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Esproprivzioni immabiliari N. 622019

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a BALLABIO \
per la quota di:

O SAFFL 18, della superficic commerciale di 49,60 mq

4 INgre l'usufruttuario
i re Wll'usufruttuario

Si tratta di un edificio di antica formazione oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dell”
anno 1996. 11 fabbricato & situato nel centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Saffi n. 18,
mentre catastalmente ¢ nell’atto notarile il numero civico indicato erroneamente ¢ il 6. Dall’elenco
immobili dell’Agenzia delle Entrate il mappale 170 & costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed 1
deposito. Le suddette unitd immobiliari sono disposte su due piani (17 e 27), mentre una di esse ha
un sottotetto al piano terzo, tutte hanno accesso dalla Via Aurelio Saffi tramite un cancello in ferro a
ftlo strada che conduce in un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati e da
[i tramite un portico comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano PRIMO, ha un'altezza interna di 255
cim. Idcntlt:cazmne cat'l%la]e

o [oglio 13 p m&_f?ﬂiﬁcutasto fabbricati), categoria A/4, classe U, consistenza 2,5
vani, rcnd:ta 154, 4Euru indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFI N. 6, piano: T-1, derivante
da VISURA CATASTALE
Coerenze: CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO APPARATAMENTO: unita immobiliare
mappale 170 sub 706, scala ¢ loggia comune, affaccio su cortile comune, affaccio su Via
Aurelio Safli, mappale 169. CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO CANTINA: cantina
mappale 170 sub 706. altra proprietd, cortile comune, scala comune, disimpegno cantine
comune.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 49,60 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.20.476.90
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.17.405,36
trova:

Data della valutazione: 22/01/2021

teenico incaricate; CAMILLO LUCIO FILICE
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Esproprinziom immobilian N_ 622010

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero.
L'immobile ¢ nel possesso del comproprictario usufruttuario, non esecutato, sig.
cosi come indicato nella relazione del custode.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

d.400 Damande giudiziali o alire traserizioni pregindizievoli: Nessunua.
4.4 2. Convenzioni marrimoniali e provy, d'asseenazione casa contugale: Nessuna,
4003 Anedi asservimento nebanictico: Nessuno,

4 Alrelimirazion duso: Nessuno.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

ipoteca giudiziale, stipulata il 25/10/2010 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZIO DI PUBBLICITA" IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 15977/3410
di repertorio, a favore di UNICREDIT BANCA SPA | contro

QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE
DI RAVENNA IN DATA 16/10/2010 N. 1243/2010.

Importo ipoteca: 60.000,00 €,

Importo capitale: 50.868.45 €

ipoteca giudiziale, stipulata il 14/11/2012 a firma di ISCRITTA PRESSQ L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO -SERVIZ] DI PUBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 15092/1973 di
repertorio, a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA" COOPERATIVA PER AZIONI
CON SEDE IN SONDRIO, contro LA QUOTA DI 172 DI
USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 29/10/2012 N. 4560/2012 .

Importo ipoteca: 135.838.90 €.

Importo capitale: 109.673.51 €

ipoleca giudiziale, stipulata il 12/12/2012 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZI DI PUBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 16376/2172 di
repertorio, a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI
CON SEDE IN SONDRIO, contro PER LA QUOTA DI 1/2 DI
USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 2/11/2012 N. 4620/2012 ,

Importo ipoteca: 876.768,98.

Importo capitale: 714.811,20

ipoteca legale, stipulata il 22/04/2013 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PUBBLICITA" IMMOBIIARE DI LECCO ai nn. 4627/685 di repertorio, a
favore di EQUITALIA NORD SPA, contro PER LA QUOTA DI 1/2
DI USUFRUTTO.

Importo ipoteca: 124.075,40,

Importo capitale: 62.037,70

ipoteca legale, stipulata il 13/02/2015 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
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Tespropriaziant immobilian N, 62/2019

TERRITORIO-SERVIZI DI PUBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 1620/186 di repertorio, a
fayore di EQUITALIA NORD SPA, contro " PER LA QUOTA DI 1/2
DI USUFRUTTO.

Importo ipoteca: 138.028,62 €.

Importo capitale: 69.014.31 €

ipoteca legale, stipulata il 25/05/2017 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PUBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 6828/974 di repertorio, a
favore di EQUITALIA SERVIZI DI RISCUSSIONE SPA, PER
LA QUOTA DI 172 DI USUFRUTTO.

limporto ipoteca; 33277552 €,

Importo capitale; 166.387,76 €

ipolcea legale, stipulata il 16/10/2014 ai nn. 9818/1432 di repertorio, a lavore di EQUITALIA NORD
SPA, contro - LA QUOTA DI 172 DI NUDA PROPRIETA".
lmporto ipoteca: 119.007, 14 €.

La lormalita & riferita solamente a IMMOBILE ALLA PARTICELLA 170 SUB 705

ipoteca giudiziale, stipulata i1 09/08/2018 ai nn., 11356/1720 di repertorio, a favore di BANCA
POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA'" COOPERATIVA PER AZIONI, contro

LAQUOTA DI 1/2 DI NUDA PROPRIETA".
Importo capitale: 1.214.705,90.
La formalita & riferita solamente a IMMOBILE ALLA PARTICELLA 170 SUB 705, SUB 702, 703, 704,
706, 707, 708

ipoteca giudiziale, stipulata il 11/11/2010 ai nn. 17041/3585 di repertorio, a [avore di UNICREDIT

BANCA SPA, contro LUIGI PER LA QUOTA DI 172 DI USUFRUTTO,
derivante da DECRETQ INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI RAVENNA IN DATA
16/10/2010 N. DI REP. 1244/2010 /

Importo ipoteca: 250.000,00.
Importo capitale: 227.647.18

122 Pienoranienti ¢ sentenze di fallimento;

pignoramento, traseritta il 19/06/2017 a LECCO ai nn, 8066/5832, a lavore di UNICREDIT SPA; contro
"PER LA QUOTA DI 172 DI USUFRUTTO

pignoramento, stipulata il 27/03/2019 ai nn, 8243/5699 di repertorio, a favore di BANCA POPOLARE
DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, contra )

pignoramento, stipulata il 29/03/2019 ai nn, 4659/3322 di repertorio, a favore di BANCA POPALARE
DISONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, contro - '

£.2.3. Altre trascerizioni: Neysuni.

424 Alee lintitazioni d'uso!: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

PART MUNI E MILLESIN ETA®

L edificio che comprende le unitd immobiliari € di vecchia costruzione ed-his quali parti comuni con
le-altre unitd immobiliari olire al sedime del fabbricato, un cortile, un portico, laseala comune ¢ dei
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Esproprivziont immabilien N, 62/2019

loggiati al piano primo e secondo. Non @ stato costituito il condominio e non sono mai state redatte
le tabelle millesimali,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si precisa che il ha come diritto reale sui beni periziati quello
dell'usufrutto per la quota di % in regime di separazione dei beni e la Signora

la nuda proprieta per la quota di V3 in regime di separazione dei beni. La restante quota
del 50% ¢ posseduta dal usufruttuario per la quota di Y,in regime di
separazione dei beni ¢ dalla ) proprietaria per la quota di ¥ in regime di
separazione dei beni,

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per lu quola di 1000, in forza di atte di
compravendita (dal 09/0471996), con atto stipulato il 09/04/1996 a firma di NOTALQ
ai nn. 35495/2999 di repertorio, traseritto il 11/04/1996 a LECCO ai nn. 2740/3778.
11 titolo € riferito solamente a PRIMA VENDITA BENI AL FG. 2 MAPPALE 170 SUB 7; SECONDA
VENDITA BENI FG. 2 MAPP 170 SUB 8,9, 10, 11, 12, 13, 14,
con questo atto acquistano 1 beni in piena proprietd per la quota del 50%
ciascuno

per la quota di 172 DI NUDA PROPRIETA', in forza di ato di
compravendita (dal 22/04/1998), con atio stipulato il 22/04/1998 a finma di NOTAIO MINUSSI
DANIELE ai nn. 58938/3248 di repertorio, trascritto {1 02/05/1998 a LECCO ai nn. 5913/4290.

11 titolo ¢ rilerito solamente a BENI DI CUL AL FG. 2 MAPPALE 170 SUB 7, 8.9, 10, 11, 12.
Con questo acquista dal marito la nuda proprietd per la quota del 50%,
di tuitti i suoi beni in comproprieta con T

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

DAL PUNTO DI VISTA EDILIZIO LA SITUAZIONE COMUNALE E LA SEGUENTE:

o Costruzione edificata prima del 0170971967, successivamente pratica edilizia prot. n. 3040 dgl
23/05/1996 (opere di manutenzione straordinaria ¢ opere interne);

& Parere preventivo presentato in data 05/10/1998 prot. n: 7241 relativo alla sistemazione delle
facciate;

o Comunicazione da parte del progettista della DIA presentata il 23/05/1996 prot. 3040, in cui
attesta la sun estraneita dii Direttore dei Lavori relativi alla sopracitata DIA, la suddeua

comunicazione & datata 02/10/1998 e protocollata presso il Comune di Ballabio in data
07/10/1998 ul n. 7273;

» Risposta del tecnico comunale datata 12/10/1998/in merito al parere preventivo prot. 7241/98,
la stessa contienc una richiesta di integrazione riguardante ulteriore documentazione da
presentare a corredo dello stesso e con contestazione delle opere dichiarate;

4 Denuncia di inizio lavori con lettera datata 20/06/1998 prot. n. 4441 per la DIA 23/05/1996
prot, n. 3040, viene dichiarato che 1 lavori saranno infziati il 23/06/1998.
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Espropriazion immobilinrt N, 6272019

Non ¢ mai slata presentata la fine lavori: non ¢ mai stato nominato un direttore lavori. La
conformazione dei locali interni di tutte le unita rilevate nei disegni depositati in Comune non
corrisponde a quanto visionato in loco.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona BENI DI INTERESSE
STORICO MONUMENTALE. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 164 E ART, 21 1.3 DEL
PIANO DELLE REGOLE DEL PGT DEL COMUNLE DI BALLABIO

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: dall’accesso agli atti effettuato presso 'ufficio teenico del
Comune di Ballabio, si & potuto stabilire che: - i discgni allegali alla DIA presentata in data
23/05/1996 redat dall’allora progettista, riportano come stato di fatto, non modificata quindi in
progetto, una parete divisoria che formava una cucina ed una camera nello spazio dell'attuale
soggiorno. In realta questa parete, non essendo presente, fa si che esista un unico locale, utilizzato
come soggiorno ed angolo cottura. Inoltre il locale. che nel progetto ¢ dichiarato come ripostiglio,
viene usato in realtd come camera da letto; - Con comunicazione in data 20/06/1998 prot. 4441 viene
dichiarato I'inizio dei lavori a far tempo dal 23/06/1998: - Con comunicazione da parte del primo
progettista, protocollata in Comune in data 07/10/1998 con n, 7273, lo stesso dichiarava di non aver
mai assunto la direzione dei lavori della DIA declinando ogni responsabilita in merito; - In data
05/10/1998 viene presentata al Comune di Ballabio una richiesta di parere preventivo per il
rifacimento delle facciate, [irmato da un progettista diverso dal precedente: - L'ufficio tecnico del
Comune di Ballabio, in data 12/10/1998, rispondeva alla richiesta di parere preventivo sul rifacimento
delle facciate presentato dall'esecutato, con ung comunicazione in cui si chiedevano una serie di
integrazioni necessarie alla corretta istruzione della pratica, nonché la richiesta di uno specifico
progetto che tenesse conto anche dell’avvenuto cambio di destinazione d’uso di aleuni locali. Da
quella comunicazione non si sono pitt avuti riscontri di ulteriori presentazioni n¢ comunicazioni da
parte della proprieta; - In data 04/03/2004 senza controllo urbanistico di quanto sopra riportato,
vengono presentate le nuove planimetrie catastali che riportano lo stato effettivo rilevato sul posto.
Dal punto di vista urbanistico I'alloggio ¢ non conforme per la demolizione di una parete divisoria
non dichiarata e per il cambio di destinazione d'uso da ripostiglio a camera.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

o COSTI PRATICA EDILIZIA: €.1.000,00

e COSTI SANZIONE : €.1.024.00

e COSTI DIRITTI DI SEGRETERIA: €,100,00
8.2, CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme..
Conforme a quanto rilevato sul posto. Occorre cambiare il numero civico in visura, anche se lo
stesso non pregiudica la conlormita

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUN

et tnenncato; CAMILLO LUCIO FILICE
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Esproprgezioni immobilian N, 622019

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

Conformita titolariti/corrispondenza atti;

L'immobile risulta conforme..

L'unita immobiliare indicata nell’atto di pignoramento, corrisponde con le risultanze catastali sopra
menzionate. Dalla verifica della relazione notarile risulta che i gravami in essa indicati sono stati
correttamente attribuiti alle unitd immobiliari di proprieta degli eseculati, corrispondenti inoltre alle
visure catastali allegate.

BENI IN BALLABIO VIA AURELIO SAFFI I8
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento 2 BALLABIO VIA AURELIO SAFFI 18, della superlicie commerciale di 49,60 mq per
la quota di:
usulrutto a [aNge dgffusulrutiuario

N uda proprieti a logle ONQusulrultuario

Si tratta di un edificio di antica formazione oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dell”
anno 1996, 1l fabbricato ¢ situato nel centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Sallin, 18,
mentre catastalmente e nell’atto notarile il numero civico indicato erroncamente ¢ il 6. Dall’elenco
immobili dell’ Agenzia delle Entrate il mappale 170 ¢ costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed |
deposito. Le suddette unita immobiliari sono disposte su due piani (1% e 2°), mentre una di esse ha
un soltotetto al piano terzo, tutte hanno accesso dalla Via Aurelio Saffi tramite un cancello in ferro a
[ilo strada che conduce in un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati e da
Ii tramite un portico comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano PRIMO, ha un'altezza interna di 255
em.ldentificazione catastale:

e foglio 13 particella 170 sub. 705 (catasto fabbricati), categoria A/4. classe U, consistenza 2,5
vani, rendita 154,94 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFI N. 6, piano: T-1, derivante
da VISURA CATASTALE
Coerenze: CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO APPARATAMENTO: unita immobiliare
mappale 170 sub 706, scala e loggia comune, affaccio su cortile comune, affaccio su Via
Aurelio Saffi, mappale 169. CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO CANTINA: cantina
mappale 170 sub 706, altra proprieta, cortile comune. scala comune. disimpegno cantine
comune.

I'intero edificio sviluppa 4 piani. 4 piani fuori terra, 0 piano interrato.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale {centro storico)

OUALTTA L RATING INTERKO IMMOBLLL
livello di piano: g ' e B & &
esposizione: r % W Wk

teenicn incaricato; CAMILLO LUCIO FILICE
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Esprogriszion immmobilisn N. 622019

luminosita: AR AR A RANN
panoramiciti DR LR LR S &
impianti teenici: B RS SRR S &
stato di manutenzione generale: rd‘ ek ANN
servizi: B R R RS s &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
Appartamento (INT. 4) al piano primo mapp. 170 sub 705¢ composto da soggiorno/cucing, una
camera e un bagno;
e Soggiorno/Cucina con pavimento in ceramica finto cotto ¢ pareli ¢ solfitto intonacati al
civile e tinteggiati.
o Balcone: ton pavimento in battuto di cemento e ringhiera in ferro a disegno semplice
con bacchette verticali contenenti nodi alla marinara.

e Camera con pavimento in ceramica finto cotto e paretli ¢ soffitto intonacati al civile ¢
tinteggiati.

e Bagno con pavimento in ceramica ¢ rivestimento in ceramica sulle pareti per un’altezza di m
2,00, mentre la parte restante ed il soffitto sono intonacati al civile. 1 sanitari sono di tipo
ecanomico della ‘

e L'impianto di riscaldamento & autonomo con caldaia TURBO a gas, I caloriferi in tutti i locali
sono in ghisa senza valvole termostatiche sugli stessi.

e L'impianto elettrico ¢ regolarmente installato senza placche.

e 1 serramenti dei locali sono tutti in legno con vetro doppio tipo termopan, con davanzali in
ghiandone ¢ persianc in legno, tranne quella del soggiorno/cucina che € in alluminio. Sono
presenti inferriate antintrusione sulle finestre. Le porte sono in legno tamburato senza
specchiature. La porta d'ingresso € blindata della

e Cantina al piano ferra: con payimento in battuto di cemento, intonaco sulle pareti ¢ porta in
ferro zincata.

CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO APPARATAMENTO:

unitd immobiliare mappale 170 sub 706, scala e loggia comune, afTaccio su cortile comune, affaccio su
Via Aurelio Saffi, mappale 169.

CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO CA

canting mappale 170 sub 706, altra proprietd, cortile comune, scala comune. disimpegno cantine
comune.

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutaziont Immabiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici mercantili

deserizione consistenza indice commerciale

APPARTAMENTO 47.00 he 100 % = 47.00
CANTINA 3,70 X 33% = 1,22
BALCONI 5,50 X 25% = 1,38
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Esproprinziont immobilian N 62/2019

| Totale: 56,20 49,60

VALUTAZIONE:

DEFINIZION]:

Procedimento di stima: comparativo; Monoparametrico in base al prezzo medio.

SYILUPPO VALUTAZLIONE:

Si sono analizzate le valutazioni scaturite dagli OMI (Osservatorio Mercato Immiobiliare) relative al
Comune di Ballabio che indicano per I'alloggio inserito nel segmento di mercato consideralo un
valore compreso fra 1 920,00 €/mq ¢ i 1,200 €/mq. Infine onde comparare meglio i valori di mercato si
sono conlrontati i valori medi indicati nel Borsino Immobiliare FIMAA della Citta di Lecco il quale
riporta per il Comune di Ballabio per un alloggio residenziale >30 anni un valore compreso fra 1 700.00
ed 1 900,00 €/mg.

ABITAZIONE CONSERVAZIONE NORMALE >30 ANNI

{920 +1.200)2=1.060,00 €/mq Valore medio OMI
( 700+ 900)2= 800,00 €/mg Valore medio F.1LM.A A,
(10604 §002=" 930,00 €/mq Valore medio di mercato

Lo stato di manutenzione dell’alloggio € da considerare appena sulliciente. Si tratta di un alloggio di
tipo economico con materiali non di pregio. Per la regolarizzazione della pratica comunale occorre
presentare apposita richiesta di SCTA in sanatoria rignardante la demolizione della parete divisoria
non pilt presente ed il cambio di deslinazione d’uso con un costo presunto di € 500,00 per la
richiesta, € 1.024,00 per le sanzioni ed € 1.000,00 per diriui di segreteria. Si ritiene di dover applicare
un coefliciente di deprezzamento ulteriore a quello gia applicato dai Borsini nella misura del 2% per le
condizioni generali di manutenzione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 49,60 X 930.00 = 46.124,28

DECURTAZION! ED ADEGUAMENTI DEL VALORE

| descrizione importo |
ADEGUAMENTO DELLA STIMA | I
| -922.49

| MANUTENZIONE

RIEPILOGO NV ALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.45.201.79
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.22.600,90

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO

Il metodo del confronto di mercato si basa sulla rilevazione dei prezzi di mercato e delle

teenico mearicao: CAMILLO LUCIO FILICE
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Espropriazion immobiliar N 6220149

caratteristiche degli immobili ricadenti nello stesso segmento di mercato dell'immobile da valutare.
L immobile da valutare ¢ confrontato con le compravendite di immobili simili concluse sul libero
mercito.

Quando sono disponibili i dati immobiliari relativi al segmento di mercato dell’immobile da valutare, il
metodo del confronto di mercato ¢ il pili diretto e appropriato per stimare il valore di mercato.

Al sopradescritti beni si € ritenuto quindi piu opportuno applicare il metodo del conlronto di mercato
in quanto sia il metodo (inanziario che il metodo dei costi sono risultati inappropriati e meno
equilibrati per gli immobili stimati

Le fonti di informazione consullate sono; , osservatort del mercato immaobiliare OMI PROVINCIA DI
LECCO. COMUNE DI BALLABIO . ed inoltre: BORSINO FIMAA PROVINCIA DI LECCO, COMUNE
BALLABIO

HIARAZIONE DI CONFORNMITA AGI STANDARD INTERN FIONALLL G TAZTOMI

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore:

e le analisi e le conclusioni sono limitale unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali:

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento delly
prolessione;

o il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare:

RE DI MERCATO (OMVY);

Istenza cons. accessori valore intero valore diritto
49,60 0,00 43.201,79 22.600,90

45.201,79 € 12.600.90 €

a guota:
¢ riguarda la piena proprieta, mentre g
to per 1/2 e la nuda proprieta per 1/2.

comode divisi
W che la suddetia va
7t hanno solo il diritto di (N

Data l'eta dell'esecutato, per diritto ¢ rutto vale il 70%.
Quota di diritto di usufrutto 1/2:

45.201,792 = 22.600,89 x 70% = 15.820,62 € (quindicimilaottoc

ntif6h2)

Mentre la nuda proprieta della Signora
1/2.

Quota del diritto di nuda proprietd per 1/2:
22.600,89-15.820,62 = 6.780,27 € (seimilasettecentoottanta/27

Stante la non comoda divisibilita del lotto in base all te di possesso, si

teenico inearicato: CAMILLO LUCIO FILICE
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Espropriszioni immuobiliur N. 622019

dei

lotti dividendo ndo i valori delle quote possedute dagli

€2

e per assenza di gard cr vizi e per rimborso [orfetario di event
condominiali  insolute biennio anteriore alla vendita e pc
immediatezza della vendita giudiziiria;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acqug
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle deg 1 nello €.17.

stato di [atto e di diritto in cul si trovi;

VALORE PIENA PROPRIETA"

* |lotto primo Euro 45.201,79 - Euro 2.124,00 - Euro 6.461,67 (15%) = Euro 36.616,12 - arrotondato ad
Euro 36.700,00.

o

Senalif: 6d1380980bc8b34

"

asso Da: ARUBAPEC SPA.NGCA3
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Esproprinziont immabiliar N. 62/2019

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento i BALI O VIA AURELIO SAFFL I8, della superficic commerciale di 51,29 mg

per la quota di:

il ore H'usufruttuario
a oroylel'usufruttuario

Si tratta di un edificio di antica formazione acquistato dall’esecutato nel mese di aprile del 1996 ¢
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. 11 fabbricato € situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurclio Saffi n. 18, mentre catastalmente ¢ nell'atto
notarile il numero civico indicato erroncamente ¢ il 6. Dall’elenco immobili dell’ Agenzia delle Entrate
il mappale 170 ¢ costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed 1 deposito. Le suddette unita
immobiliari sono disposte su due piani (17 e 2%), mentre una di esse ha un sotiotetto al piano terzo,
tutte hanno accesso dalla Via Aurelio Salfi tramite unh cancello in ferro a filo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegnoe ai posti auto privati e da li tramite un portico
comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti.

['unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano PRIMO |, ha un'altezza interna di 255
CM.Identificazione catastale:

o foglio 13 la 170 sub. 706 (catasto fabbricati), sezione urbana SUP, categoria A/4,
classe U, consistenza 2.5 vani, rendita 154,94 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFI

6, piano; T-1

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita prineipali: 51,29 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.21.247.49
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritio in culi si €. 18.060,36
trova;

Data della valutazione: 22/01/2021

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da Sig con contratto di affitto,
stipulato il 12/01/2009, con scadenza il 1 1/01/2021, registrato il 15/01/2009 a LECCO ai nn. 231 SERIE
AL i1 contratto € stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di [allimento )

eenico incaricato: CAMILLO LUCIO FILICE
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Espropripzioni immobiliad N. 622019

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI1 ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
$.1.0. Domande givdiziali o alive traserizioni pregiudizieveli: Nessuna.

4.4.2. Convenzivni marrimoniali e provv. d'assegnaziond casa canfugale! Nessuna,

S0 3 At i asservimento urbanistico: Nessuno.

.44, Altre timirazioni d'usor Nessuno.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

S.2.1. Iserizioni:

ipoteca giudiziale, stipulata il 09/08/2018 ai nn. 11356/1720 di repertorio, a favore di BANCA
POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, contro

PER LA QUOTA DI 1/2 DI NUDA PROPRIETA".
Importo ipoteca: 1.214.705.90.
La formalita ¢ riferita solamente a IMMOBILE ALLA PARTICELLA 170 SUB 705, SUB 702, 703, 704,
706, 707, TO8

ipoteca giudiziale, stipulata il 25/10/2010 ai nn. 15977/3410 di repertorio, a [avore di UNICREDIT
BANCA SPA, contro LA QUOTA DI 1/2. derivante da
DECRETO INGIUNTIVO TRABUNALE DI RAVENNA IN DATA 16/10/2010 N. REP. 1243/2010.
Importo ipoteca: 60000,00.

Importo capitale: 50868 45

ipoteca giudiziale, stipulata il 11/11/2010 ai nn. 17041/3585 di repertorio, a favore di UNICREDIT
BANCA SPA, contro LA QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO,
derivanie da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI RAVENNA IN DATA
16/10/2010 N. DI REP. 1244/2010.

[mparto ipoteca: 250.000,

Importo capitale: 227.647,18

ipoteca giudiziale, stipulata il 14/11/2012 ai nn. 15092/1973 di repertorio, a favore di BANCA
POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA" COOPERATIVA, contro

LA QUOTA DI 172, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 29/10/2012 N, 4560/2012.

Importo ipoteca: 135.838.90,

Importo capitale: 109.673,51

ipoteca legale, stipulata il 22/04/2013 ai nn. 4627/85 di repertorio, a favore di EQUITALIA NORD
SPA, contro - ' LA QUOTA DI /2 DI USUFRUTTO,

Importo ipoteca: 124.075.40.

Importo capitale: 62.037.70

ipoteca legale, stipulata il 13/02/2015 ai nn. 1620/186 di repertorio, a fuvore di EQUITALIA NORD
SPA, LA QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO,

Importo ipoteca: 135.028.62 €,

Importo capitale: 69.014,31 €

ipoteca legale, stipulata il 25/05/2017 ai nn. 6828/974 di repertorio, a favore di EQUITALIA SERVIZI
DI RISCUSSIONE SPA. contro PER LA QUOTA DI 172 DI
USUFRUTTO.

teenico incaricator CAMILLO LUCIO FILICE
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Espropriazion) immohilian N, 622019

Importo ipoteca: 332.775,52 €.
Importo capitale: 166.387,76 €

ipotecd giudiziale, a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA,
contro PER LA QUOTA DI 172 DI USUFRUTTO, derivante da
DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN DATA 02/11/2012 N, 4620/2012.
Importo ipoteca: 876.768.98.
Importo capitale: 714.811.20

4.2.2. Pignoramenti e sentenze i fallimento

pignoramento, stipulata il 19/05/2017 a firma di ufficiale givdiziario del Tribunale di Como ai nn, 2845
di repertorio, a favore di UNICREDIT SPA, "PER LA QUOTA
DI 1/2 DI USUFRUTTO

pignoramento, stipulata il 27/03/2019 ai nn. 8245/5699 di repertorio, a favore di BANCA POPOLARE
DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, contre
pignoramento, stipulata il 29/03/2019 ai nn. 4659/3322 di repertorio, a favore di BANCA POPALARE
DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, eontre

4.2 3 Aipre trascriziont: Nessuna.

P9

4. 2.4, Altre limitazioni d'usar Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriort avvertenze:

PARTI COMUNI E MILLESIMI DI PROPRIETA”

L'edificio che comprende le unita immobiliari ¢ di vecchia costruzione ed ha, quali parti comuni con
le altre unita immobiliari oltre al sedime del fabbricate, un cortile, un portico, la scala comune ¢ dei
loggiati al piano primo ¢ secondo. Non ¢ stato costituito il condominio ¢ non sono mai state redatte
le tabelle millesimali.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si precisa che il ~ ha come diritto reale sui beni periziati quello
A

dell’'usufrutto per la quota di !4 in regime di separazione dei beni ¢ la
la nuda proprieta per la quota di Y2 in regime di separazione dei beni. La restante quota

del 50% ¢ posseduta dal usufruttuario per la quota di '%,in regime di
separazione dei beni e dalla signora nuda proprietaria per la quota di ¥z in regime di

separazione dei beni.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1000, in forza di atto di
compravendita (dal 09/04/1996), con atto stipulato il 09/04/1996 a [irma di NOTAIO MINUSSI
DANIELE ai nn. 35495/2999 di repertorio, traseritto il 11/04/1996 a LECCO ai nin. 2740/3778.

Il titolo € riferito solamente a PRIMA VENDITA BENI AL FG. 2 MAPPALE 170 SUB 7; SECONDA
VENDITA BENI FG.2 MAPP 170 SUB 8, 9. 10, 11,12, 13, 14.

teenico incancate: CAMILLO LUCIO FILICE
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Esprapriaziont immobtlint N, 622019

con questo atto acquistano i beni in piena proprietd per la quota del 50%

clascuno
per la quota di 1/2 DI NUDA PROPRIETA', in forza di atto di

compravendita (dal 22/04/1998), con atto stipulato il 22/04/1998 a firma di NOTAIO MINUSSI
DANIELE ai nn. 58938/5248 di repertorio, trascritto il 02/05/1998 a LECCO ai nn. 5913/4290.
11 titolo ¢ riferito solamente a BENI DI CUL AL FG. 2 MAPPALE 170 SUB 7, 8.9, 10, L1, 12,
Con questo atto B acquista dal marito la nuda proprieta per la quota del 50%,
di tutti i suoi beni in comproprieta con il signor

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

DAL PUNTO DI VISTA EDILIZIO LA SITUAZIONE COMUNALE I LA SEGUENTE:

o Costruzione edificata prima del 01/09/1967, successivamente pratica edilizia prot. n. 3040 del
23/05/1996 (opere di manutenzione straordinaria e opere interne);

e Parere preventivo presentato in data 05/10/1998 prot. n. 7241 relativo alla sistemazione delle
fucciate;

e Comunicazione da parte del progettista della DIA presentata il 23/05/1996 prot. 3040, in cui
attesta la sua estraneitd di Direttore dei Lavori relativi alla sopracitata DIA, la suddetta
comunicazione ¢ datata 02/10/1998 ¢ protocollata presso il Comune di Ballabio in data
07/10/1998 al n, 7273;

e Risposta del teenico comunale datata 12/10/1998 in merito al parere preventivo prot. 7241/98,
Ja stessa contiene una richiesta di integrazione riguardante ulteriore documentazione da
presentare a corredo dello stesso e con contestazione delle opere dichiarate:

Denuncia di inizio lavori con lettera datata 20/06/1998 prot. n. 4441 per la DIA 23/05/1996
prot. n. 3040, viene dichiarato che i lavori saranno iniziati il 23/06/1998.

