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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

Beriin Seriate (BG)
LocalitafFrazione
via F. Petrarca civ. 4 - via Italia civ. 97

INDICE

Lotto: D01 - Porzione di villa con annessa autorimessa e giardino esclusive

. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOEBIL OGGETTO DELLA WENDITA......covmiiierier e srrnnsss s e s s s sssss e 3
Corpo: Porzione di villa bifamiliare con giardino asclusivo @ autorimEssa BMPIESSE o e e resesseessseesesessmeseses 2

e E S E R Y BN s e e s A A B B A A S L R T R R R R R R R R R A S N R R A R A 4
BESERZIONEGENERALE: .. coovaniaiiniiniininiiinnmmsmssss iR i v cheigve e s sscsses s ssssasses funmomonviin v dndonanis 4
Corpo: Porzione di villa bifamiliare con giardino asclusivo @ autorimessa AMPIESEE Lo e eerereres eeeseeeeeeeseeseseesneeees 5

B - I | B
L DN DRIV TR B B o S sy 9
Corpo: Porzione di villa bifarniliare con giardino esclusive @ autorirmEssa AMPIES5E Lo reeererrresereseessessseeseseesmessaes 9

S CONFORMITA LIRB AN ST B, .. £ T Ermm e i diwssisansinns se vt st vt vt sesesesisasisasasasssesssssesesnsos senesnseessanssesesesisseivivieiofhe ol Nl 10
Corpo: Porzione di villa bifarniliare con giardino esclusivo @ utOrimEsSa BMITESSE corwrromareeaees eemressssaessensesnseas 10
 CONFORMITA CATASTALE ....cuocceetetetetetetseees seseseesesstessesesessseses sesesssssssssst st et es st et oe et eesssssssesssesasatetass sessessesssssesesesetases 10
Corpo: Porzione di villa bifamiliare con giardino esclusivo @ autorimEssa 3MIESEE coririrresess sesneessesssessnseseeses 10
AT AL B P RECEREN T P R O R Bl R R s st s s B B B S L sy 10
T L S 11
W CEFLED-ONEREGUURIBICL . oo e eyl e e e o0 s s e s e e s Ve e e s v 11

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE ......ooieieeeeeeeeeeseeameeas sasssmransssesessie s seean s2eme s e nemsesamsassssenssmeeesnssmsessnssssnesnses 12
Corpo: Porzione di villa bifarmiliare con giarding asclusivo @ autorimEssa arE553 criirerrersssssssnsesssssnsss 12

. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMIMIOBILE .........cooiiiciiics serinisesssssesssssse s s s sassssssssessssssssssnessas sesssnessanessssnnsesnnes 13
Corpo: Porzione di villa bifarniliare con giarding esclusive @ utSrirmEssa AMMIESEE (o rreereerree e seemeesseseeessmreseesas 13
10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA L.o.oiviiiuereeicetreesseseescsssesses seseesssssesssssssesssssss sessssssssssesesessssesssssssnssassesssnssnsisinssns 14
o O o o L e e e o O O b L O TN PP P PPPTTTTITUNRN - b . 14
12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO ..o eeeeiiiiirrs s s sn s s s s sss e sssss san s ss s s s ssns s srssmsssnssssnnsn s snsans 14
L P T e S ) 14
R A B 2 B S s e R A S R B S s e R B e R R T T R A R A A A 15
B T 1 0 N s o e S e e S S S S e e 15
fXe Py | =) L =B wta T =kl = = . - PP RRRRPRRPRRRTRRRRROY A Y. WO I SER S 5 SO 16
Prezzc DASE d'A5ta Ual 0T i s s b e SRR 17
ey Tt 1o L] =T ol = T P SRS SRS RE 17
Pag. 2

Ver. 3.0

Edicom Finance srl

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

i—-wf Frmato Da: MAURIZIC BIZICLI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serialé: 91d2cd3 096323791 callBacE36d391a68



Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

INFORMAZIONI PROCEDURA

Giudice: Dott. LUCA FUZIO
Data udienza ex art. 569 c.p.c.: 30-10-2024 alle 10:45
Creditore Procedente:
Legale Creditore Procedente

Legale Esecutato:

Creditore Intervenuto:
Legale Creditore Procedente:

INFORMAZIONI ESPERTO ESTIMATORE

Esperto alla stima: Georn. Maurizio Bizioli

Data nomina: 02-02-2023

Data giurarmento: 06-02-2023

Data sopralluogo: 12-07-2023

Cronologia operazioni peritali: 17-02-2023: telefonato all'awv. -per irnformazioni circa l'opposizions all'esacu-
zione 26-04-2023: richiesta chiarimento e proroga al giudice 12-05-2023: nuova comunicazione al giudice 05-06-2023:
svolta |'udienza in Tribunale e nuova richiesta di chiarimenti al giudice 08-06-2023: richiesta di accesso agli atti in Co-
riure 26-06-2023: ultirmaistanza al giudice 05-07-2023: concessiona proroga 12-07-2023: rilievo stato di fatto deiluoghi
15-07-2023: consegna docurnenti ad esecutats 26-07-2022: richiesta all'armrministratore pro-ternpore per indicazioni
sulle spese condormniniali; rilievo di verifica 08-08-20232: nuovo accesso agli atti presso il cornune e ritiro documenti esa-
cutato 09-08-20232: verifica urmiditd larmentata da esecutato 10-08-2023: aggiornarmeants schade catastali @ alaborato
planimetrico 30-08-2023: aggiornamento elaborato planimetrico per errata rappresentazione grafica e identificazione
subalterni 05-09-2023: deposito perizia 10-10-2023 Richiesta chiarimenti/osservazioni da ||| SNz -10-2022
Depositata risposta 22-11-2023 Udienza dal GE per chiarirmenti 26-03-2024 Nuova udienza dal GE con deposito nota
profmernoria circa le metodologie di caleolo effettuate. 20-07-2024 Richiesta del GE di rinnowvo della perizia con nuova
stima.

