Esecuziong Immobiiare n® 182/2025

TRIBUNALE DI CREMONA

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. n°, 182/ 2025
Procedura Promessa da
BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA
Sede: Roma (RM) IT. - C.F. 08339391006
Giudice: G.0.T. Avv. Giorgio TROTTA

contro

Residenza: Annicco (CR) alla Via'Villa Isola Bella, civ.5

RELAZIONE di STIMA - “LOTTO UNICO”

Per i Beni immobili siti in Comune di Annicco (CR)

L'esperto Stimatore: Geom. Claudio MONTANI
{scriltafo ali'Albo Nazionale CTU
Tribunale di Cremona n. 363

Robecco D' Oglio, li 17 Giugno 2026
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L' t.mo Sfg. Gludice,
- Vista 'istanza di vendita depositata nell' infestata Procedura,
Praso atto dell’ avvenuto deposito della documentazione prescritta dali’ Ar. 567, comma 2 c.p.c.

- x
MR R L

Prima di ogni allra attivita, controfli la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c., segnalando
immediatamente 1 documentl mancanti o inidonel; individui | precadentl proprietan nel ventenmo ed alenchi
ciascun atto di acquisto, con indicazione del suol estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e
trascrizione); nel caso di deposito da parte del creditore dei certificati delle iscrizioni e trascrizioni, anziché della
relaziona notarile, segnali se nel corso del ventennio anteriore al pighoramento vi sono state successioni per
causa di marte non espressamente accettate dagll eredi;

- A tale scopo il G.E. fornisce all' esperto espressa autorizzazione ad accedere alle banche deil’

Agenzia delle Entrate e di estrarre copia delle necessarie dichiarazioni di successione;

Successivaments,

Nell’ elaborazione della relazione redatta in_conformitd  ai modelll  predisposti  dal  Giudica

dell’ Esecuzione come previsto dall’ Art. n° 173-bis ultimo comma disp. att. ¢.p.c. {ovvero, Se non ancora

pubblicati, secondo il modelio attualmentsin uso);

Provveda, ssaminati gli atli del precedimento ed eseguita ogni ellra operazione ritenula necessaria, previa
comunicazione alle parti a mezzo posta, e-mail o fax dell'inizio delle operaziont peritali;
1) A svolgere tuite le attivita previste dagli arll. 568, comma 2 c.p.c. ed a fornire {utte le informaziont indicate
nell'art. 173-bis disp. att. c.p.c.;
2} A tenere conto, nella determinazione del valore del compendio pignorato, degli eventuali diritti di terzi
sullimmobile in concreto colpito dat vincoto (usufrutto, piena proprield, nuda propriela, superficie, ecc.);
3} Nel caso si trattl di quota indivisa, a fornire una valutazione della quota, tenendo conto daella maggior
difficolta di vendita per le quote indivise, e & verificare, nellordine:
~ Be sia possibile la separazione in natura della quola spsttante al debitore;
- $e ritenga altrimenti probabile la vendita della quota indivisa ad un prezzo superiore al valore della
stessa determinata in termini di frazione delf'intero valore;
4) Nel caso si tratti di bene in regime di comunione legale fra coniugt, fornire comungue la valutazione
dell'intero bene, che interamente andra venduto;
§) A formare, ove opportuno, uno o pit lotti per la vendita, identificande | nuovi confini tramite apposile tavols

esplicative & provvedendo, ove necessario, aila realizzazions del frazionamente, allegando alla relazlone
estimativa i tipt debitamente approvati dall'ufficio tecnico erariale;

6} A predisporre l'attestazione di prestazione energetica, AP.E. se assante;

7) A verificare I'esatta identificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dellesatta rispondenza
dei dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando altresi gl ulteriori slementi
necessari per eventuale emissione del decrela di trasferimento; in caso di irregotarita catastali provvedere
alla regolarizzazione;

B) A verificare la presenza di rifiuti ed a qualificarll come urbani, speciali, urbani pericolosi o speciali
pericolosi, nonché a quantificare i costj per It loro eventuale smaltimento;
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Alleghi,
Alia relazione di stima completo fascicolo fotografico delle aree esterne ed interne de! bene, nonché la

planimelria del bens, folo asree o foto satellitari (anche reperibili da web), la visura catastale attuals, la copia
dslla concessione o licenza edilizia e gii atti di sanatoria 8 la restante documsntazione necessaria, integrando,
se del caso, quella predisposta dal creditore;

Alieghi altresi,
La visura catastale, il certificato di residenza e lo stato di famiglia storico;

Depaositi,

La perizia in originale, completa dei relativi allegati, unitamente a copia dell'elaborato peritale su supporto
cartaceo ad uso del giudice, inclusi gli allegati;

Provveda,

Alle comunicazioni ex art. 173, co. 3 d.a. ¢pg;

Riferisca,

immediatamente al giudice circa ogni richiesta di sospensione del corso delie operazioni peritali, informando
contestualmente la parte che I'esecuzione poird essere sospesa solo con provvedimento del gludice su ricorso
della medesima parte, cui aderiscano tutti gli altri creditori;

Formuli,

Tempesfiva, istanza di rinvio dell'udienza in caso di impossibilitd oi osservenza de! termine di deposito,

provvedendo altresi alla nofifica alle parti:
Contattl,

Tempestivamente il Custode ande otteneare I'accesse all'immabile, nel caso di eventuali estacoli.
toriz
L' Esperto ad acceders ad ogni documento necessario ad assolvere all’ incarico, campresi i documenti
relativi a rapporti di locazione in capo alla Parte Esecutata e successioni riguardanti sia la Parte Faecutata
sia | soggetti coinvolti nel passaggi del ventennio, anche in possesso di Pubbliche Amministrazioni, nessuna
esclusa, e ad estrarne copia;

- Arichiedere I astratto di Matrimonio dei debilori e/o degli esecutati, con annotazioni a margine, sul regime
patrimoniale;

FISSA
L’ Udienza ex Art. 569 c.p.c. al 13 Luglio 2026 pv. alle ore 9,30
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Allegato |
Ne Titolo N° Pagine
1 Verbale di 1" accesso o . 3
2 Atto di Compravendita 15
- O - A
4 Calasto (Estratti, Visura, nuove planimetrie, Tipo Mappale) 17
5 Ispezione Ipotecaria o T
G Accesso Atti T S . 6
7 Comparativi: Atto Notaio D. Manera T 26
8 Comparativi: Atto Notaio M. Glantuppi - 28
9 Comparativi: Atto Notaio F. Allegri - 16
10 Tabelle MCA " 5
11 APE - Aggiomata o - 6 |
12 Certificato di residenza - Parte Staggita ot
ot Pag allesate e
" Tot. Foto n° 26
SCHEDA SINTETICA

1 Ubicazione del bene L' U.LU. nggetto della presente stima & ubicata in ambite periferica rispetto al
centro abitato di Annicco (CR) ove la Via Villa Isola Bella & posia In zona

________ perifarca; "'ambHo di interesse ha una collocazione prevalents residenziale;

Piena proprietd U.LU, site in Comune di Annleco {CR) come segus;

Fg. 17 — Mapp. 74 sub 503 -~ cateq. C/6, P.T, - mq. 13;

Fg. 17 ~Mapp. 75 & 76 sub 503 - caleg. C/2, P.T.1°mq. 59;

Fg. 17 —Mapp. 74 sub 806 e 77 sub 505 - categ A/2 vani 7, ma. 147;

Fg. 17 — Mapp. 142 sub 502 - eateg. Cf%, PT, - mag. 13;

Abitazlone; composia da vani di ampia superfice, disposta al P. 1

Atre LLI. disposte al solo P. Tarra ( di categ. C/2 e C/6 );

| dail catastali indicat! nell’ Atto di Pignoramento, song corrispendenti ai dati
catastali attuaimente in visura; { prima dell’ aggiornamento )

Da Pignoramento

Tipulogia del Bene:

3 | Corrispondenza Catastale

4 | Diritto di Espropriazione | Piena proprieta 111 in capo alia Parte Slaggita:
5 | Stato di possesso Si- Occupalo, dafla Parte Staggita; T
& | Presenza di rifiuti 8i - Present; o T
7 | Diritti di Terzi L"U.LU, non é gravata da nessun dintto di TERZI,
B | Regolarita Catastale No - Aggiornamento dei dati catastali con presentazione nuovo Tipe Mappals |
T oo | PErampllamento fabbrivati e presentazione di nuovo Doc-Fa; -
9 | Regolaritd Urbanistica No T
10 | Regotarita Edilizia No
11| Opere Abusive £l o "
12 | Censi/Livelli/Usi civici NO -T'U.LU. non é gravata da nessun tipo di Censo-Livello-Uso civico,
13 | Spese Condominiali NO ~I"U.1.U. non & parte di un complesso Edilizia Condominiale;
14 | Valore di Mercato £, *I:Q‘ETQGO.GD# : T
18 | Valore a Vendita Forzéta &, 120'000,00#

