo tretio S OCaRnHRrNG Sondnbil)e Al procsduth eseciiie, &
eElare lm comgnuitia o moena dil canane af ssnni o per i offe dol diwposfo ol culailan 2827, teon comme, &c;

La unith immabilian costituant! il Lotto B (Sub. 565-748-722.566-657) risultano occupats da
scggattl terzi distintl, privi di thtolo glurdico opponibss alla procedurs esscutiva. Sotto L profilo
tattuale, lp occuparon! derlvano da dus separatl contrattl &l sublocazions atipulst con Lo
socleth comadataria della parte esecutsta; Il grime (del 20/12/2023, regiatrato | 12.02.2024
con astremi non forniti) relativo all abitazione sub. 565, posto aulo sub, 722 e cantina sub, 748;
i secondo (reglstrato 12.02 2024, n, 000720, satle 37, codice TMZ24T0007280004A) relativo
nilabitazione sub. 566 o box sub, 657.

Come relationato nella Prima Parte Generale - Stafo df Possesso immobilisre, tall titoll
dertvano da un contratto di comodato a monte strutturslmaente inopponibile alls procedurs,
doterminanda automatica Inopponibitith delle sublocazionl stegse, U'ngsanza di vincoll
locatizi @ llinsussistenza del presupposti per la valutazione del canone ex art. 2823, co. 3, c.c.
{configurando un'occuparione formalmente senza tholo nel confrant| oel pignoramanta).
L'attuale permaenenza prowisora degll cccupant! & regolata dal pravvedimento del G.E. del
2O/04/2026 (su Istanza |.V.G. n. 14}, che hs autorizzalo [ $0la cocupazions temporanas
diatro Indennitd fino sll'aggudicazions, sanda alcun effetto sanante. 31 mands
integralments alls saqone ganaedle per la trattazlone complesalva,

L.8 - DESCRIZIONE - sub. 565-748-722-566-657

PaustaiTn | =t 1 7 Bis, chap, 8 B0G . 2 - w0 n sormrmaais descrrsnnsy el Base

APPARTAMENTO 565 - Dascrizione o stato manutantivo:

L."unita abitativa & posta al piano terzo del complesso condominiais, svilupps una suparhicis
lorda complessiva parl @ 65,23 mg. Sotto il profilo dell'cremamento & dell'llluminazions
nsturalo, 'slloggio godo di un dopplo affaccio angolare: Il primo a nodd, prospiciants lo vie
Virgilio Pagliari &-servilo i da aoperiufe
fineésirate 8ia da un balcons partinenziake,
a ll sgcondo arlentato sul frome est.

La dstribuziorrs  interna  del  locall,
riscontiata [n sede di soprailucgo, =i
articola in & relative suparficl till:

« SOEficMoe con angolo cotture O
24,88 mg. con accesan al balcone:

« disimpegno di 3.38 mg:

« DOEN0 aresto  Natufalmente con
doccia, di 4,90 mq,

s-mall: martayvzenefgmall.com - PEC. marts visoneEarchiworldpac. it
Pag. 142 | 354

’ Finnes Ou WiGOWE WARTA Emmne T3 ASUBAPES & P& 163 08 3 Sl Sosaidoudess ey T rinE ¥E0c ta



Asch Marta Visone — Azzanalks (CH)

s cpmuyradalettod 13.23 mg.
= camarada iettodi 9,56 mq.
« balcone dl 7,40 ma. tord

Per quanto concemne le dotazionl implantistiche, l'immaobile é sonito da un sistama di
riscaldamento autonomo facente capo 8 una caldaia murale par estern| installsts n maggo
2004 (Duval, modello THEMACLASSIC F 24 E, ultima revisiona 2025). La stessa & ollocata sul
balcone ad & daputats, oltre che alla climatizzazione invernale, alla produzions di acqua calds
sanitana (ACS), con immisaione del calore negll amblent affidata a corpd scaldant! radiantl in
ghina. | sprramanti astorni sono roalizzeti in legno dolati di vetrocamera termoisolante &
risultano completsti da sistemi oscuranti del tipo awolgiili,

Sotto il profilo deilo stato manutentivo genarale & delle findure, 'unitd & presenta in un
dincreto livello di conservazions, come da sopralivogo del 09.02.2026. Le pavimentazon e |
relativi nvestimenti des locall di senvizio sono esaguiti in piastrelle di gres porceltanaio dalie
tonalté chinre; 1 superfic) d'intonaco & | compenent| agitizl intarn) non evidenzieno anomake
macroicopigho, feasurazion) o disxest| legati o fonomeni di usura © 8 Garenze manUEntve,
palesando una consistents materiala complessivemente ordinana e conforme all'epoca o)
reallzrarions del tabbncalto.

APPARTAMENTO 566 - Descrizione e stato manutentivo:

L'unith abitativa & posto al plano terzo dal compliesso condominialo, sWiupps ons suparficie
lorda complessive par o 72,90 mg. Soma il profiio dell’'orentemento e dell'illuminazionas
naturals, 'slloggio gode di singolo affaccio & sud, mediante finestrs. pore lingstre & due
balooni.

La distribuzions intema ded locall, rincontrata In nede di soprallvogo, sl articala in 8 relative
superfici utill:

» sogglomo con - angolo coture 27,68
mg con accesso al balcons;

« camara da lotte di 9,66 mag. (o,
cucing) con accesso al secondo
balcone;

&  Carnatado letlo di 13,22 mg.

« bagno areaslo neturalmenta, con
vascada bagnao, di 5,28 ma;

o disimpagno di 7.18 mq.

« dua balconi & sud, di 7,40 mg. lordi
lunc

L'unita residenriate prasanta finkture inteme di ivello medio, caratterizzate da pawmentazioni
g rnveatimentl unformi |n piastrelie di ceramics, serramentl estami in legno completi di

&mall matavisene@gmall com - PEC: maravsone@archiwordpec bt
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Arch, Marla Vieons — Arranelo (CH]

velrocamera & porte intems del tipo tamburato, i tutto dscontrate in discreto stato di
conservazione generale al momanto del sopralluogo.

Softo Il profilo Implantiatico, 'alloggio & servito de un sStama di riscaldamanto aulanomo
facente capo A una catdala murale (nstallata net 2006 (Sounier Duval = modallo Thama, closse
F24E, ultima revisione 2025). con distribuzione del calore demandata & corpl scaldentl
redianti. Lo 1810 manutentivo genesate & da ntenars) discreto, come nlevato in sede di
popraliuogo dal 07.02. 3036,

BOX 687 - Descrizione & stato manutentivo:
DY superficls utile dl ciron 23 ma. di larghezzo
massima utie internadi 3,63 m.; si colloca al
piSN0 18018, CON acoesso diretto dall’ares di
manovra a dallingresac alle Gutormassd
condominiall.  In@mamants  presents
pavimentancne in conglomerato
comantizio. parst in blocehl & comanio o
visia egarrands basculante inmetallo

Lo stato manutentive & coerente con l'eta e
ls destinnrione d'uso: non & cleveno
dissesti, infiltrarionl o degradl strutturall
gvidenti.

CANTINA 748 - Doscrizione o stato manutontivo:

Si colloca al pisno terrg, con superficie utile pari 2 5,31 mg &
forma ragolora. L'amblents presonts pavimento in plastroflo
cefamiche e pareti in blocch| di cemanto a vista, con soffitia in
celcestnizzo & porta melsllica wverniciata di accesso dal
comidolo oorTiang,

L'smblante & gravato da servith dl concdutture dl scarico
condominiali, con tubazion passantl a soffitto. Lilluminazione
& garantita da corpl Muminant! a parote con protezionse o dn
impianto alettrico & vista. Lo stato manutentive & buono,
coerente con la destinazions d'uso e con l'eta del fabbricato: g
Meva normale utura delle superficl, sanza fenomani dl
infiltrazione o Lmid|ta

POSTO AUTO 722 - Dascrizions & stato manutantivo:

Si coltoca & raso pavimento, In continuith con "ares di manovra @ accessn alle autonmesse
condominiall, In prossimits della recinzione perimatrala che separa |'area privata dalla wa
pubbilica, L'atas & pavimentals in conglomarsto cemantizio, con scoosso diretto dalle corsia
condominiate o detimitazionn mediante cords

Pag. 144|354
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o & recinzione metsllica verso s vis pubblica, La dimaensione utlle & di circa 12 maqg,
Lo stalto manulentivo & coerente con |'eth & 'uso dell'area, caratterizzato da normale usura
del manto cementizio 8 assenza dl evident! dissasti o degradi strutturall.

Seguono |a planimetrie dello atato dl fatto del Lotte 8 Intagrata con la documentazione
fotografica™

* Do 58 - Lormo B = Documaentar. Fofogradicn SE5- Ta8-722
Doc 57 - Lofto #—Documantay. Fofografica S66-657

——— e oo — -

e-mail; martavisonedgmail.com - PEC: maraysone@archiwordpec,it
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Arch, Marte Visone —MFHI
L.8 - REGOLARITA® CATASTALE - sub. 565-748-722-566-657

founnito 87 - a waificere 'esatis identificanions catantale dellimmabie, previo scoertaments deil'ssslts
rspunderzs gl dan specilicat el e of pigrarimento oon |# risuitsnee catastall, indicards pires gl uitsnos
slamanti nacessan per Mavenfuale emitgsions del decrsto of reafermanto; in cenc o imegolema cetastsl
pruvvindnng sl ragoiarsasions

Le varifiche condotte attravarso 'essamé incrociato dalle visure storicha, del reégstr attuali @
delle plarnimelna depositate presso UAgenrmia defls Entrate - Temitono consamono di
confarmare 'esatta identificarione cotastale di wite o unith componant 'odiarno Lotto 8
{comprensivo del subalterni 585-748-722-666-657), | dati idontificativ rievati collimano &
coincidono integraimants con gl slamantl descrittivi formaizzat nell’atto di pignoramento,
ssciudendo qualsivoglin iIncortezza o discropanza in ordine alla conaletenzs oggettiva dai beni
staggiti.

Allp stesso modo, (L fiscontro ispettivo ha permasso di accartare la rispondenta tra 1o reste
configurazione goomatrico-distributiva dal locall, rilsvata In sede di soprallucgo. o [
rappresentazion grafiche catastall.