Non & mai stata presentata la fine lavori; non ¢ mai stato nominalo un direttore lavori. La
conformazione dei locali interni di tutte le unita rilevate nei disegni depositati in Comune non
corrisponde a quanto visionato in loco.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona BENI DI INTERLESSE
STORICO MONUMENTALE, Norme teeniche di attuazione ed indiei: ART. 16.4 E ART. 21 1.3 DEL
PIANO DELLE REGOLE DEL PGT DEL COMUNE DI BALLABIO

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita; dall’accesso agli atti effettuato presso |'ufficio tecnico del
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Esproprigziont inmohilian N 62/2019

Comune di Ballabio, si ¢ potuto stabilire che: - i disegni allegati alla DIA presentata in data
23/05/1996 redatti dall’allora progettista, riportano come stato di fatto, non modificata quindi in
progetto, una parete divisoria che formava una cucina ed una camera nello spazio dellattuale
soggiorno. In realtd questa parete, non essendo presente, fa si che esista un unico locale, utilizzato
come soggiorno ed angolo cottura. Inoltre il locale, che nel progetto ¢ dichiarato come ripostiglio,
yiene usato in realti come camera da letto; - Con comunicazione in data 20/06/1998 prot. 4441 viene
dichiarato 'inizio dei lavori a far tempo dal 23/06/1998; - Con comunicazione da parte del primo
progettista, protocollata in Comune in data 07/10/1998 con n. 7273, lo stesso dichiarava di non aver
mai assunto la direzione dei lavori della DIA declinando ogni responsabilita in merito; - In data
05/10/1998 viene presentata al Comune di Ballabio una richiesta di parerc preventivo per il
rifacimento delle facciate, firmato da un progettista diverso dal precedente; - L'ullicio tecnico del
Comune di Ballabio, in data 12/10/1998. rispondeva alla richiesta di parere preventivo sul rifacimento
delle facciate presentato dall’esecutato, con una comunicazione in cui si chiedevano una serie di
integrazioni necessarie alla corretta istruzione della pratica, nonché la richiesta di uno specifico
progetto che tenesse conto anche dell’avvenuto cambio di destinazione d'uso di alcuni locali. Da
quella comunicazione non si sono pitl avuti riscontri di ulteriori presentazioni né comunicazioni da
parte della proprietd; - In data 04/03/2004 senza controllo urbanistico di quanto sopra tiportato,
vengono presentate le nuove planimetrie catastali che riportano lo stato effettivo rilevato sul posto.
Dal punto di vista urbanistico I'alloggio ¢ non conforme per la demolizione di una parete divisoria
non dichiarata e per il cambio di destinazione d’uso da ripostiglio a camera.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e COSTIPRATICA EDILIZIA: €.1.000,00

e COSTISANZIONE : €.1,024,00

o COSTIDIRITTI DI SEGRETERIA: €.100,00

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immaobile risulta conforme..
Conforme a quanto rilevato sul posto. Occorre cambiare il numero civico in visura, anche se lo
stesso non pregiudica la conformita

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:

['immobile risulta conforme..

L unita immobiliare indicata nell'atto di pignoramento, corrisponde con le risultanze catastali sopra
menzionate. Dalla verifica della relazione notarile risulta che 1 gravami in essa indicati sono stati
correttamente attribuiti alle unitd immobiliari di proprieta degli esecutati, corrispondenti inoltre alle
visure catastali allegate.

BENI IN BALLABIO VIA AURELIO SAFFI I8
APPARTAMENTO

DICUI AL PUNTO A

appartamento a BALLABIO VIA AURELIO SAFFI 18, della superficie commerciale di 51,29 mq per

teenico ineariento: CAMILLO LUCIO FILICE
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la quota di:

o SOMLOOO usufrutto :1'usufrultuario

o 30000 nuda proprieta cll'usufruttuario

Si tratta di un edificio di antica formazione acquistato dall’esecutato nel mese di aprile del 1996 ¢
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. 11 fabbricato ¢ situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Saffi n. 18, mentre catastalmente e nell’atto
notarile il numero civico indicato erroneamente ¢ il 6. Dall’elenco immobili dell’ Agenzia delle Entrate
il mappale 170 & costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed 1 deposito. Le suddette unita
immobiliari sono disposte su due piani (1° ¢ 2°). mentre una di esse ha un sottotetto al piano terzo,
tutte hanno aceesso dalla Via Aurelio Saffi tramite un cancello in ferro a filo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati e da i tramite un portico
comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano PRIMO , ha un‘altezza interna di 255
C'M.Identificazione catastale:
o foglio 13 particella 170 sub. 706 (catasto fabbricati). sezione urbana SUP, categoria A/d,
classe U, consistenza 2,5 vani, rendita 154,94 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFI
6, piano: T-1

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) .

GUALITA L RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: oW W
esposizione: L B 8
luminosita: L & &
panoranmiciti: ¥ ¥ CR B B
impianti tecnici: oW
stato di manutenzione generale: 7 LB &
servizi: R B 8 &

DESCRIZIONLE DETTAGLIATA

I.  Appartamento (INT. 5) al piano prime mapp. 170 sub 706: composto da soggiorno/cucina,
una camera e un bagno;

o] orno/Cucina con pavimento in ceramica finto cotto e pareti ¢ solfitto intonacati
al civile e tinteggiati.

o Camera ¢on pavimento in ceramica finto cotto e pareti e soflitto intonacati al civile e
tinteggiati.

o Bagno con pavimento in ceramica ¢ rivestimento in ceramica sulle pareti per
un‘altezza di m 2,00, mentre la parte restante ed il soffitto sono intonacati al civile. |
sanitari sono di tipo economico della

o Llimpianto di riscaldamento & autonomo con caldaia TURBO a gas della

| caloriferi in tutti i locali sono in ghisa senza valvole termostatiche sugli

S1essi.

teenico incaricato; CAMILLO LUCIO FILICT
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o L'impianto elettrico & regolarmente installato senza placche,

o I serramenti dei locali sono tutti in legno con vetro doppio tipo termopan, con
davanzali in ghiandone ¢ persianc in legno, tranne quella del soggiormo/eucina che ¢
in alluminio. Sone presenti inferriate antintrusione sulle finestre. Le porte sono in
legno tamburato senza specchiature. La porta d’ingresso & blindata della Ditta

o Cantina al piano terra: con pavimento in battuto di cemento e intonaco sulle pareti ¢

porta in ferro zincata.

CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO APPARATAMENTO:

Affaceio su Via Ratti, altra proprietd, scala e loggia comune, unita immobiliare mapp.

170 sub 705, mappale 169.
CONFINI DA NORD [N SENSO ORARIO CANTINA:

Cantina mapp. 170 sub 707, altra proprieta, canting mapp. 170 sub 705, disimpegno

cantine comune.

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici mercantili

i descrizione consistenza indice

| ABITAZIONE 50,00 X 100 %
CANTINA 3,90 X 33 %

|

| Totale: 53,90

VALUTAZIONE:

DEFINIZION]

(SEL) - Codice delle

commerciale [

= 50.00 |

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILLIPPO VALUTAZIONE:

Si sono analizzate le valutazioni scaturite dagli OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) relative al
Comune di Ballabio che indicano per I'alloggio inserito nel segmento di mercato considerato un
valore compreso fra i 920,00 €/mq e i 1.200 €/mq. Infine onde comparare meglio i valori di mercato si
sono confrontati i valori medi indicati nel Borsino Immobiliare FIMAA della Citta di Lecco il quale
riporta per il Comune di Ballabio per un alloggio residenziale >30 anni un valore compreso fra i 700,00

ed 1900,00 €/mq.

Dall'analisi dei valori sopracitati si pud ragionevolmente estrapolare il seguente valore medio di

mercalo:

ABITAZIONE CONSERVAZIONE NORMALE >30 ANNI
(920 +1.200)/2 = 1.060,00 €/mq Valore medio OMI

( 700+ 900)2= §00,00€/mq Valore medio F.LM.ALA,
(-1.060+ 800)2= 930,00 €/mq Valore medio di mercato

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 51.29 X 930,00

= 47.696,91

teenico Incancato; CAMILLO LUCIO FILICE
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Esproprivgdoni immobiliard N. 622019

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

f descrizione importo
ADEGUAMENTO DELLA STIMA I
MANUTENZIONE

-953,94

RIEPTLOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di picna proprietit): €.46.742,97

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.23.371,49

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO

Il metodo del confronto di mereato si basa sulla rilevazione dei prezei di mercato ¢ delle
caratteristiche degli immobili ricadenti nello stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare.
L'immobile da valutare & confrontato con le compravendite di immaobili simili concluse sul libero
mercalo,

Quando sono disponibili i dati immobiliari relativi al segmento di mercato dell’ immobile da valutare, il
metodo del confronto di mercato € il pili diretto e appropriato per stimare il valore di mercato.

Al sopradescritti beni si € ritenuto quindi pit opportune applicare il metodo del confronto di mercato
in quanto sia il metodo finanziario che il metodo dei costi sono risultati inappropriati e meno
equilibrati per gli immobili stimati.

Le fonti di informazione consultate sono: . osservatori del mercato immobiliare OMI PROVINCIA DI
LECCO, COMUNE DI BALLABIO, ¢d inoltre: BORSINO FIMAA PROVINCIA DI LECCO, COMUNE
BALLABIO

DICHIARAZIONE DICONFORMIT A AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE;
e la versione dei [atti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione:
e il valutatore ha agilo in accordo con gli standard etici e professionali:

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza ¢ la compelenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immaobile da valutare:

VALORE DI MERCATO (OMYV):

ZIONL DI MERCATO DEI CORPL

consistenza coms. accessori valore inter valore diritto

51,29 0,00 46.742,97 23.37Fav

46,742, 371,49 €
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Espropriaziani immuobiliafi N, 62/2019

{izio di comoda divisibilit

la gunoia.
one riguarda la piena proprieta, mentre gli
usufrutto per 1/2 e la nuda proprieta per 1/2.

i che la suddetia y

il diritto di

¢ la nuda proprieta dé la quota ¢ di

QOuota del diritto di nuda proy

23,371, 48-16360,03 =7.011,45

milaundici/45)

Stante la non comoda divisibilita del ¢ quote di possesso, si
presa in considerazione la

lle quote possedute dagli

()

rimanda all'elaborato specifico in allegato
totalitd dei lotti dividendoli secondo i
eseculall.
€.2.124,00

Spese di regolarizzazione delle dilly (vedi cap.8)}

Valore di Mercato dell'immoly o stato di Malto e di df cul §i trova; €.21.247,49

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su'y Lilastile
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario
spese  condominiali insolute nel biennio anteriore alla  venditd
limmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell’acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle traserizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirent €.0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtaz 060,36

stato di fatto e di diritto 1 cui st trova:

VALORE PIENA PROPRIETA"

* lotto secondo Euro 46.742,97 - Euro 2.124,00 - Euro 6.692,85 (15%) = Euro 37.926,12
- arrotondato ad Euro 38.000,00.

teepico incaricato: CAMILLO LLUICIO FILICE
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Esproprisziont immobilinr N, 622019

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:
EX:

h'..?ﬁﬂﬂﬁﬂ!ehtﬁ:a’@.BAL_L‘_ABiﬁNL& AUREMOSAFFHS. della superficie commerciale di 48,29 mq
per laquotgdi:

oS00 usufrutio

uda proprield

Si tratta di un edificio di antica formazione acquistato dall’esecutato nel mese di aprile del 1996 ¢
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. 11 fabbricato & situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Saffi n. 18, mentre catastalmente e nell’atto
notarile il numeto civico indicato erroncamente ¢ il 6. Dall'elenco immobili dell’Agenzia delle Entrate
il mappale 170 & costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed 1 deposito. Le suddette unita
immobiliari sono disposte su due piani (1° ¢ 2°). mentre una di esse ha un sottotetio al piano terzo,
tutie hanno aceesso dalla Via Aurclio Saffi tramite un cancello in ferro a filo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati e da li tramite un portico
comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano SECONDO, ha un'altezza interna di 255
CM.Identificazione catastale:
o foglio 13 particella 170 sub. 707 (catasto fabbricati), sezione urbana SUP, categoria A/4,
classe U, consistenza 2,3 vani, rendita 154,94 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFL
N. 6, piano: T-2

Llintero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 48,29 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 19.880.,39
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 16.898,33
trova:

Data della valutazione: 22/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da Sig. con contratto di affitto,
stipulato il 01/03/2008, con scadenza il 14/12/2020. registrato il 13/03/2008 a LECCO ai nn. 1683 SERIE
3 (il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento )

tecnico incaricuto: CAMILLO LUCIO FILICE
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Esproprivaioni immobiliart N. 6272019

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1, I Domande aiudiziali o alire trascriziani pregiudizievoli- Nessuna.

i
4.1.2. Convertzioni matrinianiali e provy, dassegnazione casa coningals: Nessuna.
d 13 AN di asservimento urbanistice: Nessung,

S 14 Altee Himttazioni d'ieso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale. stipulata il 25/10/2010 ai nn. 15977/3410 di repertorio, a favore di UNICREDIT
BANCA SPA PER LA QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO, derivante
da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI RAVENNA IN DATA 16/10/2010 N.
1243/2010,

Importo ipoteca: 60.000,00 €.

Importo capitale: 50.868,45 €

ipoteca giudiziale, stipulata il 14/11/2012 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 15092/1973 di
repertorio, a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI
CON SEDE IN SONDRIO, PER LA QUOTA DI 1:2 DI
USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 29/10/2012 N. 4560/2012 .

Importo ipoteca: 135.838,90 €.

Importo capitale: 109.673,51 €

Ipoteca giudiziale, stipulata il 12/12/2012 a firma di [SCRITTA PRESS0 L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai an. 16376/2172 di
repertorio, a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI
CON SEDE IN SONDRIO, PER LA QUOTA DI 1/2 DI
USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 2/11/2012 N. 4620/2012 ,

Importo ipoteca: 876.768,98,

Importo capitale: 714.811,20

ipoteca legale, stipulata il 22/04/2013 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 4627/685 di repertorio, a
favore di EQUITALIA NORD SPA, LA QUOTA DI 172
DI USUFRUTTO.

Importo ipoteca: 12407540,

Importo capitale: 62.037,70

ipoteca legale, stipulata il 13/02/2015 a firma di ISCRITTA PRESS0O L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn, 1620/186 di repertoria. a
favore di EQUITALIA NORD SPA. - PER LA QUOTA DI 12
DI USUFRUTTO.

Imiporto ipoleca: 138.028,62 €,

Importo capitale: 69.014,31 €

teenico fnearicto; CAMILLO LUCIO FILICE
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Fspraprinzioni immobiliar N, 622019

ipoteca legale, stipulata il 25/05/2017 a firma di [SCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 6828/974 di repertorio, a
favore di EQUITALIA SERVIZI DI RISCUSSIONE SPA,

LA QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO.

Importo ipoteca: 332.775,52 €,

Importo capitale: 166.387,76 €

ipoteca giudiziale, stipulata il 09/08/2018 ai nn. 11356/1720 di repertorio, a favore di BANCA
POPOLARE DI SONDRIOQ SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI,

PER LA QUOTA DI 1/2 DI NUDA PROPRIETA'.
Importo ipoteca: 1.214,705,90,
La lormalita  riferita solamente a IMMOBILE ALLA PARTICELLA 170 SUB 705, SUB 702, 703, 704,
706, 707, 708

ipoteca giudiziale, stipulata il 11/11/2010 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 1704 1/3585 di
repertorio, a favore di UNICREDIT BANCA SPA, contra

QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESS0 DAL TRIBUNALE
DI RAVENNA IN DATA 16/10/2010 N. DI REP. 1244/2010.,

Importo ipoteca: 250.000.00.

Importo capitale: 227.647.18

[ ]

422 Piznaramenti ¢ sentenze di fallimento

pignoramento, trascritta il 19/06/2017 a PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-TERRITORIO-

SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 8066/5832. a favore di UNICREDIT SPA,
QUOTA DI 122 DL USUFRUTTO.

Nel presente pignoramento vengono riportati i beni con il vecchio foglio 2 e non identificati con il

nuovo foglio 13.

pignoramento, trascritta il 27/03/2019 a UFFICIO DEL TERRITORIO DI COMO ai nn. B245/5699, a

favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI. contro

pignoramento, traseritta il 29/03/2019 a UFFICIO DEL TERRITORIO DI COMO ai nn 4659/3322, a
favore di BANCA POPALARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONIL, contro

4 1 3 Alwe trascrizioni: Nessuna.