Beniin Seriate (BG)
via F. Petrarca civ. 4 - via Italia civ. 97

Lotto: 001 - Porzione di villa con annessa autarimessa e giardino esclusivo
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Porzione di villa bifamiliare con giardino esclusive e autorimessa
annessa.
Abitazione in villini [A7] sito in via F. Petrarca civ. 4 - via Italia civ. 97

Quota e tipologia del diritto

1/2 4/ N Picn propriet
cod. Fiscale: | N st2tc Civie: coniugato e separato - Regime Patrimoniale: separazione
dai beni

1/2di - Piena propriet
Cod. Fiscal - Stato Civile: comiugato e separato - Regime Patrimoniale: separaziona

dei beni

Pag. 3
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

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

Frmato Da: MAURIZIC BIZICLI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serialé: 91d2cd3 096323791 callBacE36d391a68

&)

AW



Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

Eventuali comproprietari non esecutati:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Irtestazione:
foglio 03,

particella 11081, subalterno 707, schada catastale 51, indirizzo via Francesco Petrarca n. 4/a, piano {-1) -
T- 1- 2, caomune SERIATE, catagoria A7, classe 2, consistenza 11 vani, suparficie 316,00 mq, randita € €.
1022.58

Derivante da: VARIAZIONE del 09/08/2023 Pratica n. BGD106166 in atti dal 10/08/2023 DIVISIONE-DI-

: in riferimento a quanto riportatoin

atto notarile non esistono millesimi

Confini: in senso orario da nord al piano interrato con sub. 49 {autorirmessa di propriata), sub. 48,47 460
{unitd irmrmobiliari a box di altra proprietd) e con il sub. 702 {b.c.n.c. - wialotto d'ingresso cormur e ai subb.
707,708 e 705); al piano terra con il sub. 705 {a.u.i.) e con il sub. 703 {h.c.n.c. - vialetto d'ingresso co-
rmure ai subb. 707,708 e 705)

Identificato al catasto Fabbricati:

Itastazione:
foglio 03,

particella 11081, subalterno 708, scheda catastale §l, indirizzo via Francesco Petrarcan. 4 fa, piano {-1),

comune SERIATE, categoria C/2, classe Z, consistenza 14,00 mq, superficle 16,00 mq, rendita € €. 35.43

Dorivarte da: VARIAZIONE del 09/08/2023 Pratica n. BGD106166 in atti dal 10/08/2023 DIVISIONE-DI -

VERSA DISTRIBUZIONE DEGLI 5PAZI INTERNI {n. 106166.1/2023)
i irmi_di iota di i i fritari to att taril

s inriferimento a quanto riportatoin

atto notarile non esistono millesimi
Confini: in senso orario da nord con il sub. 49 {autorimessa di proprieta), sub. 707 {locali accassori di pro-
prieta)

Identificato al catasto Fabbricati:
Intostazione:

foglio 32,
particella 11081, subalterno 49, scheda catastale I, indirizzo via Italia civ. 97, piano -1, comune SERIATE,
categoria C/6, classe 1, canslstenza 97,00 muy, superficle 97,00 mqg, rendlta € € 185,36
Derivante da: Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie
Iillesirni di proprietd di parti cormuni {riferimento atto notarilel: come si riporta in atto di compraven-
dita rep. n. 130.558 race. n. 26.663 del 18/02/2002 - Notai o | N ¢ 22270 Lombardo (BG), il
proprietario dell'unitd imrmoebiliare identificata al N.CE.L. fg. 02 mapp. 11081 sub. 49 dovra partecipare
in misura pari a 122,12 millesimi alle spese ordinarie e straordimarie ineranti alla manutenzione del cor-
sallo.
Confini: in senso orario danord con il sub. 707 {locali accessori di proprietd), sub. 708 {cantina di pro-
prietd), sub. 50,51 funitd irnrmobiliari a box di altra proprietd), sub. 01 (b.c.a.c. - corsallo cormune), sub.
48 {unitd immohiliare a box di altra proprieta)

Corrispondenza dei dati catastali a quelli indicati nell’atto di pignoramento:
esiste corrispondenza

2. DESCRIZIONE

2.1 DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA)

Caratteristiche zona: centrale normale
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

Area urbanistica: Tessuti edificati a meadia trasformabilita - tessuto di recente impianto a traffico locale con
parchegg sufficienti.

Servizi presenti nella zona: Non specificato

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche 2one limitrofe: residenziali ed industriali

Importanti centri limitrofi: Ospedale Bolognini.

Attrazioni paesaggistiche: -.

Attrazioni storiche: -.

Principali collegamenti pubblici: Presenza deai servizi pubblici principali nalla zon

2.2 DESCRIZIONE DEL EENE

Deascriziona: Abitazione in villini [A?] di cui al corpo Porzione di villa bifamiliare con giardinoe esclusivo e au-
torimessa annessa

L'esecuzionea in oggetto interessa porzione di una villa bifamiliare con relativa autorimessa situata in via F.
Petrarca civ. 4 a Serjate {BG) e facente anche parte di un cormplesso condorniniale costituito da tre corpi di
fabbricato a pit piari, denominato ||| | GGG

La villa si trova staccata dagli edifici ed ha accesso pedonale dalla wia F. Petrarca riservato seppur cormune
all'altra porzione di villa non interessata dall'esecuziorne ed accesso carrale dalla via Italia, e si articola su tre
pianifuori terra e uno interrato, collegati fra loro da un'ampia scala interna realizzatain calcestruzzo diforma
circolare com gradini a ventaglio in marmo lucidato ed & illurninata da piccole finestra. E preserta inoltra ur
ascansore dislocato all'interno della struttura della scala che collega tra loro il piano interrato, il piano terra
e il piano primo ove vi & ['ultimo sharco.

Lavilla &in parte rivestita in pietra di Sarnico a vista.

Al piano interrato vi sono una lavanderia, un bagno, il locale tecnico ascensore, un sottoscala, un disimpeagno,
una sala giochi, tre intercapeadini comunicanti con sala giochi e lavanderia di cui solo una accessibile da porta,
uria cantina accessibile solo dall'autorimessa, un'autorimessa accessibile dal disimpegno e cornunicartea con
il corsello cormnune condorniniale ed una piccola intercapadine accessibile dall'autorimessa. La scala interna,
come detto strutturalmente di forma circolare e con finiture di pregio con incorporato un ascensora acces-
sibile a portatori di handicap, consente dal piano garage di accedere direttarmente ai piani sovrastant.

Al piano terra vi sono un ampio giardino privato, una taverna ed un attiguo locale accessorio con due diffe-
renti altezze interre, un disimpegno di accesso ai piani @ un portico raggiungibile attraverso il carmnmina-
rmenta sub. 702 (b - cormnune ai subb. 705 e 707). 1l piano & servito dalla richiamata scala interna e
dall'ascensorea.