Fatto salvo quanto gib precisoto nells NOTA A, slla quale 5i fa espresso rinvio, Lo stato di fatto
appore conforme alle risultanzes catastall

Non sussistende, pertanto, profill di irregolarita o difformits tail da richiedere variazionl o
asdemplment) di aggiornameanto geametrico, sl attesta che gl [dentificativi, le cosranze & Lo
sllegarionl grafiche rchiamati nella presente relazione costituiscono element! idonel e
sufficianti al fini dells successia emissione del decreto di trasferimento,

L.8 = REGOLARITA' EDILIZIA-URBANISTICA - sub, 565-748-722-566-657

[qoesita | - gt T?’.!b.l'a.dlspiﬂ Ep.“_i."!,} Jlunﬁ:-ulurummnidumummmm-HMMnmni
Pwigtonrn osdla dichigrasone o GR&iina deilo SORED Nrevis FTOUMSIDDNG O KEFOMamETTD dibl carfificats o
dasiimastne urbaMeion srewsto daia 'i'[i_lﬂf‘l ML

Con richlamo & guanto gia esposto nalla prima pane della presants relazione in menito alla
regolarith edilizia 0 urbanistica generale, nonchd alle risare metodolagiche formulate relle
pote introduttive circa | limiti di leggibiiita delle tavole grafiche d'archivio (Nota C), si da atto
dagli e=itl delle venfiche condotte sulle enlts immobilian accorpate nel Lotto B,

Le varifiche ispettive @ | riscontr| plonimetrici eseguiti rispetto ail'uitimo stato legttimo -
pliegsto al Certficato di Agibilita n. 80/2005 - hanno avidenziato uha situazione di parziale
diformita edilizia che iInteresss, con modalita differenti, | cespit] stogghl.

1. U'abuso incrociato per interscambio di superficie (Sub. 565 e Sub. 566)

i profilo @l magdiore rilevenza wibanistica & codtinito da una difformith distrbutivo-
geometrica speculare che Interassa contamporanes mente le due unith abitative incluse nel
Lotto &, situate entrambe al plano terro cE:uasiss @ ra loro confinant, causats da ung
traslarions dal confinl internl avwanuta sul medasimo lvello:

p-mait: mAravizane@gmalloom - FEC: mantavisanefarchiweidpas.it
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« L'spportamanto sub, 665 ingloba in stato di tatto un intero locals adibito & camern da
tgtto dells superficie utile atruale di 5,56 mg. Tele ambiente risulta abushaments
sottratio all'unith adiacenta,

+ L'appartamanto sub. 566 prosenta, di contro, lo apeculare sottrazlone del medesimo
vano da 9,56 mg, con una conseguents ridunone della propria superficie utile reale.

Trattandos) dl unirregolantd incrociatn interna &d un unico loto dl vandita, s procedura
edlizia di sanatorio non componeth la necessith di accordi torzi, ma I'esecurnione delle opers
di ripristine o la regolanzzazions amministrative graveranno unicamente sull' sggludicatario del
Lotto 8. Tale variazions accads | parametrl delle toderanes contruttive ed esecutive pravista
dagli articoll 34-bis @ 34-ter del D.P.A. n. 380/2001. configurando unp parziate ditfformita.

Z. Ulteriarl difformita distributive o tipologiche interne
Ditre sl suddetto interscambio, | sopralleoghi hanno rilevato e seglienti modifiche intams
T

+ Abiazione sub., 565: |l locale destineto in progetto a comern doppia presents ung
superficle raata di 13,23 mq rispetio al 14,00 mg assentiti, Tale contrazione detesming
it declassamanto tipologico dell'amblenta in camera singola al sens! del D.M. § luglio
1975, salvagusrdando comungie | requisiti igienico-sanitan globali dell'slloggio (che
dispone cos) di due stanze singote conformi).

« Abhazione sub. 666: S registreno modifiche dells distibuzione intermn @ dells
disposizions tacnologice-implantistica nspoetto e grafici dell’Agibilita 2005, 1 locata
orlginariamante autorizzato come cucins indipendante & stato modificato in camera da
latto, mentra originaro soggiorno ospita oggl Vangolo cottura. | vano destinato a
camera matrimoniale risuita ridotto 8 12,22 mg rspetto al 14,00 mg di progento (con
consaguents declassamento & cemars singola ex D.M. 5 luglio 1878). La ridistribuzione
ha comportoto (o spostaménto fisico delle retl impiantistiche nterme  dalllox
collooazions delle cucing alls nuova sede dell'angolo cothwa (sdduzione idnica.
schrico, gas) in assensa di idonea varianta finala o in corso d'opera.

e-mail: mantavisone@gmall.oom - PEC: martayvisone@archiwoidpec.it
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Arch Marta Vinone - Azganeda (CR)

3. Verifiche unith non residenciall (Sub. 722, Sub, 657, Sub. 748

Ai sanm delle disposizioni vigenti, la perfinenze dotate di autonomia funzionale e reddituale®™
sOnNo siateé verificate applicando | parametn sussidian delle tollerenze costrutthva in via
BUTONGME fpetto ol corpl residenzinll principall:

+ Posto Auto (sub. 722): Lunité & da riteners: conforme. Trattandosi di uno sislio di sosta
& raso ricavalo su area scoperta candominiate, 'individuarions & 16 [BEATIMITA — 5i0
satto il profilo edilizio-urbanistico che guridico = non sono daterminas da confini finic
omurari, bensi dal parimsatro gaometrico formalizzato negli ati. La regolare consistenza
& la delimitazione dallo sisllo (indiceto In loco madiante segnaiefica orizronaie)
rovana plena corrinpondenza o validazione d'assentito nella planimetria catastale dal
2024 a nel correlato elaborato planimetrico generaie (prot. n. CRD0S1780 del 2004,

« Cantina {sub. 748 Da considarardi quate unita funziohale e reddilusia autonoma
rispetto al'abitaziona, | rilievi metricl evidenziano una superficie utilte di 5,371 mq
Tigpetio & 5,40 mq delle stoto assentito. Tale scostamanto in riduriona (-1,6%) rigntra
ampiaments nel paramatr delle tolleranze costruttive prevista dall'an. 34-bis del
D.P.R. n. 380/20017,

« Autorimessa{sub. 857): Da considerarsi guale unita funzionale = reddiluate autonoma
rispelto all’abltazione, presanta una superficie reale di 23,16 maq rispetto sl clrea 22,00
mi del progetto originario (|l cul dato esatto & parzialmente inficisto da slocaturs grafica
dallz tavole pervenute), Lo scostameanto 5i attesta al 5,2% circa, rientrando pienamants
nel Umite del 8% fisaato dall'sry 34-bis, comma 1-bias, lettera d-bis) del D.P.H. n,
38072001 par le unith iImmobdiar con superficie utile Inferars @ 60 ma, Lineremanto
dimenaionale non configura pertanto una difformita edilizia.

Conclusioni sulla conformitd urbanistica: non emargendo ostacoll urbanisticl ostativi
ailapplicazione dél principio dells doppia conformitd, le unith residenziall component il
Lotto 8 vangono dichiarate non conformi allo stato assentito por la ragloni sopra dottagliste.
Si renda pertanto necessaria la procedura di regolar|zzazions amministrativa, geometrics e
impiantistica snalizzata nel gquesito successivo, | cul costt ed onesd trovano debita
gecurtadions nel auccesaivo quesito di velutarione dol lotto.

Seguono le planimetrnia di confronto ta Lo stato assantita & di fatto,

B | Trfartilic e e el eaniiia (aub, 40 o dellsutopimasys b, 85 7) gl corp e dall aloggin ol fird el
cafonlo dalle tallarense recapiscs gil ndivizzl inteprataind dad Minstero gells infrastrutture a dei Trasport! (MIT)
ralativi all'spplicnricne ded D0 A 882024 jo.d, "Sahe-Caas”), | guall chiaracono ohe pee “Lais. i bl
oove fsndan alamanto mindmo inventarsbils svente sutonomis redaifesli & funtionale, ConNCcIdEnts & quesro
capo con i subaitermo cotastiles automemo

Al ganm dellaT. 34-0ig, comma 1-Din. lamress g-hisf oel O P.R n. 380/2007 (introdolto dails Legge o convarsione
. T0SROM, pae e orkth irrmobillan con suparticie ubile Sferiore n B0 el Quedral, 10 scoatarEnto gl
paEmmetn o progeiio faltesse, distecahd, cubafvra, superfce) ¢ milemin fino &l bmite del &% dells s
prTigRitusie

e-mnil Maravonafgmall.eom - PEC: mannvisansEarchiwordosc.it
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Arch, Mlmw-ﬁmnlhicﬂi

L.8 - OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA’ - sub. 565-748-722-566-

657

founaio T=nrt 73 bia diep, it cpc. ¢ 7) = i cen o opere abuahe I comtrotio dietls ponsstnling di sanetonia i
E=von gl i ticoio 38 ded dnoreta del Pranlitarts della Sepubhics & gugns 2000, 7, 380 & B evehivhiisll roat oakis
steapa, atvlmenll, @ varics suilasaisale pieasntasians of IEEnse o condgno, Pdicendo § soggermo (sients & i
FromInal e () e atmill e (ESANAD Bid STAlE Dresmrata, (o statn il procediren i, | cest par | oon s iitenrn
ol tilsba In sakattess o I avoriuadi obEsons il cornspeols o o opfapendere i ofsl gliro cass, = veaiioa. ai
frre cleiin datisieen o et dionn chw Digpandicetarin poaysa vaniaimonis preseian, e gl efmeall Hgnofad o
tresing salle condisnn] previstes dpl'arficsio £0 sesto comma, ol ingge 78 febbralp I985 . 47 owerg
e wiealn S pirima 5ol decrehn ol Bragldesrn sl Sapubblicn & gigno 2007, 0 550, speciffcands if
panto per || consspeimonts del Bifola i gananoiis

In linea di continuitd con guanto riscontrata in tama di regolarits edilizia, lo steto di fatto del
Lotto B presentia varazionl esecutrve nispetto al ttoll abllaativi d'archivio conClusisi con
Agibiith n. 60/2005,

Al fine di garantire la massima chiaieiza @ determinare con 'assoluta sccuratezza || valore di
stima del lotto pignorato, & procede di seguito all'esama analitico delle difformita rlscontrate,
distinguendo nottamania (o singola unith residenaali. Por cisscun subalteno vengono
individuatl ia spacifica categoria dabuso, il relative alveo sanzionatono infrodotto dalla
recanta ritorma det Testo Unico adiliz:a (0P AL 380/01) & Il costo 1eorico massimo applicabila
dal"Amminatrazions Comunale, una linea prudenziple questultima finalizzata a goarontire (a
totalo zatvaguardin economica della procedura esecutivi.