424, e Himiraziond d'uso; Nessunao.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €. 0,00

Ulteriori avvertenze:

L'cedificio che comprende le unita immobiliari ¢ di vecchia costruzione ed ha, quali parti comuni con
le altre unita immobiliari oltre al sedime del fabbricato, un cortile, un portico, la scala comune e dei
loggiati al piano primo e secondo. Non ¢ stato costituito il condominio e non sono mai state redatte
e tabelle millesimali.
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Espropriaziont immaebilion N 62:2019

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si precisa che il Signor ha come diritto reale sui bent periziati quello
dell’usufrutto per la quota di Y in regime di separazione dei beni e la o
la nuda propricta per la quota di 2 in regime di separazione dei beni. La restante quota

del 50% ¢ posseduta dal Signor usufruttuario per la quota di Y,in regime di
separazione dei beni ¢ dalla nuda proprietaria per la quota di V2 in regime di

separazione dei beni,

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

la quota di 1000, in forza di atto di
compravendita (dal 09/04/1996), con atto stipulato il 09/04/1996 a firma di NOTAIO MINUSSI
DANIELE ai nn. 35495/2999 di repertorio, trascritto il 11/04/1996 a LECCO ai nn. 2740/3774.

[l titolo & riferito solamente a PRIMA VENDITA BENI AL FG. 2 MAPPALE 170 SUB 7; SECONDA
VENDITA BENI FG. 2 MAPP 170 SUB 8, 9,10, 11,12, 13, 14,

Brambilla e De Luca con questo atto acquistano 1 beni in piena proprieta per la quota del 50%
clascuno

per la quota di 12 DI NUDA PROPRIETA', in forza di atto di
compravendita (dal 22/04/1998), con atto stipulato il 22/04/1998 a firma di NOTAIO MINUSSI
DANIELE ai nn. 58938/5248 di repertorio, trascritto il 02/05/1998 a LECCO ai nn. 5913/4290.

Il titolo ¢ riferito solamente a BENI DI CUTI AL FG, 2 MAPPALE 170 SUB 7, 8,9, 10, 11, 12.
Con questo attc acquista dal marito la nuda proprieta per la quota del 50%,
di tutti 1 suoi beni in comproprieta con il signor

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

DAL PUNTO DI VISTA EDILIZIO LA SITUAZIONE COMUNALE E LA SEGUENTE:

e Costruzione edificata prima del 01/09/1967, successivamente pratica edilizia prot. n. 3040 dcl
23/05/1996 (opere di manutenzione straordinaria e opere interne )

e Parcre preventivo presentato in data 05/10/1998 prot. n, 7241 relativo alla sistemazione delle
facciate;

e Comunicazione da parte del progettista della DIA presentata il 23/05/1996 prot. 3040, in cui
attesta la sua estraneitd di Direttore dei Lavori relativi alla sopracitata DIA. la suddetta

comunicazione ¢ datata 02/10/1998 e protocollata presso il Comune di Ballabio in data
07/10/1998 al n. 7273:

e Risposta del teenico comunale datata 12/10/1998 in merito al parere preventivo prot. 7241/98,
la stessa contiene una richiesta di integrazione riguardante ulteriore documentazione da
presentare a corredo dello stesso e con contestazione delle opere dichiarate;

e Denuncia di inizio lavori con lettera datata 20/06/1998 prot. n. 4441 per la DIA 23/05/1996
prot. n. 3040, viene dichiarato che i lavori saranno iniziati il 23/06/1998.

Non ¢ mai stata presentata la fine lavori; non & mai stato nominato un direttore lavorl. La

conformazione dei locali interni di tutte le unita rilevate nei disegni depositati in Comune non
corrisponde a quanto visionato in loco.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

teenico incaricato; CAMILLO LUCIO FILICE
Paging 24 di 68



Espropriazioni immaobilian N, 62/2019

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona BENI DI INTERESSE
STORICO MONUMENTALE. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 164 E ART. 21 1.3 DEL
PIANO DELLE REGOLE DEL PGT DEL COMUNE DI BALLABIO

8. GIUDIZI DI CONFORMITA

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti dilformita: dall’accesso agli atti effettuato presso 'ufficio teenico del
Comune di Ballabio, si ¢ potuto stabilire che: - 1 disegni allegati alla DIA presentata in data
23/05/1996 redatti dall'allora progettista, riportano come stato di fatto, non modificata quindi in
progetto, una parete divisoria che formava una cucina ed una camera nello spazio dell’attuale
soggiorno. In realtd questa parete, non essendo presente, [a si che esista un unico locale, utilizzato
come soggiorno ed angolo coltura, Inolure il locale, che nel progetto € dichiarato come ripostiglio,
viene usato in realtd come camera da letto; - Con comunicazione in data 20/06/1998 prol. 4441 viene
dichiarato 'inizio det lavori a far tempo dal 23/06/1998; - Con comunicazione da parte del primo
progettista, protocollata in Comune in data 07/10/1998 con n. 7273, lo stesso dichiarava di non aver
mai assunto la direzione dei lavori della DIA declinando ogni responsabilita in merito; - In data
05/10/1998 wviene presentata al Comune di Ballabio una richiesta di parere preventivo per il
rifacimento delle facciate, firmato da un progettista diverso dal precedente; - L'ufficio tecnico del
Comune di Ballabio, in data 12/10/1998, rispondeva alla richiesta di parere preventivo sul rifacimento
delle facciate presentato dall’esecutato, con una comunicazione in cui si chiedevano una serie di
integrazioni necessarie alla corretta istruzione della pratica, nonché la richiesta di uno specifico
progetto che tenesse conto anche dell’avvenuto cambio di destinazione d’uso di aleuni locali. Da
quella comunicazione non si sono pit avuli riscontri di ulteriori presentazioni né comunicazioni da
parte della proprieta; - In data 04/03/2004 senza controllo urbanistico di quanto sopra riportato,
vengono presentate le nuove planimetrie catastali che riportano lo stato effettivo rilevato sul posto.
Dal punto di vista urbanistico I'alloggio ¢ non conforme per la demolizione di una parete divisoria
non dichiarata e per il cambio di destinazione d'uso da ripostiglio a camera.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e COSTI PRATICA EDILIZIA: €.1.000,00

e COSTISANZIONE : €.1.024.00

s COSTIDIRITTI DI SEGRETERIA: €.100,00

- . LR [ ; A 5
sendo la proprieta degli-€se 1 pari al 50%. vengono de in pari quota le
alla regolarizzazione degli imnyfONG

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

Si precisa
SPESC Negess;

L'immobile risulta conforme..
Conforme a quanto rilevato sul posto. Occorre cambiare il numero civico in visura, anche se lo
stesso non pregiudica la conformita

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

teenico mearicato: CAMILLO LUCIO FILICE
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Espropriaziont immobilion N 622019

Conformita titolarita/corrispondenza atli:

L'immobile risulta conforme.,

L unitd immobiliare indicata nell’atto di pignoramento, corrisponde con le risultanze catastali sopra
menzionate. Dalla verifica della relazione notarile risulta che 1 gravami in essa indicati sono stati
correttamente attribuiti alle unitd immobiliari di proprieta degli esecutati, corrispondenti inoltre alle
visure catastali allegate,

BENIIN BALLABIO VIA AURELIO SAFFI 18

APPARTAMENTO

DI CUIF AL PUNTO A

appartamento a BALLABIO VIA AURELIO SAFFI I8, della superficie commerciale di 48,29 mq per
la quota di:

e S00/1 di frutto A Nusufruttuario

o S00/10QPdIQda propricta dell'usufruttuario

Si tratta di un edificio di antica formazione acquistato dall'esecutato nel mese di aprile del 1996 ¢
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. 1l [abbricato & situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Saffi n. 18, mentre catastalmente e nell’atto
notarile il numero civico indicato erroneamente € il 6. Dall’elenco immobili dell’ Agenzia delle Entrate
il mappale 170 & costituito da 7 abitazioni, 3 posti aulo o box ed 1 deposito, Le suddette uniti
immobiliari sono disposte su due piani (1% e 2°), mentre una di esse ha un sottotetto al piano terzo,
tutte hanno accesso dalla Via Aurelio Saffi tramite un cancello in ferro a filo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati ¢ da li tramite un portico
comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano SECONDO, ha un'altezza interna di 255
CM. Identilicazione catastale:
e foglio 13 particella 170 sub. 707 (catusto fabbricali), sezione urbana SUP, categoria A/,
classe U, consistenza 2.5 vani, rendita 134,94 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFI
N. 6, piano; T-2

L'intero edificio sviluppa 4 piant, 4 piani fuori terra, O piano interrato,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) .

DUALITA FE RATING INTERNO IMMOBILI

livello di piano: : d fr oW W W
esposizione: % deod o W W W
luminosita! ' b f i Wi
panoramicita: ¥ S I I 2
impianti teenici: T EREEEEE & & 4
stato di manutenzione generale: : TR E R R & & 1
servizi: AR B RSS2 L & & ¢
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Esproprinziont immobtliary N, 622019

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Appartamento (INT, 6) al piano secondo mapp. 170 sub 707: composto da soggiorno/cucina, una
camera e un bagno;

e Soggiorno/Cucing con pavimento in ceramica finto cofto, pareti intonacale al civile e

tinteggiate e soffitto mansardato con travi in legno a vista,

Camera con pavimento in ceramica finto cotto, pareti intonacate al civile e tinteggiate ¢
soffitto mansardato con travi in legno a vista.

Bagno con pavimento in ceramica ¢ rivestimento in ceramica sulle pareti per un'aliezza di m
2,00, mentre la parte restante & intonacata al civile. I solTitto ¢ mansardato con travi in legno
a vista. | sanitari sono di tipo economico della

L'impianto di riscaldamento ¢ autonomo con caldain TURBO a gas tipo Radi. I caloriferi in
tutti i locali sono in ghisa senza valvole termostatiche sugli stessi.

L'impianto elettrico ¢ regolarmente installato senza placche.

I serramenti dei locali sono tutti in legno con vetro doppio tipo termopan, con inlerriate
antintrusione e persiane in legno. Le porte sono in legno tamburato senza specchiature. La
porta d'ingresso ¢ blindata della Ditta

Cantina al piano terra: con pavimento in battuto di cemento, intonaco sulle pareti ¢ porta in
ferro zincata.

CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO APPARATAMENTO:

unitd immobiliare mapp. 170 sub 708. vano scala e loggia comune, affaccio su cortile comune,
alfaccio su Via Aurelio Saffi, mapp. 169 giardino comune.
CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO CANTINA:

cantina mapp. 170 sub 708, altra proprieta, cantina mapp. 170 sub 706, disimpegno cantine comune.

CONSISTENZA:

Criterio di misurnzione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

Valutazioni Immobiliari

Criterio di caleolo consistenza conunerciale: Indici mercantili

descrizione consistenza indice commerciale i
APPARTAMENTO 47.00 b3 100 % = 47,00 |
CANTINA 3,90 X 3% = 1,29
i Totale: 50,90 48,29
VALUTAZIONE:

DEFINTZIONL

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO NV ALUTALION]

St sono analizzate le valutazioni scaturite dagli OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) relative al
Comune di Ballabio che indicano per Ialloggio inserito nel segmento di mercato considerato un
valore compreso fra i 920,00 €/mq ¢ i 1.200 €/mq, Infine onde comparare meglio i valori di mercato si
sono conlrontati i valori medi indicati nel Borsino Immobiliare della Citta di Leceo il quale

techico incaricato; CAMILLO LUCIO FILICE
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Espropriazion immoebilian N, 622019

riporta per il Comune di Ballabio per un alloggio residenziale >30 anni un valore compreso fra i 700,00
ed 1900,00 €/mg.

Dall'analisi dei valori sopracitati si pud ragionevolmente estrapolare il seguente valore medio di
mercato:

ABITAZIONE CONSERVAZIONE NORMALE =30 ANNI

(920 +1.200)/2 = 1.060,00 €/mq Valore medio OMI
{700+ 900)/2 = §00.00€/mq Vilore medio F.LM.ALA,
(1.060+ 800)2= 930,00 €/mqg Valore medio di mercato

Lo stato di manulenzione dell’alloggio ¢ da considerare appena sulliciente. Si tratta di un alloggio di
lipo economico con materiali non di pregio. Per la regolarizzazione della pratica comunale occorre
presentare apposita richiesta di SCIA in sanatoria riguardante la demolizione della parete divisoria
non pifl presente ed il cambio di destinazione d'uso con un costo presunto di € 500,00 per la
richiesta, € 1.024,00 per le sanzioni ed € 1.000.00 per dirtti di segreteria, Si ritiene di dover applicare
un coefficiente di deprezzamento ulteriore a quello gia applicato dai Borsini nella misura del 2% per le
condizioni generali di manutenzione.

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATD:

Valore superficie principale: 48.29 X 930,00 = 44.906,91

DECURTAZION]T ED ADEGUAMENTI DEL VALORL:

descrizione importo

i ADEGUAMENTO DELLA STIMA E )
| =RO8, 14

[ MANUTENZIONE

RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 44.008.77
Valore di mercato (caleolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.22,004,39

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO

[l metodo del confronto. di mercato si basa sulla rilevazione dei prezzi di mercato e delle
caratteristiche degli immobili ricadenti nello stesso segmento di mercato dell'immobile da valutare.
L'immobile da valutare ¢ confrontato con le compravendite di immobili simili concluse sul libero
mercato.

Quando sono disponibili i dati immobiliari relativi al segmento di mercato dell’immobile da valutare, il
metodo del confronto di mercato & il pit diretto e appropriato per stimare il valore di mercato.

Ad sopradeseritti beni si € ritenuto quindi pit opportuno applicare il metodo del confronto di mercato
in quanto sia il metodo finanziario che il metodo del costi sono risultati inappropriati ¢ meno
equilibrati per gli immobili stimati.

Le Tonti di informazione consultate sono: , osservatori del mercato immaobiliare OMI PROVINCIA DI
LECCO, COMUNE DI BALLABIO, ed inoltre: BORSINO FIMAA PROVINCIA DI LECCO, COMUNE

tecnico ingaricato; CAMILLO LUCIO FILICE
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Bspropriazion immolian M. 622019

BALLABIO

LAZIONE DT CONFORNMITA AGLL STANDARDVINTERNAZ LD

la versione dei fauti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questione:

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e prolessionali.

il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
prolessione:

il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

Lizione Ccons. aecessori valore intero valore dig
A (4,00
Gindizio o g ] it della quota:
Si precig azione riguarda la piena proprieta, n

CSECL

Dati

QOuota di diritto di usulrutto 1/2:

1o solo il dirite rutto per 1/2 ¢ la nuda proprietg

‘eta dell'esecutato. per il Signor Brambilla il diritto di ug vale il 70%.

¢ 44,008,772 B € 22.004.38 X 0% = € 15.403,06

(quindicimilaquattrocentotre/06)

quota e

totalita dei i sccondo i valori delle quote possedute dagh

eseculali.