Il piaro prirmo, con accasso principale da scala esterna in affaceio alla via Petrarca , & dotato di una bussola
d'ingrasso, un soggiorno caratterizzato da una interessante "volta a botte" una cucina, una zona pranzo, un
primo disimpegno che conduce al primo bagno, un secondo disimpegno che porta a due camere daletto con
ciascura un bagrno esclusive, un balcone accessibile solo dalla camera esposta a nord-est e da un terzo di-
sirmpegno dal guale si raggiungons una terza carmera da letto dotata anch'essa di bagno esclusivo. Al pians
si trova anche un terrazeo accassibile solo dalla cucina e dal bagno prospettante. Il vano ascernsore s ferma
al piano, mentre la scala giunge fino al piano sottotetto.

Infine all'ultimo piano sono presenti un locale sottotetto illuminato da due abbaini con un bagno illuminato
da un piceolo lucernario.

I suddetti locali di sottotetto urbanisticarmernte ron risultans neé abitabili né sanabili a causa dell'altezza me-
dia infariore a quella consentita dalle norrme.

Gli irnpianti - riscaldarmento, acs, elettrico, Tognario - erano in uso all'intera villa e anche dopo la divisione in
due u.i. sono rimasti tali. Le proprietd gestiranno in condorminio i relativi consurni/spesea salvo accordi diretti
fra le parti.

E posto al piano: {-1)-T-1- 2
L'edificio & stato costruito nel: 2001 con abitabilita in pari data
L'edificio rnon risulta sia stato ristrutturato
L'unitd imrmobiliare ha un'altezza utile interma di circa: Pinterrato: b, 2,80 m e h 2,40 m; Pterra: b, 2,70 m
e h. 2,40 rm; Poprirmo: b, 2,70 rm e volta a botte, P sottotetto h. varie
L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani cormnplessivi di cui fuoriterran. 3 e di cuiinterratin. 1
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: I'immobile nel suo complesso si presenta mediamente in buone condi-
zioni sia all'interno che all'asterno con un giardino ben curato. Lo stesso immobila risulta ultimato nall'anno
2001 ed & stato rel ternpo oggetto di costante manutenzione. La valutazione eseguita sulla base
della superficie commerciale, spessoridei muri perimetrali inclusi come da indicazioni di
calcolo delle superfici commerciali previste da OMI - Osservatorio del Mercato lmmobi-
liare - ha tenuto conto dell'eta dell'immobile nello stato in cui & stato rilevato. Nei caleoli delle suparfici
sono stati inseriti anche con valutazione pari al 50% il sub. 703 che non & oggetto di esacuzione, ma che
individua il marciapiede |ato est apiano terra 2 la scala diaccesso all'ingresso del vano caldaiaf/appartamento
al piano interrato con relative locale caldaia. 1l suddetto sub. 703 risulta cornune al sub. 707 {ex sub. 704
unitd ogeetto di esecuzione e al sub. 705 {a.u.i.) non interessato dall'esecuzione. Dall' esarme dell'immobile e
deiralativi accessor sono stati @ riscontrate presanze di urmidita da infiltraziorne e da risalita nei locali a pians
intarrato ed a piano terra e nelle intarcapedini.

Corne gia accennato 'immobile nel suo cormplesso & stato realizzato servito da unico impianto dell'energia
elettrica, del riscaldarnento, dell'acqua per uso domestico, della rete di scarico. Nel termnpo l'immohile & stato
suddiviso per creare due distinte unitd imrmobilian residenziali 'una {interessata dall'esecuzione) con accessi
dall'ingresso principale a piano primo e dal portico esclusivo al piano terra oltre che dal vano esterno inter-
rato comune di accesso al vano caldaia, 'altra {non interassata dalifesecuzlone] dalla rimanante porzione di
edificio sernpre al piano terra.

L'ingresso alla suddetta porzione di immobile residenziale a piano tarra non interessata dall'esecuzione at-
tualmente pud avvenire anche {trarnite diritto di passo) dal corridoio al piano di sharco del vano ascen-
sorafscale a salire e scendere, il quale corridoio consante |'accesso alla taverna e al portico degli imrmobili
oggetto di esecuzione.

Le proprietd valuteranno eventualmeante corme gestire tale situazione.

L'intero edificio cosi come a suotempo & stato realizzato con |a suaimpiantistica implica, in fase di cessiong,
la necossita di trovare anche un accordo di carattere condominiale fra le proprietd in merito ai consumi ad
alle spesa da sostenere, salvo seelte differenti nel futuro. Nell'attribuzione del valore £ f mq. cormmmerciale
dell'immohile si & tenuto conto, nell'abbattimento dal 15% per assenza della garanzia per vizi dei beni inte-
ressati, arche di tali incombenze/problernatiche.

Caratteristiche descrittive

Componenti edilizie e costruttive

Conceffo tipologia: anta singola a battente
rateriale: acciaio
apertura: elettrica

condizioni: ottime

infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi
materiale: legno
protezione: inferriate
materiale protezione: ferro

condizioni: da manutentare

infissi int emi tipologia: a hattente
materiale: legno masselle

condizioni: Buone

tignta df copertura rateriale: tegole in cotto
coibentazione: nen rilevahile

condizioni: Buone

Poreti esteme materiale: Muraturadi cui non si conosce la tipologia
coibentazione: Non rilevabile
rivestimento: Intonaco colorato § pietra a vista

condizioni: Buone

Pouim. Esterng materiale: pietra

condizioni: Buone
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

Pourm. intema materiale: varia ceramica f legno

condizioni: Buone

Fortone di ingresso tipologia: anta singola a battente
materiale: Ferrg e legno, di tipe blindate
accessori. senza maniglione anti panico

condizioni: buone

Scofe posizione: a chicocicla
rivestimento: pietra

condizioni: Buone
Impianti

Antifurto tipologia: non rilevabile
combinatore tel.: non rilevahile
condizioni: nen rilevakile

conformitd: nen rilevahile

Ascensore tipologia: clecpreumatico
condizioni: buone

conformitd: date nen rilevahbile

Citofanica tipologia: video
condizioni: Buone

conforritd: certificazione non recuperahile

Elettrico tipologia: sottotraccia
tensione: 220V

condizioni: da riadattare in quante comure anche alla u.i. non
interessata

conformitd: nen rintracciabile

Fognoturo tipologia: mista

rete di smaltimento: tubiin PYC

recapito: col lettore o rete comunale

izpezionabilita : buona

condizioni: bugne

conforritd: rispettose delle vigenti normative

Mote: Impianto comune anche ad altre w.i. e ad altri edifici fa-

centi parte del complesso ma non interessati dall'esecuzione
Gos tipologia: sottotraccia

alimentazione: metano

rete di distribuzione: non wisicnakile

condizioni: da riadattare in quante comune anche ad w.i. non in-
terassate dall

conformita. nen rintracciata

drica tipologia: sottotraccia
alimenta zione: diretta da rete comunale
rete di distribuzione: non rilevabile
conformitd: nen rintracciabile
Mote: L'impianto risulta comune anche alla u.i. non interessata
dall'ezecuzione.
Temmica tipologia: centralizzato
alimentazione: metano
rete di distribuzione: nen visionabile
diffusori: termosifoni inghisa
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

conformita: nen rintracciabile

Mote: L'impianto, a vista necessitante di interventi di manuten-
zione straordinaria alla caldaia ed alla produzione acs seppur fun-
zionante, risulta comune anche alla w.i. non interessata ed & di
impossibile separazione.

