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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Robbiate via G.Mazzini 12, quartiere Complesso residenziale denominato "Centro Domus 3"
) di ufficio,

A. Piena proprieti per la quota di 1000/1000
commerciale di 104,04 M.

el superficie

| ulficio st trova al piano terva di una unitd immobiliare adibita ad apparamenti. Ha accesso diretto

dull’ ingresso comune.
Le linestre non sono ampie e i locali risultano poco luminosi. I locali sono bassi, H 2 10

Le finestre esternamente sono proteftz da grate.
La porta di ingresso non & blindata ma interamente ha un blocco di- protezione

L'impianto di riscaldamento ¢ centralizzato.
Adiacente dll'ufficio si trova un locale( ben visibile in pianta) di altra proprieta

['unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, interno Comparto A, hy

un'altezza interna di 2.10.
e
Identificazione catastale:

« foglio 2 particella 1273 sub. 16 [catasto fabbricati). classe unica, consistenza 4 vani
rendita 537,12 Euro, indirizzo calastale: Via G. Mazzini, piano: terra, intestato o

IA12004 no 40120172004 im0 aii dal 11112014 prot.
topanomastica derivante da aggiornamento ANSC
Coerenze: anord parth comuni_ dtrio e ingressi_ A sud, est e

annessa la plopurzmn".le quota di Compmpnc[l

2, derivante du VARTAZIONE TOPONOMASTICA DEL
LC 0111369 variazione

> ovest parti comuni, Cun

Gix scheda allUTE di Como in data 2271071975 rea al n. 2500 con precisazione che in

banca dati del cartasto fabbricati L'ufficio in ogzetto risultl erroneamente aecatastalo con

categoria A/T anzicheé A/10 ¢ con rendita catastale riferita adetta

categor ia.

| Llintero edificio sviluppa 4 pili sottotetto abitabile, piani, 4 +1 piani fuori terra, 1 piano interrato

" Tmmobile costruito nel 1975,
I

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
- Consistenza commerciale complessiva unitic principali:
-Consistenza commerciale complessiva accessori:

-Valore di Mercato dell'immohile nello stato di fatdo e di diritto in cul si trova;

- Valore di vendita giudiziariy dellimmobile nello stato di fatto ¢ di divitto in cui si rova

Mq, 104,04
" Mq0,00
€. 143.226,00
€.128.903,40

~Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova. €. 131.333,40

nel easo in cui le spese di regolarizzazione delle difformita siano o carico della

procedura:
-Data dells valutazione:
3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immaobile risulta libero.
L'ufficio risulta completamente wrredato.

09/03/2015
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

Tn data 4/10/2013 iene nominato curatore dell'ereditd giacente di

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1. Domande giudiziali 0 altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna. |
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.
4.1.4. Altre limitazioni d uso: Nessuno.

4.2.Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1. Iscrizioni:
« ipoteca volontaria attiva, a favore di Credito Artigiano, contro
derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Durata ipoteca: § anni.
Iserizione contro del 24/12/1996 RG 13462 RP2338. capitali espressi in lire.
« ipoleca volontaria attiva, stipulata il 03/03/2000 a firma di PANZERI FRANCO i
nn. 123828 di repertorio, a favore di Credito Valtellinese, contro
. derivante da Concessione a garanzia di mutuo.
[mporto ipoteca: 195.000.000 lire.
Importo capitale: 110.000.000 lire.
Durata ipoteca: tre anni.
Capitali espressi in lire. Colpisce anche altri immobili. ISCRIZIONE CONTRO DEL
17/03/2000 RP 760 RG 346!
» ipoteca volontaria attiva, stipulata il 21/05/2003 a firma di notaio Tasca Achille ai
nn. 268457 di repertorio, a favore di Banca Popolare di Bergame, contro
lerivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO.
Importao ipoteca: 90,000,00,
Importo capitale: 60,000,00.
Durata ipoteca: 3 ANNL
Iseritto il 29/03/2003 RP 1585 RGE63S
« ipoteca legale attiva. stipulata il 05/04/2007 o firma di pubblico ufficiale Rileno Spa
~ ai nn. 100287/134 di repertorio, a favore di Rileno Spa, contro
derivante da ipoteca legale ai sensi dell'witicolo 77 DPR 602/73 modificato dal DLGS
46799 ¢ dal DLGS 193/01.
[importo ipotecu: 492.460,00. .
Importe capitale: 246.230.00. r
Iserizione contro del 13/04/2007. RP 1413 RG7081 Colpisce altri immobili.
ipoteca legale anivy, stipulata il 28/08/2008 o firma di Pubblico uff. Equitalia ai nn.
1005607134 di repertorio, a favore di Equitalia Esatri spa, contro
derivante da ipoteca legale ni sensi dell'articolo 77 DPR 602/73 modificato dal DLGS
46/99 e dal DLGS 193/01.
Importa ipoteca: 167.205,06.
[mporto capitale: §3.602,53,
Tscvitta in data 5/9/2008 at nn. 14620/3064. Colpisce alto immobili.
ipoteca legale attiva, stupulata 11 03/02/2015 a firma di Pubblico ufficiale Esatri spa ai
nn. 22197134 di repertorio, a favore di Equitalia esatri spa, contro
derivante da norma art 77 DPR 29/9/1973 n. 602.