1. Unita Residenzisle - Subalterno 568

« Stato rilevato e difformita: L unith immobiliare presonta modificho alla datribuzions
interna, una diversa disposizions dai plocchi dai servizi igienico-santan 2
raalizzarions di varant! implantiatiche Essguite i corsa d'opera in epoan Successiva
ol titolo abilitativa originario.

« Inguadramento urbanistico-edilizio (SUEE: La opere dentrano nal novero dalle
parziali difformith esaguite su 4ingols unith immobilian. Trattasndos! i mogifiche
ntema e impiantistiche che non hanno comportato variazioni essandall o aumanti di
volumatria rispstto sl progetic assentito, l'intarvento risulta pienamente conforme sia
aile disclpline urbanistica ed edilizia vigente al memanto della loro esacuzians, sia o
quetia vigente alls data di presentazions dells domanda (o.d. "doppia conformiti
piena”).

« Titolo abllitative necessario ed alveo sanzienstorie: Il titolo idoneo alls
regolarizzazions & leccertamento di conformitd mediante Segnalazione Certificats o
Inizio Atthvits (SCIA) In sanatona, disclplinato dal combinato disposto degl artlcol| 36-
bis & 37 osl D P.A, n. 38022001

+ Determinazione dalla sanzione pacuniaria massima: Ai sens dell'Art. 36-bis,
comma 5, lettera b), seconda parte del D.P.R. n. 380/2001, l'oblaziona &
determinata dal responsablle dal procedimento i misura parl al doppio dell' sumanto
dal valore venale dell'immaoblle, entro una forbice comprass traun minimo di €516,00
& un massimao di € 5.164,00, Al fine di cautelare integralmants Lo procedusa da aghl

ol iTlHl'I'.E."l'EEHHﬁEIﬂEILﬂﬂM ~PEC: rI:IHHI‘-E'I.‘IIJI'IE?|=l':ll'i1r'l|'i'-|ﬂF1dﬁ'HE-"
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Arch Marts Visons — Azzanafic (CH)
—

possibile oacillazions estimativa da parts degll uftici comunal| o deli'Agonzia della
Entrata, 8i computa il massimo onere assoluto o € 5.164,00.

» Costi ncocessori e ripristini tecnici: In sggiunta alla sanzione, s rands necassarno il
rapeimants dalls Diohisrazionl di Rispondanea (DIR7) par gl impianti tecnologicl privi
di originarsa cartificazione, oite alla prasentazione di una nuova Segnslazions
Cartificata di Agiblins (SCA) & chlusura dai lvori.

2. Unith Rasldanzliale - Suboltarno 565

« Stato rilavato & difformita: L'unite immaobilisre & caratienzzata da una diformita
planimatrica sestanziale rispetto ol titoll d'arehivio, genaiata da un [nEracambio
sparile con Funith adiscente cha ha detarminato un incramanto deila suparficia utido
natsparia 9,58 mig.

+ Inquadremanto urbanistico-adilirio {SUE) L'inversiona ¢ l'amplinmanto dells
superficle utile configureno una varlazions del paramatri intern] dolla singols unith cha
non =i traduce in un organismo adilizio integratmente diverso o gutonomaments
utllizzabile, ascludendo Ulpotes| di totala difformith. L'opers rispstts W discipling
urbaniatica vigente alla data della presentes relazione & | reguisit tecnic] od edilizi
previsti dalla normativa vigente allepoca defla sua affettiva realizzazione (c.d. "doppia
conformith aaimmetrica®).

+ Titolo abilitativo necessario ed alveo sanionatorio: L'intarvento & soggetto a
istanra di sanatoria pet parziale ditformita da pressmarsi sl sens: del nuovo alveo
normative introdono dalCArticolo 36-bis del D.P.R. n. 380/2001.

« Determinazions della sanzione pecuniaria massima: A) sanni dall’Art, 38-bis,
comma 5, lettera b), prima parte del D.P.A. n. 380/2001. ! rilascio ded titolo in
sanatoria par imervent| eseguit in assenza o difformita dalls SCIA & subordinato al
pagameanto di un'oblazione parn al doppio dell'aumento del valore venale
dell'immobile valutato dal competent! uificl dell'Agenzia deite Entrate. La norma
siabillsce in questo caso un bmite minimo di € 1,032,008 un limita massimo di €
10.5328,00. In aderenza alls linea di massima salveguardia paritale e stante
Fincremento di superficia commerciale dell®unita, sl applica il tetto massimo di leggs
par a € 10.328,00.

Prospetto di sintasi analitica degll oneri par singolo subatterno

L& tabolia seguonto nassume la scomposicions analitica del coatl vivi presunt) maksim)|
pasocint alle regolanzzazioni edillzie descritte, applicando rigorosaments | massimi edittal
desunti dal testo dpr 380-01 da art. 31 a 37.pdt:

a-mall mattayaonefanailcom - PEC: martayvisoneEarchiwordpec it
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Murch. Maria Visone — Azzanslic (CR)

Sub. 588 Sub. 565

Vooe ol Conta f an mﬂ‘;f""“ qumqm Sanzani e
;hm:nuMn 516400 € 10.328,00€ .uh:::rnl::u:lma tsorken Ex Art. 38-
Nt TOOME amame S Geines
o e e Ot oo
Imm - 1 .m;,m £ 0.00E m:mﬁ:w

woasgwncn  wome  wwa et
el P~
TOTALE PARTIALE 2,334,000 € 12.4588,00 €
LS5 per smprovist normathv 140000 €2004,70
TOTALE depretraments 10.800,00 € € 15.600,00

Agglungendo alla guota complessiva dei cost| vivi |a parcentusie forfetiaria del 154 par
impreviati normativ, varianti d'ufficio @ continggnze varie, l'onesre complessivo, espresso al
netto degli onerl di legge (IVA, cassa previdenzisle, ecc.), vieno prudenzislments
mrrotondata. Tale lmp-m'lu-.'nnmu spaciicato nel quadro delle rinerve, sord intéraments
detratto dal valore di stima finele del lotto.

Inolttre, si evidenzia che, por le unitd immobilisn In esams, non sl & nells condizionl previste
dall'art. 40, sesto comma, della Legge 28 febbraio 1985, n. 47. Pertanto, 8 speciale facolta
per 'aggiudicatario di pressntere istanza di condono stiaordinano post-wendita entio 120
giomi dal decreto dl trasferimento & da ritenarsl del tutto inapplicabile, difettando sia |
presupposti temporall del credito (sorto |n epoca successiva al termini di legge). sia o
preaanza di abusl strutturalments sanablll in tal senso. Le difformith rlscontrate, par loro
stessa natura, non song suscettibil di sanatorie streordnaria gx condono @ dovranno asserd
regolanzzata maedianta le procedure di sanataria ordiracla,

e-mail: maravisonefigmail.oom - PEC: marassanstarchiwendeestt
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L.8- SPESE CONDOMINIALI - sub. 565-748-722-566-657

fguisito |- art. 173 bia. diap. aft. epo, ¢, Bl - Plalbrmasidne aullimpons ghndo delle sped Fese of gosthans o of
EnURaROoTE, Au aveNTusll spess Sirsoniinars gie delibermes snche se i miatio dabifa non siaancor scadito,
AU abvartusll apese condomiribll Aok mEpile sonl ultenl doa aanl sateron alll data delle pitlede, S0l corso o
FRnfugh procadimant! gludizinn miatyi &l bens pEmosa

Sulla base della dichiarazione ress dall’Amministratore del Condominio™ “Le Vele™ del
02/03/2026, per | soll subalterni compresi nel presente Lotto 8 risultano | seguenti importia
debito (in rossd), coma desumibill dal conauntivi approvati:

Hza 2025
Larros mol dabito + grodia | debito - credito

Appartamento 1 12511 € 138,56 €
Box (0% 27239 € 60,37 C
Cantinn 748 5730 ¢ 4 97&
Appartamanto 565 140,97 € 82.99¢
Posto Auto 722 | B3416¢] 4497 € |
debito - sgrofosdat 560,080 €

eradito - armofondato ABL00E

Totale debito - srorndato 320,00€

L 'ssposizions complessiva & riferita atia annuslitd 20242025, coma da copsuntivi approvati @
dichigrazione dell' Amminisiralors del 02/03/20286.

Estrazione Millesimi come da Tabelle formte:

—_— Prograsares tatina. | Toisa B | TLllT | vabsisn. | vaveian.
Gruppo | T Propriotans Fropnes it mﬁl Scals & Bexin A

1 A |10-566 8210 10.345 51,754 44,383

1 A 171 - 657 15688 ' 11,4341

1 A 208-748( | 02183 2 5823

1 A B - 585 TE®E| 8500 44 566 58,202

1 A -243-T22 0.3418 | 24545 |

Daile medesima dichiaraziang non risulizno spese straordingrie dellberate né sono ssgnatatl
procedimenti gludiziar o stragiudiziall in corse relathv aile unita del Lotto 8,

Al sensi dell’art. 53 disp. att, c.c., 'sggivdicatanio subentra nella res pensabilith solidale par
contributl condominiall retativi all'snno in corso & a Quello precedente; pertanto, gl impodn!
sopra indicat| potranno formmalmante pormaneie [n capa al luturo scquirente, salvo eventusll
pegamant! successivi da parte dell esecutato o diversi accordi tra be partl,

Eventuall ulterion spesa maturate dopo La data del 02/032026 non possong essens oggetio di
agglormamanta. Gl importl indlcstl hanno partanto valore maramaento indicative o non

M Bifermanio. Do 35 Dooument Congominio
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Arch, Maria Visone - Azzansic (CH)
sarannc detratti dal Valore di Mercato, salvo diversa determinazions dell'liLme Giudice
gell’Esacuziona.
Resta farmo che, guaiora non ovasse applcarions # vingolo ol solidansts pravisto dall‘an. 63
dmp, att. c.c. Usggludicatario potrebbe sssere tendto al pagamanto dei contributi
condominiati insoluti.