Impianti [conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impionio eletirico 51

Epoce df reclizzezione/odeguamento 2001

Esiste o dichiorozione df conformito L 4690 e succ essive MO

Note Gli esecutati hanno trasmesso documentazione rizalente al 2001

dicuisi allega copia

Riscaldamento:

Esiste impionio &f Msceldomenta 51

Tipologie di inpionto Impianto condominilale in uso anche alla porzione di villa nonin-
teressata dall'esecuzione, con owwia necessitd di partizione dello
stesso.

Stoio impignto Viene dichiarata la necessita di manutenzione e riparazione.

Foienzo nominole dato non conoscivto

Epoce of reolizzozione/odeguemenio 2001

Esiste i@ dichigroziane df canfarmits MO

Note Gli esecutati hanno trasmesso documentazione risalente al 2001

dicuiciallega copia

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impionito &f condiziononrenta o climot zzoziane 51
Esiste e dichigroziane di conformits L 46/90 € succ essive MO
Mote Gli esecutati hanno trasmeszo documentazione rizalente al 2001

dicuisi allega copia

Impiantc antincendio:

Esiste impionio antincendio Sl
Esiste certificeto prevenzione incendi 51
Wote 5iriporta in allegato dichiarazione della presenza del c.p.i del

condominio a cura dell'amministratore pro-tempore

Ascensori mantacarichi e carri ponte:

L 'immrobile dispone df escensan o montec arichi 51
Nate oscensart mantecarchi Dati non reperiti.
Esistenzo coryf ponte MO
Scarichi:
Esistono scorichi potenzioimente pericolosi MO

Note generali impianti: Tutti gli impianti sono nati cormnuni all'intera villa. Essendo la stessa di fatto oraun
condominio, cormnpeterd alle proprietd 'impegno di gastire le spase di manutenzionea di tutt gli impianti
interassati,

3. PRATICHE EDILIZIE

Numero pratica: CE. n. E-99-35

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: realizzazione nuovo fabbricato bitarniliare

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 24/04/1999 al n. di prot.

Abitabilitdfagibilitd in data 28/11/2001 al n. di prot. 0127278

Numero pratica: D.LA. n. E-99-35-1 del 30/03 /2000
Intastazione:

Tipo pratica: Variante a concassionea edilizia

Per lavori: variante a C.E. n. E-93-35 DEL 24/04,/1333
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

Oppetto: varianta
Presertazione in data 30/03/2000 al n. di prot.

Numero pratica: Autorizzazione edilizia n. E-99-35-2
Intestazione:

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Par lavori: tinteggiatura faceiate esterne

Oggetto: marnutenzione ordinaria

Prosentazione in data 19/06/2000 al n. di prot.
Rilascio in data 06/10/2000 al n. di prot.

Numero pratica: D.LA. n. E-99-35-3 del 24/07 /2001
Intestazione:

Tipo pratica: Dernuncia Inizio AttivitA {Testo unico)
Per lavori: variante a C.E. n. E-99-35 deal 24/04,/19393
Oppeatto: variante

Presertazione in data 23/07/2001 al n. di prot.

Numero pratica: D.1LA. n. E-04-324 del 15/11 /2004
Intestazione;

Tipo pratica: Denuncia Irnizio Attivitd {Testo unico)
Per lavori: variante a C.E. n. E-99-35 dal 24/04,/19333
Ogpetto: varianta

Prosentazione in data 15/11/2004 al n. di prot.

2.1 CONFORMITA EDILIZIA

Identificative corpo: Porzione di villa bifamiliare con giardine esclusivo e autorimessa annessa.
Abitazione in villini [A?] sito in via F. Petrarca civ. 4 - via Italia civ. 97

Conformita ediliziac
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: 1) All'interno dell'adificio al piano interrato & stata riscontrata una
diversa partizione nell'infernotto e mell'accesso alla lavanderia. Al piano primo & stata riscontrata una differante
disposizione dei gradini fra |'ingressofsoggiormo/pranzo e diversa posizione della finestre dei due bagni esclusivi
dalle carmere a nord. Al piano sottotetto sono state riscontrate differenti altezze dei locali; la sanatoria da locale
sottotetto/ripostiglio a locale abitabile non pud essere portata a termine in quants l'altezza media dei locali &
inferiora a rml. 2,40 corme pravisto dai regolamenti vigenti. Le sudd ette irregolaritd, fatto salvo 'agibilitd del pians
sottotetto, possono essere sanate con CILA e SCIA in sanatoria. 2) E stato riscontrato anche I'ampliamanto in lar-
ghezza deal locale bagno/fcucina del piano primo, con rastringimeanto del terrazzo esterno; detto ampliamernto rmi-
mimo rientra nei parametr di tolleranza secondo gli ultimi aggiornamenti normativi.
Repolarizzabili mediante: C.LLA. in sanatoria (1) - 5.C.LA. in sanatoria {2)
Descrizione delle opere da aggiornare vedi sopra

Oneri diregolarizzazions

CAL LA, in sanatorio per opere (NEEFNE, sprese Tech iche incitisi € 2,000, 00
CCESS O

Diritei i segreterio per CLLA, N sanatoric £ 100, 00
LCLA insanaloric per opere esterne, spese techiche in- €2.516.00
Clt S HCCESS 0P

Diritti di segreterio per 5.C.0A, 0 sanaloerio £ 100,00

Totale onerk: € 4.718,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia
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6.

CONFORMITA URBANISTICA

Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

Identificativo corpo: Porzione di villa bifamiliare con giardino esclusivo e autorimessa annessa.
Abitazione in villini [A7] sito in via F. Petrarca civ. 4 - via ltalia civ. 97

Strumento Urkanistico Approvato:
In forza della delibera:

Zona omogenes:

Merme tecniche di attuazione:

Immobile sottoposto a vineoelo di carattere urbani-
stico:

Elementi urkanistici che limitano la commerciakilitd?

