TRIBUNALE DI PAVIA

SEZIONE -CIVILE IMMOBILIARE-

ESECUZIONE FORZATA

Avy . Simonpietro Boccard
Via #x Settembre 46, Lodi

N. Gen. Rep. 15/2023
Giudice: Dott.ssa Francesca Claris Appiani
Custode: WG Pavia e Lodi

RAPPORTO DI STIMA DEL COMPENDIO IMMOBILIARE
FASCICOLO A -LOTTO 001

Tecnico Incaricato: Ing. Gloria Chindamo
[scritto all” Albo degli Ingegneri della Provincia di Pavia al n® 2723
Studioin viale Repubblica n 64 — 27058 Voghera (PV)
Tel. 0383 270081 — Fax 0383 1970158

E-mail g.chindamo@agloriachindamo it

1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) o=

y
-@,« Firmato Da: CHIND AWM O GLORIA Emesso Da: INFOC AMERE GUALIFIED ELE CTROMIC SIGNATURE CA Serial#: Selcs

#



PREMESSA
La sottoscritta C.T.U. in data 15.09 2023 alle ore 11.30 ha effettuato | soprallucgo
presso l'immaobile in presenz_
Data la conformazione dei beni di cui al'atto di pignoramento si & ritenuto di
individuare n. 1 lotti per la vendita.

- Eascicolo A —Lotto 001 Immobile sito in Via Leonardo da Vinc 1, Casarile

CONCLUSIONI DEFINITIVE FASCICOLO A - LOTTO 001

Quota di Piena proprieta dei beni pignorati: 1/1 di piena proprieta.

Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:

Ipoteca volontaria: derivante da concessione a garanzia di finanziamento contro

onte
(Motaio in Corsico) in data 01032006 al Rep n. 468484/7510; iscrizione del
0403 2006 Reg. Part. 1099, Reqg. Gen, 5839,

Immaokili siti in Casarile (M)
- Capitale 47.500,00 €
- lpoteca 95.000,00

Ipoteca conc. amministrativa I riscossione: derivante da ruolo contro -

in data 16.05.2016 al Rep n. 83336816 iscrizione del 17.05.2016 Req. Part.
12360 Beqg. Gen. 7810,

[Immaokili siti in Casarile (k1)

- Capitale 131.379, 10 €

- lpoteca 262 758,20 €

Ipoteca conc. amministrativa I riscossione: derivante da ruclo & awviso di

forza di atto emesso da
indata 29.03.2019 al Rep
n. 13873/6819; iscrizione del 0304 2019 Reg. Fart. 905, Reg. Gen. 5392

Immobili siti in Casarile (M)
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- Capitale 253.280 78 €
- lpoteca 506 561 .56 €

Pignoramento: derivante da atto giudiziario dell” Ufficiale Giudiziario del Tribunale

di Pavia del 2112 2022 al Rep. 8464 contr_

notificato da Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Pavia; trascrizione del 01.03 2023
Reg. Part. 2405 Req. Gen. 23393,

Immobili siti in Casarile (M)

Stato di possesso del bene:

Dccupato dal debitore.

Sono stati condatti gli opportuni accertament presso la Direzione Provinciale | di
Milano — Ufficio territoriale di Milano & dell’Agenzia delle Entrate i cui esiti sono

risultati negativi.
(Esiti Agenzia delle Entrate - All to n™ 04)

Determinazione conclusiva del valore del compendio:

A. Negozio 121.900,00 €
T Ot mmmm e e e e e e e e e e e e e e = 121,900,000 €

Riduzione del valore del 15% per differenza tra onen tributari
su base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi e
difetti, per rimborso forfettario di eventuali spese di gestione € 18.285,00
immaobile insolute nel bisnnio anteriore alla vendita e per
limmediatezza della vendita giudiziaria

Spese tecniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica efo
catastale e diripristing degli abusi