L.8 - PRESENZA RIFIUTI - sub. 565-748-722-566-657

foquanitn B - neenfioste i presenen of il ed @ gualifoarll oo wiiaeny, spaciil, prien pancnios o spaiall
pericalogl, nonché & guantificars | costl par d loro eveniuslé smaltimento

In ording ol quesito, volto a venficars lo presenza di afiut ail'interno del Lotto B, alin lovo
evontuale gualificacone (urbanl, spaciall, urbani pericolost o spociali pancolosi) & afla
guantificazione del reiativi costi dl smaltimanto, si ESpone quanto sagus:

Mel coro dei sopraliuaghi effeiuati prasso 1o unitd immabilisn costituant! il Lotto 8, non sono
ntati fieneenuti rifiuti speciali o pericolosl, nd sono emarsi etement! visivi o indizian cha possano
farne presumere ia prasenza |atente. La tipologia e lo stato dei luoghl nscontratl consenlong
parrtanto di ascluders Ly necassith di smaltimenti dédicat! ol sensi dol Testo Un|co Ambieniaio
{D.Lga. 3 aorile 2008, n. 152); na consague ahe, par tall spacifiohs cmagaoria di rifiuto, nen =i
configura aicun onare economico di bonifica & carico dells procedura esscutiva.

All'interno del locall & stota rilovets esclusivermente la presenza di componanti d*arredo e beni
mobili dl use comune. Al iguardo, ['esamae dei contratti di sublocazions agll sttl —i quatl nen
speciicano sa gl alloggl fossaro stati concassi arredati — non consents dl determinama con
pesoluln corarzs p ttoladth guridica,

i pracisa & si evidenzia pertanta che tutt | beni mobill eventualmente asciati nel locall dalia
proprieta, dalla societa comodatatia o dagll ex condutton successivamente all'aggiudicazions
del conpite, saranno proal in earico a iimoessl dall'lstitute Vendite Gludiziara (IVG). Tale
attivith avverra secondo le modalita operative e le disposizion gia stabiite con Ordinenza dal
Giudice dell'Esecuzione, s quals, intaluni casl, pone | relstivi cost di agombero & carico dedla
procedurd stosss.

L.8 - PRESTAZIONE ENERGETICA - sub. 566 / 585

By e -

{guaatto 7 - @ predisporre ta sttosfasione e di § prantasions unﬂﬁﬂlr:u. &8 asAanho, u'apmm nél fancicoln
cortaces [ suddetfu amtatasone deliramants sofmaacntia

Dalla verifica effettuata sul posinle CENED Lombardia, @ stata riscontrata |8 registrazione
dell'Antestazione di Prestarione Ensgetica (APE), do cul sl estraggono | seguenti datl principall:

Appartamento - Fg. 20, mapp. 611/566

APE Registrato il 11,08, 20267
Codice identificatvo: 1903500040325

" Doc 58 - Lotto B - APE mapp. B11-558

e-mall: ;lnrm:.'umu:ﬂ-gmml.:um - PEC: madsyisoneSamhiwotldpas.It
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HAogch. Marta Visone — Azzansio ;GRE

Vatido sinoal 11,05.2036

Clagse Enargatica: E

indice EPg wee - Indice di prestarione energetica globale non rinnovebile parl o 7108.848
kWh/m’a.

Appartamento - Fg. 20. mapp. 611/566

APE Registrato 106.12.20227

Codice identificative: 1903500114822
Valido sino al 06.12.2032

Cisase Energetica: D

indice EPg o - Indice dl prestazione energetica globale non rinnovabile pari @ 120,70
kWh/m®a.

L.8 - VALORE - sub. 565-748-722-566-657

[guess | - ar 568 coC | - deterinanions duel RGrE B HEato Despentn procede al Calcaln delln superfice
chall'irmiitiiie, ApeCificonoo guelly comimarciale, Oal wilore Dov MEmD Quedto 8 O aiore aompieiaee,
pspanendn anslificamants gil sdegusmentl = e oomezon dells smma, sd compress [ rdusions del welom o
msreato praticats por esssnen deiln garans per v el benae vendismn, & precissndo tall adeguamsntiio maniem
ST T S 8 et @) golarieaes i i e, Jo st 0w @ o giaate rede, 1o sinio i poese pid, | Vil
B gl open gEeicd aon amrmdn rel comso gl procediemnio esaculivg, nonchd e fa syeniuial spess
eandominmll insolite

La stima del valorae d marcato del compendio immobiliare costituente il Lotto 8 & stata
cendona mediante 1 Metodo Comparative di Mercato (MCA), londsto sull'analis) di
compravandite recant di beni immobilian avent caratteristiche analoghe por destinazione,
tipologia, consistenza & localizrazions, matodologicamenta dascritto nalla Parts Prima dalla
presents reliziong.

Nallo spacifico wono stati utilizzat | seguant| AT comparativi:

= Atto Avv. ALBEATO PLANTELLI del 25 novembre 2024, Rep. 11.254 [PREZZO 118000 €]

avante ad oggetio beni, postl in Comune di Croma {CA), nel complosso condominiale

denominato “Le Vele® sulla Via Peglian n. 14, costituito da cingue corpl & fabbrica, =

preécisamente: sppartamento (intarmo n. &) al panoe terzo dol fabbnoate *0" composto da

ingrosso, dimimpagni, soggioma con angolo cottum, bagno, due camere, due balooni;

vano bax (intemo n 63} ad usp autormessa priveta al piano terra, partinengsts

sfi'abrazione. Quanto descritto risults censito nel Catasto Fabbricati del suddetio
Comuna coms segue:

o Fg. 20, mapp. mappaie 611/688, Via Virgllo Paglian n. 14, P. 3, categona A/Z, classe

4 vani 4, suparficio catastalo ma. 78, rendita catastale Euro 506,13;

" Dog 5% - Lomo 8- ADE mapp. 87 1-568

emeit mantavisoneLemallenm - PEC: manavigshsEgmhiwardpsn.it
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Arch Marta Visons — Azraneds (CH)

o Fg 20, moapp, 611/664, Via Virgilio Paglian n. 14, P. T, catagona C/6, claane 4, mq.
14, superficio catastale ma. 16, rendita catastale Euro 62,18,
= Atto Avy. ALAERTO PIANTELLI del 15 gannaio 2026, Rep. 11.611 [PREZZO B0.000 €.]
aventa ad oggetto ban, posti n Comune di Cremp (CR), nell'adificio maidonzialo
denominato”Lott E-F, facente parte di un compsanto edilizio denasminato “Lottizzazions
Dimbrianello precisamente: appartameanto &l pano guans, scalp F, composto da
sofgiomo, cuging, hegno, camera, disimpegno, ripostiglio & balcone; vanc box sl piano
interrato, legato da vincolo pertinanziale all'sppartameanto n oggetto. Quanto descritio
risulta consita nel Catasto Fabbricati del suddetto Comune coms sagus:
& Fg 20 mapp. 757, Via Ombranslio n. 6-8, P. 4, categona ASZ. classe 4, vani 4,
superficle catastala mg. 81, rendita catastsle Euro 506,13;
o Fg. 20 mapp. 360/13 (tredicl), Via Ombriansilo n. 8, P. 51, estogoria C/6, clasas 5,
mig. 17, suparficie catastale mg. 17, rendita catastsle Eurn 87,80

Dacul o determinariona def:

L.8- VALORE IN LIBERO MERCATO 585-748-722

i test di verifica del prezz correttl si basa sulla divergenza percentuale assoluta d%: 8.1% <
105

| Sintesi valutativa
& walore @ marceta delm mnhile da walutes (Suldact) § mpgrewntats dol wsince atteso de precsl cornets snconds || prmelple

o i o i, e 11 iembe o et parrettl hanne parl geobatliol, wlen considaran dlre dcoann s Ellienl willa
Pl el B Dy gl

mﬁmm valore a m’ commerdiale | € 1.457,14 ey

L.8 - VALORE IN LIBERO MERCATD 568-857
Il test i verificn del prazzl corrett 5| basa sulla divergenza parcantuale assoluta d%: 3% < 10%

| ‘Simtesi valulativa

B valors & mrTet oeSmmobile de walutes (Subct) @ rapprewetats dal veiore anieso des groon cerrers secosio | pracipie
il anpuiprobabiing, per 8 qeales | proen coree Fanmes poil probasilita, sl corsderers dlee dreomante nfasnd sitls
risvailare o palks filima

Hﬂnuummm valore 8 m* commerciale | € 137176 fmq

L.8 - VALORE IN VENDITA FORZATA 565-748-722"

Detarminato Il Valore di Mercato di clascuns unitd del presenta Lomo mediamta || Metodo
Comparativo dif Marcato (MCAL Il Valore In Vendita Forzata & stato ricavato applicanda
decurtazioni analitiche specifiche, motiveie dalle caratteristiche propre detle unita
Immobiliarl che compongono il lotta. In particolare. per e difformite edilizie rispetto al
titolo edilizic.