|
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Importo ipoteca: 58.878,86.
Importo capitale: 29,439, 43
Iscrizione contro 12/02/2010 RP 481 RG 1967
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di lallimento:
« pignoramiento, stipulata il 28/12/2013 a firma di Ufficiale giudiziario di Lecco ai mn.
4738/2013 di repertorio, traseritta il 10/02/2014 a Lecco- Conservatoria dei registri ai
nn. 1266/955, o favore di Banca popolare di Bergamo spa, contre
(3
Rettificato € trascritto con nota in data 20 marzo 2014 iu nn. 2316/2984
4.2.3 Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

- Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 1.000,00
\ - Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancory scadute: €.0,00
f - Spese condominiali scadute ed insolute alla data dellu perizia: €. 6.242,82

Ulteriori avvertenze:

Limporto annuo delle spese & forfettario.All'interno dell'ufficio non sono. ancora st fad lavori di
applicazione di valvole termostaticheai calonferi.

['amministratore dichiara che Te spese git scadute per la gestione 2014 ammontano a euro 1058,50 +
spese di riscaldamento pari a euro 349,79,

A queste vanno aggiunte le spese personali per euro 2.195,68 sostenute da avv. Corbettn, legale del
condominio.Si tratta di spese legali fino ad oggi sostenute dal professionista per il recupero coattivo del
credito.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. Attuale proprietario;

st - per la guota di 1000/1000. in foarza di avo di
compravendita, con atto stipulato il (07/12/1989 a firma di noetaio A Tascuai nn, 8703712098

| di rgpertorio, registrato il 06/12/1998 a Merate ai nn. 1466, rascritto i1 07/12/198Y a Lecco ai

"on. 12098/8703, in forza di atto di compruvendit,
Tn qualita di coratore dell'eredita giacente del sig. viene nominato con
provvedimento del tribunale di Lecco in data 23/05/2013 n. 577/2013 Cron. n. 2128 l'avv.
Marco Rossi. ho

.

6.2, Precedenti proprietari: Nessuno

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, Pratiche edilizie:
. Concessione edilizia per condono con ampliamento N. 253/86/C, intestata a Imm. Maranga
sas di Bassi geom. Giovanni & C., rilasciata il 02/05/1994 ¢on il n. 253/86/C di protocollo.
, Manca l'agibilitd,

7.2.Situazione urbanistica:
« PGT - piano di gestione territoriale adottato, in forza di delibera CC. n. 2 del 09.01.2012,
I'immobile ricade in zona Aree residenziali nel tessuto urbano consolidato.parte "viabilita
esistente”, purzialmente ricompreso all'interno della fascia di rispetio di eletirodotto.

piudivce: Edoardo Marcellin
lechico ingaricito: mann teresy bossr
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|
[UDIZI DI CONFORMITA':
 Conformita edilizia:
. Sono state rilevate le seguenti difformita: Manca certificato di Agibilita
Le difformita sono regolarizzabili mediante: deposito presso il Comune (ufficio tecnico) di
richiesta agibilith redatta da teenici collaudatori.
Llimmobile risultz non conforme, ma regolarizzabile.
| Costi di regolarizzazione:
« cetrificato di agibilita: 2.000,00 Earo