- . . o
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16 | Quote Indivise Non presenti

17 | APE 8i -~ U.LU. & stata aggiornata dal nuovo "Atlestato di Prestazione Energetica’
18 | Divisione in Lotti Non possibile
19 | Cespiti Abitazione posta al Piano Primeo, composta:

Vano scala di accesso — ingresso - salotto — kucina, ambito caminetto, aitrl
due vani di utilizzo, primo servizio igienico, comridoio di accesso alla zona notte,
due stanze e bagno padronale, ampia termazza Coperts;

Accessori di perfinenza in utilizzo esclusivo, 8l piano tera:

Primo Box di mq. 13;

Secondo Box di mq. 12;

Locali con destinazione di Categ. C/2 — magazzine e locale di deposite di mg.

20 | CONFINI ABITAZIO 1 TSt KON StrAda vicinale delie Fredagiie;
{ in contorno ) A Sud, vuoto sulle ragioni mapp. 76 sub 501;
A Est, con le ragioni di cui al mapp. B3;

A Ovest, vuolo sulla via Villa Isola Bella;

21 | CONFINI ACCESSORI A Nord, ragioni mapp. 74 sub 501;

{ in contorno ) A Sud, ragioni mapp. 78

A Esi, ragioni mapp, 77 sub 503;

A Ovesat, direttamente con la via Villa 1sola Bella;

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Data primo sopraluogo: Mercoledi 11 Febbraio 2026.
Data della Valutazione: Mercoledi 17 Giugno 2026.

+ In data 21/04/2026 - 1° accesso al portale del'Agenzia delle Entrate par acquisizione di estratto di
mappa, visura catastale dei bene indicato neli'atto di pignoramento e nell'istanza di vendita;

« Nessuna richlesta rivolta all' Agenzia delle Entrate per la verifica dei Contratti di Locazione in essers in
quanto I' U.1.U. é abitata dalla singola parte stagoit4j | NN

« In data 24/01/2026€ - 2° gecesso al portale dellAgenzia dells Entrate per acquisizione di planimetrie
catastali delli U.1.U. pignorate e confronto stato attuale dei luoghi del conteso;

* In data 298/01/2026 - Invio R.R. assicurata alla Parte staggita per comunicazione inizio C.P.;

+ In data 29/04/2026 - Invic Mail ~ PEC alle Parti intervenute nefla presente procedura per
comunicazione inizio O.P. al 3 Febbraio 2026;

» In data 04/02/2026 - Ricezione Mail dall' 1.V.G. di Gremona, portante comunicazione che la Parte
staggita era disponibile ad acconsentire al 1° sopraluoge dei cespiti pignorati;

» In data 11/02/2026 - 1° sopraluogo ai cespiti pignorati, ove la scrivents & stata accompagnata da
funzionario dell’ L V.G, di Cremona, Sig. Marco Lacchini — primo silievo e stesyra verbale,

» Indata 12/02/2028 — Conferma telefonica con Sportelio SUE ~ Comune di Annicco (CR) per la richiesta
di accesso agli atti, per provvedimenti edilizi rilasciati;

» In data 18/02/2026 — Appuntamento in presenza presso sportella SUE —~ Comune di Arnicco (CR), can
visura ed individuezione dei provvedimenti rilasciati;

* In data 21/03/2026 - In loco ~ Anniceo (CR) alla Via Villa 1sola Bslla ove beni staggiti, per confronto

misure e rilievi  del 11/02/2026 us.), per conferma dells difformitd: { puovo rilievo fotografico )
*+ In data 18/04/2026 - Conferma in loco, dapo controllo, delle sostanziali difformita — Catastali — Edilizie

ad Urbanistichs, per ' inizio dell' inserimento in mappa delle parti edificate @ non regolarizzate;
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RELAZIONE DI STIMA

Dal Quesilo posto dail’ ll.mo Sig. G.I:
o Esaminati tutfi gl' Atti del Pracedimento e verificata la completezza delfla documentazione ex Art, 567

Cpe. previo invio a mezzo PEC alle Parti in data giovedi 29 Gennaio 2026 us. ove si comunicava
che a far tempo dalla dala di martedi 3 Febbraio 2026, alle ore 9.30 am. Presso Io Studio della

Scrivente, si dava corsp all’ inizio delle Operazioni Peritali;

s 8 precisa, come gia ampiamente descritfo, che il bene soltoposto a pignoramento - Procedura
Esecutiva, daila documentazione facente parte del Fascicolo, risulta essere in piena ed esclusiva
proprieta 1/1 de!_, proprieta pervenuta per atto
di Compravendita in data 31 Maggio 2021 - Dott. Daniele Manera Nofalo in Soresina (CR) ( distretti
di Cremona e Crema (CR) — rep. n*® 38'607 / 16'435 della raccolta, registrato can Unico Telematico a
Cremona, in data 10 Giugno 2021 &l n° 7700 Serie 17. ~ nota presentata con Modeffo Unico n°
4130.1/2021 in afti dal 14 Giugno 2021;

IDENTIFICAZIONE

Identificazione del Bene, comprensiva dei confini e dei dati Catastali { Art. 173 bis. att. Cpc );
Identificazione del{ BENE co ta nell” A i NORAME
Piena praprieta 1/1 degli immobili siti nel Comune di 26021 ~ Annicco (GR), alla Via Villa Isola Belia,

civ. n* %, censiti nel catasto dei fabbricati, come segue:

»  Conlratto di Mutuo Ipotecario in data 31 Maggio 2021 - Doft. Daniele Manera Notaio in Soresina (CR)
( distretti di Cremona e Crema (CR) - rep. n® 38'608 / 16'436 della raccoita - registralo & Cremona in
data 10 Giugno 2021 n® 7'701 serie 17, ~ Trascrillo a Cremona in data 14 Giugno 2021 ai npn, 5694
registro Generale ed 811 registro Particolare - IPOTECA VOLONTARIA concessa a garanzia di
mutuo a favors della Bance Nazionale del Lavoro S.P.A. con sede in Roma Viale A.Spinelli, civ, 30;

IDENTIFICATIVE, &

Catasto dei Fabbricati in Comune di 26021 - Annicco {CR);

- Si precisa che le U.LU. nella situazione attuale degli atti informatizzati - Agenzia del Territorio, risultano
essere ancora insistenti aicivicin®5e 7:
1) Dati catastali:

Dalla situazione degli Atti Informatizzati dell' Agenzia del Territorio di Cremona,_si evince:
- {codice 1865) Foglio n° 17 -

1. Mapp. n° 74 sub 503 - Categ. C/6 - di classe 4 - Piano T. - Consistenza mg. 13 - suparficie Catastale
Mq. 13 - Rendita €. 28 87;

2. Mapp. n® 75 graffato col n° 76 sub 503 - Categ.C/2 - di classe 3 - Piano T.1°- Consistenza mqg, 59 -
Rendita €. 76,18;

3. Mapp. n® 74 sub 506 graffato col n° 77 sub 505 - Categ. A/2 - di classe 4 - vani 7.0 - superficie
catastale totale mqg. 159, Totale escluse aree scoperte mq. 147 - Rendita 469,98;

4. Mapp. n° 142 sub 502 - Categ. G/6 - di classe 4 - Consistenza mq. 12 - superficie Catastale mq. 16
- Rendita 26,65,

2) Catasto dei Fabbricati in Comune di 26021 - Annicco {CR};

Alla via Vilta Isola Bella, civ. n° 5, -
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Notifica ed Annotazioni; { prima della avvenuta Nuova Denuncia di Vartazione )
1. Mapp. n° 74 sub 503 - variazione del 08/11/2015 — inserimento-im-visurawekdati di superficie;
2. Mapp. n® 75 graffato col n® 76 sub 503 - variaziona del 31/10/2018 - pratica n.CR0052944 in atti
dal 31/10/2018 - rettifica classamento incosrente n. 19837.1/2018,
“m“ﬁwﬁﬁapp. n® 74 sub 506 graffato col n* 77 sub 508 - variazione del 09/11/2015 ~ Inserimento in
visura dei dafi di superficie;
4. Mapp. n° 142 sub 502 - variazione del 09/11/2015 ~ Inserimento in visura dei dati di superficie,
CRONISTORIA CATASTALE: e
(Vedi capiloli successivi)