" Dioo BO - Lodte § - Rapoorto di Vialutasiono 565- 748-722

e-mailk manayisaneiemail cnm - PEC: mansyvisonafarchiworldoact
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fezh, Marta Visons - Azzanslio (CH)

L 'applicazions di tali docurtanoni rappresanta un adeguamento prudentiale del Valore di
Marcato, volto a riflattare ie condlizioni reali di vendita coattiva e le specificith tecniche del
lotto. 0 Valore in Vendina Forzata derve guingi direttamente dal Valore dl Mercato,
opporunamante rettificato stiraverss Un Processo irnsparenta, motivato o cosronta con la
praasi estimativa

caicole del differensioll del valore In condiston! & vendito forato

Wslpre & mercn 1060 200,00
Manicatl rochat] e la datd ol aggudicerane & la dats €000
dspanbilita del bere
Al utasions dal precsl dl meercate tra la dota di gt o la ot & € 328487
dHparibilita del bere '
Owtaricramento del bane par seama ranlbenions (e 1o dote della siima o la dsta £6.00
i@ disponibilits del bena
twaliilasinne ped avseaps dl garasels decerinile sl nuovo ed eventupli ¢ 10.820.00
vizh pecultl sullussto :
S per puilzie, tresloco def |ocss €000
asfrandanati
Spese legnll per sfremia se Nmmekile s occcupate (freeb|ie e £0.m
&3 fata o stena|
Cmierd & carito Doe dilgenee  modifiche allo stato concessionate, pretcs ¢ 108000
_dell'aggiudicatario urbaniien,; sanitors e oblarione, cost rigeiztei '

Dot Dilperee prafiche @ regolarizzasione €000

[ hinh e crizstaln

Lo ol b presenra d| ratedlal fosco efs noc & oo

Baniflen: {21 amilanto, =t )

Spess fe ultirmn Bears (o bese sl silana

:nﬁnm w.nmnﬁ-ﬁm aare e

Totale de dopreztamentl < 17.935.13

Vedars di =il fnaia
roed |2k &l werdila
etz

Radugione i Leerin) % A7 2%

Sintesi volutotiva
il wniome & reareen defTsminkia da safotem Duhpect] & reperaensaio daf valore sttess el precti coersttl sscando B pirlneaple

(% | proda iy, poe B ials | pren cooersl kanna pan pesbet)ig, salve condelerare sirn chooylamee el sl
rilesariong & sulis stima

valore di mercato i uum.mi

walore a m' commerciale € 104.70000 / 7150 mg= [: LA57,14 ,{mq]
Valare in condizions di vendita forrata
valore a m’ commerciale in vendits forrata € 8630000 / 7151 ma=

e-mail: martavigenei@gmail com - PECT martpvigone®srg hiwordpec i
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Arch Marna Visone = Arzanetio (CH)

L8+ VALORE IN VENDITA FORZATA 566-657™

Determinoto || Valore di Mercato di ciascuna unith del prosanta Lotto mediante || Matodo
Comparativo di Mercato (MCA), il Valore in Vendita Forzata & stato ricevato appiicando
docurtazioni analitiche specifiche, motivalé calla carattenistiche proprie delle onits
immabdinn che compongone A lotto. In particolare, per le ditformita edillzie rispetio al
titalo edilizio,

L'appicaziong di ol dacunaron| mpprasants un adeguamento prodenziale del Valore di
Mercoto, volto o riflettere le condizion| reali d vendita coattva o in apecificith ecniche del
iotto, I Valore in Vendes Forzeta deswva guind direttemente dal Valore o Marcaty,
opponunaments rattificalo atreverso un Processo Irasparento, motkalo & coaranta con i
proaal sutlmotiva

caicolo dei differenzicii del valore in condizioni di vendita forzata

Valare i merzato i 122.800.00
ESancat roghdit L 43 Sata o aggsafrasons e i data CO00
diypaeiluiivh fef e
fwsutesone d=i precy d) merEs = {3 dele & st o 18 oFtp CIATLSS
_dhypundbiiph sl bere
Deteriorrminio dei ben par 1cersa manyterzione a & cats detz stma & 2 data €00

i iiupeeibiliih gol beos
SealuiErone per sseEnia o garantia decennat sl nuovo s sventual

£ 1228000

vith oeesS Ui uiate
Spane pbr pulsia, tralorh de locsll o
abhandenali J
Spese begali pesiraio e Nammobile risdia cooupat [Immasile fherd € 0.00
il dats Al stemia)
Omar| & esrien D diligence mindifiche all& stato concesaanalo. pravoi £ 1560000
Sl aggradicatans urfamntes: ianatons 8 nhlandns, cont norivtiel '

Do Ditgpente  peatichi & régolirleratons €000

Etnstnie AT

Epeze di L& prevenga Of matnrish tossken e/ nocka o000

Danfurm (e amiwma, e )

girdiane wlthrie bisnnks in e 8l ang
:'_"‘w delfammissirsre £am

Totale do GrprELrameant < 14.00E.77
Walnee @i wiime .

coediiprs i Wemadita
farmts

Pl b bprerind & -15,55%

® Do 8T - Lo B = Repporio of Valiianooe S66-857

e-mall martaylsone@gmalleom - PEC murtevisonesarchiwandoes. it
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m.mm-mmicnz
Cintesl valutative

 wadore di inereats dellimonobile 48 valusns [Subpcr) & appresentao dal valom stiess del prexs correm) sscondo Il pringipic
il agilprabebilite, por | gusle | praiz| correitl hanna park srobubelith, b contidenoe aitte Cixoitarie infliemi )i

tiberwsiklorin & aulla skl
wvalore di mercato ] L mﬂ:ﬂ|

walore am’ commerciale £17280000 / 885 mg= |« 137076 ."l'!q|

Valore in condirione i vendita forzata m

valore a m' commerciale in vendits forzata  €9£.80000 / 8552 wq - RIEERELRLC]

e-mail; marta.visone & gmall.gom - PEC: martavisaneisarehiworldoer,
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Arch, Marta wm-.nm.mmg
LOTTO 9

‘ Tutti catastalmente al Fg. 20 - mapp. 611

I |consistenia | Som Piang Vatore i Yalare Vendita
oms | | TPOWOBE | et | Lore | catmau | SV R | g Forzats
APPASTAMENTL SEvEmw &8 a4 557 |eSBAGE .
» BOX Xing, Y 860 | 10236% 115.000,00€| 107.100.00C
1205830 /me | 1 12293 €/mg.

L.9 - Scheda Sintetica - sub. 567-660

1) UBICAZIONE DEI BENI: VIA V. PAGLIARI N. 14 [OMBRIAND)}, CREMACR
2: DATI CATASTALI E TIPOLOGIA BENI:
Al foglio 20, particelln 611, coma sogue:
- Appartamento - sub. 587; categoria A/2, classe 4, consistenss 5,5 vani, suparficia
catastate 81 mg (79 mg esclese sres scoperte), rendita 655,83 €., indinzzo vie Virgieo
Paglian n. 14, piano d;
- Box-sub. 660 catagona C/6, classs 4, suparfica catasiate 23 mag, rendita 102,16 €.,
indirizzo via Viegllio Paglian n. 14, plana T;
% Corrispondenza dati catastall tra atto di pignoramento e identificatici catastali: __ Si
4 DIRITTO E QUOTE Pignorati:
- Appartamento sub. 867: Pigna Proprieth - Quata 177
- Bos sub. 880: Piona Propriotl - Quota 171
5: STATO DI POSSESSO: La 2 unita sono ocoupate da terzi, senza titolo- Concessa
d il Giudice |'oocupaikd e thrmposangs aino all'aggiudanrona,
& PRESENZA DI RIFIUTY: MO
7: DIRITTI DI TERZL NO
# REGOLARITA CATASTALE: 5l
% REGOLARITA URBANISTICA: Si
10 REGOLARITAEDILIZIA:  5i
11) OPERE ABUSIVE: NO
12/ SPESECONDOMINIALL:  Si
13 VALORE DI MERCATO:
14] VALORE IN VENDITA FORZATA: I
13 QUOTE INDIVISE: NO
14 APE: Sl [sino al 12.05.2036 par nuove redarions)

a-mail: maravsone dgrail.com - PEC: martavisonetearchiwordpas it
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Arch Msts Visons - Azzanalio (CR)

L.9- IDENTIFICAZIONE - sub. 567-660

{guesito 1 -art. 173 6. disg. aft. cpe. e 1) - lidentficanons del Bone, oompronaie del confin o el dati cotsanalf

Dalla documentazione catastale vigenta™

APPARTAMENTO - sub, 667! categoria A2, clanse

4, consistenza 5,5 vani, supericie cotastale 81 mg 1| BONC sub. 501 rommwamem s
(79 ma escluse aree scoperts), rendita 695,93 €., || e
indirlzzo via Virgitio Pagiiari n. 14, plano 4 - Scheda ! E j
Vigenie prot. n. CRODS098S del 06/07/2004. 1—_—.-[-'—_ - — 1 e s
CONFINI, in senso orarlo da notd tutt) al mapp. Sub. 567 il ﬂ-S
611: yuolo su BCNC al sub. 501 (area di sccesso — ==
alls autorimesss), BCNC al sub. 773 (ngresso, | e ==
cotfldolo, vano scala e ascensore), altra wlu. al _— !I ]

sub, 569, vuoto su BONC al sub, (garding,

camminamentl) per due lati, altra u.h.u al sub, 546 b4 | = E?L:.
{altro edificiy, atesso mapp. 611} & chiudemn vuoto

|
i

N | et | el | Pra
su BCNC al sub. 501. -] | - = -
e
BOX - sub. B80; categaria C/86, classe 4, superficie K
catastale 23 maq, rendits 102,16 €., indirzzo via  © | |
Virgilio Pagllari n. 14, piano T- Scheda Vigente prot. | II .
n. CRO03 16893 clol 27/04,2004,
CONEINL in senso orario da nord tt| al mapp. _ # ,
B11: altre U Ly ol sub. 656, 857 @ 656, BONC al sub. — EEI__—E”—H“T[—__:
501 (oren o accesso alle sutorimansa), oitre u.iu BCNCSub. 5
ai sub. 662, T58 & 757 & a chiudens u.l.u sub, 656 m
A1 ]
e ; a
CRONISTORIA CATASTALE: !'_,ﬂ'h’ e g
Subalterno 567 - Appartameanto A/2 _Sweasl R Sifig
18/10/1894 - Costituzione deil unita g
originatia (sub, 2) -
« Cartegaoria /1
«COSTITLUDONE del 18/10/1994 in attl dal 25/10/15584 (n, 1234071 554)-
(visura: “Sktvanone dell 'unith immobillare che ha onginate Il precedente
dal 18/10/15994%)
27042004 - Formazions dell’unitd immobiliornm
™ Dec 82+ | ot 8- Documentas. Catastole
e-mait manavisonedtgmail.ocom _ PEC: martavisona@Earchwaridoec.it
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Arch larta Visone - Arzansio (CH)