Mella vendita dovranno essere previste pattuizioni
particolari?

Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale:

Rapporto di copertura:

Altezza massima ammessa:
Residua potenzialitd edific atoria:
Se gi, quanto:

Dichiarazicne di cenformitd con il PRGSPGET:

MNon specificato
D.CCon 28 del 15/09/2012 -B.UR.L n. 18 del 02,/05/2013

TERRITORIC URBANG - Tessuti edificati a media edificabilita - Tessuto
direcente impianto

Art, 23
5l

MO
MO

IF= 4 ma/mg eon possibilitd diincremente sinoa 06 malmeg con
trasferimento di Capacitd Edificatoria di Compensazione rome di-
seiplinate dall’ Articelo 41 del PS

I1C = 408

H = 10,60 m

MO

Edificabilitd completata

5l

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformita urbanistica.

. CONFORMITA CATASTALE

Identificativo corpo: Porzione di villa bifamiliare con giardino esclusivo e autorimessa annessa.
Abitazione in villini [A7?] sito in via F. Petrarca civ. 4 - via Italia civ. 97

Per quanto indicato al punto 1 si dichiara la conformita catastale.

Note: riscontrata diversa distribuziona interna, si & proceduto all'aggiornamento della scheda catastale del sub.
704 che ha dato origine a due rmuove schade catastali {sub. 707 @ sub. 708), corne da indicazioni del G.E. Nei dati
catastali indicati sopra verranno riportati quindi i dati relativi ai nuovi subalterni aggiormati (subb., 707-708) anziché
suby. 704. 5i & proceduto inoltre all'aggiormarmento dell'elaborato planimetrico per marcata rappresentazione gra-
fica della terrazza e della scala di accesso al piano primo.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI

Titolare/Proprietario: - i

ante ventennio al 01 /06/1998. In forza di ante ventennio.

MNote: |l sigddi cui sopra ba possaduto fino al G1/06/1998 |a quota pari a 1/5 di piena proprieta degli
irnrnobili in Seriate Tg. 03 rmapp. 11081 subb. 704 {ora 707-708) @ sub. 40 oggetto di esecuzione

Titalare/roprieario:

proprietariofi ante ventennio al 31/08/1998. In forza di arte ventennio.

Note: 1 sigrror1 [ < i 013,

hanno posseduto fino al 31/08/1998 la quota pari a 4/5 di piena proprieta delle unitd immobiliari censite a sariate
al Tg. 03 mapp. 11081 subb. 704 {ora 707-708) e 49 oggetto di esecuzione
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

ﬁtulare;‘Pruprietariu:_dal 01/06/1998 al 18/02/2003. In forza
di atto di compravendita - a rogito di notai o | | | NG i eersamo. in data 01/06/1998, ai nn. 3564%;
trascritto a Bergarmo, in data 08/06/1998, & nn. 20360/16082.
Note [ | - o2 acquista cosi la quota pari a 1/5 di piena proprieta degli immobili in
Seriate fg. 02 mapp. 11081 subb. 704 {ora 707-708) e sub. 49 oggetto di esecuzions

Titolare/Proprietariof | | R - :1/cc/105% al 18/02/2003. In forza
di atto di compravendita - a rogito di notai_ di Bergamo, in data 31/08/1998, ai nr. 36707;
trascritto a Bergamo, in data 14/09/1998, ai nn. 22574/25517.

Not_di cui sopra acquista cosi la quota pari a 4/5 di piena proprieta degli immohili in
Seriate fg. 02 mapp. 11081 subb. 704 {ora 707-708) e sub. 49 oggetto di esecuzione. Ottiena quindi la quota dell'in-
tero di piena proprieta degli immobili citati sopra.

Titolare/Proprietario: dal 18/02/2003 ad
oggi (attualefi proprietariofi). In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIO i Alzano Lom-

bardo, in data 18/02/2003, ai nn. 130558/20663; trascritto a Bergamo, in data 05/02/2003, ai nn. 11641/7746.
Mote: I sig_dl' tui sopra ha acquistate il 18/02/2002 d_ la quota dell'inters in
piena proprietd in regirne di separazione dei bani degli imrmobili in Seriate fg. 02 mapp. 11081 subb. 704 {ora 707 -
708)e49

Titolare/Proprietario dal
2471272012 ad oggi {attuale /i proprietariofi). In forza di atto di compravendita - a rogito di NOTAIQ,

-di Alzano Lombardo, in data 24/12/2012, ai nn. 155163742907; trascritto a Bergarno, in data 27/12/2012, ai
rn. 5552438008,
Mote: La sig.r_ cui sopra, ha acquistato il 24/12/2012 la quota pari a 1/2 di piena proprietain re-
gime di separazione dei beni degli immohili in Seriate fg. 03 mapp. 11081 subb. 704 (ora 707-708) e 49,
La trascrizione dei titoli d'acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? sl

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favore o

erivanrte da: Decreto
Ingluntivo; A rogita di Tribunale di Vicenza In data 22/10/2012 al nn. 3398/2012; Importo Ipoteca: € 240.000,00;
Importo capitale: € 180.476,4%; Note: L'iscrizione di ipoteca nn. 46461/7122 del 29/10/2012 di cui sopra grava su
Seriate fg. 03 rnapp. 11081 sub. 49 {oggetto di esecuziona) e mapp. 11081 sub. 701 {non ogeetto di esecuziona).

- Iserizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale attiva a favore di
Derivante da: Decreto ingiuntive; A rogito di Tribumale di Sondrio in data
22/10/2012 al nn. 5720; Importo [poteca: € 1,130.000,00; Importo capitale: € 1.044,917,90; Note: L'lserizione di
ipotecann. 46939/7182 deal 31/10/2012 di cui sopra grava su Seriate fg. 03 rmapp. 11081 subb. 32 2 16 {non og-
petto di esecuziong) e mapp. 11081 subb. 704 {ora 707-708) ¢ 49 oggetto di esecuzione.

- Iscrizione di ipoteca:

iporeca giucivile attiva a favore o [

Derivarte da: Decreto in-
giuntive; Arogito di Tribumale di Bergarmo in data 10/11/2012 ai nn. 5284/2012; Importo ipoteca: € 42 1.500,00;
Importo capitale: € 312,660, 13; Note: L'lscrizione dl [poteca nn. 48984/755 1del 15/11/2012 di cul sopra grava su
Seriate fg. 02 rmapp. 11081 subb. 49 @ 704 {ora 707-708) oggetto di esecuzione.