Identificaziono dol bene come di FATTO ed AGGIORNAMENTO CATASTALE

3) DATICATASTALL

Dalla situazione degli Alti Informatizzati dell’ Agenzia del Territorio di Cremona,si evince:

Pisna proprieid 1/1 dell' immobite silo, come datto in parola, nel Comune di 26021 Annicco (CR) , alla

Via Villa Iscla Bella, civ. 5, censita nel Catasto Fabbricati, come di seguito, di cui:

- {codice [865) Foglio n® 17 -

1. Mapp. n° 74 sub 508 graffato ¢l 77 sub 507 - Caleg. A/2 - di classe 4 - Piano T.1° - Consistanza
vani 8,0 - superficie Catastale Totale Mq, 157 - escluse ares mq. 146 - Rendila €. 537,12;

2. Mapp. n® 76 sub 512 - Caleg.C/8 - di classe 4 - Plano T.- Consistenza mq. 22 - superficie catastale
totale mag. 26 - Rendita €. 48,88;

3. Mapp. n" 74 sub 509 graffato col n® 76 sub 513 - Cateq.C/2 - di classe 3 - Consislenza mq, 43 -~
superficie catastale totale mqg. 57 - Rendita 55,52,

4} PICHIARAZIONE DI CORRISPONDENZA: dati Catastali indicati in Atto di PIGNORAMENTQ con
dati Catastali di ldentificazione:

- [ dati catastali indicall in Atto di Pignoramento e facenti parte del Fascicolo di Procedura, come da
ispezione della visura catastale rilevata data 21 Gennajo 2026, non trovana corrispondeanza;
Le planimelrie catastali presenti nell’ archivio dell’ Agenzia det Territorio, non sono risuftate corformi
afla stalo attuale dei luoghi e cid nonostante, non é stato possibile dichiarare la conformits Catastale;
- Di conlro, si e proceduto alla redazione di aggiornamento:

5) STATO DI POSSESSQ; Occupato, dal debitore:
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Alla data della presente Relazlone Estimativa dei beni fe U.1.U. pignorale, sono abitate dal debitore

staggito | NG ¢<bitore deila quota di 1/1 ( vedi nota poco pit sopra di cui al punto n° 5 di
pag. 18 — scheda sintetica );

+ Le U.|.U. pignorate, alla dala della presents & come risulta dalla certificazione rilasciata daif Ufficiale di Anagrafe
del Comune di Annicco (CR) In data 6 Giugne 2026 us, sono occupate dalia Parte Staggita [ Vo<
all. n® 12 alla presente )

6) DIRITTO, OGGETTO DI ESPROPRIAZIONE; ( Debitore - Piona proprieta 1/1. )

v La parte Staggite. | R come descritto nell’ atto di compravendita, a far tempo dala
data del 31 maggio 2021, diveniva esclusivo proprietario 1/1 delle U.L.U. descritte nell Atto —
Repertorio 38'607 e n° 16°435 della raccolta a rogito dott. Daniele Manera Notaio in Soresina (CR),
registrato a Cremona il 10/06/202 al n® 7'700 Serie 1T - Trascritto a Cremona In data  14/06/2021
al n.ri 5'694 Registro Generale & 811 Registro Particolars;

DESCRIZIONE DELL’ U.l.U. QUI OGGETTO DI PIGNQRAMENTO

= Tipologia e Conformazione def Bene Pignorato:

Trattasi di complesso edilizio urbano di entita diverse, in quanto, |' abilazione ed i 2 {due) Box di
pertinenza, sono in ottimo state manutentiva, mentre la restante parte del complesso, destinato al corpo
accessorio, alla data della presente, risulta essere in totale stato di abbandono;

+ ABITAZIONE;

¥ Al ptano terva a primao,

Ingresso dalla vicinale delle Predagiie, vano scala, disimpegno, ingresso, Kucina con adiacente
ripestiglio, ampio salone con ambito caminetto, una stanza a giomo. un servizio igienico, secondo
disimpegno - corridoio di accesso alla zona letto, due camere da letta, bagno padronale, ampia terrazza
coperta al 61% di tutta la superficie pari a mq. 42,00;
» 1°Box;
U.1. di cui al mapp. n® 74 sub 503, edificala in proiezione di pianta, sotto I' ampia terrazza del piano
primo, di facile accesso direttamente dalla Via Villa Isola Bella, di totali 13,00 mq. Utili;
¥ 2°Box;
U.1. di cui al mapp. n° 76 sub 512, di facile accesso aitraverso cancelio carraio di proprietd esclusiva,
direttamente dalla Via Villa Isola Bella, di totaii 22 mq. Utili
» Corpo accessorio;
U.I. ivi posta al solo piano terra, con accesso dal cancelia pedonale - carraio direttaments dalla Via
Villa Isola Bella, di cui, complesso edilizio composto da due stanze con destinazione locali da
sgombero, un wc, spazio scoperto esclusivo nei confronti del mapp. 78 in sud, tettoia esterna ed
area scoperta esclusiva;
» Carattorstiche Generali e Particolari delle U.I.U. Pignorate:
Non presenti — non sono state rilevate nessun tive di caratteristiche tali da richieders particolare
segnalazione,
CONFINI:

icolareqaiati del Mapp. n°® 74 sub 508 araffato col n® 77 sub 507:

» Al Piano Terra : VANO SCALA
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A Nord, direttamente a paramento eslerno di muro qui compreso, con le ragioni di cui alla Strada
Vicinale detta delle Predaglie;

A Sud, Est ed Ovest, in contorno, a muri comuni e divisori direttamente con le restanti ragioni dei
Mapp.li n® 74 sub 507 e 77 sub 5086 di altra proprieta;

» Al Piapo Primo ¢ ABITAZIONE

A Nord, dirsttamente sul vuota della Strada Vicinale detta delle Predaglie;

A Sud, direttamente sul vuoto del cortile comune. di cui al Mapp. n® 74 sub 505
A Est, a muri comuni e divisori con le ragioni di cui al Mapp. n® 182, di altra proprieta;
A Ovest, direttamente con il vuoto sulla Via Villa Iscla Bella;

8) Confini Particolareqqiati del Mapp. n° 74 sub 503:

¥ Al Piano Terra : 1° BOX { planimetria non variata )

A Nord, a muri comuni e divisori con le ragioni di cui ai Mapp. nn 74 sub 507 e 77 sub 506, di altra
proprieta; '

A Sud, a linea virtuale di frazionamento ( senza pareti divisarie ), con le ragioni del Mapp. n® 74 sub
504, di altra proprieta;

A Est, a muri comuni e divisori con le ragioni di cui ai Mapp. nn 74 sub 507 e 77 sub 806, di altra
propriotd;

A Ovest, direttameante a paramento esternc di muro qui compreso, con le ragioni di cui afla Via Villa
isola Bella, di proprietd Comunale;

9) Confini Particolareggiati del Mapp. n® 78 sub 512:
» Al Piano Terra : 2° BOX { planimetria aggiornata

A Nord, a muri comunl e diviseri con stesse ragioni di cui al Mapp. n® 76 sub 513;

A Sud, a linea di muro qui compreso, con le ragioni di cui al Mapp. n® 78, di altra proprieta;

A Est, a muri comuni e divisori con stesse ragioni di cui al Mapp. n®. 76 sub 513,

A Ovest, direttamente a paramento esterno di mura qui compreso, con le ragioni di cui alla Via Villa
Isola Bella, di proprietd Comunale;

10} Confini Particolareggiati - in contorno - dei Mapp. nn” 74 sub 509 graffato col 76 sub 513.
« Al Piano Terra : ACCESSORIO { planimetria aggiornata )

A Nerd, Prima, nell' area scoperta esclusiva di proprieta di queste ragioni, a linea virtuale di confine
con le ragioni di cui al cortile comune mapp. n® 74 sub 505, indi per salto rientrante, a paramento esterno
di muro qui compreso, sempre con @ ragioni dgl cortile comune, mapp. n°® 74 sub 505;