_ Criticita: nessuna
Conformita catastale:
. Sono state rilevate le seguenti difformith: Errata la classe di accatastamento
E Le difformita sono regolarizzabili mediante: variazione accatastamento
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
« variazione categoria di accatastamento: 200,00 Euro

Criticitii; nessuna
Conformita urbanistica: Nessuna difformita.
Corrispondenza dati ca tastali/atto; Nessuna difformita
8.8, Altre conformita: _
» Conformitd teenica impiantistica:
Sono state rilevate le seguenti difformitd: Manca certificato energetico
Le difformiti sono regolarizzabili mediante: stesura di certificato
I immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
« stesura certificato energetico: 230,00 Furo

Criticiti nessuna

BENI IN ROBBIATE VIA G.MAZZINI 12, QUARTIERE COMPLESSO RESIDENZIALE
A DENOMINATO "CENTRO DOMUS 3"

4 UFFICIO

A di eni al punto A '

oprieti per la quota di 1000/1000 (Giancarla Vigand ) di ufficio, della superficie commerciale di
3 Mq.-

¢i0 st trova al piano terra di una unitd immobiliare adibita ad appartamenti. Ha accesso diretto dall
O comune.

re non sono ampie e i locali risultano poco luminosi. Tlocali sono bassi. H 2, 10.

NEstre esterpamente sono protette da grate.

Wt i ingresso non & blinduta ma internamente ha un blocco di protezione,

anto di risculdamento & centralizzato,

te all'ufficio si trova un locale( ben visibile in pianta) di altra proprieti

immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, interno Comparto A, ha un'altezza interna

- piudice: Edoardn Marcelling
tecnico incaricatos maid teresa ssani
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1dentificazione catastale:
. foglio 2 particella 1273 sub. 16 (catasto fabhricati), classe unica, consistenza 4 vani, rendita 537,12
Furo, indivizzo catastale: Via G. Mazzini, piano: terra, intestato a  _

y, derivante da VARIAZIONE TOPONOMASTICA DEL 1 1/1 172014 n. 40120.1/2014 in atti
dal 1171172014 prot. LC 0111369 variazione toponomastica derivante da aggiomamento ANSC
Coerenze: anord parti comuni_ atrio e ingressi_ A sud, est e ovest parti comuni. Con annessa la
proporzionale quota di comproprieti.

Gia schieda allUTE di Como in data 22/10/1975 reg al n. 250: con precisazione che in banca dati

del ecatasto fabbricati L'ufficio in oggelto risulta erroneamente aceatastato con categoria A/l

\ anziche A/10 e con rendita catastale riferita a detta categorii.

~ Llintero edificio sviluppa 4 pidl sottotetto abitabile, piani, 4 +1 piani fuori terea, | piano interrato. Tmmaobile
costruito nel 1975.

' .—.-Dr.'sr.‘m*;'r:m:s el zopa

[ beni sono ubicati in zona semicentrale in un'urea residenziale, le zone limiwrofe si trovano in un'area
tesidenziale (i pit importanti centri limitrofi sono Merate e Pademo D'adda. A 20 km si rova la ciwd di
| Bergamo.). 1l traffico nella zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono inolire presenti i servizi di
‘urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti altrazioni storico puesuggistiche: la diga di Robbiate.
Jnserita nell'Ecomuseo Adda di Leonardo. Casa Albini luogo natio del celebre architetto razionulista Franco
Albini..

Servizi - biblioteca il e dii EAER
. - centro sportivo ab off st Jelh e Jr ok
wedi
- 'O'SIJEC]ELIE' il i * kK
- piSCifl-‘._l_ nisil wedi « R
- centro commerciale dl sopracdetin ¥ kK
1+
- asilo nido il i oW
- scuola elementiare il it bk R
- seuola media inferiore e st bk
- campo da calcio W
- centro sportivo i wkk
- parco giochi et i « kKK
- S[J;I-Zi \,_cgr_de B & & *
Collegamenti - tangenziale distante 12 km el e LA
- autobus distante 1 km nelfi i s aEAk
- ferrovia distante 5 km ks ol bk
Iha
Qualica e rating interno immobile;
- livello di piano: b s o) &k
- esposizione: Ll sbigy oL (et AW
i
- luminositit: ul s dhel i dr e
- panoramiciti il supr =t sk
il

gindice: Edoardo Marcellini
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Faging & i 8