- Trascrizione pregiudizievole:

Atto giudiziario a favore dr_ Persona fisica contr_ Derivante da: omologa con assegna-
zione casa coniugale; A rogito di Tribunale di Bergamo in data |GG L vascizione nn.
54937/37538 del 21/12/2012 di cui sopra grava su Seriate fg. 02 mapp. 11081 subb. 704 {ora 707-708) 2 49 og-
getto di esecuzione.

- Iscrizione di ipoteca:

ipoteca giudiaale attva a favore o
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

_ Derivante da: Decreto ingiuntivo; A rogito
di Tribunale dl Bergame In data 06/11/2013 al nn. 5935/2013; Imperto Ipoteca: € 200.000,00; Importo capitale: €
200.000,00; Note: Liscrizione di ipoteca nn. 44055/7 204 dal 19/11/2012 di cui sopra grava su Seriate fg. 03 rmapp.
11081 sub. 704 {ora 707-708) @ 49 oggetto di esecuzione, su Padrengo fg. 09 mapp. 1781 non oggetto di esecu-
ziona, su Seriate fg. 09 mapp. 4405, e fg. 03 mapp. 11081 subb. 32 @ 16 non oggetto di esecuzione.

- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale attiva a favore di

Derivante da: Decrato ingiuntive; A rogito di Tribunale df Bergarno in data 26/04/2015 ai nn.
21456/2015; Importo ipoteca: €50.000,00; Importo capitale: € 50.000,00; Note: L'iscrizione df ipoteca nn.
1790772884 del 1170572005 di cui sopra grava su Seriate Tg. 03 mapp. 11081 subb. 704 {ora 707-708) e 49 ogpetto
di esecuzione.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore <i [ R < vt dla: Ver-
bale di pignoramento imrmohiliare; A rogito di Uficiale Giudiziario di Tribunale di Bergarmo in data 2871172022 ai
rn. 8936; La trascrizione nn. 7935748775 del 16/12/2022 di cui sopra grava su Seriate fg. 02 mapp. 11081 sub. 704
{ora 707-708) e 49 ogpotto di esecuzione.

Dati precedenti relativi ai corpi: Porzione di villa bitarmiliare con giardino esclusivo e autorimessa annessa

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
Verifica se | beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi:
ror 2sistonc

Identificativo corpo: Porzione di villa bifamiliare con giardino esclusiveo e autorimessa annessa
Abitazione in villini [A7] sito in Seriate (BG), via F. Petrarca civ. 4 - via Italia civ. 97

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00,

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia:
MNessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia:
000 €

S5pese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Dai dati prodotti dall'armministratore pro-tempore,
ron asistono spese condorminiali scadute efo insolute alla data della perizia

Altre informazioni:

Millesimi di proprieta [riferimento atto notarile): TUTTI | RIFERIMENTI FANKNO CAPO A DOCUMENTAZIONE INTE-
RESSANTE L'INTERA VILLA. In atto di vendita Notaic-del 180242003 rep. 130.558 che si allega, a pag. 14 i
cita ura dichiarazione riguardantail sub. 439 (box) di comnpartecipaziona di 122,13 rmillasirni per spase ordinarie @
straordinarie del corsello condorniniale di accesso al box. In relazione dell'Amministratore pro termpore datata
09/08/2023 viene allegata una tabella millesimale aggiornata al 22/05/2000 {l'intero condominio & stato costituito
rel 1999} ove si nota che i rillesirmi assegrati al suddetto sub. 49 sono pari a 18,98; lo stesso Amministratore in
relazione al punto 3 indica che per i beni oggetto di esecuzione mapp. 11081 sub. 17 {ora 705 ron interessato
dall'esecuzione), sub.18 e 49, poi sub. 704 2 49 ed ora sub. 707 abitazione, sub. 708 cantina e sub. 49 box su deci-
siore dal Condominic_n or ha mai chiesto nulla negli anni per spese ordinarie @ straordinarie inerenti |a
rmanutenzione del corsello.

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51- il piano interrato risulta accessibile madiante ascen-
sora interno al sub. 707; il piano tarra {sub. 707) & accessibile autonomarmente dal vialetto d"ingresso sub. 703; il
piano primo & accessibile percorrendo il vialetto d"ingresso sub. 703 e utilizzando |'ascensore a partire dal piano
tarra {sub. 707); il piano sottotetto NON & accessibile ai soggetti diversarmnante abili in quanto 'ascensora ron ar-
riva al piano e non & presente un servoscala.

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Secondo quanto riportato in atto notarile Notaio -del
18/02/20032 rep. 130.558 risulta prasente il diritto di servitl di accesso pedonale e carrale dal corsallo comune ai
subb. 705-707-708-49. Agli atti risulta un docurnento a firma Notaic-datato 0170441999 rep. 28.992 per
vincolo immobiliare nei confronti del Comune di Seriate con costituzione di servitl reale. E bene anche notare che
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

I'Arnministratore pro-tempore ha trasmesso altresi una scrittura privata di costituzion e di servitl {docurnento alle-
gato), scrittura che porta la data del 12/09/2014, che peraltro non venrme rmal registrata né trascritta in quanto
rmancante della firrma di una Proprietd, dalla lettura della quale risulta chai subalterni interessati dall'esecuzione
{rna anche il sub. 705 non interassato) sono gravati di Tatto da una servitd di posa e df manutenzionea biennale dalla
rete fopnaria dell'inters Condominio irnpianto il quale scarica sulla via Petrarca in corrispon-
derza dell'accesso carrale dellavilla al civ. 4 dopo aver attraversato il giardino esclusivo del sub. 704 ora sub. 707
ed in parte il marciapiede b.e.n.e. allora sub. 7 ora sub. 703.

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non speciticato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: nassuno

Awvvertenze ulteriori: nessuno

. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE

Identificativo corpo: Porzione divilla bifarniliare con giardino esclusivo @ autorimessa anressa

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il caleolo della consistenza commerciale avviene in base alla superficie netta rilevata con aggiunta delle
pareti perimetrali e dei divisori interni come previsto dalle norme. Atale calcoloviene sormmatala superficie
degll accessorl ragauagllata con | parametr corrett™ d’uso eventualmente adattatl alle effettive situazlonl riscon-

trate. - lcalcoli delle superfici sono stati effettuati ed aspressi in linea con le norme tecriche indicate nel Manuale
della banca dati dell'OMI in riferimento all'all. C del DPR n. 138/98 con superfici adeguate con i parametri correttivi
ed omogeneizzate. - la superficie della scala interna alla casa con inglobato vano ascensore, calcolata su ogni

piaro, & stata parametrata a superficie dell'appartarmento in quanto la scala, in marmo luddo, si presenta di forma
curva con gradini a ventaglio e con rmateriali e finiture di pregio { vano ascensore incluso ) tali da giustificare una

diversa meatodologia di caleolo rispetto ai dettarni.