€ 3.000,00

A €100.615,00
TOTALE Circa € 100.000,00
{Euro Centomila/iQQ)

Criticita varie: nessuna
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Beni immeobili siti in Casarile,
Via Leonardo da Vinci 1
Lotto 001

1- IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

A Negozio sito in Casarile, Via Leonardo da Vinci 1, in ragione di;

Fiena proprieta per la quota di 141

Trattasi catastalmente di negozio sito al piano terra di un fabbricato condominiale
di n. & piani fuor terra composto da 5 locali, un disimpegno e due bagni.
(Flanimetria catastale - All.to n*071)

Identificato a Catasto (Visura - Allto n°02): Intestato

per 11 di piena proprieta.

CATASTO FABBRICAT:
NEGOZID
SEZ. | FG. | PART. | SUB. | INDIRIZZO | CAT | CL. | CONSIST. | RENDITA
Wia e
8 | 98 4 | Leonardo | 1 | 4 74 mq
da Vinci 1 133762
piana T
CATASTO TERRENI:
NEGOZIO
SEZ. FG. PART.
3 98

CoerenZe del neqoZio, in senso orario ( estratio di mappa - Allto n°03) ¢

nordfovest. area verde condominiale
nordiest, parcheggio condominiale
sudfest vano scala condominiale

sudfovest cortile condominiale

2- DESCRIZIONE SOMMARIA

Caratteristiche della zona: i| negozio si trova nella zona sud del Comune di
Casarile, in area prevalentemente produttiva Lo stabile nel quale & ubicato
limmaobile oggetto di esecuzione affaccia su wia Leonardo da Vinci, wia Mascagni e
sulla Strada provinciale del Giovi, gquest ultima interessata da un traffico sostenuto.
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Caratteristiche zone limitrofe e principali collegamenti pubblici:

[l Comune di Casarile & servito dagli autobus di linea che lo collegano al Comuni
limitrofi e alle Citta di Favia e Milano. Le stazioni ferroviarie pill vicine si tfrovano a
Fieve Emanuele & a Certosa di Favia, entrambe sulla linea suburbana di Milano
513 tra Milano e Pavia a circa 10 Km dai beni oggetto della procedura. |l casello
autostradale pid wicing & quello di Binasco, a circa 3 km, che si immette
nell'autostrada AT Milano - Genova. Casarile dista circa 15 km dalla Citta di Pavia,
20 km dalla Citta di Milano e 30 Km dalla Citta di Vigevano.

3- STATO Dl POSSESSO

Occupato dal debitore.

Sono stati condotti gli opportuni accertament presso la Direzione Provinciale | di
Milano — Ufficio territoriale di Milano & dell’Agenzia delle Entrate | cui esiti sono
risultati negativi.

(Esiti Agenzia delle Entrate - All ton® 04)

| beni esecutati risultano cosi intestati:
Al Catasto Fabbricati del comune di Casarile (M)

Fiena proprig
Fiena proprieta per 141

- Megozio, Fodlio 8, Particella 28, Subalterno 4, Cat. CH1, ¢l 4 di 74 mqg, rendita
catastale € 1.337 62,

4- VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

4.1 Vincoli giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudiziali:

MNessuna

4.1.2 Atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura:

Messuno

4.1.3 Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa al
cohiuge:

Messuna

4.1.4 Altri pesi o limitazioni d’uso:

Messuno
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4.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della

procedura
4.2.1 Iscrizioni (Ispezione ipotecaria - Allton® 05)

Ipoteca volontaria: derivante da concessione a garanzia di finanziamenta contro

forza di atto a rogito del Dott. Maurizio Conte
(Motaio in Corsico) in data 01032006 al Rep n. 46484/7510; iscrizione del
04.03 2006 Req. Part. 1099, Reqg. Gen. 5839,

Immokili siti in Casarile (M)
- Capitale 47 500,00 €
- lpoteca 95.000,00

Ipoteca conc. amministrativa I riscossione derivante da ruolo contro

In data 16.0%. &
1360 Req. Gen. 7810,
Immaokili siti in Casarile (M)
- Capitale 131.37910€
- lpoteca 262 758 20 €

e on. , ISCrZlone de s} 2.