« Coategorio Ff3 = A/2=clpsse 3=-conslatenze 5.5 veni = rendita € 596,51
~LINITA AFFERENTI EDIFICATE SU AREA URBANA {n. 2654, 1/2004)»
(visuta: "Variazone del 27/04/2004 - Pratica n, CRO031893%
06072004 - Variazione per diversa destribuzions intarna
« Categoria A/2 —classa 3- consistanza 5.5 van| - rendiis € 555,51
DIVISIONE - DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (r1, 5642, 1/2004 )~
{visura: “Varatione del 06/07/2004— Pratica n. CROOS09637)
231 /2004 = Varlazions di clnssamaonto
« Categoria A/2-classe 4 - consistenza 5,5 vani - rendita € 685,93
VARIAZIONE Di CLASSAMENTO (n. 14703.1/200d}- _ _
(visura: "Variasons nel classamento del 23/12/2004 - Pratica n, CROOD2287")
16M10/2074 - Voriazions toponomastica
“VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIDANAMENTO ANSC (n. d0168.1/2074)-
(visura: "Vanaziona foponomastica del 16102074 - Pratrca n. GROOSSST0T)
O8/1 172016 = Insstimanto datl di suparticie
« Supeficiscatestale 8] m {79m’ escluse arse scopatts)
sins#rirnemto in visee ded datl i superficias
{visura: *Variaziona dal 0341 1/2015- Insenimento in visura dei dati di superficie ™)
Subalterno 660 - Box C/6
1610/1894 - Costituzions dall ‘unith onginaria (sub. 2}
N 'E-HHEDHE FM
«COSTITUZIONE thel 18/10/1 554 inacti col 25/10/1884 fn. 12340071864)-
fasure;
*Situazions dell'unith immobiliare che ha originato i precedents dul T8/710/1884%)
27/04/2004 - Formazione dell'unita immobiliars
» Categoria C/6-classe 3 -consistenza 24 m' - rendita € 30,48
LINITA AFFERENT] EDIFICATE SUAREA URBANA [n. 2654, 1/2004)-
{visural "Varfanone del 27/04/2004 - Pratica n. CROG316937
2041012004 - Variaziona di classamento
» Categorig Ci6=closse 4 = consistenza 23 m’ =-rendita € 102,16
“VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 10411, 1/2004)
(visura: "Variazione nel classameonto del 20/10/2004 - Pratica n, TRODT44BT")
16102014 - Variazione loponomastica
o SARIZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 40260, 1/
2014
tvisurar "Varlazione foponamastica del 1671072074 - Pratica n, CROOS0001TS)
021 1/2015- Inserimento datl di suparficie
« Supoerticie catastale 24 m*
sinsarimento in visure des dati di superficios
(viswra: “Varlawlone gel 08/1 1/2015 = Insarimento in visurs ded dati df supericle)

e-mailk martavsontfgmall.com - PEC: manavisonetarchiwoilidnen.it
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L.9 - STATO DI POSSESSO - sub. 567-660

(it F—avt 173 b, dEnp, att opc. © 3F-10 BtEto o posreess del Sang, o MRCRonS, B8 Eoupatn op &,
ded trots in bese o guale & ceoupein, cob parseodie ifwimants gl ealtanze o conteatt! hagaloatl o dats
BCECRCar D o QIENGTIRRD

gpumaitiy 37 i e o pusaistenss of contotio & [eoasoneieffithy oppontfe sils prececirs asescutie,
valufgre fa congruiz0 meno dol canone 8 =anai e Ear g5 effoil del dupogis g oo all w2850, Ters commia, &.c

Le unith immobifiarl dal presents Lotto risultane occupate dal subconduttore in forra di
contratto di sublocazione (contratto registrato || 15/12/2023 al n. 003756, serle 3T, codice
THZZ3T0037560001)),

‘Come relazionato nella Prima Parte Generale - Stato di Pessessc immobiliare, tale titolo derva
da un contratto d comodsto & monte strutturalmente inopponitils alla procedura,
dotarminando Uautomatica Inopponibllith della sublocazione stesss, 'assanzs di vincoll
Iocatizl @ linsussistonza del presuppost] par la valutazions del canone ex art. 2923, to. 3, e.c.
|configurande un'occupazione formalments senza titalo nel canfrontl del pignorsmenta).
L'attusle parmanenia provvisora dell'occupante & regolate dal proveedirmento dal G.E. del
29/0472026 {su Istanza L.V.G. n. 14), che ha sutonzzaio la sola cccupazione tamporanea
dietro Indennith fino sii'sggudicazions, senza aloun effetto sanante. 51 rimanda
integraimenta alla serione ganerale per la iratazions complessiva.

L.9 - DESCRIZIONE - sub. 567-660
(quesito 1~ art. 173 his. ding. 8t cpc. €. 2) - Lns semmarlh descriziong el bene

A e e i e e 8 e e e

APPARTAMENTO 567 - Dascririone a atato manutentivo:

L'unitd abiavva & snuets 8l plano quarto del compiesso copdomeniple e presanta una
suparficio lords complessiva pari a 80,18 m'. Sotto @ profilo dell'orientamento e
dell'illuminezions naturate, 'alloggio beneficis di tnpla esposinions: - & nord, varso @ via
pubblica, mediante finestre, portefinastre 8 balcone; — & sud & 3 ovest, raming finestre o
portafinentm.

La distribuzione mtema del locall, verificats in occasions dol soprallvogo del 09/02/2026,
rsulta anicolals gorme sague & relathvie suporficl e

« SOggiomo i 27,68 ma. con accesso al
baloone;

» Cuging nan abnabile di 8.30 mg.

» cameradaletto di 8,83 mg.

« gamern dalottaodi 14,36 mg.

» bagno, areato naturalments con vasca
edoccia, & 5,95 mg;

» bagnofiavanderia cieco, di 2.72 ma.

« disimpegno di 5,00 maq.

« balconesnord, di 7,40 mag. lordi

a-mall martasdsone Ngneilcom-PEC: martgyvisonatiarchiworidoec, i
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Arch. Marta Visone - Azranalio (CR)

L'unith resideanziale prasanta finfure ntarma & DBwallo medio, movate | 00.02.2026,;
cafalierizzate da pavimentazionl e rivestiment! uniformi in piastrelle di ceramica. serament|
astarni in logno complati di verrocamara e porte interme del tipo tamburato, il tutto riscontrato
in discreto stato di consorvarione generale sl momento det soprallucgo.

Sotto il profilo iImpisntistico, l'alloggio & sanvito da un slstema i fzcaldemants autanoma
facante copo a una caldaia murale installate nel 2013 (Duvel, modelio MICRA 324 SE an),
ultima revislone 2025), con distribuzione del calore demandata a corpl scaldant! radianti.

BOX 680 - Descriziona e stato manutantive:

Di superficie utike pari a clrea 23,20 mg., presants una larghezzs interna massima di 3,10 m,
ridotia @ 2,90 m in comapondenza o pilastr
emargent! dalle muratore  perimeatall;
l"altezza massima & di 2.60 m. & sotto Lrave
di 2.32 m. L'unita & collocata ol plano tena,
con accesso dirstlo dall'srea i menovra e
dol corddolo o Ingresso alle autormesse
condominiall,

All'interno sl rlevano: - pavimantazions in
conglomarato cemantizio; - pareti inblocchi
di cemento a vista; - chiusuia medlants
serranda basculante metallica - senvitl di
passaggio di  twbsatura di scarco
condominiale.

Lo stato manutentivo rlsulta cosrente con 1'etd o la destinazione d'uso: non si svidenzliano
dissasti, inflitrazion) & altrl lenomend di degradso strutturals,

Segue |a planimetria dello stato di fatto del Lotto 9 Integrats con la documentazione
fotografica”™

7 Doa 63 « Lotto 8= Documantar. Fotogrsfica
--mnIL mnr{am!unnﬂ r&numﬂll |:|:n'| Féal_n}trﬁ_;u.l_a_ﬁ&.ﬁm%ﬁr -H —
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L.9 - REGOLARITA' CATASTALE - sub. 567-660
(ousaito Bl - & wefifosrs  esetie idpatficasione cafastale dailTmdealile, predo eccarfameanio ol caafls
rraparsenza dal duty apaciiicet nell 'St o pEmarETenin con I rauitense cotasialt, ilcando altres! gl wltsrion
glament Aecexyan e Peveniughe emizeions ool docredo o iresfecimonto; i ooao oF ifregoiants catasral

provvedens ails relanzrasions - —

L& varfiche condolto attraverso 'esama incrociato dells visure stonche, gei regstr catastall
nggiornati o dolle planimaetrio depositato presso I'Aganzia delle Entrato = Torntanio confermano
'esatia identificazione catastale delle unita compress nel Lotto 9. | dati nilevati nsultano
pienamanta cosmnti con gquell riporiat neli’atto dl pignoramento, escludendo qQualsias]
margina di incenezzo o difformith in markto slla consistenza oggattiva del benk staggiti.

Il iscontro Bpettiva ha alt=esl congentita di verificars |la comizpondenza tra [a configurazions
grometrico-distrbutive dei locall, sccartata in seda di sopsalluogo, & le rappreésentazion|
grafiche catastasll Fanto satvo quanto gl evidenziato nella NOTA A, cui ol rinvia inlegralmants,
\o stato di fatta risuita conforme alle fsultanze catastall.

Mon emergendo rregolarita o difformith wl da richieders aggiornamant o variazion| di natura
peometrica, 91 attesta che gl Identificativi, 1 coarenre e gl elaboreti grofici ichiamatl nella
prezants relazions costitiscons elemanti idonei & sulficiant ai lini dell’'emissione dal decrato
di trasferimento

L.8- REGOLARITA' EDILIZIA-URBANISTICA - sub. 567-860

fquemite | - art. 173 bia. clap. eft. cpe. ¢, @ - (v vartficn dofla mgodaith ediize o woanencs del hane nonchd
l'emstenie delle deSimEnon: of Geiiita delle SREs0 provid ACQUINIONS O SERIOMRTETD e earoatn o
s ineRnE WHAELC HeVING dalis vigste Nommathe

Con richlamo a quanta plé asposto nalla prima parte dells pragente relazions in mMento alla
ragolarith edilizia @ urbanistica genemle, nonché alle rserve metodologiche formilate nelle
note introduttive (Nota C), i da atto degll esit delle verfiche condotte sulle unita costituentl
il Lotte 8. A seguio del soprallucgo effettusto, & stata rscontrala la sostnyols
corrispondanza nella distrbuzione intama e nella configurazione morfologica tra |o stato del
luoghi & lo disposiziont d'insiema rappresantate nells tavole grafiche allegate al Certificato di
Agibilith n, 80/2005 (nello specifico, Tavole 1 & 5, prot. del 17/05/2005), || quale costitulsce
["uitimo stato lngittimato o utile dopoasitato ngh atti.