Destinazione Pararnetro 5.L.P. Coefficienta Superficie equivalenta
Sup. accassoriap.  sup lorda di pavi- 102,80 0,70 71,96
intarrato meanto
Sup. accessoriap.  sup lorda di pavi- 41,10 0,85 24,94
tarra - taverna e meanto
scala
Sup. residenziale p.  sup lorda di pavi- 207,55 1,00 207,55
prirmo meanto
Sup. accessoriap.  sup lorda di pavi- 48,15 0,60 28,89
sottotetto meanto
Sup accessoria sup lorda di pavi- 16,60 0,25 4,15
Cantina p. inter- mento
rato
Sup accessoria Lo-  sup lorda di pavi- 5,90 0,25 1,48
cale macch. ascen- meanto
sore
Sup accessorieln-  sup lorda di pavi- 17,45 0,15 2,62
tercapedini p. in- mento
terrato
Sup accessoria Ex sup lorda di pavi- 21,95 0,70 22,27
porticato a p. terra meanto
Sup accessoria Por-  sup lorda di pavi- 33,60 040 13,44
ticato p. terra meanto
Marciapiede p. sup reale netta 12,70 0,10 1,37
terra
Giardino esclusiva sup reale netta 216,85 0,08 22,76
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

Sup accessoria Ter-  sup lorda di pavi- 9,20 0,30 2,76
FAZZO [P, Primo meanto

Sup accessoria Bal-  sup lorda di pavi- 6,60 0,25 1,65
cone p. prime mento

Marciapiede in- sup reale netta 17,20 0,10 1,72
Erasso app. p.

primo

Autorirmessa p.in-  sup lorda di pawi- 108,00 1,00 108,00
terrato meanto

Sup accessorialn-  suplorda di pavi- 5,75 0,15 0,86
tercapedine su au- mento

torimassa

Sub. 702 cormune sup lorda di pavi- 26,65 0,05 1,83
al sub. 707 {ex manto

704 appartarmento
e sub. 705 {a.u.i.}
calcolo al 50%

La superficie & stata calcolata secondo le indicazioni descritte.

Criteri estimativi OMI [Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinaziore d'usa: Residenziale
Sottocategoria: Unitd irmrmobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodao: 2-2022

Zona: Seriate zona Poste

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: ville e villini

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min {€/mqg): 1500
Valore di mercato max (€/mq): 1800

10. GIUDIZIO DI COMODA DIVISIBILITA

11. STATO DI POSSESS0:
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

12. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
12.1 Criterio di stima:

metodo comparativo, che consiste nello swolgere un'indagine sul mercato immabiliare locale anche attra-
verso |isting FIMAA editi dalla CCIAA di Bergarmnos, o Osservatorio emmobiliare Casaliterreni o applicazioni su
piattaforma in cloud Comparabitalia, prendendo in consideraziona perd solo i casi ordinari, ciod statistica-
rmente pil riscontrabili, per beni di analoga consistenza, ubicazione e qualitd, cio per beni che presantano
il maggior nurmers possibile di analogie cormuni a quello oggetto di valutazione, escludendo da considera-
zioni estimative | prezzi risultanti da situazioni aventi caratteristiche peculiari ed eccezionali.

In particolare sono stati utilizzati pararnetri di valutazione che tengono conto di particolari lirmitazioni efo
condizioni tali da modificarmne il valore gualr:

- gli immobili oggetto di esecuzions vergono considerati nello stato di diritto e di fatto in cui sono
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stati rilevati;
- le dirnansioni sono state rilevate durante il sopralluogo per la verifica con la docurnantazione agli
atti del Comune;
- le carattaristiche e le dotazioni sono state rilevate durante il sopralluogo;

posiziona, contests, ubicazione, stato di manutenzione, impianti, finiture, esposizione e quanto
altro somo stati rilevati durante il sopralluogo, INCLUSA LA PRESENZA, NELLA STESSA VILLA, DIUNA POR-
ZIONE DI IMMOBILE NON INTERESSATA DALL'ESECUZIONE IN QUANTO DI ALTRA PROPRIETA'. Di fatto
quindi le u.i. interessate dall'esecuzione sitrovano in condorminio
- I'epoca di realizzazione & stata individuata dagli atti in Comune.
- lcaleoli delle superfic sono stati effettuati ed espressi in linga con le norme tecniche indicate nal Ma-
ruale della banca dati dell'OMIin riferimento all'all. C del DPR n. 138/98 con superfici adeguate con i para-
rmetri correttivi ed omogen eizzate.
- la superficie della scala interna alla casa, calcolata su ogni piano, & stata pararnetrata a superficie
dell'u.i. al piano in quanto la scala, in marrmo lucido, si presenta di forma tonda con anirma centrale dirmen-
siorata per contanimento vano ascansore, con gradini a vantaglio e con materiali e finiture di pregio tali da
giustificare uma diversa metodologia di calcolo rispetto ai dettarmni.

Fonti di informazione:

Catasto di Bergarmo;

Corservatoria dei Registri Immobiliari di Bergarmo;

Uffici del registro di Bergamo;

Ufficio tecnico di Seriate;

Agenzie immobiliari ef o osservator del mercato immobiliare: Agenzie presenti sul tarritorio;

Parametrl medi di zona per destinazZione principale (€./mag.): €./mq. 1200,00 - €./mq. 1300,00. | valorl
espressi sono corrispondenti, ai valori massirmi di listing, a quelli di un appartamento con finiture di qualita
ron racente { 20022 anni ) in condorminio.

Mel caso specifico trattasi di villa mata come singola ma di Tatto ora bifamiliare e quindi assirmilabile a con-
dorminio sappur di pregio; per tale ragiona si assurme il valore massimo.

Il valore espresso per Il box parl ad €./mq- 650 comrisponde al valore attuale di mercato del boxInterrati df
grande suparficie, pear piu posti auto, in zora ove vi & criticita di parcheggi nalla vicinanze dell'Ospeadale;

Altre fonti di informazione: Listino FIMAA, valor Agenzia delle Entrate,Osservatorio Immobiliare Case &
Terreni, app. Comparabitalia.