Registro Genernle Esecuzione N. 353/2013
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- impianti teenici; st ali-swtio delly i e g
et
- stato di manutenzione generule: el i %k
- servizi et mnedia ook
Descrizione dettagliata;
Non esiste certificato energetico.
- delle componenti edilizie:
infissi esterni: a battente realizzati in alluminio niiha smediu i e
infissi interni: 4 batlente realizzati in in tamburato pl i A bk
pavimentazione esterna. realizzatid in pietra et miestia a e de
pavimentazione interna: realizzata in ceramica ¢ mediice (kAR
mogquette
portone di ingresso: doppia anta @ ballente | +fi st el e
realizzato in alluminio & vetro mei
- degli impianti:
citofonico: nell idia B
eletirico: et edia Ank
Consistenza
pet la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati I seguenti criteri:
- di misurazione: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni Immobiliari
- di caleolo: Personalizzato
descrizione consistenza  coefficiente  commerciale
utficio o x s = L0404
Totale: 104,04 104,04

Valore di mercato.

Per il calcolo del valore di mercato & stato utilizzato un procedimento di stima monoparametrica in base al
prezzo medio,

Calcolo del valore di mercato lordo dell intero:

Valore supetficie principale: 104,04  x 1.400,00 = 145.656,00
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd al netto degli aggiustamenti): €. 145.656,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli ageiustamenti): €. 145.656,00

9.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Premesso che la stima deve riferirsi alla data odierna e avuto riguardo alla natura e
destinazione dei beni., la sottoseritta ha individuato wui eli elementi che possono influire
sul valore venale dello stesso. svolzendo altresi indagini presso operatori economici nella
zonu interessata, onde avere a disposizione ampi e attendibili elementi di confronto. Si
sono considerate le condizioni intrinseche ed estrinseche del mercato immobiliare. In
funzione allo scopo della richiesta di stima, si sono presi in considerazione alcuni metodi
estimativi fondamentali. quali:
A) valore complementare
B valore di surrogazione

siudice: Edoardo Marcellini
teenico incariclo: mana keresa bussing
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C) valore di traslormazione

D) valore di costo

E) valore di mercato o metodo comparative.

Dall'analisi e dalle caratteristiche dei metodi estimativi sopra deserilti, il perito ha rilenuo
che il metodo di comparazione sia quello pitt idoneo, in questo specifico caso tratrato, a
individuare il pidi probabile valore commerciale attuale del bene immobile oggetto della
procedura. Ha pertanto proceduto basandosi sull'analisi degli indici forniti dall'ultimo
listino disponibile dei prezzi degli immobili aceertati presso OMI (osservatorio mercato
immobiliare di Lecco) sia sulla comparazione eseguita dalla scrivente, di ummobili con
caratteristiche teeniche, costruttive, morfologiche e di ubicazione simili.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Lecco, ufficio del registro di Lecco, conservatoria
dei registri immobiliari di Lecco, ufficio tecnico di Robbiate, agenzie: Robbiate, Merate, osservatori del
metcato immobiliare Lecco, ed inolue: Agenzie immobiliari di Robbiate ¢ Merate.

Valore di Mercato (OMV):

- Riepilogo valutazione di mereato dei corpi:

cons.
ID descrizione consistenza >  valore intero valore diritio
accessori
A ulficio 104,04 0,00 145,656,000 145.656,00
-Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.430,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova €. 143.226,00

Valore di Vendita Giudiziaria (FJV):

“Riduzione del valore del 10% per ditferenza tra oneri tributari su buse catastale e
reale e per assenza di guranzia per vizi e per vimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennip anteriore alla vendita ¢ per limmediatezza della

vendita giudiziaria: €. 14.322,60
-Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
-Spese di cancellazione delle traserizioni ed iscrizioni a carico dell'nequirente: 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato

di fatto e di diritto in cui si trova: € 128.903,40

| data 09/03/2015 : il tecnico incaricaro

maria teresa bassani

it Exdourdo Marcellin
feenlon incontimng: maed leresa bussan
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