A Sud, Prima con stesse ragioni 4 finea di muro nel box, mapp. 76 sub 512 qui compreso, indi per due
salto rientranti, direttamente il mapp. n° 78, di altra proprieta, prima a line di rete metallica netf
area scoperta esclusiva, indi a paramento esterno di muro qui compreso col locale sgombero sempre
di queste ragioni;

A Est, Prima, a linea virtuale di confine con le ragioni del cortile comune, mapp. 74 sub 505 indi, per
salto risntrante, muri comuni e divisori con le ragioni di cui al Mapp. n® 76 sub 508;

A Ovest, direttamente a paramento esterno di muro e cancelio qui compreso, con le ragioni di cui alla

Via Villa isola Bsiia, di proprietd Camunale, indi, per salto rientrante, con queste residue ragioni di cui
al Box, mapp. n° 76 sub 512:

11

N

Confini Particolareqgiat! - in contorno - dei Mapp. nn° 74 sub 509 graffato col 76 sub 513:
= Al Piano Primo: ACCESSORIO ( planimetria aggiornata }

A Nord, Direttamente sul vuoto, prima con I area scoperta esclusiva di queste ragioni, indi sul vuoto
della regtante area del cortilo comune, di cui al mapp. n° 74 sub 5085

A 8ud, Est ed Ovest, Direttamente sul vuoto di queste ragion:

12) ACCESSI:
* VANO SCALA - ABITAZIONE { Mapp. n° 74 sub 508 araffato col n® 77 sub 507:
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Vi sj accede direttamente dalia Strada Vicinale detta delle Predaglie, in nord;
o 1° BOX ( Mapp. n® 74 sub 503 ):

Vi si accede direttamente dalla Via Villa Isola Bella, di proprietd Comunale, in Ovest;

¢ 2°BOX(Mapp.n® 76 sub512);
Vi si accede direttaments dal cancello carrajo e pedonale, dalla Via Villa Isola Bella, di proprieta
Comunale, in Ovest'

» ACCESSORIO ( Mapp. nn® 74 sub 509 graffato col 76 sub 513

Vi si accede diretlamente dal cancello carraio e pedonale, dalla Via Villa isola Bella, di proprietad
Comunale, in Ovest;

13) SERVITU':

» ACCESSORIO ( Mapp. nn° 74 sub 509 graffato col 76 sub 513
Attiva di transito pedonale nei confronti del cortile comune di cui al mapp. n® 74 sub 505, da esercitare
con acesse dal cancello di Via Villa 1sola Bella, per il raggiungimento deli” ingresso principale dell
accessorio di proprieta di queste ragioni,

+ AL VITU': Non presenti;

+ DOTAZIONE DEGLI IMPIANTI:
ABITAZIONE, L' U.L.U. & dotata di impianti, luce, acqua, gas di rete, riscaldamenta e clima, di
recente realizzazione, a norma, in relazione alla normativa ricarrente;

ACCESSORIO; gli impianti, al solo piano terra, non sono a norma, in quanto, dato lo stato di totale
abbandono, & bisognoso di intervento migliorative con sostituzioni di parti necessarie al buon
funzionamento;

» EDIFICAZIONE;
L" immokile & molto vetuste & non avendo elementi di conferma, probablimante & stato edificate
prima degl’ anni 50, data la compasizione a “cortina, ed edificato nell’ area periferica del Comune di
Annicco (CR) in contesto esclusivamente residenziale e conglobato nelt abitato esistente;
Molto probabilmente all' epoca della costruzione era un fabbricato a stretto servizio della attivita
agricola, ora residenziale,

» CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE:
Fondazioni non rilevabili; - muratura in mattoni pieni; - solai in latero cemento; - gronda con aggetto
in cemento a canale esterno — lattoneria in lamiera: - tetto a due falde con copertura in tegole curve
vecchie; - soglie e banchine alle finestre in marmo; - intonaco interno al civile; - intonaco esterno al
civile; - scala di accesso al piano eseguita con gradini di graniglia; - serramenti, finestre in pvc dotat
di doppio vetro con tapparelle esterne in plastica; - tinteggiatura interna tinta lavabile colore chiarg;
tinteggiatura esterna sui prospatti, tinta rosa tenue al quarzo;

* CARATTERISTICHE DI FINITURA:
Porte interne del tipe tamburate; - pavimenti in ceramica; - rivestimenti in ceramica; - pareti tinteggiate
con idropittura; - impianto presente di riscaldamento tradizionale (non a pavimento), a norma; -
impianto presente di clima, a nerma; - impianto presente elettrico, a narma; - samitari in porcellana
bianca;

« STATO MANUTENTIVO:

Trattasi come detto in parola,di complesso ediiizio urbano di entita diverse, in quanto,
I' abitazione ed i 2 (due) Box di pertinenza, sono in ottimo stato manutentivo:

» ABITAZIONE o 2 (dug) Box:

Complessivarnente si trovano in oftimo stato manutentivo generale;
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Strutturalmente, per quante consentito da una verifica limitatamente visiva, quindi non strumentale
diagnostica, non sono stati rilevati difetti o modificazioni in relazione a difetti significativi della
struttura, sia in verticale {muratura) nonché in orizzontale (solai e teito) dell' edificio;
« Le finiture esterne, sono in buon stato come pure i seramentt;
= Lo finiture interne, sono in buen stato di conservazione;
> CORPO ACCESSORIO:
La restante parte del complesso immobiliare, destinato ai corpa accessorio, alla data della presente,

risulta assere in totale abbandono,

+ CONGLUSIONI:

Complessivamente, non tenendo conto del corpo accessorio, si & rilevato un ottimo stato

manutentivo generale,

» CONTESTO URBANO:

¢ Trovano spazio | temi dei rapporti tra urbanistica e vila quotidiana; i processi di progettazione
ambientale e territoriale come processi sociali complessi, con attenzione sia al rapporto tra territoric
& sviluppe locale che al rapporto tra reti sociali e trasformazioni dei quartieri. Ne & prava evidente
che il Comune di Annicco (CR) negl ultimi periodi non ha posto in essere nessun tipo di
riqualificazione delle “Zone g localitd limitrofe al "Ceniro Abitato” dadicando scarsc @ minore

interesse alle zone prive di servizi di primaria importanza per il necassario miglioramento dagli ambiti
a carattere strettaments residenziale;

« CONTESTO URBANISTICO;

Dall’ analisi del P.G.T attualrﬁente in vigore in Comune di Annicco {CR), alla data dell’ accesso Atti
in data 18.02.2026 us, risuita che le U.1.U. del complesso Edilizio, trovano riscontro e come risulta
che le stesse sono inserite e rappresentate al’ Art. n® 37 - Tessuto Residenziale a cortina edilizia
... C, come dalle tabelle allegate, di cui:

ART. n° 37 ~ Tessuto Residenziale a Cortina Edilizia;

. Tessulo caratterizzalo dalla presenza di edifici disposti & cortina su strada con
Deserizione

altezza varlabile, carattarizzati dalia tipologia di isolato chiuse,

Destinazione d'uso .
Residenza e compatibili

ammissiblfe
indici di edificabilita Si veda ia tabella di sintesi { Art. n° 43 )
Tipologle di
. Tuite
trasformazione

Le trasformazioni di completamente, densificazione e densificazione
complessa/sostituzione non potranno alterare la cortina su strada. Le allezze

degli edifici oggetto di intervento dovranno conformarsi alle altezze
Prescrizioni morfologiche | preesistenti;

insadiative Le trasformazionl diffuse e speciali, con particolare riferimento alle
trasformazioni di complatameanto urbanistico dovranno prevedera I

allineamento con e corline asistent! dei lottj al fine di definira la chiusura degli
isolati;

TR — Tessuto Urbano Residenziale g Cortina Edilizia;
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INTERVENT! SEMPRE AMMISSIBIL Interventi ammissibili laddove PARAMETRI
NELLA TIPOLOGIA DI TESSUTO individuati sy carta del PDR- Distarze. Altezze. 8 R.C. massime
TRASFORMAZIONI DIFFUSE Trasformazionl Speciali ' o
Densificazio Distan R.C.
Comple.tar‘ne Dernsiﬁcaz ne Recupero Completarm. za dai Dism?zg Allezze
nte edificio ione complessal Urbanistico . | da edifici
. sonfini
sosdituziona
Finonaunif | Fincaun | FinesunlF ) Esistent 40%
. Fiso ad un IF
nen IF non nen IF massimo R 16 803
X . I compreso fra i 2,5 5
superiore 2 | superlore superiore 3 3,5 mefmq edi 28 mofm pianj
mefmq 2 mofmq mefmg S MOme, con PR,

- Le U.LU. non hanno necessita di aggiormamento del C.D.U. in quanto non & dotata di ambiti con
destinazione di aree efo cortili in wtilizzo esclusivo;

» REGOLARITA’ CATASTALE;

E' stata rimarcata consistente difformita catastale rispetto ai dati risuitanti dall’ ispezione catastale al
portale dall Agenzia dsile Entrate - Sezione Territoric, rilevata in data 21/01/2026 us.