Ipoteca conc. amministrativa I riscossione: derivante da ruclo & awviso di

forza di atto emesso da
data 29.03 2019 al Rep
n. 13873/6819; iscrizione del 03 04 2019 Reg. Part. 905, Reg. Gen. 5392
Immobili siti in Casarile (M)

- Capitale 253 280 78 €

- lpoteca 506 561 56 €

4.2.2 Trascrizioni (| spezione ipotecaria - All.to n® 05)
Pignoramento: derivante da atto giudiziario dell’ Ufficiale Giudiziario del Tribunale

di Pavia del 21.12.2022 al Rep. 8464 contro |G
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naotificato da Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Pavia; trascrizione del 01.03 2023
Feg. Part. 2405 REeg. Gen. 3393,

Immaokili siti in Casarile (M)

4.2.3. Altri oneri:
Messuno

4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3.1. Conformita urbanistico-edilizia:

(Pratiche Edilizie - All to n®0E6)

A sequito dell'accesso agli atti effettuato presso I'Ufficio Tecnico del Comune di
Casarile & stato possibile reperire la pratica edilizia n 1473, prot. n 1176 relativa
alla sistemazione dello stabile nel quale & ubicata I'unita immobiliare oggetto di
stima & successiva domanda di sanatoria del 23121986, prot. n. 4321,

Dal confronto tra la documentazione rinvenuta e lo stato dei luoghi emergono
discrepanze nella distribuzione degli spazi interni & nel prospetti. Siorende
necessaria pratica edilizia in sanatoria per la corretta rappresentazione grafica
delle partizioni interne & dei prospetti dellimmobile oggetto del presente elaborato.
[l costo, comprensivo di spese techiche e sanzioni, & stimato in € 2.500,00,

4.3.2. Conformita catastale

La scheda catastale relativa allimmobile oggetto di pignoramento dovrd essere
aggiornata secondo quanto corretto con la pratica edilizia in sanatoria di cui al
precedente paragrafo.

[l costo & stimato in € 500,00,

5 — ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE

I condominio & amministrato da -ia Case Muove 19 —

Localita Buttirage, Yistarino (FW).
| millesimi di proprieta delle parti comuni sono 37, 281000,

5.1 Importo annuo spese fisse di gestione o manutenzione

o Spese condominial Circa € 1.500,00

6.2, Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute
s Spese ristrutturazione £ 1263459
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6.3 Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni
anteriori alla perizia
s  Spese gestions ordinaria non risulta ancora disponibile il preventivo di
gestione 2023/2024; relativamente agli esercizi 2021/2022 e 20222023
risultanc insolute spese perun importo di £ 365854

o  Spese straordinarie £ 4304 64

(Situazione Spese Condominiali - Allto n®07)

5.4 Eventuali cause in corso Messuna

6 — ATTUALE E PRECEDENTI PROPRIETARI

6.1 Attuale proprietario:

Ad ogoi
risulta proprietaria per la quota di 171 di piena proprieta.

| beni oggetto di pignoramento sono pervenuti

_a seguito di
- Aftto di compravendita a rogito del Dott. Maurizio Conte, Motaio in
Corsico, del 01.03 2006 al Rep. 46483/7509 trascritto a Pavia in data

04.03.2006 Reg. Part. 3194, Reg. Gen. 55838, con il quale ||| G

vendeva il diritto di piena propricta del bendi G

Proprietaria dal 21.11.2011 ad oggi

6.2 Precedenti proprietari
g

ome sopra generalizzata, per la quota 141 di piena proprieta.