Speg

Valore

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale
I

Folarizzazione delle di J (vedi cap.8): €. 2.124,()

di Mercato dell'immobile nelloStato di fatto e di diritto in cui st trova

tecnico mcaricato; CAMILLO LUCIO FILICE
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Esproprinzioni immobiliart N, 6272019

ortetario di eventuali
alla vendita ¢ per

ReT Vizl e per rin
hiennio

e reale e per asscnza di gar?
spese  condominiali  insolute
I'immediatezza della vendita giudi

Oneri notanli e provvigioni mediatori €t 'acquirente: €.0,00
I £
Moni a carico dell'acquirente: €. 0,00

o delle decurtazioni nelle €.16.898,33

Spese di cancellazione delle traserizi

Valore di vendita giudiziaria
stato di fatto e di diritto in cuj

VALORE PIENA PROPRIETA"

* |otto terzo Euro 44.008,77 - Euro 2.124,00 - Euro 6.282,72 (15%) = Euro 35.602,05,
arrotondato ad Euro 35.700,00.
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Espropriazioni immobtlie N 622019

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:
PN appartamento a BALLABIO VIA AURELIO SAFF] 18, della superficie commerciale di 59,93 mq

per 1& quota di:
usufrutlo

wuda proprieta

Si tratta di un edificio di antica formazione acquistato dall’esecutato nel mese di aprile del 1996 ¢
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. Il fabbricato ¢ situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Saffi n. 18, mentre catastalmente e nell’atto
notarile il numero civico indicato erroneamente € il 6. Dall’elenco immobili dell' Agenzia delle Entrate
il mappale 170 & costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed | deposito. Le suddette unita
immobiliari sono disposte su due piani (17 e 2°), mentre una di esse ha un sottotetto al piano terzo,
tutte hanno accesso dalla Via Aurelio Saffi tramite un cancello in ferro a [ilo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati ¢ da II tramite un portico
‘comune si raggiunge il vano scala di accesso ngli appartamenti,

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano SECONDO E TERZO, ha un'altezza
interna di 255 CM (2°) - 165 CM MEDIO {3”} Identificazione catastale:

o foglio 13/ ﬁg‘ _'a .Wﬂ,sub 708 (catasto fabbricati), sezione urbana SUP, categoria A/4,
classe U, consistenza 3 vani, rendita 185,92 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFI 6,
piano: T-2-3

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani [uori terra, 0 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 59,93 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.25.187.47
Valore di vendila giudiziaria dell'immobile nello stato di latto e di diritto in cui si €.21.409,35
trova:

Data della valutazione: 22/01/2021

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato con contratto di al"ﬁ_tru-,
stipulato il 15/02/2003, con scadenza il 14/12/2020, registrato il 17/02/2005 a LECCO ainn. 1211 SERIE
L1 ( il contratto ¢ stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento )

teemivo meancato: CAMILLO LUCIO FILICE
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Espraopriazioni immobiliari N. 62/2019

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

L1 Domande eiudiziali o alire praserizioni pregivdizievoli: Nessuna,

4.1. 2. Convensioni maminioniali e provy. d'aysseengzione casa aniigale: Nessuna.

41,3, Anti di asservimento yrbanistico: Nessuino,

4. 14 Altve lintirazioni d'usor Nessuno,

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

d 2.0 Iserizion:

ipoteca giudiziale, stipulata il 25/10/2010 ai nn. 15977/3410 di repertorio, a favore di UNICREDIT
BANCA SPA | contro LA QUOTA DI 112 DI USUFRUTTO, derivante
da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI RAVENNA IN DATA 16/10/2010 N,
12432010,

Importo ipoteca: 60.000,00 €.

Importo capitale: 50.868,45 €

ipoteca giudiziale, stipulata il 14/11/2012 a firma di [SCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZ] DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 15092/1973 di
repertorio, a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI
CON SEDE IN SONDRIO, contro ) LA QUOTA DI 172 DI
USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 29/10/2012 N. 4560/2012 .

Importo ipoteca: 135.838,90 €,

Imparto capitale: 109.673.51 €

ipoteca giudiziale, stipulata il 12/12/2012 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 16376/2172 di
repertorio, a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI
CON SEDE IN SONDRIO, contro PER LA QUOTA DI 122 DI
USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 2/11/2012 N, 4620/2012 .

lmporto ipoteca: 876,768,98.

Importo capitale: 714.811,20

ipoleca legale, stipulata il 22/04/2013 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 4627/685 di repertorio, a
favore di EQUITALIA NORD SPA, contre } 7 PER LA QUOTA DI 1.2
DI USUFRUTTO.

Importo ipoleca: 124.075,40.

Importo capitale: 62.037.70

ipoteca legale, stipulata 1l 13/02/2015 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 1620/186 di repertorio, a
favore di EQUITALIA NORD SPA, conlro PER LA QUOTA DI 1/2
DI USUFRUTTO.

Importo ipoteca; 138,028.62 €.

Importo capitale; 69.014,31 €

teenicn inednicato; CAMILLO LUCTO FILICE
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Esproprisztont immobuliar N, 622019

ipoteca legale. stipulata il 25/05/2017 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 6828/974 di repertorio, a
favore di EQUITALIA SERVIZI DI RISCUSSIONE SPA, contro

LA QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO.

Importo ipoteca: 332.775.52 €,

Importo capitale: 166.387.76 €

ipoteca giudiziale, stipulata il 09/08/2018 ai nn. 11356/1720 di repertorio, a favore di BANCA
POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI,

PER LA QUOTA DI 1/2 DI NUDA PROPRIETA'.
Importo ipoteca: 1.214.705.90.
La formalita ¢ riferita solamente a IMMOBILE ALLA PARTICELLA 170 SUB 705, SUB 702, 703. 704,
706, 707, 708

ipoteca giudiziale, stipulata il 1171172010 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 17041/3585 di
repertorio, a favore di UNICREDIT BANCA SPA, contro PER LA
QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE
DI RAVENNA IN DATA 16/10/2010 N. DI REP. 1244/2010 .

Importe ipoteca: 250.000,00.

Importo capitale: 227.647.18

4.2.2. Pignoramenti e senfenze Ji fgllimanto:

pignoramento, trascritta il 19/06/2017 a PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-TERRITORIO-

SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 8066/5832, a favore di UNICREDIT SPA,
PER LA QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO.

Nel presente pignoramento vengono riportati i beni con il vecchio foglio 2 e non identificati con il

nuovo foglio 13.

pignoramento, trascritta il 27/03/2019 a UFFICIO DEL TERRITORIO DI COMO ai nn. 8245/5699, a
favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA" COOPERATIVA PER AZIONI, contro

pignoramento, trascritta il 29/03/2019 a UFFICIO DEL TERRITORIO DI COMO ai nn. 4659/3322, a
favore di BANCA POPALARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONL. contro

4. 2.3 Altre traserizioni: Nessuna.

.24 Alre Himitaziond o'uso; Nessuai,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberale ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:
PARTI COMUNI E MILLESIMI DI PROPRIETA'

['edificio che comprende le unita immobiliari ¢ di vecchia costruzione ed ha, quali parti comuni con
le altre unita immobiliari oltre al sedime del fabbricato, un cortile. un portico. la scala comune e dei
loggiati al piano primo ¢ sccondo. Non ¢ stato costituilo il condominio ¢ non sono mai state redatte
le tabelle millesimali.

tecnico incuricato: CAMILLO LUCIO FILICE
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Espropriaziom immobilian N. 6272019

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si precisa che 1l Signor ha come diritto reale sui beni periziati quello
dell'usufrutto per la quota di 2 in regime di separazione dei beni e la
la nuda propricta per la quota di ' in regime di separazione dei beni. La restante quota

del 50% ¢ posseduta dal Signor usufruttuario per la quota di '%,in regime di
separazione dei beni ¢ dalla nuda proprietaria per la quota di 4 in regime di

separazione dei beni.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1000, in forza di atto di
compravendita (dal 09/04/1996), con atto stipulato il 09/04/1996 a firma di NOTAIO MINUSSI
DANIELE ai nn. 35495/2999 di repertorio, trascritto il 11/04/1996 a LECCO ai nn. 2740/3778.

I titolo ¢ riferito solamente a PRIMA VENDITA BENI AL FG. 2 MAPPALE 170 SUB 7; SECONDA
VENDITA BENI FG. 2 MAPP 170 SUB 8,9, 10, 11, 12, 13, 14.
Brambilla e De Luca con questo atto acquistano i beni in piena propricta per la quota del 30%
ciascuno

per la quota di 1/2 DI NUDA PROPRIETA', in forza di atto di
compravendita (dal 22/04/1998), con atto slipulato il 22/04/1998 a firma di NOTAIO MINUSS]
DANIELE ai nn. 58938/5248 di repertorio, trascritto il 02/05/1998 a LECCO ai ni. 5913/4290.
[ titolo & riferito solamente a BENI DI CUI AL FG. 2 MAPPALE [70 SUB 7, 8,9, 10, 11, 12.
Con questo atto ’ - acquista dal marito [a nuda propricta per la quota del 30%,
di tutti 1 suoi bent in comproprieta con il signor

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

DAL PUNTO DI VISTA EDILIZIO LA SITUAZIONE COMUNALE E LA SEGUENTE:

- o Costruzione edificata prima del 01/09/1967, successivamente pratica edilizia prot. n. 3040 del
23/05/1996 (opere di manutenzione straordinaria ¢ opere interne);

e Parere preventivo presentato in data 03/10/1998 prot. n. 7241 relativo alla sistemazione delle
facciate:

e Comunicazione da parte del progettista della DIA presentata il 23/05/1996 prot. 3040, in cui
attesta la sua estraneita di Direttore dei Lavori relativi alla sopracitata DIA, la suddetta
comunicazione ¢ datata 02/10/1998 e protocollata presso il Comune di Ballabio in data
07/10/1998 al n. 7273:

e Risposta del teenico comunale datata 12/10/1998 in merito al parere preventivo prot. 7241/98,
la stessa contiene una richiesta di integrazione riguardante ulteriore documentazione da
presentare a corredo dello stesso e con contestazione delle opere dichiarate:;

e Denuncia di inizio lavori con lettera datata 20/06/1998 prot. n. 4441 per la DIA 23/05/1996
prot. n. 3040, viene dichiarato che i lavori saranno iniziati il 23/06/1998.

Non ¢ mai stata presentata la fine lavori; non & mai stato nominato un direttore lavori. La

conformazione dei locali interni di tutte le unitd rilevate nei disegni depositati in Comune non
corrisponde a quanto visionato in loco.

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

teanico fnearicito: CAMILLO LUCTO FILICE
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Esproprisziont immaobilian N, 62/20149

Nessuna informazione aggiuntiva,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente l'immobile ricade in zona BENI DI INTERESSE
STORICO MONUMENTALE. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 16.4 E ART. 21 1.3 DEL
PIANO DELLE REGOLE DEL PGT DEL COMUNE DI BALLABIO

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: dall’accesso agli atti elfettuato presso Mufficio tecnico del
Comune di Ballabio, si & potuto stabilire che: - 1 disegnt allegati alla DIA presentata in data
23/05/1996 redatti dall’allora progettista, riportano come stato di fatto; non modificata quindi in
progetto, una parete divisoria che formava una cucina ed una camera nello spazio dell’attuale
soggiorno. In realta questa parete, non essendo presente, fa si che esista un unico locale, utilizzato
come soggiorno ed angolo cottura. Inoltre il locale, che nel progetto ¢ dichiarato come ripostiglio,
viene usato in realta come camera da letto; - Con comunicazione in data 20/06/1998 prot. 4441 viene
dichiarato I'inizio dei lavori a far tempo dal 23/06/1998; - Con comunicazione du parte del primo
progettista, protocollata in Comune in data 07/10/1998 con n. 7273, lo stesso dichiarava di non aver
mai assunto la direzione dei lavori della DIA declinando ogni responsabilita in merito; - In data
05/10/1998 viene presentata al Comune di Ballabio una richiesta di parere preventivo per il
rifacimento delle faceiate. firmato da un progettista diverso dal precedente; - L'uflicio teenico del
Comune di Ballabio, in data 12/10/1998, rispondeva alla richiesta di parere preventivo sul rifacimento
delle facciate presentato dall’esecutato, con una comunicazione in cui si chiedevano una serie di
integrazioni necessarie alla corretta istruzione della pratica, nonché la richiesta di uno specifico
progetto che tenesse conto anche dell’avvenuto cambio di destinazione d’uso di alcuni locali. Da
quella comunicazione non si seno pili avati riscontri di ulteriori presentazioni né comunicazioni da
parte della propricta: - In data 04/03/2004 senza controllo urbamistica di quanto sopra riportato,
vengono presentate le nuove planimetrie catastali che riportano lo stato effettivo rilevato sul posto,
Dal punto di vista urbanistico "alloggio ¢ non conlforme per la demolizione di una parete divisoria
non dichiarata e per il cambio di destinazione d’uso da ripostiglio a camera.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e COSTI PRATICA EDILIZIA: €.1.000.00
e COSTISANZIONE : €,1.024.00
o COSTIDIRITTI DI SEGRETERIA: €.100,00

Si precisa che cssendo la propricta degli esecutati pari‘al 50%, vengono dedotte in-pari quota le
spesce necessariealla regolarizzazione deghi immaobili,

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

['immobile risulta conforme..
Conforme a quanto rilevalo sul posto. Occorre cambiare il numero civico in visura, anche se lo
stesso non pregiudica la conformita

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSE

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO:
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Espropriazioni immoebiliar N, 6272019

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme..

L unitd immobiliare indicata nell’atto di pignoramento, corrisponde con le risultanze catastali sopra
menzionate. Dalla verifica della relazione notarile risulta che i gravami in essa indicali sono stati
correttamente attribuiti alle unitd immobiliari di proprieta degli esecutati, corrispondenti inolire alle
visure catastali allegate.

BENI IN BALLABIO VIA AURELIO SAFFI 18

APPARTAMENTO

DICUI AL PUNTO A

appartamento a BALLABIO VIA AURELIO SAFFIL 18, della superficie commerciale di §9,93 mq per
la quota di:
e S00/1

irutto a la sulruttuario

e 300/10 2 propricta a fa sufruttuario

Si tratta di un edificio di antica formazione acquistato dall'esceutato nel mese di aprile del 1996 ¢
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. 1l [fabbricato € situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurclio Safli n. 18, mentre catastalmente e nell’atto
notarile il numero civico indicato erroncamente ¢ il 6. Dall’¢lenco immabili dell” Agenzia delle Entrate
il mappale 170 ¢ costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed 1 deposito. Le suddette uniti
immobiliari sono disposte su due piani (17 e 2°), mentre una di esse ha un sottotetto al piano terzo,
tutte hanno accesso dalla Via Aurelio Saffi tramite un cancello in ferro a Nlo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati ¢ da 1 tramite un portico
comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti.
L'unith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piuno SECONDO E TERZO, ha un'altezza
interna di 255 CM (2°) - 165 CM MEDIO (3°).Identilicazione catastale:
e foglio 13 particella 170 sub. 708 (catasto fabbricati), sezione urbana SUP, categoria A/4,
classe U, consistenza 3 vani, rendita 183,92 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFI 6,
piano: T-2-3

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani {uori terra, 0 piano interrato,

DESURIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) .

QUALITA F RATING INTERND IMMOBILI

livello di piano: . o W W
esposizione: - ok W W
luminosita: e & & ¢
panoramicita: * h %
impianti teenici: w1 oo W W
stato di manutenzione gencrale: B h &
servizi: ok W w
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Esproprinziont immobiliari N. 622019

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Appartamento (INT. 7) al piano secondo ¢ softotetto con cantina al piano terra mapp. 170 sub 708;
composto da soggiorne/cucina, una camera, un bagno e sottotetto;

e Soggiorno/Cucina con pavimento in ceramica finto cotto, pareti intonacate al civile e

tinteggiate e soffitto mansardato con travi in legno a vista,

Camera con pavimento in ceramica finto cotto, pareti intonacate al civile ¢ tinteggiate ¢
soffitto mansardato con travi in legno a vista.
Bagno con payvimento in ceramica e rivestimento in ceramica sulle pareti per un'altezza di m

2,00, mentre la parte restante ¢ intonacata al civile. Il soffitto ¢ mansardato con travi in legno
a vista. | sanitari sono di tipo economico della Ditta

L'impianto di riscaldamento ¢ autonomo con caldaia TURBO a gas tipo I calorifert in
tutti 1 locali sono in ghisa senza valvole termostatiche sugli stessi.

L'impianto elettrico ¢ regolarmente installato senza placche.,

I serramenti dei locall sono tutti in legno con vetro doppio tipo termopan, con inferriate
anlintrusione e persiane in legno, Le porte sono in legno tamburato senza specchiature. La
porta d'ingresso ¢ blindata della Ditta

Cantina al piano terra: con pavimento in battuto di cemento, intonaco sulle pareti e porta in
ferro zincala,

CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO APPARATAMENTO:

aflaocio su Via Ratti, altra proprieta, scala e loggia comuni, unita immobiliare mapp. 170 sub
707, mapp. 169.

CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO CANTINA:

via Ratti, altra proprieta, cantina mapp. 170 sub 707, disimpegno e cantine comune , Via Ratti.
CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO SOTTOTETTO:

alfaccio su Via Raui, altra proprieta, affaccio su cortile comune, affaccio su tetto mapp 170
sui due restanti lati,

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immohiliari

Criterio di caleolo consistenza commerciale: fndici mercantili

"du_scri?_i:n_e_ o consistenza N lnl:Iic: - _ﬂ;mt;‘ciaﬁ
APPARTAMENTO 30,00 X 100 % = 5,00
SOTTOTETTO 33,00 X 25 % = 8,25
CANTINA 5,10 X 33 % = .68
Totale: 88,10 59,93

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
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Esprapriszioni immobilian N. 622019

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Si sono analizzate le valutazioni seaturite dagli OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) relative al
Comune di Ballabio che indicano per I'alloggio inserito nel segmento di mercato considerato un
valore compreso fra i 920,00 €/mq ¢ i 1.200 €/mq. Infine onde comparare meglio i valori di mercato si
sono confrontati i valori medi indicati nel Borsino Immobiliare FIMAA della Citta di Lecco il quale
riporta per il Comune di Ballabio per un alloggio residenziale >30 anni un valore compreso fra i 700,00
ed 1900,00 €/mgq,

Dall'analisi dei valori sopracitati si pud ragionevolmente estrapolare il seguente valore medio di
mercato:

ABITAZIONE CONSERVAZIONE NORMALFE >30 ANNI
(920 +1.200)/2 = 1.060,00 €/mg Valore medio OMI

[ 700+ 900)2= 800,00 €/mgq Valore medio F.LM.A.A.
(1.060+ 800y2= 930,00 €/mq Valore medio di mercato

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA

Lo stato di manutenzione dell'alloggio & da considerare appena sufficiente. Si tratta di un alloggio di
lipo economico con materiali non di pregio. Per la regolarizzazione della pratica comunale occorre
presentare apposita richiesta di SCIA in sanatoria riguardante la demolizione della parete divisoria
non piti presente ed il cambio di destinazione d'uso con un costo presunto di € 500,00 per la
richiesta, € 1.024.00 per le sanzioni ed € 1.000,00 per diritti di segreteria. Si ritiene di dover applicare
un coefficiente di deprezzamento ulteriore a quello gid applicato dai Borsini nella misura del 2% per le
condizioni generali di manutenzione.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO.

Valore superficie principale: 59.93 X 930.00 = 55.737,69
DLECURTAZIONT £ED ADEGUAMENTT DEL VALORE:
descrizione importo
ADEGUAMENTO DELLA STIMA E
=1 114,75
| MANUTENZIONE
RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.54.622,94

Valore di mercato (calcolalo in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.27.311,47

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il metodo del confronto di mercato si basa sulla rilevazione dei prezei di mercato ¢ delle
caratteristiche degli immobili ricadenti nello stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare.
L'immobile da valutare & confrontato con le compravendite di immobili simili concluse sul libero
mercato,

Quando sono dispenibili i dati immobiliari relativi al segmento di mercato dell' immobile da valutare, il
metodo del confronto di mereato ¢ il pitt diretto e appropriato per stimare il valore di mercato,

Ai sopradescritti beni si € ritenuto quindi pit opportuno applicare il metodo del confronto di mercato
in quanto sia il metodo finanziario che il metodo dei costi sono risultati inappropriati e meno
equilibrati per gli immobili stimati.
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Le fonti di informazione consultate sono: . osservatori del mercato immobiliare OMI PROVINCIA DI
LECCO, COMUNE DI BALLABIO, ed inolire: BORSINO FIMAA PROVINCIA DI LECCO, COMUNE
BALLABIO

MCHIARAZIONE DICONFORMITA AGLLSTANDARD INTERNAZIONALI DI VALL LN
o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e lc analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione:

o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

o il valutatore ¢ in possesso dei requisiti Tormativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o

collocato 'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

descrizione consistenza fessori valore intero valore diritto

appartamento 54.622,94 2731 1,47

54.622.94 € 2731147 €

Gitdizio 8
Si precisa ¢
csecutati hanno

azione riguarda la piepa propricty, mentre gh

di usufrutto per 1/2 e lanuda proprieta per 1/2

Data I'eta il diritte di

usufrutto

Quot;

€ 19.118.03

ovemilacentodiciotto/03)

Klentre per la nuda proprieti della
di 1/2.

la quota &

Quota del diritto di nuda proprieta per 1/2:

E2731147-€19.118,03 =€ 8.193.44 (ottomilacentonovantatre/s

Stante la non comoda divisibilita del lotto in base alle quote di p
rimanda all'elaborato specifico in allegato dove viene presa in cong
totalita dei lotti dividendoli secondo 1 valori delle quote

esecutal

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile netlo stato di fary 1o i1 cul 1 trova:
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Esproprinzioni immabilian N, 62/2019

VALORE DI VENDITA G

I base catastale €.3.778,12
ctario di eventual
alla vendita e per

Riduzione del valore del 15% |
e reale ¢ per assenza di garanzia I
spese  condominiali insolute nel
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carig te: €. 0,00
dell'acquirente: €.0,00

Curtazioni nello €.21.409,35

spese di cancellazione delle trascrizior

Valore di vendita giudiziaria de e al netl

stato di fattore di diritto in cui si

VALORE PIENA PROPRIETA"
* |lotto quarto Euro 54.622,94 - Euro 2.124,00 - Euro 7.874,84 (15%) = Euro 44.624,10,

arrotondato ad Euro 44.700,00.
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Esproprinziont immobilisr N. 622019

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

N posto

to auto o BALLABIO Via Aurelio Saffi 18, della superficie commerciale di 27,00 mq per la
quota di:

i usulrutto a [av ‘usuirutiuario

di nuda propricta a [ sufruttuario

Si tratta di un edilicio di antica [vrmazione acquistato dall’esecutato nel mese di aprile del 1996 ¢
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. 11 fabbricato ¢ situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Saffi n. 18, mentre catastalmente e nell’atto
notarile il numero civico indicato erroneamente ¢ il 6. Dall’elenco immobili dell’ Agenzia delle Entrate
il mappale 170 & costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed | deposito. Le suddette unita
immobiliari sono disposte su due piani (17 e 27), mentre una di esse ha un sottotetto al piano terzo,
tutte hanno accesso dalla Via Aurelio SalTi tramite un cancello in ferro a [ilo strada che conduce in
un cortile comune, questo forisce il disimpegno ai posti auto privati ¢ da li ramite un portico
comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha un'altezza interna di 240
CM.Identificazione catastale:
o [oglio 13 particella 170 sub. 703 (catasto fabbricati), sczione urbana SUP, categoria C/6,
classe U, consistenza 27 mq, rendita 139,44 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFI N,
6, piano: T

L'intero edilicio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato.

B2} ripostiglio a BALLABIO Via Aurclio Salfi 18, della superficie commerciale di 5,61 mq per la

quota dic q
o 500/ I usufrutte a [afge dgusulrutiuario

tda nronriets a fagle 'usufruttuario

Si tratta di un edificio di antica [ormazione acquistato dall’esecutato nel mese di aprile del 1996 e
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno, 11 fabbricato € situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Saffi n. 18, mentre catastalmente e nell’atto
notarile il numero civico indicato erroneamente ¢ il 6. Dall’clenco immobili dell’ Agenzia delle Entrate
il mappale 170 ¢ costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed | deposito, Le suddette unitd
immobiliari sono disposte su due piani (17 ¢ 27), mentre una di esse ha un sottotelto al piano terzo,
tutte hanno aceesso dalla Via Aurclio Saffi tramite un cancello in ferro a filo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati e da [i tramite un portico
comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti,
L'unith immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piuno TERRA, ha un'altezza interna di 240
CM.Identificazione catastale:
e foulio l3£ﬁaﬂ§e}9_il_a-l"?0 sub. 702 (catasto fabbricati), sezione urbana SUP, categoria C/2,
classe U, consistenza 8 my, rendita 24,79 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFIN. 6,
pano: T
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Espropriazioni immobiliari N. 622019

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 32,61 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 14.469,59
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.12.299,15
trova:

Data della valutazione: 22/01/2021

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'inumobile risulta libero,
Gli immobili risultano essere non occupati € nel possesso del comproprietario usufruttuario, non
esecutato, ~ ©°_cosi come indicato nella relazione del custode.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

A 11 Domande giudiziali o dltre trascrizioni pregiwdizievoli: Nessuna.

I n

2 Convenzioni matrimoniali ¢ provye. d'asseguazions casa coning fer Nessuna,

P2 Arti di asservimemto wrbanistico: Nessuno.

oA Altee thmitazion o' uso: Nessuno.

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

42 1 dserizioni

ipoteca giudiziale, stipulata il 25/10/2010 ai nn. 15977/3410 di repertorio, a favore di UNICREDIT
BANCA SPA , contro LA QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO, derivante
da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI RAVENNA IN DATA 16/10/2010 N,
1243/2010.

lmporto ipoteca: 60.000,00 €,

Importo capitale: 50.868.45 €

ipoteca giudiziale, stipulata il 11/11/2010 & firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 17041/3585 di
repertorio. a favore di UNICREDIT BANCA SPA, PER LA
QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE
DI RAVENNA [N DATA 16/10/2010 N. DI REP. 1244/2010..

Importo ipoteca: 250.000,00,

Importo capitale: 227.647,18
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Esproprizaiom immobilior N, 6272009

ipoteca giudiziale, stipulata il 14/11/2012 « firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 15092/1973 di
repertorio, a favore di BANCA POPOLARL DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI
CON SEDLE IN SONDRIO, contro PER LA QUOTA DI 172 DI
USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 29/10/2012 N. 4560/2012

Importo ipoteca; 135.838,90 €.

Importo capitale: 109.673,51 €

ipoleca giudiziale, stipulata il 12/12/2012 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 16376/2172 di
repertorio, a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI
CON SEDE IN SONDRIO, ' PER LA QUOTA DI 172 DI
USUFRUTTO, derivanle da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 2/11/2012 N. 4620/2012.

Importo ipoteca: §76.768,98.

Importo capitale: 714.811,20

ipoteca legale, stipulata il 22/04/2013 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 4627/685 di repertorio, a
favore di EQUITALIA NORD SPA, contro ST PER LA QUOTA DI 1/2
DI USUFRUTTO.

Importo ipoteca: 124.075.40.

Importo capitale: 62.037.70

ipoteca legale, stipulata il 13/02/2015 a frma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA" IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 1620/186 di repertorio. a
favore di EQUITALIA NORD SPA, ' PER LA QUOTA DI 1/2
DI USUFRUTTO.

Importo ipoteca; 138.028,62 €.

Importo capitale: 69.014.31 €

ipoteca legale, stipulata il 25/05/2017 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 6828/974 di repertorio, 4
favore di EQUITALIA SERVIZI DI RISCUSSIONE SPA, ' PER
LA QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO.,

Importo ipoteca; 332.775,52 €,

lmporto capitale: 166.387.76 €

ipoteca giudiziale. stipulata il 09/08/2018 ai nn. 11356/1720 di repertorio, a favore di BANCA
POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI,

- PER LA QUOTA DI 1/2 DI NUDA PROPRIETA'.
Importo ipoteca; 1.214.705,90.
La formalita & riferita solamente a IMMOBILE ALLA PARTICELLA 170 SUB 705. SUB 702. 703. 704,
706, 707, 708

2 2.2 Piagaramenti ¢ sentenze i falliimentor

pignoramento, trascritta il 19/06/2017 a PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-TERRITORIO-

SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 8066/5832, a favore di UNICREDIT SPA.
LAQUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO.

Nel presente pignoramento vengono riportati 1 beni con 1l vecchio foglio 2 e non identificati con il

nuovo foglio 13,

pignoramento, trascritta il 27/03/2019 a UFFICIO DEL TERRITORIO DI COMO ai nn. 8245/5699. a
favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA" COOPERATIVA PER AZIONI, contro

pignoramento, trascritta il 29/03/2019 a UFFICIO DEL TERRITORIO DI COMO ai nn. 4659/3322, a
favore di BANCA POPALARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, contro
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Esproprivziont immobilian N 622019

4,23, Altre traserizioni: Nessuna,

.24 Afve Limitaziont d'wso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

PARTI COMUNI E MILLESIMI DI PROPRIETA'

L'edificio che comprende le unitd immobiliari ¢ di vecchia costruzione ed ha, quali parti comuni con
le altre unitd immobiliar oltre al sedime del fabbrieato, un cortile, un portice, la scala comune e dei
loggiati al piano primo ¢ secondo, Non € stato costituito il condominio e non sono mai state redatte
le tabelle millesimali.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si precisa che il Signor ha come diritto reale sui beni periziati quello
dell'usufrutto per la quota di Y% in regime di separazione dei beni e la Signora -
) la nuda proprietd per la quota di Y2 in regime di separazione dei beni. La restante guota

del 50% ¢ posseduta dal Signor usulruttuario per la quota di Y2n regime di
separazione dei beni ¢ dalla signora nuda proprictaria per la quota di 'z in regime di

separazione dei beni.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1000, in forza di atto di
compravendita (dal 09/04/1996). con atto stipulato il 09/04/1996 a firma di NOTAIO MINUSS]
DANIELE ai nn. 35495/2999 di repertorio, trascritto il 11/04/1996 a LECCO ai nn, 2740/3778,
1 titolo ¢ riferito solamente a PRIMA VENDITA BENI AL FG. 2 MAPPALE 170 SUB 7; SECONDA
VENDITA BENI FG. 2 MAPP 170 SUB 8§, 9, 10, 11, 12, 13, 14,

“on queste atto acquistano 1 beni in piena proprietd per la quota del 50%
clascuno

T per la quota di 172 DI NUDA PROPRIETA', in forza di atto di
compravendita (dal 22/04/1998), con atto stipulato 11 22/04/1998 a firma di NOTAIO MINUSSI
DANIELE ainn. 58938/5248 di repertorio. traseritto il 02/05/1998 u LECCO ai nn. 3913/4290.

[l titolo € riferito solamente a BENI DI CUT AL FG. 2 MAPPALE 170 SUB 7, 8.9, 10, 11, 12.
vacquista dal marito la nuda proprieta per la quota del 50%.
di tutti i suoi beni in comproprieta con il signor De Luca.

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

teenico incancaty, CAMILLO LUCIO FILICE
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DAL PUNTO DI VISTA EDILIZIO LA SITUAZIONE COMUNALE E LA SEGUENTE:

o Costruzione edificata prima del 01/09/1967, successivamente pratica edilizia prot. n. 3040 del
23/05/1996 (opere di manutenzione straordinaria e opere interne);

e Parere preventivo presentato in data 05/10/1998 prot, n. 7241 relativo alla sistemazione delle
facciate;

e Comunicazione da parte del progettista della DIA presentata il 23/05/1996 prot. 3040, in cui
attesta la sua estrancita di Direttore dei Lavori relativi alla sopracitata DLA, Ia suddetta
comunicazione ¢ datata 02/10/1998 e protocollata presso il Comune di Ballabio in data
07/10/1998 al n. 7273;

e Risposta del tecnico comunale datata 12/10/1998 in merito al parere preventivo prot. 7241798,
la stessa contiene una richiesta di integrazione riguardante ulteriore documentazione da
presentare a corredo dello stesso e con contestazione delle opere dichiarate;

e Denuncia di inizio lavori con lettera datata 20/06/1998 prot. n. 4441 per la DIA 23/05/1996
prot. n. 3040, viene dichiarato che i lavori saranno iziati i1 23/06/1998.

Non & mai stata presentata la line lavori: non ¢ mal stato nominato un direttore lavori. La

conformazione dei locali interni di tutte le unita rilevate nei disegni depositati in Comune non
corrisponde a quanto visionato in loco.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di governo del territorio vigente limmobile ricade in zona BENI DI INTERLSSE
STORICO MONUMENTALE. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 16,4 E ART. 21 1.3 DEL
PIANO DELLE REGOLE DEL PGT DEL COMUNE DI BALLABIO

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme..
['accesso agli atti presso il Comune non ha evidenziato progettazioni riguardanti il piano terra, per
cui non si hanno prove contraric.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme..