Le planimetrie catastali present] in archivio all’ Agenzia del Territorio, non sono risultale conformi allo
stato atiuale dei lucghi e quindi, si & procedute al necessario agdiornamento planimetrico, perianto:

NOTA: in data 49.05.2026, I’ Agenzia del Territoric ha approvato il Tipe Mappale — Atto di
Aggaiornamento n°52'317 per modifica delle particelle - mappali n° 76, 142, 76 a Fg. n® 17;
In data 25.08.2026 - Prot. CRO052886, @ stato approvato I’ aggiomamento catastale, reso
necessario, in sostituzione delle vecchie planimetrie errate;

Si — alla data della presente, si cestificala "REGOLARITA’ CATASTALE™;

» REGOLARITA’ EDILIZIO — UBANISTICA:

]

Dalf archivio dell' Ufficia Tecnico — Sportello S.LLE. del Comune di Annicco, le U LU, qui descritte,
non risultano correttamente rappresentate, nonostante fa presentazione di alcune procedure edilizie
negl’ anni 2001 e 2002;

Dafla ispezione — ricerca presso I archivio dell’ Uff. Tecnico Comunale noncheé quanto emerso dai
dati desunti dala richiesta di Accesso Atti, in refazione al confronto in loco della 1a visita, per quanto
consentito, fa Scrivente comunica che, da una verifica fimifatamente visiva, dal confronto sono state
rilevate alcune difformita Edilizio — Urbanistica; ‘
»  Abitazione:

La rappresentazione dei vani, confrontati con le attuali schede catastall allegate all atio di
compravendita del 31 maggio 2021, Reperiorio 38607 e n° 16'435 della raccolta a rogito dott.
Daniele Manera Notaio in Soresina (CR), non sono coincidenti e pertanto, si evidenzia:

In data 20.052001 come si evince nelf elenco descritio al capitolo successivo, pur avendo

presentato la procedura di intervento edile, la realizzazione come di fatto, & stata eseguita in totale

difformitd, ove nella zona_notte, senza auforizzazione e senza aver presentato a sug BMpe UNa

varianie in corso o opera ammessa dai regalamenti locali, veniva ricavato un corridoio con

daelimitazione deflo spazio dedicato alla prima stanza da letto, -la modifica dello spazio dedicato al
bagno, ed all’ esterno, nella terrazza del pianb primo, esecuzione della copertura part al 61% di lutta
la superficie di mey. 42,00, ( si vedano le fotografie di pag. 11 della presente ) ;

o Ambito Accessorio;
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s Sulle residus ragion dell’ area scoperta ove insiste il corpe accessorlo in sud del complesso edilizio,
& stato ricavato un servizio igienico corredato di tulli gl accessori interni, ed alf esterno, & stata
ricavata una tetfola di modeste dimensioni, senza la presenza del giusto titolo abilitative -
CONCessorio;

+  Ambito Accessorio — 2° BOX;

e La suparticie del Box, Mapp. 74/parte ¢ stata ampliata di circa mq, 9,00, in riferimenio alla superfice
descrifta nella procedura DIA, in data 2 luglio 2003 - prot. 2'119 — pratica edilizia n® 3972003,
presentata in nome e per conto di Poggi Santo, in totale difformita del giuslo titolo abilitative ( ex
proprietario prima di Battaglia Federico citato nell’ atto di compravendita del 31 maggio 2021, arogito
Notaio Daniele Manera, col quale la parte staggita Ronchi Mario, diventava proprietario /1 delle
U.LU. qui oggetto di procedura immabiliare;

s Di contro, necessita indicare alcune reqolarizzazioni, richiesta nel guesilo;

N& ~ non & reqgolare

« QPERE ABUSIVE ED EVENTULE SANABILITA"

Opere abusive, da sanare, come descritto alle precedenti pag. n® 26 e 27, ed evidenziate nella
descrizione di cui al precedente punto 1. delle “Regoiarita Edilizio — Urbanistica, di cut:

Eletia peatiohe preseniaic sio anoriofe JUN O Anndace [OR

sel aonte b Fadericu Baitacdia

B3 Sartio o on gaunoadenih i agrieiang b

¢ Dal controllo della procedura - D.LA. presentata in data 29.05.2001 (vedi atto di compraverdita -
allegato n® 1 della parizia ) - P.E. n® 3072001 - Prot. 1'751/2001, confrontata con la reale siluazions
riscontrala in loco al 1° sopraltogo i1 data mercoledi 11 Febbraio 2026 us, ove sono state rilevate
diverse difformita in relazions al progetto presentato;

o -

+ Al piano 1°, la terrazza non & mai siata coperta completamente, came si evince dal cartaceo delio
Stato Attuale in accompagnamento aila D.1A descritta pit: sopra {falso ideologica);

e All'atlualita, la terrazza & coperta al 61% (da calcolo) e la restante area & sempre stata scoperta;

» E’ pure evidenziata la realizzazione di spazi interni di distribuzione, totalmente difformi con
indicazioni progettuali contrarie a quanto realizzato;

» Sievidenzia alires!, finestre inesistenti e spostamenti delle stesse, non corrispondenti sia in fase di

progeitazione ¢ sia in fase di realizzo (sostanziali modifiche di prospetlo — procedura consigliate
S.C.LA, Alternativa);

» Dal controilo della procedura - DA, presentata in data 02.07.20038 — P.E. 39/2003 - Prot, 2'1 19, per
opere edili di trasformazione Box singolo, confrantata, con la reale situazione riscontrata in foco al
1% sopraluogo i deta mercoledi 11 Fobbraio 2028 us, sono state rilevate diverse difformita in
relazione al progetto presentata, di cui;

a) - Il Box rappresentato & stato ampliato di ma. 9, sulla restante area scopearta;
b) - la parte collegata all’ accessorio (C/2) e la teltofa, sono state realizzate aumentando Ia muratura

di contenimento, la copertura e |a destinazione o uso, In totale difformits di quante rappresentalo
sulla scheda catastale;

 Si precisa che quanto descritio, & stato edificato in totale assenza dei giust fitol abilitativi:
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NOTA: 5i precisa che lulle le pratiche presentale allo sportella SUE, nor sono mal state completate e
pertanto mancano la dichiarazioni di fine lavori accompagnate dalla certificazione di conformita degli

impianti, {ove richiesto) e la presentazione di procedura S,C.LA, per " Agibilita;

Presentazione di due (2) Permessi di Coslruire in Sanatoria allo sportello SUE;
Sanzioni n® 2 x €. 1'032/cad. (nuove disposizioni L. Salva Casa) = :
Parte Tecnica (elaborali - aflegali, etc.) per le duef2) procediire, =

Nd — non & regolare

o CENSI, LIVELLI, USI CIVICI;

- Dalle varifiche effetiuate, di cui;

1 - Banca dati della Regione Lombardia {fonte per gli Usi Civici in Lombardia ~ Reg. Lombardia,
Direzione Generale dsll’ Agricoltura -- Servizio Infrastrutture e Montagne - per la Citla di Cremona
Istruttoria chiusa nel 19897, senza Demanio Civico);

2 - Presso i servizi Catastali all' Agenzia delle Entrate - Sezions Territorio in data 19/03/20286 us dalla
documentazione storica;

3 - Presso la Conservatoria dei Registri mmabiliart di Cremona in data 24/03/2026 us, dalle ispezioni
ipotecarie informalizzate;

4 - Tutti i beni oggetto del presents Pignoramento, sono in piena proprieta 1/1 | N GNEG

|

Non sono emersi gravami da Censo, Livelio od use Civico!