Med limiti strumantall descritti nelle premessa & non emergendo mecrascopiche o @vident|
difformith egilizie distributive rispatto all'mplanto grafico orginaro, 8i evidenziano la seguasnti
risuitanze dimensionsl) & strumsntali:

» Unité residenziale (Appartamento): s evidanzia che negh eiaborat grafic) d'egibiita
utficiali agll @i, io indicazioni numaricha relative alie superficl utill iIntarne risultano dl
scarsa @ procaria legginiita. Da una parmiale lettura analitica, s suparficie utla
BUtorizzeta sembrerabbe quantificabile in 67,84 mag; 81 rimarnca witavia il beneficio del
dubbio » cousa delln precarata del suppomo grafico disponibile. Di fatto, in sade d
rilievo, & stato misursts una supeficie utile par @ 87,17 myg. Lo scostameanto calcotsto
i gifetto (par allo 0,99%) risuita ampiaments comenuto entro il imite dells tolleranzs

e-mail matavisong@gmall.com - PEC: mantayisongfFachiwaridesall
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Arch. Marta Visone — Azzranalio (CR)

esacutiva dol 5% praviato dall'ar. 34-big, comma 1-bis, 8t d) del D.P.R, 380/01 per lo
unith immaobiliari con superficie utile compress tra | 60-e | 100 mg, non costituando
viglaziane edilizia,

+ Box: presents uno seogstamento in surmento dalla suparficie utiie par 8l 3,34%
(superficie autorizzata di 22,45 mg o fronte o 23,20 mg rlevat). Poiche unith
immaobilinre presaenta una suporficie inferdore ai 60 ma, tade paramatro Fsulta
interamente contanutd entro il limite dells tolleranze ssaculive del B%: esprassamente
gravigto dall’art. 34-bils, comma 1-bia, leit. d-bls) del D.P.R. 3807017, non costituaido
violazione edilizia,

In wirtd di tals sccertamento, l8 unitd immobiliard In esame possono ritenersl
complessivamenta conformi aotio || profilo edilizio @ urbaniatico. Non &l ravwvisa Lo necesaita dl
promuovere alcuna istanzs dl sanstorla amministrativa ng di procedere ad egglormamentl
documentall o regolarizzazionl di sorta. DI conseguenza, I compendlo immoblliae pud
ritenersi idonao & regolare al fin dell’emissions det decreto di trasferimanto, senza ohe vi sia
luogo a datraziont o decurtazioni economiche sul Vislore di Mercato che i andra a determinare.

o

—

e REE \ vl

g fr o s, e W CF AR SRR - 1
S - Tipo Vieushe Mans Tors
Catastalmente: P. 4°

J
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Arch. Marta Visone - Azzansiio IEH]
L.9 - OPERE ABUSIVE ED EVENTUALE SANABILITA’ - sub. 567-660

lguesito -4t 173 Bl cdiap. oH. £pe. €. 7] - i omso di opereabusss I coniroiin distle possdilird of pamatoria il
sl Gedarbicolt 38 del deamio dof Prasidents duills Repubiecs B pugne 2007, A, J85 e giv eviktuall cosd ella
ftesah; sikamantl, (B weiies SLINrwhnte o predontitons of vanre & condans, nolcendo € sappetio ismnles B
normidthes i forme deis goola [Yetansa sia stata presortata, Io saio del procediramnto, | coul) ar i conrsginsnents
o Hiodo i panarorid @ le-sontunll obdasiond g coviisposte o oo ornispendares ity o oy owsd, Lo wenfics, ai
e ctmtl Bkarra oF comidoma G Naganmiicetimds posss swinferlmente presentarm, ohe gl rnmobidi prmoed o
Erowinn salte coptiisonl praviete daifarticolo 40, sasto copwng, deila legge 20 fedbvain TAAL n, 47 overo
daisritcoln 45, commme 5 dol gectito dal Fresidenin Sella Repiibidica & gllgno 2001, &, 280, specificance i
costo par il oonsegiimente del titolo in senatonia

Richismato integralments quanto relazionato al quesito “Regolarita edlizie urbanistica”, sin
nedla Parte Prima sia per il presente Lotio, non sono emerse difformita edilizle & sensi del
0.9, 8, 380/2001. Non risultane opote abusive nd interventl privi di tholo ohe rchiedann
valutmzion! di sanabilith ai ssnsi defi'fam. 36 del D.P.R.3B0/2001. GU scostamenti
dimensionall riscontratl, salvo errorl dovutl alla ridotta leggibilita ella documentazions
ticovuta, rientranc nelle tollernnze costruttive proviste dal medesimo D.P.R. 38052001 e
dalle Linee di indirizzo e crterl interpretativl emanate dal Ministero delle Infrastrutture e dei
Trasport! {MIT) per ['sttuazions del D.L 22 maggio 2024, n, 69, convernito con modificazion
daita L. 24 luglio 2024, n. 105 ["DL Satva Casa”).

Prasso gli archiv comunall non risultano presentate istanze di condono edilizio riterite al
preaonts Lotto, nd risultana procadimant pendanti o definltion preagresae ol seisi colls legg
specipi sulla sanatona streordinaria. _

Poiché non sane state riscontrate difformits edilizle, non trova applicaziona L discipling dl cul
agli artt. 40, gomma 6, L. 47/16685 & 46, comma 5. D.P.R. 380/2001, trattandosi di norme
ritevanti esclusivaments in presenza di opere abusive suscettdill d condono.

| cespiti nsultano pananto formalmente regolari e plenamaenta trasferibili, senra neceasits
di ulteriari adompimenti ai fini dell’'amissione doel decreto di trasferimento,

L9 -SPESE CONDOMINIALI - sub. 567-660
[ouaaty 1 =arf, 173 big g ot ppe o 9) - fafdrmanoes autlimpofio apoun defla gpete fese df gastone o df
manutEnnonn, s sveatuali apese stmivdinarse gid doliberste anche & felstivo debito non s onotrs scaduts,

y wvanfual spede condomiimiall non pagas negl ulh_‘m.l e @nmy antonon Bip data delia ponae, sol coreo o
mvaiituall precediment] gludisia it al bers plnorato

Sulls base della dichlarazione resa dali’Amministratore del Condominio™ “Le Vela" del
02/03/2026, par i soli subslterni compresi nel presants Lotto 8 risultana | ssguent! Importi a
debito (in rosso), come desumibili dai consunti approvati:

2024 2025
ek | ™2 iebite - gredito | debito - credite
Appartamenio BET 65,11 € 70,06 E
Box £60 Tr,15¢]  28.35€

N fifsrimsni: Dot 25~ Documant Condomini
n-i'i'l'l;ll'.- mﬂﬂﬂmﬁﬂm\ n!'me - FEC mirrtu.ﬁmrll:é#ar: thﬁrlﬂnaLit =
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dabita - pinolanetn G0, G0 8
I cradito - arrotandaio 10o.00€
Totalu dobho - arrotondaic 250,00 ¢

L'asposizions complassiva & riferita alle annualith 2024 -2025, come da consuntivi spproveti &
dichiwrazione dell'Amministratore del 02/03/2028.

Estrazions Millesimi come da Tabelle fomita:

Taballa & - Tabefln C-
Palasies | Oruppo ﬂw'lﬂh- . Tﬂl::.- Centioas | Miiesini plans ':lhlﬂl:l 1':4:::
: Appartpment| | ters box Toss
1 A 14 - 587 1, 140 10,726 e X
2 A _ra-ssa | 156 11,3817

DCalla madesima dichiarazione non risultano spase streordingrie daliberate né sono sagnalatl
procedimant! giudizian o stragiudiziali in corso retativi sfie units del Lotto 9.

Al sonsi dell'srt. 63 disp, oft. c.c., l'sggludicatario subantra nello responsabilith solidole per |
contributl condominiall reisthi all'snno in corso e a quello pracedents; pertanto, gl importi
sopra indicat) potranng lormalmente permanesa in capo al futuro acquirante, salva everdusll
pagamant succens v da parto dell'esncutato o diversi accordi tra le parl,

Eventual ulterion spese maturate dopo la data del 02/03/2026 non possono essers oggetto di
sgglornamento. Gl Impeortl indicati hanno pertanto valore maramente indicative @ neon
saranno detrattl dal Valore di Mercate, salvo diversa determinazions dell'llLmeo Giudice
gall'Esecuznone.

Resta fermo che, qualors non trovasse applicazions il vincolo o solidarieta previsto dall'an. 63
disp. att. ¢.c., 'aggiudicatario potrebbe essere tenuto al pagamento dei contribut
condominizll insoluty,

L.9 - PRESENZA RIFIUTI - sub. 567-660

S TETETAT S S =

{ouesito 8 - @ voriBoare W presenss i Al gy rq?ammﬂ caime urhand, spsciall, urband punicalosr & specal
‘Pt oion), o 8 Guasniifican | oosts por 1 ioro sysnfssie pmaitmanto

Nal sopralluogo effsttusto nalle wnith mmobilian dal Letto 10 nen sono statl rinvenut fifiutl
speciali a pericolost, né sono emarsi alamant| visivi o Indizian che possano farme presumers la
prasenza, Pertanto, per tall categone dl rifiuti non si configurana onarl di smaltimento & canco
della proceduri.

All'interno del locall & stata rilovata esclusivaments la presenss di companent| d'arredo a beni
mabili di uso comune. Il contratto di sublocazione agl st specifica che (...} immobile &
completaments arredato con mabill dells proprieth dille sub-locatrice (...)"; nal verbale d
soprallucgp, Il condutiare precisa che "il televisare prossnto in loco & di proprista dellinguiting
(...} o stesso pecturt gl aitr oggettl mabil nan aggetto & arredo strettamente inteso ™.