7 - PRATICHE EDILIZIE

Elencazione pratiche edilizie
(Pratiche Edilizie - All ton®0E6)
s Licenza ediliziadel 01061973, prot. n. 1176;
o Autorizzazione di abitabilitad di casa del 17.09. 1974,
= Domanda di sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla L 28.02.1985 n.

47 n. progressivo 0672715304, prot. n. 4821 del 23 12 1986,
8
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Abusi
Discrepanze nella distribuzione degli spazi interni & nei prospetti rispetto a quanto
autorizzato.

Sanabilita
Mecessaria pratica edilizia in sanatoria.

Agibilita
E stata reperita presso gli archivi comunali Autorizzazione di abitabilita di casa del
17.09.1974,

8 - DESCRIZIONE DELLA APPARTAMENTO

8.1 |dentificazione dei beni oggetto della vendita

A Negozio sito in Casarile, Via lsonardo da Wincl 1, in ragions di

Fiena proprista per la quota di

Trattasi catastalments di negozio sito al piano terra di un fabbricato condominiale
di n. 8 piani fuor terra composto da 5 locali, un disimpegno & due bagni.

(Planimetria catastale - All.to n01)

Identificato a Catasto (Visura - Allto n®02): Intestato

per 11 di piena proprieta.

CATASTO FABBRICATI:
NEGOZIO
SEZ. | FG. | PART. | SUB. | INDIRIZZO | CAT | CL. | CONSIST. | RENDITA
Via c
8 98 4 Leonardo | 1 | 4 74 mq
dainci 1 1.337 62
piana T
CATASTO TERRENI:
NEGOZIO
SEZ. FG. PART.
3 98

Trattasi catastalmente di negozio sito al piano terra di un fabbricato condominiale
din. & piani fuori terra che affaccia su via Leonardo da Vinci, via Mascagni e sulla
Strada provinciale dei Giovi. E composto da 5 locali, un disimpegno e due bagni.
L'ingresso principale si trova suU via Leonardo da Vinci, sono inoltre presenti due
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ingressi secondari sul retro che affacciano sul corile condominiale accessikili da
via Mascagni. Dall'ispezione i luoghi risultanc in modesto stato di manutenzione &
sono parzialmente privi di finiture. [l negozio presenta un'altezza interna di 298cm.

Sono presenti limplanto gettrico, limpianto termico e limpianto idrico sanitario.

Destinazione Sup. L ords Coeff. Sup. Comm. Espos iziohe
Piano Terra
Mord/Est
MNegozio 12180 1 121.90 Mard/Ov est
Sud/Est
Totale 12190 121.90

Caratteristiche descrittive: come da attuali finiture interne

Fondazioni (strutfura);

Strutture vericall
{struttura);

Solal (struffura);

Coperfura (sfruffura g
rivestimento).

Infizsi infarn

{cormponante edilizia);

Infissi estermi

{componente ediizia)

Parell asferna:

Parell inferne:

Rivestiment] inferni

{camponents aediizia):

Faviments

{cormponante adiiizia)

Termico (Impianta).

Elattrico {impianto).

Fognatura {impianto);

Tipologia: non verificabile
Condizioni: non werificabili

Tipologia: pilastri in c.a.
Condizioni: buone

Tipologia: laterocemento
Condizioni: buone

Tipologia: non verificabile
Zondizioni: non werificabili

Tipologia: presenti alcune porte in legno e wetro
iZondizioni: da sostituire

Tipologia: Wetrine in metallo & wetro con serrande
arvvolgilili in metallo; Porte in metallo,
Condizioni: Vetrine discreto; Porte da revisionare.

Tipologia: in laterizio
Condizioni: buone

Tipologia: in laterizio & in cartongesso  intonacate e
tinteggiate.
Condizioni: discrete

Tipologia: parzialmente presente rivestimento in piastrelle
ceramiche 15cm x 15cm di fino a 150cm nei bagni
Condizioni: discrete

Tipolodia: in piastrelle ceramiche
Condizioni: discrete

Autonomao con caldaia murale e radiatori misti in ghisa & in
allurminic

alimentazione: gas metanc

acqua calda dall'impianto.