L'unitad immobiliare indicata nell’atto di pignoramento. corrisponde con le risultanze catastali sopra
menzionate. Dalla verifica della relazione notarile risulta che 1 gravami in essa indicati sono stati
correttamente attribuiti alle unita immobiliari di proprictd degli esecutati. corrispondenti inoltre alle

tecnico ingancate! CAMILLO LUCIO FILICE
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visure catastali allegate.

BENT IN BALLABIO VIA AURELIO SAFFI 18
POSTO AUTO

DI CULAL PUNTO A

posto auto a BALLABIO Via Aurelio Salfi 18, della superficie commereiale di 27,00 mq per la quota
di:

e SO0/ 100 Tutto l'usufruttuarno

o SOO0/T000M 1 proprieta l'usufruttuario

Si tratta di un edificio di antica formazione acquistato dall’esecutato nel mese di aprile del 1996 ¢
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. 1l fabbricato ¢ situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Saffi n. I8, mentre catastalmente ¢ nell’atto
notarile il numero civico indicato erroneamente ¢ il 6. Dall’elenco immobili dell’ Agenzia delle Entrate
il mappale 170 & costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed 1 deposito. Le suddette uniti
immobiliari sono disposte su due piani (17 ¢ 29), mentre una di esse ha un sottotetto al piano terzo,
tutte hanno accesso dalla Via Aurclio Salli tramite un cancello in ferro a filo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati e da li tramite un portico
comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti.
L'unita immebiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha un'altezza interna di 240
CMLIdentificazione catastale:
e foglio 13 particella 170 sub. 703 (catasto fubbricati), sezione urbana SUP, categoria C/6,
classe U, consistenza 27 my, rendita 139,44 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFI N.
6, piano: T

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani [Gori terra. O piano interrato.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona centrale (eentro storico) .

QUALITA ERATING INTERNG IMAOBIL

livello di piano: . kWl
csposizione: R
Juminosita: ' L &
panoramicita; - #r W W
impianti tecnici: ER
stato di manutenzione generale: o W
servizi: * % W
DESCRIZAIONLE DETTAGLIATA

Posto auto al piano terra mapp. 170 sub 703: con pavimento in ceramica e pareti e soffitto intonacati
al civile.
CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO POSTO AUTO:

teénicd incaricaty; CAMILLO LUCIO FILICE
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Posto auto mapp. 170 sub 704, portico comune, cortile comune mapp. 225, Via Aurelio Saffi,
ripostiglt mapp. 170 sub 702,

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici mercantili

. i ]
| descrizione consistenza indice commerciale
POSTO AUTO 27,00 X 100 % = 27,00
Totale: 27,00 27,00
VALUTAZIONE:

DEFINIZION]

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILURPO VALUTALIONL:

( 1050+ 1.400)02= 1.225,00 €/mg Valore medio OMI
(12.000+18.000)2=  15.000,00 €/corpo Valore medio F.LM.ALA,
( 857+ 1.286)2=  1.071,50 €/mq Valore parametrato
(1.225 + 1.071.50)/2= 1.148,25 €/mq Valore medio di mercato
Arrotondato ad €1.100.,00

Lo stato di manutenzione delle unitd immobiliari ¢ da considerare appena sulficiente. L'accesso al
posto auto & da considerare anch'esso difficoltoso ed il ripostiglio antistante & unito al posto auto
trovandosi con la porta d’entrata posizionata a confine con esso. Per questi motivi si ritiene di dover
applicare un coefficiente di deprezzamento ulteriore a quello gia applicato dai Borsine nella misura
del 5%, St ritiene inoltre di applicare una riduzione al prezzo unitario riferito ai box chiusi nella misura
del 15% in quanto siamo in presenza di un posto auto aperto ancorché coperto.

€ 1.100,00—15% =935 €

CALCOQLO DEL VALGRE DUNMERCATO:

Valore superficie principale; 27,00 X 935,00 = 25.245.00

DECURTAZION! D ADEGUAMENTT DEL VALORE:

descrizione impaorto
ADEGUAMLENTO DELLA STIMA E
) =1.262.25

MANUTENZIONLE

RIEPILOGO VALORI CORPO:

feenico inearicato: CAMILLO LUCIO FILICE
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieti): €.23.982,75
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.11,991,38

BENIIN BALLABIO VIA AURELIO SAFEI 18

RIPOSTIGLIO

DI CUT AL PUNTO B

usufrutio

) nuda proprietd

Si tratta di un edificio di antica formazione acquistato dall’esecutato nel mese di aprile del 1996 ¢
ogeetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. 11 fabbricato ¢ situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Saffi n. 18, mentre catastalmente e nell’atlo
notarile il numero civico indicato erroneamente € il 6. Dall’elenco immobili dell” Agenzia delle Entrate
il mappale 170 & costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed | deposito. Le suddette unita
immobiliart sono disposte su due piani (1° ¢ 2°), mentre una di esse ha un sottotetto al piano terzo.
tutte hanno accesso dalla Via Aurelio Saffi tramite un cancello in ferro a filo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati ¢ da i tramite un portico
comune st raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA, ha un'altezza interna di 240
CM.Identificazione catastale:
e foglio 13 particella 170 sub. 702 (catasto [abbricati), sezione urbana SUP, categoria C/2,
classe U, consistenza 8 mq, rendita 24,79 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFIN. 6,
piano: T

L'intero edilicio sviluppa 4 piani, 4 piani [Uori terra, 0 piano interrato,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) .

QUALITA E RATING INTERNCY IMMOBILLE:

livello di piano; ' kAR W
esposizione: oW W
luminosita: Fh AR ANYN
panoramicita: EE & 2R D & ¢
impianti tecnici: ' R & & ¢
stato di manutenzione generale: r A W ok R e B
servizi: ok

PDESCRIZIONE DETTACGLIATA:

Ripostiglio al piano terra mapp. 170 sub 702: con pavimento in ceramica e pareti e soffitto
intonacati al civile.

CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO RIPOSTIGLIO:

teenico incaricato: CAMILLO LUCIO FILICE
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Mapp. 169, portico comune, posto auto mapp. 170 sub 703, mapp. 169,

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici niercantili

descrizione consistenza indice commercinle
RIPOSTIGLIO 17,00 X 3% = 5,61
| Totale: 17,00 5,61
VALUTAZIONE:

DEFINIZION]

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

ABITAZIONE CONSERVAZIONE NORMALE >3 ANNI

( 920+1.200)2 = 1.060.00 €/mq Valore medio OMI
( 700+ 900)2= 800,00€mq Valore medio F.LM.A A,
(1.060 + 8&00)2

930,00 €/mq Valore medio di mercato

ADEGUAMENTIE CORREZIONI DELLA STIVA

Lo stato di manutenzione delle unita immobiliari ¢ da considerare appena sufficiente. L'accesso al
posto auto ¢ da considerare anch'esso difficoltoso ed il ripostiglio antistante & unito al posto auto
trovandosi con la porta d’entrata posizionata a confine con esso. Per questi motivi si ritiene di dover
applicare un coefficiente di deprezzamento ulteriore a quello gia applicato dai Borsino nella misura
del 5%,

CALCOLO DEL NVALORE I MERCATO

Valore superficic principale: 5,01 X 930,00 = 5.217,30

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE

‘ descrizione importo
ADEGUAMENTO DELLA STIMA E
-260,87
MANUTENZIONE
RIFPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di picna proprieta): €.4.956,44
r 4
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.2.478,22

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

teenicty incaricato: CAMILLO LUCIO FILICE
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METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO

Il metodo del confronto di mercato si basa sulla rilevazione dei prezzi di mercato ¢ delle
caratteristiche degli immobili ricadenti nello stesso segmento di mercato dell’ immaobile da valutare.
Limmobile da valutare & conlrontato con le compravendite di immobili simili concluse sul libero
mercato,

Quando sono disponibili i dati immobiliari relativi al segmento di mercato dell'immobile da valutare, il
metodo del confronto di mercato & il pit diretto e appropriato per stimare il valore di mercato

Ai sopradeserilti beni si ¢ ritenuto quindi pitt opportuno applicare il metodo del conlronto di mercato
in quanto sia il metodo fnanziario che il metodo det costi sono risultatl mappropriati ¢ meno
equilibrati per gli immobili stimati,

Le font di informazione consultate sono: , osservatori del mercato immobiliare OMI PROVINCIA DI
LECCO, COMUNE DI BALLABIO, ed inoltre: BORSINO FIMAA PROVINCIA DI LECCO, COMUNE
BALLABIO

114 v FIv CONFORMIT VLIS DARD T | AZIONALI DI VALUTA L [

e la versione dei [atti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportale in perizia:

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione:

e il valutatore ha agito in accorde con gli standard ctici ¢ professionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo 11 mercato locale ove € ubicato o
collocato 'immaobile e la categoria dell'immobile da valutare:

ORE DI MERCATO (OMV):

cons. aceessori valore intero valore diritto
10,00 23.982.75 11.99],38
0,00 4.956.44 2.478.22

28.939,19 € 14.469,59 €

1 comoda divisibi
152 che la suddetia vall
itatt hanno selol dintto di us

(r} 1quolar

» riguarda la piena ropr

xitre gl
per 1/2 e la nuda propriet? '

ol

Data l'eta dell'esecutato, per il

ustfrutto vale 1l 70%.

Quota di diritto di usufrutto 1/2:
E2R939.192=€ 1446959 x 70" =€ 10.128.71 (diecimilacento

Mentre o nuda proprieta della Signore

teenico incaricaty: CAMILLO LUCTIO FILICE
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iritto di nuda pr

€14.46°N 0.88 (quattromilatrecentoquaranta/§8)

Stante la non
rinmanda all'e

divisibilita del lotto mn base alle quote di possesso, si
cifico in allegato dove viene presa in considerazione

li secondo ivalori delle quole possedute dag

unitd (vedi cap.8):

re di Mercato dell'immobile ato di fatto e di diriti 1 lrovas

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base cd €.2.170,44
e reale e per assenza di gdranzia per vizi e per rimborso [orfetario di even
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita
'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: . 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico ¢

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto de Pirtazioni nello

stato di Tatto e di diritto in cui si trova;

144

[12]
—

=]

VALORE PIENA PROPRIETA" 8

* |otto quinto Euro 28.939,19 - Euro 4.340,88 (15%) = Euro 24.598,31, arrotondato ad EEmuro

24.600,00.

A 3 Sernal¥: 6d41380980bc8b

G

IO Emesso Da: ARUBAPEC SP.A N

c

CAMILLG
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Esproprivziont immobilian N0 6202019

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:
to a BALLABIO VIA AURELIO SAFFI 18, della superficic commerciale di 11,00 mg per

di - usulrutto

di nuda proprictd

Si tratta di un edificio di antica formazione acquistato dall'esccutato nel mese di aprile del 1996 e
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. 1l fubbricato ¢ situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Safli n. |8, mentre catastalmente e nell’atto
notarile il numero civico indicato erroneamente ¢ il 6. Dall’clenco immobili dell’ Agenzia delle Entrate
il mappale 170 ¢ costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto 0 box ed 1 deposito. Le suddette unita
immobiliari sono disposte su due piani (17 ¢ 2°), menire una di esse ha un sottotetto al piano terzo,
tutte hanno accesso dalla Via Aurelio Saffi tramite un cancello in ferro a [filo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati e da 1 tramite un portico
comune siraggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti,
L'unita immobiliare oggetio di valutazione & posta al piano TERRA, ha un'altezza interna di 240
CM.Identificazione catastale:
e foglio 13 particella 170 sub. 704 (catasto fabbricati). sezione urbana SUP, categoria C/6,
classe U, consistenza |1 mq, rendita 56,81 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFIN.
6, plano: T

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani [uort terrd, 0 piano interrato.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva uniti principali: 11,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di {atto e di diritto in cui si trova: €.4.885,38
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.4.152,57
trova;

Data della valutazione: 22/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta libero.
L'immobile risulta essere non occupato ¢ nel possesso del comproprietario usufruttuario, non
cosi come indicato nella relazione del custode.

teenico incaricato: CAMILLO LUCIO FILICE
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
{1 1. Domande giudiziali o.altre trascrizioni pregindizievoli: Nessuna,

4.1 2. Convenzioni mamimoniali ¢ prove. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4. 1.3, Auti di asservimemeo urhanistico: Nessuno.

A 1 Alee Hmiraziont 'uso: Nessuno.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca legale. stipulata il 25/05/2017 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 6828/974 di repertorio, a
favore di EQUITALIA SERVIZI DI RISCUSSIONE SPA,

LA QUOTA DI 172 DI USUFRUTTO.

Importo ipoteca: 332.775,52 €.

Importo capitale: 166.387.76 €

ipoteca giudiziale, stipulata il 09/08/2018 ai nn. 11356/1720 di repertorio, a favore di BANCA
POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, contro

PER LA QUOTA DI 172 DI NUDA PROPRIETA".
Importo ipoteca: 1.214.705.90.
La formalitd & riferita solamente o IMMOBILE ALLA PARTICELLA 170 SUB 705, SUB 702, 703, 704,
706, 707, T08

ipoteca legale, stipulata il 22/04/2013 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 4627/685 di repertorio, 4
favore di EQUITALIA NORD SPA, contro PER LA QUOTA DI 1/2
DI USUFRUTTO,

Importo ipoteca: 124.075,40,

Importo capitale: 62,037,70

ipoteca legale, stipulata il 13/02/2015 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 1620/186 di repertorio, a
favore di EQUITALTA NORD SPA, contro LA QUOTA DI 1/2
DI USUFRUTTO.

Importo ipoteca: 138.028,62 €.

Importo capitale: 69.014 31 €

ipoteca giudiziale, stipulata il 14/11/2012 a (irma di [SCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZL DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 13092/1973 di
repertorio, a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI
CON SEDE IN SONDRIO, contro LA QUOTA DI 1/2 DI
USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 29/1(42012 N. 4560/2012 .

Importo ipoteca: 135.838,90 €,

Importo capitale: 109.673.51 €

ipoteca giudiziale, stipulata il 12/12/2012 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZI DI PIBBLICITA' IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 16376/2172 di

legnico incaricato: CAMILLO LUCIO FILICE
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repertorio, a favere di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI
CON SEDE IN SONDRIO, contro PER LA QUOTA DI 12 DI
USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI COMO IN
DATA 2/11/2012 N. 4620/2012 .

Importo ipoteca: 876.768.98.

Importo capitale: 714.811,20

ipoteca giudiziale. stipulata il 25/10/2010 ai nn. 15977/3410 di repertorio, a favore di UNICREDIT
BANCA SPA | © LA QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO, derivante
da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI RAVENNA IN DATA 16/10/2010 N.
1243/2010.

Importo ipoteca: 60.000,00 €,

Importo capitale: 50.868.45 €

ipoteca giudiziale, stipulata i1 11/11/2010 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE
ENTRATE-TERRITORIO-SERVIZ] DI PIBBLICITA' ai nn, 17041/3585 di
repertorio, a favore di UNICREDIT BANCA SPA,

QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO, derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE
DI RAVENNA IN DATA 16/10/2010 N. DI REP. 1244/2010 .

Importo ipoteca; 250,000,00,

Importo capitale: 227.647,18

+.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimerito:

pignoramento, trascritta il 19/06/2017 a PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-TERRITORIO-
SERVIZI DI PIBBLICITA" IMMOBILIARE DI LECCO ai nn. 8066/5832. a favore di UNICREDIT SPA,
contra PER LA QUOTA DI 1/2 DI USUFRUTTO.