Alls lueo ol tall mameanti, 4 prociaa cha tutl | benl mobill eventusimante lagsciati ned locall dalla
proprigtd, dalla societh comodatsria o dall'ex conduttors, sSuccessivamente

s-makl; matassonstemal.com-PEC: martayisons chiwetooec, it
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pll'agpiudicazione del gespite, saranno prasi in carco e rimoss| dall’'iVG secondo Ie modalita
opatitive e e diaposziont git impanite dal Gudice dell’'Esecuzionn, i quale, in talinl casl,
pone | relathvi costi a carico dells procaedwa,

L.9- PRESTAZIONE ENERGETICA - sub, 567-660

foeesiie 77 - 0 predEporre (8 sriEstasions of prestazions anm‘xn!.lr:u_'au assarile, depondands mei fascicolo
COTEoED Y Sudtherta arstazione debitamanie sofescrtia

Dalla verifica effettuata sul portale CENED Lombardin, & siata riscontrata 'assenza di
registrazione dell'Atestazione dl Prestazione Energetica (APE), pertanto, dalls nuova
redazione, o estraggono | seguent| datl prineipali:

Appartarnento - Fg. 20, mapp. 811/567

APE Registrato 11 12.08.2026™

Codice identificativa: 1903500040426

Vaiidosing al 12.05.2036

Classs Eneigetica: E

indice EPy e - indice di prestazions energetica globale non rinnovabile pari 8 139.21
KWhim'a.

L.9 - VALORE - sub. 567-660

{auinits - @t 560 cpe.) - detsrmimasinns dol walorm of marcals Mesparta procecs ai cekeols dells Fepencs
gedllrrvmodifin. ppecicasdo guadin commmerciane, el vblom . D MGGS Guato & del salore SompirERa,
gapunendy ansiticarmants @) sduguument: & [n corranon) oEils wETS, i COMIVERS i MRGTone il vadors of
mersHD praticats pee e deile garansie pare del DenE venouto, £ precisandlo el ddnguarment! in manmre
ahativytn ot iU Gnm e o reggolarizzaskine urbanabics, (o ateto o veo o & manetensions, o stato df poasesan, | ineod
o gl o giemrdics non slminesdll nal oorso o procedimanto. ESROUTD, ANETGhE  DEF 4 Frenilsl spess
condominlsli insolute

La stima del valora di mercato del compandio immobillare costituenta || Lotto 3 & stata
condotta medianta | Metodo Comparative di Mercato (MCA), fondato sull'analisi di
compravendite recanti di benl immobilior avent| caratterlatichy snaloghe por destinazione,
tipologia, consistenza e localizazione, metodologicamenta descritta nalla Parte Prima della
praseme relazione.
Nello specifico sano staty utilizzat| | seguent) atti comparativi:
= Atto avv. ALBERTO SCALI del 17 aprile 2025, Rep. 2008 [PREZZD 138.000 €] avante ad
ogatto immabili facent] parte del fabbricato condominiale con cortie denommato Edific
*M-MN-0" in Comuna di CREMA [CR}, v Luigi OD'Andrea n, 19 sppartamaento di chila
sbitapone al piano secondo di 4,5 vani catastal con termiza lungo il leto Sud & ennessa
cantina of perminenza ol piano ferm; box auto al piano e, dioperinanza
dgall'appartamentn; posto Aulo scoperto al plano tara. Dette porzionl wmmobiliar
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Asch. Marts Visone — Azzanelo (CRj

risultano rispettheamente cansita nel Catasto del Fabbricatl del Comune di Crema come
SCEUEB:

o Fg 20, mapp. 614/23, cotegoria AJ2, classe 4, vanl 4.5, superficie catastals totals
B0 mag (Totals saclusbs arse scopane 88 mdg), mndita ours 569,38 (apparfamentso con
cantina);

o Fg 20, mapp. 614/64, categoria C/E, classe 3, meln quadn 25, suparficie catastale
totals 27 ma, rend(ie euro 84,25 (box);

o Fg 20, mapp. 813/9, zona censuaria 1, categoria C/6, classe 2, metr quadi| 13,
supaificia catastals totale 27 maq, rendits suro 41,63 (posto suta).

Da cul la determinazions del:

L.8-VALORE IN LIBERO MERCATO

Il taat di verifico del prezzi corrett] 51 basa sulls dvergenza mrﬁplﬂu ple pssoluta d%: 7,1% <
105
I Sintes! valutativa.

il wanlisim o mmeralo gl irmestdile de wilites Solsect) & sppreseiato dal veioen ateio del grees oorretti secosdo 1 principis
& prjuipeliaiUER, pes B guiale | poapn pArret e podl prohatsit), wive comidores slive cogoi@ann infila ikl
rilpealices & puli clira

Valore di mercata QRSERGIRCY  valore a m commerciale | € 120583 fmyg

L.9 - VALORE IN VENDITA FORZATA"

Determinato || Valore di Mercato di cigscuna unitd del presante Lotto medianie | Metodo
Comparativo di Mercato (MCA), Il Valore in Vendita Forzata & stato ricavato applicando
docurtazionl analitiche specitiche, motivete dalle caratteristiche proprie dolle unith
immaobiliarl che compangono il lotto,

L'applicazions di tall decurtaglonl reppresanta un adeguamento prudenziale del Valore di
Mercato, volto a rifietters le condiziont reall di vendita coaltiva e e specificitd tecniche dal
lotto, Il Valore in Vendita Forzats deriva guingl direttamente dal Valore di Mercato,
opportunamants retificato sttraversd Un processo trnsparente, motvato @ cosrents con I
prassl estimativa

colcolo dei differensziali del valore in condizioni di vendito forrato

Walodrm ifl meruio i 115,000, 08
Mancuti rmdditi trm 1o dita & aggudicesone ol duta €0.00
i porsitsl iLe del hene
Fvalytagony el prez o) mercato e i date di ioema @ 18 deta di 187534
_duponiiith dnl bens
Deterioramento 2ol bene per scarsa manutensions fra |8 st defls vii=a & s datz o

i disponibliiiy dal bene
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Arch, Marta Visone — Arransdo (CH)

Sualitariane ped Euses & garsndia decennile sul nuove sl seental

i £ 11 500,00
Wikl oeculll sull usato
Spete pet pulipa, trasloeo del el co.00
abbisndonan
Loevw ingal| pov sfracte s Pemmpbile rslia socepats (irmmotiles ibrs £ 000
ala-date di kb
Direer | ‘8 caring (e litigpence madificts allo siato concEmanate, prance P
deﬂ'nuiu:lkm wrbar e simabonie & oblagions, costl fipristis|
O Difigence  pratlche & regoiarimzasionn oo
cerioapinle Calaataky
Soene di | gresenza 0f matenali toss<o /o noci P
foaifica: [ arnieeri, e |
Spesz .
Pl st icne 4l e blermio in e sl BEland
ps del' Amminatratons o
Totale del depracrarment! £ TH74.66
Walore & atirmain
condizion d| vandits
forzata
Pldutlone i fermink S -5 E5%

W wasnia o mendn defimmesikn 2 selidta |SubecT| imﬂmmmpﬂﬁmﬁum 0l prafhps
dl mgusprota i, s § guiabe | piesn iofren haneo fan arababditk, seleo comsderms albre ciicoiamae bl willa

riEvaiong § B NI

valere di mercato I_'ﬂ‘ﬂl BELY
valore a m” commerdiale € 11500000 / 9537 ma= | € 120583 /mq |
Valare in condizione di vendita forata w

valore a m? commarciale In vendita forzata € 107.10000 / 9537 mg = m
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Arch. Marta Visone - Azzanalio ,um

LOTTO 10
‘ Tutti cotastalmente 3l Fg. 20 - mapp. 611
" lconaisterza | Sup. | Pano Vaiore 6 Valore Viangta
L TR0 I catastal | Lorda |cotastate | P [RENE | csts Forzata
| S - | SRR
BPPARTAMENTO 3| G1060] & 568 |arRAcE
i0 POSIOAUTD 12 o, 1 121 | s390¢ 75,000, 00 C B5, 500,00 €
CANTINA & erm, T 748 | s270€]| 1.30836€/mg. | 1.2W 32 C/mg

L.10 - Scheda Sintetica - sub. 568-724-749

1) UBICAZIONE DEI BENI: via V. Pagban n. 14 {Ombrano), Crema CR
2) DATI CATASTALI ETIPOLOGIA BENI:
Al foglle 20, particella 811, come sagua:
- Appartamaento - sub. 588: categoria A/2, classe 4, consistenza 3 vani, superficie
catastala 51 mo (49 mg esciuse aree scoperta), rendita 379,60 €., indirizeo via Virgilo

5 STATO DI POSSESSO:

Pagliar n. 14, pinna 4;

Posto Auto scoperto - sub. 724: categoria C/6, classs 4, superficie catastale 12 mq,
rendita 53,30 €., Indirizze via Virgito Pagliari n. 14, plano T;
- Cantina - sub. 749 categoria C/2. closse 3, super|icie catastale 5 ma, rendlts € 12,70,
indirizzo via Virgllio Pagiiar n. 14, piana T.
3 Corrispondenza detl catastall tra stto di pignoramento & identificaticl catastall: __ 51
4) DIRITTO E QUOTE Pignorati:
- Appartamento sub. 568: Piena Proprieth - Quotz 11

- Posto Auto scopenn aub. 724: Plena Propriets - Quota 1/1;

= Cantine sub. 749; Plona Propriota = Guota 1/1;

5 PRESENZA DI RIFIUTI:
7) DIRITTI DI TERZI!

4 REGOLARITA CATASTALE: 5
% REGOLARITA URBANISTICA: S

108
i
15
1)
14}
151
16

NO
NO

REGOLARITA EDILIZIA: St

OPERE ABUSIVE: NO

SPESE CONDOMINIALI: s

VALORE DI MERCATO: B
VALORE IN VENDITA FORZATA:
QUOTE INDIVISE: NO

APE-

Le 2 unitd sono occupate do terzl, senza titolo —Conceasadal
CHudies Mscoupasions [ETpolanon Bng ld.l'llﬂ'i,l.lli:lﬂl-una.

51 {sino al 02.07.2030 per estrazione dal CENED)
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