Certificazioni. Dichiarazione di conformita non presente
presso gl archivi comunali.

Sottotraccia - fensione di refe; 220V
Certificazioni. Dichiarazione di conformita non presente
presso gl archivi comunali.

Mon visibile in fase di sopralluogo
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Telefonico (implanta).  MNon visibile in fase di sopralluogo
Cifofonico (mpianta).  MNon presente

lorico {Tmplanta); Sottotraccia - refe ol distribuzione: tubi di adduzions e
scarico, goparecchi alimentall lavabo, we, e bidet
Certificazioni. Dichiarazione di conformita non presente
presso gl archivi comunali.

Condizionarmento Mon presents
{camponents aediizia):

9 - VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL BENE

9.1 Criterio di stima

Sintetica comparata in considerazione della loro consistenza, della destinazione
duso, delle caratteristiche e finiture, dello stato dusoc manutenzione
conservazione, dellubicazione del'epoca  di costruzione  del  fabbricato,
dell'esistenza nella zona & con i prezzi medi attuali di mercato per tali beni e di
quanto indicato nella premessa di cui sopra, nonché in relazione alla situazions
attuale del mercato immobiliare,

9.2 Fonti di informazioni

Catasto di Pavia, Conservatoria del Registri Immobiliari di Milano 2, Agenzie
immaobiliari ed osservatori del mercato della provincia di Pavia, Rilevazione prezzi
di mercato anno 2022/2023 Prezziario Immobili in Casarile, Rilevazions prezzi

Gkl Ufficio Tecnico del comune di Casarile.

9.3 Valutazioni delle superfici
Trattandaosi di immaobile parzialmente privo di finiture che necessita di alcune opere
di completamento, per la stima si & ritenuto di applicare il valore OMl minino per la

tipologia "MNegozi” in stato conservativo "MNormale”, pari a 1.000 €/mg.

Immobile Superf. Valore intero Valore diritto

MegozZio 121,90 mq € 121.900,00 € 121.900,00

Totale 121,90 mq € 121.900,00 € 121.900,00
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94 Adeguamenti e correzioni di stima

A. Negozio 121.900,00 €
T Ot m e e e e e e e e e e e e e e e-- 121.900,00 €

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari
sU base catastale e reale, per assenza di garanzia per vizi &
difetti, per rimborso forfettario di eventuali spese di gestione € 18.285,00
immaobile insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
limmediatezza della vendita giudiziaria

Dneri notarili e provvigioni mediator a carico dell'acquirente nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirents

Spese tecniche di regolarizzazione edilizia-urbanistica efo
catastale e di ripristing degli abusi

nessuna

€ 3.000,00

9.5 Prezzo base d'asta dell'immobile
Valore dell'immobile nello stato di fatto in cui si trova, con le eventuali spese tecniche

di regolarizzazione urbanistico-catastale a carico dell'acquirente;

A €100.615,00
TOTALE Circa € 100.000,00
{Euro CentomilaiQQ)

Voghera, 1810 2023

[l perito estimatore

Ing. Gloria Chindamo
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ELENCO ALLEGATI

ALLEGATO 1 — Planimetria catastale
ALLEGATO 2 - Visure storiche

ALLEGATO 3 - Estratto di mappa

ALLEGATO 4 - Esito Agenzia delle Entrate
ALLEGATO 5 — Ispezione ipotecaria
ALLEGATO 6 — Pratiche edilizie

ALLEGATO 7 - Situazione Spese Condominiali
ALLEGATO 8 - Fotografie

ALLEGATO 9 — Descrizione del bene
ALLEGATO 10 - Atto di provenienza del bene
ALLEGATO 11 = Valori OMI Zona B1 - Secondo Semestre 2022
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