8i -~ 8 reqgolare
o SPESE CONDOMINIALI:

L"U.LU. non @ parte di un complesso Edilizio Condominiale:

Non presenti;

NOTA: Si pracisa che le U.LU. qui oggelto di procedura e come evidenziato & capoverso della
|dentificazione del bene come in relazione all’ AGGIORNAMENTO CATASTALE di pag. 21, con
fa nuova subalternanza dei Mappali n°® 74 sub 508 e 77 sub 507 (abitazione di Categ, Af2), sono
gravate della quota del 50%, della comunione del tetio, con le praprieta di cul ai Mapp. n® 74 sub
504 - 76 sub 501 - e parte dei 77 sub 503 di alire ragioni;

» PRESENZA [H RIFIUTL:

Durante t' ispezione dslla U,LU, & state rilevata prasenza di rifiuti tossici;

Costi riferiti all’ attualita relativi allo smaltimento e confinamento alie PP.DD.;

- Smaltimento rifiuli tossicl presenti in loco: circa M. 33.50,

a) Costo "Prasentazione Piano di Smaltimento” = € 1 200,00# ( prezzi alla dala della presente )
b) Costo confarimento rifiuli alte PP.DD. { ~ EMq. 10,008) per un coslo tolale pari ad €. 335,00

« PRESTAZIONE ENERGETICA - ATTESTATO:

1 Rilascio Attestato dj Prestazions Energetica, di cui al Fg, 17 - Mapp. 74 sub 508
2 APE regisirato in data 11 Giugno 2026
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3
4
5
6

Codice ldentificativo 1800300003026
Validita sino alla data del 11Giugno 2036
Ciasse Energetica: “F

indice Eph / EP gl, rven 246,84 kWhim?anno

INTERVENTI EDILI E RISTRUTTURATIVI;

&

» Elenco pratiche presentate allo sportetlo SUE di Annicco (CR) per conto di Federico
Battaalia e Poggi Santo ( ex precedenti proprietari);
PRATIGHE VIBIMATE!

Pobes

[ i ply oy e 5 - .. - L . 53 ol
AR R Bl it [ achey e Biadioaedin

PR N LT IRI B P T L T TSI s i TG YN RS SR A 1 R
PTG N T BT RS LRI P RIS ETR I PR P TR TR B [t Ll OISR e i F e :’M-‘_‘_'. =

R S P R T N N P R TH I SO S S NN T TRt el e iy

a SWNO E: Bichiedarnte Santo Pooal

@) I ckita 02072005 presentazione dF DA - pralice edilizia graftata 1170 392003 — prot, 27718 per

frasformaxione di Boy singolo,

MOITA: Bneso porle prosemfanions delly pichiiests of OIS par I Bghhiiils, accompagnata da

fustia e docigpenfarione gecesagria £ TG00 frifle sellecaniosuro, 80)

Per la determinazione del Valore di Mercato, in prima analisi si & proceduto al caleolo della superficie
dell’ immobile, con specifico riferimento, come di seguito etencato, di cui:

A - Superficie Commerciale;

B - Valore al Mq:

G — Valore Complessivo;

il calcolo adottato per ia determinazione della Superficie Commerciale Vendibile {SCV) intesa
quale superfice basata sulla somma delle "diverse suparfici ponderate” che compongono tuttas la

superfice in pianta dell’ U.LU. — muri perimetrali compresl nelia giusta proporzione come dalle
indicazioni del Codice delle Valutazion Immobiliari { Ed. Tecnoborsa ed A.d.E. )
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~ Coefficiente di

m"ﬂﬁgoiogla | Superficie Lorda — Me. Pondorazions Totale — My.
Appartamento 145,00 1 145,00
Veranda 25.50 0.80 15.30
1° Box 15.50 - os0 775
2° Box 26.00 0.50 1250
 Accessorio (C/2) 48.00 0.25 12,00
ToTALY HARERCIALE 195,00

B~ Valore al Mq._484,00#
Procedimento: Stima a Marcket Comparison Approach:

I Market Comparison Approagh (MCA o metodo di conlronto di mercato) 2 un procedimento di stima del prezzo d meroato del [eddite
degli Immabill, che sl svolge atiraverso il confronto fra immobili sggello di stima e un insieme di immobill d confronto simili, condrattatl dl
recente e di prezzo o di reddite notl e ricadenti nallo stesso segmento dl mercalo,

L' MCA si basa sufta rivaluiazione dei dati reali di mercato e delte caratterlstiche degli immobili, quali termini di paragone net confronto
eslimativo;

Prezzo unitarlo degl Immobill del segmento di mercato dell’ immobile valutato, indicato
dall’ Agenzia del Territorio (OMI);

Nnocrate

l Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari - Risultato ‘}

‘ Risultato Interrogazione Anno 2025 [ Semestre 2°

Provincia: CREMONA

Comune: ANNICCD

Fascia/zona: Centrale/INTERO TERRITORIO URBANO
Codice di zona; B1

Microzona catastale n,; 1
Tipologia Prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale
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i sial Valore Mercato Sueri Valori Locazione
Stalo uperfice
Tipologia , (€/mq) (€/mq x mese) Superficis
Conservativo (L/N) : (LIN)
Min. Max. Min. Max.
Abilazione di
N Normale 550 750 L. 35 5,0 L.
tipo Civili
~ Abitazioni di
) , Normale 350 550 L. 2,5 35 L.
tipo Ceconomico
~ Box Normale 405 600 L 1,9 2,8 L
Ville e Villini Normale | 700 | 880 L 3.5 5,0 L

ANNICCO - 26021 - Via Villa Isola Bella, 5 {CR), ltalia

Quetazioni di appartamenti in stabili di qualitd superiore alla media di zona:

Valore Mirimo

Valore Medio

Valorg massimo

Fisriy bLE

Fagyes 0

Py 3N

Quotazioni di appartamenti in stabili di qualita pelia media di zona:

Valore Minimo

Valore Medio

Valore massimo

i g een FLE
srbiyve TREEE

Valore Minimo

Vaiore Medio

Valore massimo

Py win

gy iR

Plagres R

Quotazioni di Ville & porzioni di Villa:

Valore Minimo

Valore Medio

Valore massimo

Dejrey A 30

W .. % Lr
i RN
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= Per la determinazione det valore delle U.EU., si & applicato Il Metodo di Confronto per comparazione con
immobili similarmente ubicali e recentements compravenduti:

1) Unita Immobiliare, distinta nel Calasto dei Fabiricati, di cui, come segue:
Foglio n® 17 — Mapp. n® 157 sub 503 graffato al Mapp n® 169, Piana T. 1°, Categ. A/2, di classe 2, vani
7, superficie catastale mq. 131, rendita €. 469,58

Foalio n® 17 - Mapp. n® 157 sub 504, Piano T, Categ. C/6, di classe 2, Sup. Cat, mq. 27, rendita €. 41, 83;

Alto di Compravendita, Dott. Manera Daniele Notaio in Soresina (CR) in data 11.02.2022, repertorio n®
39183 e 16'855, avente per oggetto una abitazione disposta tra | piani terra e primo, composta da 7 vani
catastali collegati da vano scala intarma:

M. 131 + Mg 27 x 0,50 = My 144 50 al prezzo di €. 155.000,001

2) Unitd Immobiliare, distinta nel Catasto dei Fabbricati, di cut, come segue:

Foglio n® 17 ~ Mapp. n® 179 sub 502, Plano T. 17, Categ. A/3, di clagse 4, vani 7, superficie catastale
maq, 122, rendita €, 469,98;

Foglio n® 17 - Mapp. n® 179 sub 502, Piano T, Categ. C/6, di classe 2, Sup. Cat. M. 17, rendita € 20,14;

Atto di Compravendita, Dot Aflegri Fiorella Notaio in Soresina in data 08.05.2023, repertorio n” 149'538 e
18'909, avente per oggetto una abilazione disposta tra i piani terra e primo, composta da 7 vani catastali,
coliegati da vano scala interna;

Mg, 122 +Mq. 17 x 0,50 = Mq. 130,50 al prezzo di €, 120.840,00#

3) Unita immoblliare, distinta nel Catslo dei fablbricali, di ol come segue:
Foglio n® 17 - Mapp. n* 173 sub 501 graffato af Mapp. n® 174, Piano T. 1° 2° Catag. A2, di classe 2,
vani 7, superficie catastale mg. 126, rendita €. 339,83,
Foglio n° 17 ~Mapp. 0 173 sub 502, Piano T, Categ. /6, di classe 2, Sup. Cat, Mq. 20, rendita €. 24,79;