Valutazione corpi:

Porzione di villa bifamiliare con giardino esclusive e autorimessa annessa. Abitazione in villini [A7]
Seriate (BG], via F. Petrarca civ. 4 - via Italia civ. 97

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 619.788,00.

metodo comparativo, che consiste nello svolgere un’indagine sul mercato Immobillare locale prendende In
considerazione perd solo i casi ordinari, ¢od statisticamente pid riscontrabili, per beni di analoga consi-
starza, ubicazionea e qualitd, ciod per beni che presertans il maggior nurners possibile di analogie cormuni a
quello ogeetto di valutazione, escludendo da considerazioni estirmative i prezzi risultanti da situazioni avanti
caratteristiche peculiari ed accezionali.

In particolare sono stati utilizzati pararmetri di valutazione che tengono conto di particolari limitazioni efo
condizioni tali da modificarne il valore gualr:

E L'immabile oggetto di esecuzione vene considerato nellp stato di diritto e di fatto in cui viene rlle-
vato,

- Le dirmensioni sono state rilevate durante il sopralluogo per la verifica con la docurnentazion e agli
atti del Cornune.

- Le caratteristiche ele dotazioni soro state rilevate durante il sopralluogo.
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Rapporto distima Esecuzione Immobiliare - n. 875 f 2022

- Pasizione, contesta, ubicazione, stato di manutenzione, impianti, finiture, esposizione e quanto
altro sono stati rilevati durante il sopralluogo.
- L'epoca di realizzazione & stata individuata dagli atti in Cornure.

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
SUp. accessoria @, inter- 71,98 € 130000 £ 93 548 00
rato
SUp. areessoria R, e rra - 34,94 €1.300,00 € 45422 00
taverna e scala
Sup, residenziale B prime 207,55 € 1.300,00 £ 264.815,00
SUp. areessoria R, sot- 28,84 €1.300,00 € 37.557.00
totetto
SuUp accessoria Cantina p. 415 €1.300, 00 € 5,395, 00
interrato
Sup areessoria Lorale 1,48 €1.300,00 € 1.524,00
macch, ascensors
SuUp accessorie Intercape- 2,62 €1.300,00 € 3,406, 00
dini . interrato
SUp accessoria Ex porti- 22,37 £1.300,00 £ 29, 081,00
cato a p.terra
SUp accessoria Porticato 13,44 £ 130000 £ 17.472,00
B terra
Matciapiede . terra Lo €1.300,00 € 1,781,00
Giardinn eselusive 23,78 € 1.300,00 £ 30.888,00
SUp accessoria Terrazzo p. 2,76 €1.300,00 £ 3. 588,00
primo
Sup aceessoria Baleone @ 1,65 € 130000 € 2,145,000
primo
Marciapiede ingresso app. 1,72 £ 1.300,00 £ 2,235,000
R, primo
Autorimessa . interrato 108, 00 £ 650,00 £ 70, 200,00
SUp aceessoria Intarcape- 086 €650.00 € 559,00
dine su autorimessa
Sub. 703 comune al sub, 1,83 €1.300,00 € 2,379,00
707 (ex 704) apparta-
mente e suk, 705 {a.0.0.]
caleolo al 50%
Stirma sintetica cornparativa pararmetrica del corpo € 617.396,00
Valora corpo €617.296,00
Valore accassori £0,00
Valore cormplassivo intaro €617.306,00
Valore complessivo diritto e quota €617.296,00
Riepilogo:
iD immobile Superficie Lorda  Valore intero me- Vilore divitto g
dio ponderale fuoty
Porzionea di villa Abitaziona in wil- 531,17 €617.296,00 €617.295,00
bifarniliare con limi [A7]
giardino esclusivo
g autorirmessa an-
rnassa
12.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
R_@uzmne dal valora di m?rcato praticata per |'assenza della garanzia per £92.905.40
vizi del bene venduto pari al 15%
Spase tachicke di regolarizzazione urbanistica efo catastala: € 4.716,00
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arrotondarmento € 29,40

Valore di stima:
Valore intero medio ponderale £ 520.100,00
YValore diritto e quota € 520.100,00

12.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore imrmobile al netto delle decurtazion nello stato di fatto in cui si € 520.100,00
trova:

12.6 Regime fiscale della vendita
Sussiste [a possibilitd di esercizio dell'opzione iva essendo trascorsi 5 anni dall''ultimazione della costru-
zione o dal ripristino. Nel caso il debitore esecutato sia soggetto privato, |a vendita sarebbe operazione
fuor campo iva per carenza del requisito soggettivo, con pagamento perd dell’imposta di registro.

Allegati

ALL 01 Certificaziorne notarile {vantennale)

ALL 02_lspezioni ipotecaria

ALL 02 Variazione indirizzo residenz

ALL m_Att'tms da‘

ALL Bda_At 2012 cessione 50% a rmoglia

ALl 0ab At JJlvinco o immobiliare rep. 28922 race. 6881 del 01.04.1993
ALL 05_Accesso atti comunali

ALL 06_Estr. rappa g, 09 mapp. 11081

ALL 07_Misura attuale per imrmobile_fg. 02 mapp. 11081 sub. 43

ALL 08_Wisura storica per irmrmobile_fg. 03 rmapp. 11081 sub. 49

ALL 09 Agg. Visura attuale per immobile fg 02 mapp. 11081 sub. 707
ALL 10 Agg. Visura storica par immobile fg. 02 mapp. 11081 sub. 707
ALL 11 Agg. Visura attuale per immobile_fg. 02 mapp. 11081 sub. 708
ALL 12 Agg. Visura storica per immobile_fg. 02 mapp. 11081 sub. 708
ALL 13 Age - Elaborato planimetrico e elenco subalterni_fg. 02 rmapp. 11081
ALL 14_Planirm fg. 03 rmapp. 11081 sub. 49 box

ALL 15 Agg Planim fg. 02 mapp. 11081 sub. 707 appartarnanto

ALL 16 Agg Planmim fg. 02 mapp. 11081 sub. 708 cantina

ALL 17_Tavola di rilievo

ALL 17a_ Tavola Uf1 identificazione superfici

ALL 18 Docurnentazione fotografica

ALL 19 Dichiarazioni irnpiarti

ALL 20 _Relazione Amministratora

ALL 21_Rjassuntivo catasto

ALL 22 Scheda di controllo esecuzioni immobiliar

ALL 22 Listin valori irnrmobili

12-09-2024

L'Esperto alla stima
Geom. Maurizio Bizioli
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