Alto dt Compravendita, Dott. Gianluppi Marco Nataio in Cremona in data 07.12.2023, repertorio n° 201753
& 14'911, avente per oggetto una abitazione disposta tra i piani terra, primo & secondo, composta da 7
vani catastali, collegati da vano scala interna;

| Ma 126 + Mq. 20 x 0,50 = My, 136 al prezzo di €. 60.758,67#

C - VALORE COMPLESSIVO DI MERCATO
Valore Unitario Adottato al Mg. (MCA) = €. 650,00

Pertanto, tenuto conto dei parametri di valutazione e di ognl altro fattore positivo, capace di definire
la stima, preso atto della realta del mercato corrente ed esperiti ogni necessari conteggi, la

Scrivente, valuta ed attribuisce alle U.1LU. qui oggetto della procedura che ricorre, un valore globale
di mercato, come di sequito, parl a:

# valore & stato arrotondato;
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Per 1a determinazione dal Valore in Vendita Forzata, si sono applicati i seguenti deprezzamenti divisi in
parcentuale sulle U.§L.U., di cui:
- Oneri Comunall e Tecnicl perfa S.C.1.A, - Agibilita = € 1'700,00#
- Qneri Comunali e Tecnicl per e due (2) procedure P.d.C. in Sanaloria = €. 4'564,00% ( vedi all. n® 6 )
- Smaltimento rifitti fossici presenti in loco! circa Mg. 33.50,
o) Costo "Presentazione Fiano df Smaltimento” = €. 1°200,00# ( prezzi alla data della presente )
o) Costo confarimento rifiuti alle PP.DD. ( ~ &/Mq. 10,008} per un costo fotale pari ad € 335004
- Totali deprezzamenti = €. 7'799,004
Che ha condotio al sequente Valore in Vendita Forzata,

I vafore é stato arrotondato,

GIUDIZIO SULLA VENDIBILITA'

Siritiene it bene qui oggetto di valutazions, di OTTIMA « MISURATA VENDIBILITA’ alla luce defle analisl svolte
nei paragrafi precedenti, sia per le dimensioni e sia per le condizioni manutentive dell’ abitazione principale,

fatta sccezione per ia parte dedicata all' accessoario di categoria Cf2,

« |t valore cosl determinato rappresenla il pid probabile prezzo oftenibile in libera contrattazione tra soggetil
infermati, tenuto conte anche delle condizioni oggettive del bane e dal contesto {erritoriale di riterimento;

= Inoltre, non si ritiene penalizzante la localizzazione delle LL.LUL vl pasle in un piceolo paese, anche se non
dotato di particolari servizi e la presenza di un mercate immobiliare “poco attivo”;

S| EVIDENZIA IN PARTICOLARE COME:

1) L’ Unitd Immobifiaresabitativa, presenta carstterisliche tali da ¢onfigurarts come-bene da-mecupero

edilizio, con costi di irfrvento significati®i superiofr#l valore finale conseguibile; e
o _ . PO o e AL _
2) Il mercato locate nosia in grado di edprimere val%r elevati per immobill con taﬁvoa":"’étter@imha in
™ : e e i
ragione della limitata gomanda e della djgﬁcolté di.?cmllooazione sul mercato, . b
3) Si evidenzia altresi clge valori superiog, non riséitans sopportati né da ‘svidenz§ di mércam né da

sostenibilitd economige, risultando pertanmto non congrlli rispetto alle condizioni ofgettive del Edhe e del
contaslo territoriale;

Il valore sopra individuato, deve pertanto considerarsi coerente, prudenziale ed adequatamente
motivato solto il profilo Tecnlco -~ Estimativo,

» Non ricorre il caso

»  Nonricarre il caso;

La valutazione della presente stima, & stata fatta sulla base dell’ intero bane esecutato che interamente
andréa venduto;
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Formare ove opportunc, uno o pit lotti per fa vendita, identificando i nuovi conding tramite apposite tavole
asplicative,
# Per la conformazione planimetrica e la consistenza del bene staggite, non si ritiene possibile la
formazione di pils lotli attraverso " FRAZIONAMENTO"
* NONRICORRE Il. CASO;

CRONISTORIA CATASTALE:

F Gl attuall {dentificativi Cetastali In cggetto, hanno avuto origine:
*  A- Sltuazione deall intestatl dall’ implanto Meccanografico: (30.06.1987)

Nl?

Dati Anagrafici Codice Fiscale

1 fino al 16.11.1983
Dati Derivanti da: | Impianto Meccanaografico dal 320.06,1887
» A -Situazione dell’ Unitd Immobiliare dall' impianto Meceanografico

N® Datl Identificativi Dati del Clagsamento Dati derivanii da:
o Sez. Foglic Mapp. SUB ! Gateg. | Clas. | Cons. | Sup, Rendita

P R R s R T 5% o0

T4 1 vani Impianto Meccanagrafico det 30.06.1987
[ER PR P RR 76 SN N iy
Indirizzo Via Guglielmo Oberdan, n° 7 ~ Piano T, 1°
¥ B - Situszione deqll Intestati relativa ad atto del 16,11,1883 ( antecedente impiento meecanografico )

N° Datl Anagrafici Codice Fiscale Diritti e Onerl Reali

quoty 3/9 fino al 29,09,
guetg 1/2 fino 2t 29.09./1989
quoty U fho al 29.05.1989
quolg 19 Tino al 25.09,1989

B p quotq 1/9 fino al 28,05,1980
i ' quotq 1/8 fino al 29.09.1939
7

guolg 1/9 fino al 29.09.196%

Dati Derivanti da: Documento del 16.11.1983 Voltura in afi daf 25,10,1989 - rogante Zinoni Cesare (Annr’cco)‘
reglstrazione UR sede Soresina ~ Vol.49 n, 41 del 07.05,1984 {n.43/1384)

#  L'intestazione alla data deifa richiesta deriva dai saguenii atif:
s € - Situazions degil intestati dal 29.09.1989:

“Dati Anagrafici

Codice Fiscale Diritti € QOneri Reali

[ comp. 819 fino a1 13,06.1998
prop. 19 fino &l 13.05.1898

B 3 ] " comp. BI8 fino al 13.05.1988
Atlo Compravendita di Quote def 26.09.1888 Notaio Cesare Petlenazzl in Sotesing ~ Rap, 76636 -

Dati Derivantl da;
o B _Reg. in data 18.10,1989 . 566 — Voltura n, 14223/1989 in atti dal 13.05,.1998

-

o L= 3ftuazione dell’ unitd Immobiilare dal £8.0%.1989,

}_N" Dat| Identificativi .« Daji del Classamento Datf derivant;

- ' | a 8 nti da:
AN R Ly R

S—

Fimato Da: CLAUDIO MONTANI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriai#: 321014d068b309b30a46a1cdet 1 edOef
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1 17 78 1 1) 3 8,6 L 628,00 | Ata Pubhiica def PROBAARA In ath
‘4 = . dal15.051990 Cempravendita di Guoaie
vani .
75 1422311988
Indirizzo

» D - Sftuazione dell’ urlls

Via Guglielmo Oberdan, n° 7 - Piano T. 1°

i oroginato @ HF DTy

‘N°{  Dati ldentificativi Dati del Classamento Dati derivanti da:
Goz. | Foglic | Mapp. | SUB | Categ. | Gias. | Gans. | Bup. | Rendita
i1 T 76 v | A 3 8,6 L. 627,00 | Varlezione dei 61011982
) 7_4 vani Variazione del quadro tariffario
7%
Cindirizzo Via Gugiielmo Oberdan, n° 7 - Piano T. 19

»  E- Sftyazione

deg!l intestati dal 13.05.19948;

NP

Dati Anagrafici Codice Fiscale Diritti e Oneri Reali |

1| Pogal Santo, nate Casale Grennse (CR) it 26.11.1837 PGTSNT37526B881TW | comp. 6/9 fino al 22.11.2000
2 | Zinont Carmeiina (nata Anniceo (CR) 18.04.1932) ZNNCMLI2D58A299G" | comp. 8/9 fino al 22.11.2000
3 [ Zinoni Sarmaling {nata Annicco (CR) 18.04.1 932y ZNNCMLIZDEGAZ99CG™ | prop. 119 fino al 22.11.2000

Datt Derivanti da:

Variazione del 13.06.1998 In atti dal 13,05,1686 - Frazionamento per trasferimento diritti ampliamento
diversa distribuzione degil spazi interni ( n, FOU656.1/1998 );

»  E - Sltuazione dell’ unitd immobiliare dal 13,05.1998;

N° Dat} Identificativi Dati del Classamento Dati derivanti da;
Sez, | Foglic | Mapp. | Catey. | Glas. | Cons. | Sup. | Rendita
1 T A7 F 6| "4 |13 g, L.55,90 | Variazione del 15.05.898 i ath ual
13.06,1890; Fraz. per trasl. Direti ampl,
Oiversan disiribuzions deqli spazi interni
_ a, FOUBG5.1/1950
Indirizzo Via Gugliglmo Oberdan, n® 7 - Plano T,

# E . Situazione

dell’ unita immobiiiare dal 28.07,1998;

N Dati Identificativi Dati del Classamente | Dati derivanti da:
’ Sez. | Foglic | Mapp. | SUB | Categ. | Cias. | Gons. | Sup. | Rendita '
1 i7 7 503 | G 4 13 mq. | L.56590 | Veriazions del 25.07.1959;
. Sonferma classaniento proposts ton
procedura DOC-FA (n. 8411.111934)
Indirizzo Via Guglielmo Oberdan, n® 7 - Plano T.

» F - Situazione degll intestati dal 22.11,2000:

Dati Derivanti da:

Dati Anagrafici =="Diritti & Oneri Reali

Prap. 11 Hino al 31,05.2021
Afto di Compravendita del 22.11,2000 Notaio Daniele Manera in Soresina (GR) - Rep, B773 -

Trascrizione n®. 6180.1/2000 - Repario Pl di Gremona - Pratica n. 37602 In atti dal 201 2,2000;

¥ G- Unitd Immobiliare dal 09.11.2016;

45
g
> ; ST .
N Dati Identificativi Dati del Classamento Dati derlvanti da:
Sez. | Foglio | Mapp. | SUB | Calag. | Clas, | Gons. | Sup. | Rendita -
1 17 T4 503 | Ccis | 13mg. | Tol | € 28,87 | Vaitarone de168.11.2015;
Mq serdienta i visura del dati di
) superficie;
13
Indirizzo Via Guglielmo Obordan, w® 7 - Pigno 1., el S -
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» L' Infestazicne alla data della richiesta, deriva dal sequenti Afi:
H - Sltuaziono dogli intestati dal 31.05.2021

N Dalt Anagrafici Codice Fiscale Diritti e Oneri Reali
Nl - Propriuth 111

Atto di Compravendita del 31,05.2021 Notalo Daniele Manera in Soresina (CR) — Rep. 88607 - Nota
presentata con Modello Unico n. 4130,9/2021 Reparto P! di Cremona — in atii dal 414.06.2021;

Dati Derivantj da:

L' esistenza di formalita - vincoli anche di natura condominiale ed oneri gravantl sul bene che resteranno a
carico delf acquirents, ivi compreso i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello
slesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico - artistico { Art 173 his disp. att. C.p.c. )

kL

> Dalla lettura degl' Atli Edilizio - Urbanistici defle U.1.U. in oggello, non sono emersi a suo carico, asserviment!

o cessioni di cubature, 0 alti costitutivi, né tanto meno sona risullall vincoli di natura storico - aristici, pertanto,
» NON RICORRE IL CASQ;

L’ esistenza dl formalita, vincolt 3ad oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellali o comungue

risulteranno non opponibili all’ acquirents, { Arl. 173 bis disp. att. C.p.c.);

# Dalla cerlificazione Notarile ventennale in esame alla data del 19 Dicembre 2025, sotfoscritta dal Dott,
Francesco CASARINI - Notaio in Anzola dell’ Emilia - iscritto al Collegio Notarile del distretlo di Bologna,
depositata agl' Atti della Procedura che ricorre, si rifevano le seguenti formalita pregiudizievoli, di cui:

Oqgetto: Dala di consegna del Pignoramento nolificato dall’ UNEP in data 2 dicembre 2025 - cronolngico nn.
2842 13321, trascritto presso |' Ufficio del Territorio di Cremona in data 15 Dicembra 2025, aln® 11852 R.G. &
n° 8'367 del R.P. a favore della Banca della Banca Nazionale del Lavoro Spa - con sede in Roma (RM) C.F.
093393910086, sulla proprieta dei sequenti immobili

1. in capo = |1 . - 1, Anicoo, Fo. 17 partiolia 77 sub 505

graffata ¢l 74 suby 506, loc. Villa Isola Bella, n. 5, piano T1°, A/2, cl.4, vai 7, ren.cat. €. 469, 98.

Osservazione: I' U.I. risulta cos’ distinta per fusione-diversa distribuzione degl spazi inetmi-ristrutturazione
del 04.12.2002, prat. N. 104'812 in attf dal 04.12.2002 (n. 8624.1/2002);

2. In capo _prop.HT, Annicco, Fg. 17 particella 76 graffata col

76 sub 503, Via G. Oberdan, n. 7, piano T1°,C/2, ¢l. 3, mq, 59, ren. Cat, €. 76,18;
Osservazione; L

U.L risulta cosi distinta per frazionamento per trasferimento di diriti ampliamento, diversa
distribuzione degli spazi interni del 13.05.1998 in atti dal 13.05.1998 (n. FO0B55.1/1 998)

3. Incapo _prop.m, Anniceo, Fg. 17 particella 74 sub 503, Via

G. Oberdan, n, 7, piano T, C/6, ¢f, 4, mq. 13, ren. Cat, €. 28,87,
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Osservazione: L' U L. risulta cosi distinta per frazionamento per trsferimento di diritti ampliamenta diversa
distribuzione degli spazi interni del 13.05.1998 in alti dal 13.06.1998 (n. FO0B55.1/1988),

4. 1n capo o A - cr /1, Annicco, Fg. 17 particella 142 sub 502,
loc. Villa Isola Bella, . 5, piano T, C/8, cl. 4, mqg. 12, ren. Cat. €. 26,65;
Osseryazione: L' U.L risuita cosi distinta per unita afferenti su area urbana del 11.12.2008 pratica n.

CRODB002 in atti dal 11.12.2006 (n. 10"191.1/2006) ed in precedenza Fg. 17 particella 142 sub 501 fale per
frazionamento del 30.01.1998 in atti dal 30.01,1998 (n. AD0148.1/1998);

A IPOTECA VOLONTARIA CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO, iscritta in data 14.06.2021 aln® 5694
det R.G. e n° 811 det R.P. per Euro 17 1'000,00# Notaic Danisle Mnera del 31.05.2021, rep. 38'608 / 16'436,
a favore della Banca Nazionale del Lavoro $.p.a. - sede Roma (RM) CF. ¢9339391006 a fronte di un
capitale di Euro 85'000,00#, durata 25 anni, a carico i Mario Ronchi nato a Cremona it 30.05.1970, titolare
della piena proprieta,
Grava la piena proprieta dei beni oggetto della presente certificazione,
Banca Nazionale del Lavoro S.p.a, elegge domicilio ipotecario in Roma (RM), Viale Altiero Spinelli, n. 30;

B Alto esecutivo o cautelare verbale di pignoramento immabili, trascritto il 156.12,2025 al n° 11852 del R,G. @
n® 8367 de! R.P. - Tribunale di Cremona - UNEP di Cremona del 31.10.2025, rep. 3321, a favore della
Ranca Nazionale del Lavoro S.p.a. sede Roma (RM) CF. 09339391006, a carico di Mario Ronchi nato a
Cremona il 30.05.1970, titolare della piena proprieta,

Grava la piena proprieta dei beni oggetto della presente certificazione.

Le Formalita che non saranno cancsllate, ovvero che non si cancellano, ad sccezione dei pignoramenti -
sequestri conservativi - ipoteche, quali:

- Domande Giudiziali proposte da terzi per I accertamento del diritto di proprieta o di altro diritto reale di
godimento;

- Contratto Preliminare;

- Conftratto di locazione se in essere;

- Diritto di assegnazione della casa dsl coniuge;
Vincoli di indisponipifita,

- Dispositivo dell’ Art. 2645 - ter Codice Civile;

NOTA: Nella presente procedura - Non ricorre if caso;

Si allega la documentazione richiesta nell'ordine dell Indice degli allegati.

Il sottoscritto, i ' ' : ,
 in assalvimento dell’ incarico assunto ed a conclusions del lavoro svolto in risposta ai quesiti pasti

dall' il.mo 8ig. Giudice delegato nella Procedura, ringrazia ner la fiducia accordatagh e rinane a disposizione
per qualsiasi chiarimento

Rebecco d' Qailio, Il 17 Giugno 2046,

U Teenico Incaricato

Geom. Claudio MONTANI
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