Nel presente pignoramento vengono riportati 1 beni con il veechio foglio 2 e non wdentilicati con il
nuovo foglio 13.

pignoramento, trascritta il 27/03/2019 a UFFICIO DEL TERRITORIO DI COMO ai nn, §245/5699, a
favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA'" COOPERATIVA PER AZIONI, contro

pignoramento, traseritta il 29/03/2019 a UFFICIO DEL TERRITORIO DI COMO ai nn, 4659/3322, a
tavore di BANCA POPALARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, contro

.23 Altre trascvizioni: Nessuna.

o 2.4 Alre timitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

PARTI COMUNI E MILLESIMI DI PROPRIETA®

L edificio che comprende le unita immobiliart ¢ di veechia costruzione ed ha, quali parti comuni con
le altre unita immobiliari oltre al sedime del fabbricato, un cortile, un portico, la scala comune ¢ dei
loggiati al piano primo e secondo. Non ¢ stato costituito il condominio ¢ non sono mai state redatte
le tabelle millesimali.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si precisa che il Signor ha come diritto reale sui beni periziati guello

dell'usufrutto per la quota di Y4 in regime di separazione dei beni e la
la nuda proprieta per la quota di V2 in regime di separazione dei beni. La restante quota

del 50% ¢ posseduta dal Signor usulruttuario per la quota di Y.in regime di
separazione dei beni ¢ dalla signora nuda proprietaria per la quota di 2 in regime di

separazione dei beni.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1000, in forza di atto di
compravendita (dal 09/04/1996). con atto stipulato il 09/04/1996 a firma di NOTAIO MINUSSI
DANIELE ai nn. 35495/2999 di repertorio, trascritto il 11/04/1996 a LECCO ai nn, 2740/3778.
I titolo ¢ riferito solamente a PRIMA VENDITA BENI AL FG, 2 MAPPALE 170 SUB 7; SECONDA
VENDITA BENI FG. 2 MAPP 170 SUB 8,9, 10, 11, 12, 13, 14,
con questo atlo acquistano i beni in piena proprieta per la quota del 50%
ciaseuno
per la quota di 1/2 DI NUDA PROPRIETA!, in forza di atto di
compravendita (dal 22/04/1998), con atto stipulato il 22/04/199% a firma di NOTAIO MINUSSI
DANIELE ai nn, 38938/5248 di repertorio, trascritto il 02/05/1998 a LECCO ai nn. 5913/4290.
1l titolo ¢ riferito solamente a BENI DI CUL AL FG. 2 MAPPALE 170 SUB 7. 8,9, 10, 11, 12,
cquista dal marito la nuda proprieta per la quota del 50%,
di tutti i suoi beni in comproprieta con il signor

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

DAL PUNTO DI VISTA EDILIZIO LA SITUAZIONE COMUNALE E LA SEGUENTE:

o Costruzione edificata prima del 01/09/1967, successivamente pratica edilizia prot, n. 3040 del
23/05/1996 (opere di manutenzione straordinaria ¢ opere interne);

e Parere preventivo presentato in data 05/10/1998 prot. n. 7241 relativo alla sistemazione delle
facciate:

e Comunicazione da parte del progettista della DIA presentata il 23/05/1996 prot. 3040, in cui
attesta la sua estraneitd di Direttore dei Lavori relativi alla sopracitata DIA, la suddetta

comunicazione ¢ datata 02/10/1998 e protocollata presso il Comune di Ballabio in data
07/10/1998 al n. 7273;

e Risposta del tecnico comunale datata 12/10/1998 in merito al parere preventivo prot. 7241/98,
la stessa contiene una richiesta di integrazione riguardante ulteriore documentazione da
presentare a corredo dello stesso ¢ con contestazione delle opere dichiarate:

e Denuncia di inizio lavori con lettera datata 20/06/1998 prot. n. 4441 per la DIA 23/05/1996
prot. n. 3040, viene dichiarato che i lavori saranno iniziati il 23/06/1998.

Non ¢ mai stata presentata la fine lavori: non ¢ mai stato nominato un direttore lavori. La
conformazione dei locali interni di tutte le unitd rilevate nei disegni depositati in Comune non
corrisponde a quanto visionato in loco.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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Nessuna informazione aggiuntiva,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PGT - piano di govemo del territorio vigente I'immobile ricade in zona BENI DI INTERESSE
STORICO MONUMENTALE. Norme tecniche di attuazione ed indici: ART. 164 E ART. 21 1.3 DEL
PIANO DELLE REGOLE DEL PGT DEL COMUNE DI BALLABIO

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

VERIFICA DELL'ESATTA RISPONDENZA DEI DATI CATASTALI

Le unita immobiliari indicate nell’atto di pignoramento, cormispondono con le risultanze catastali
sopra menzionate. Dalla verifica della relazione notarile risulta che 1 gravami in essa indicali sono
stati correttamente attribuiti alle unita immobiliari di proprieta degli esecutati. corrispondenti inoltre
alle visure catastali allegate.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme..
['aceesso ngli atti presso il Comune non ha evidenziato progettazioni riguardanti il piano terra, per
cui non st hanno prove contrarie.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
L'immobile risulta conforme,

INA DIFFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSU

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atii:

L'immobile risulta conforme..

L'unitd immobiliare indicata nell'atto di pignoramento, corrisponde con le risultanze catastali sopra
menzionate. Dalla verifica della relazione notarile risulta che i gravami in essa indicati sono stati
correttamente attribuiti alle unitd immobiliart di proprieta degli esecutati, corrispondenti inoltre alle
visure catastali allegate.

BENIIN BALLABIO VIA AURELIO SAFFI I8
POSTO AUTO

DICUI AL PUNTO A

posto auto a BALLABIO VIA AURELIO SAFFI 18, della superficie commerciale di 11,00 mq per la
quota di:

o SO0/ & usulrutto a favi usulruttuario

e 500/ 00 dIQida propricta a fa sulruttuario
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Paging 56 i 68



Esproprivziont immobiliprt N, 6272019

BRAMBILLA ROBERTO LUIGI

Si tratfa di un edificio di antica formazione acquistato dall’esecutato nel mese di aprile del 1996 ¢
oggetto di opere di manutenzione nel mese di maggio dello stesso anno. 1l fabbricato ¢ situato nel
centro storico del Comune di Ballabio in Via Aurelio Saffi n, I8, mentre catastalmente ¢ nell’atto
notarile il numero civico indicato erroncamente € il 6. Dall’elenco immobili dell’ Agenzia delle Entrate
il mappale 170 ¢ costituito da 7 abitazioni, 3 posti auto o box ed 1 deposito. Le suddette unitd
immobiliari sono disposte su due piani (17 ¢ 27), mentre una di esse ha un sottoletto al piano terzo,
tutte hanno accesso dalla Via Aurelio Saflfi tramite un cancello in ferro a filo strada che conduce in
un cortile comune, questo fornisce il disimpegno ai posti auto privati e da Ii tramite un portico
comune si raggiunge il vano scala di accesso agli appartamenti,
L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA, ha un'allezza interna di 240
CM.Identificazione catastale:
e foglio 13 particella 170 sub, 704 (catasto fabbricati), sezione urbana SUP, categoria C/6,
classe U, consistenza 11 mq, rendita 56,81 Euro, indirizzo catastale: VIA AURELIO SAFFI N,
0, piano; T

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani [uori terra, 0 piano interrato,

DESCRIZIONE DELEA ZONA

[ beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) .

QUALITA E RATING INTERNO INMOBILE:

livello di piano: M dr oA ARk
esposiziong: : TRk w R
luminosita: g R R &
panoranicita: Rk T AR AN N
impianti teenici: A AR A A NN
stato di manutenzione generale: 1 L B & ¢
servizi: A # P R &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Posto auto al piano terra mapp. 170 sub 704: con pavimento in ceramica e pareti e soffitto intonacati
al civile

CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIO POSTO AUTO:

Altra proprietd, portico comune. posto auto mapp 170 sub 703, altra proprieta.

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Swperficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valwtazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici mercantili

| descrizione consistenza indice commerciale

| POSTO AUTO 11.00. X 100 % = 11,00
Totale: 11,00 11,00
VALUTAZIONE:
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Esproprigziont immobiliel N 6272019

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE
Si sono analizzate le valutazioni scaturite dagli OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare) relative al
Comune di Ballabio che indicano per i box una valutazione compresa {ra i 1.050€/mgq e i 1.400 €/mg.
Infine onde comparare meglio i valori di mercato si sono confrontati i valori medi indicati nel Borsino
Immobiliare FIMAA della Citta di Lecco il quale riporta per il Comune di Ballabio per 1l box un valore
compreso fra i 12.000,00 ed i 18.000,00 €/mq che nel caso di un box di dimensioni correnti di mq 14,
fanno scaturire un valore compreso fra i 857 €/mqei 1.286 €/mq.

0Xx
( 1.050+1.400)2= 1.225,00 €/mq Valore medio OMI

(12.000418.000)2=  17.500,00 €/corpo Valore medio F.LM.AA.

( 857+ 1.286)2=  1.071.50 €/my| Valore parametrato
( 1.225+1.071,5)/2 =1.148,25 €/mq Valore medio di mercato
Arrotondato ad € 1.100,00

ADEGUAMENTI E CORREZIONI DELLA STIMA

Lo stato di manutenzione del posto aute ¢ da considerare appena suflficiente. La posizione e la
dimensione non ne consentono un corretto utilizzo se non a piceole auto, per questo motivo si
ritiene di dover applicare un coefticiente di deprezzamento ulteriore a guello gid applicato dai
Borsino nella misura del 5%. Si ritiene inoltre di applicare una riduzione al prezzo unitario riferito ai
box chiusi nella misura del 15% in quanto siamo in presenza di un posto auto aperto ancorché
coperto.

€1.100.00 — 15% = 935,00 €
CALCOLO DEL VALORLE D MERCATO:

Valore superficie principale: 11,00 i3 935,00 - 10.285,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE

descrizione imparto |
ADEGUAMENTO DELLA STIMA E 5142 !
| MANUTENZIONE o |
RIEPILOGO VALORL CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprictay: €.9.770,75
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €.4.885,38

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO

Il metodo del confronto di mercato si basa sulla rilevazione dei prezzi di mercato ¢ delle
caratteristiche degli immobili ricadenti nello stesso segmento di mercato dell'immobile da valutare.
L'immobile da valutare ¢ confrontato con le compravendite di immobili simili concluse sul libero
mercato,

tecnice inearicato: CAMILLO LUCIO FILICE
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Quando sono disponibili i dati immobiliari relativi al segmento di mercato dell'immobile da valutare, il
metodo del confronto di mercato & il pi diretto e appropriato per stimare il valore di mercato.

Ai sopradeseritti beni si ¢ ritenuto quindi pit opportuno applicare il metodo del confronto di mercato
in quanto sia il metodo finanziario che il metodo dei costi sono risultati inappropriati ¢ meno
equilibrati per gli immobili stimati,

Le fonti di informazione consultate sono: , osservatori del mercato immobiliare OMI PROVINCIA DI
LECCO. COMUNE DI BALLABIO, ed inoltre: BORSINO FIMAA PROVINCIA DI LECCO, COMUNE
BALLABIO

NCHIARAZIONE DICONFORMITA AGL! STANDARDVINTERNAZIONALIDEVALU
e la versione dei Fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore:

o le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportale in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immaobile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard clici e professionali

e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti [ormativi previsti per lo svolgimento della
professione:

e il valutatore possicde 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato 'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

ORE DI MERCATO (OMV):

cons. accessori valore intero valore diritto

(1,00 9.770.75 4.885.38

9. 770,75 € 4.885,38 €

Giudizio di co

lella guota:
Si precisa '

me riguarda la piena proprieta, mentre gli
o nuda proprieta per 1/2.

eseculul

sufrutto vale il 70%.
di diritto di usufrutto 1/2:
9.770,75:2 - ¢ 4.8§5,37
(tremilaquattrocentodiciannove/76)

Mentre per la nuda proprieta della Signora
di 172,

Quota del diritto di nuda proprieta per 1/2:

€4.88537-€3.419.76 = € 1.465.61 (millequatirocentoses: ue/61)

Stante la non comoda divisibilita del lotto in ba
rimanda all'elaborato specifico in allegato dove
totalita dei lotti dividendoli secondo 1 valor

iote di possesso, si

sa in considerazione la

quote possedute dagli

esecutalr,
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Pugina 59 di 68

c7886f105d144

eral¥: 6d1380980bcBR34211

CA3S

G

esso Og: ARUBAPEC S PA N

) LUCIO Em

=

Firmato Da: FILICE CAMILL



Esproprigzzont immobiligrt N, 6220149

Spese.di regolarizzazione ¢ prmitd (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immob tato di fatto e di diri Si trova: €. 4.885,38
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARI

Riduzione del valore del 18% per difTereny butari su base catastale €.732,81
e reale e per assenza i garanzia per vizi e 5o [orfetario di eventuali

spese  condominiali  insolute nel bier alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria;

Oneri notarili ¢ provvigioni media v dell'acqguirer €.0,00
Spese di cancellazione delle trg ed 1seriziont a carico irente: €. 0,00
Valore di vendita giudizj tmmaobile al netto delle dé i nello €.4.152.57

stato di Fatto e di diritto

VALORE PIENA PROPRIETA":
* |otto sesto Euro 9.770,75 - Euro 1.465,62 (15%) = Euro 8.305,14, arrotondato ad Euro

8.400,00.
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Esproprinzioni immobiliar N, 622019

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

[ A ) ppartamento § ROGENQ VIA VITTORIO EMANUELE 11 12, della superficie commerciale di
44 Gﬂ“mh‘p?.‘r'fa quota di:

usufrutlo

uda propricta

Il bene consiste in n, 1 appartumento posto al piano terra del complesso immobiliare sito in Comune
di Rogeno in via Vittorio Emanuele 11 n. 12.

L'unita immobiliare ¢ ubicata in uno stabile di vecchia costruzione i cui lavori sono stati iniziati prima

del mfeww&? !

Lrappartamento si trova all'interno di una corte in un vecchio nueleo della [razione Casletto di
Rogeno. Urbanisticamente I'edificio ¢ classificato come centro storico o vecchio nucleo di origine
agricola o paleoindustriale. Da un punto di vista viabilistico la frazione ¢ ben servita, ¢ a poca
distanza dalla riva del Lago di Pusiano e dalla superstrada Milano — Lecco.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano TERRA. ha un'altezza interna di
290, Identi ﬁcazlone catdqlale

o foglio 6 parti 188 sub. 5 (eatasto fabbricati), sezione urbana CAS, categoria A/3, classe 3,

consistenza 3 vani, indirizzo catastale; VIA VITTORIO EMANUELE 11 N. 12, plano: T

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, 0 plano interrato:

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva uniti principali: 44,00 m*
Consislenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €. 16.816,80
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello'stato di fatto ¢ di diritto in cui si €.14.294.28
trova:

Data della valutazione: 22/01/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da con contratto di affitto,
stipulato il 01/05/2014, registrato il 22/05/2014 a LECCO a1 nn. 1858 SERIE 3 ( il contratto ¢ stato
stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di [allimento )
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
L 11 Domande gindiziali o altre traserizioni pregiiidizievoli- Nessuna.

12 Convenziont matrimainiali ¢ provy, dlassegrazione casa coningale: Nessuna,

413 A di asseryvimento qarbanistico: Nessano.

L0140 Altee Himitaztoni d'uso: Nessuno,

4.2, VINCOLI ED ONER! GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4 2 I Isevizioni;

ipoteca giudiziale, a favore di UNICREDIT BANCA SPA,

derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI RAVENNA IN DATA
16/10/2010 N, 1243/2010 DI REPERTORIO,

Importo ipoteca: 250.000,00.

Importo capitale: 227.647,18,

A margine dell'ipoteca si rileva annotamento di restrizione beni in data 26/02/2016 ai nn. 4677/921 di
formalita, con il quale vengono svincolati beni non oggetto di certificazione,

ipoteca giudiziale, a avore di UNICREDIT BANCA SPA,

derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE DI RAVENNA IN DATA
16/10/2010 N, 1244/2010,

Importo ipoteca: 60000,

Importo capitale: 50868 .45

ipoteca giudiziale. a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA,
derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL

TRIBUNALE DI RAVENNA IN DATA 29/10/2012 N, 4560/2012 DI REPERTORI0.

Importo ipoteca: 135.838,90.

Importo capitale: 109.673,51

ipoteca gindiziale, stipulata il 28/11/2012 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE

ENTRATE-TERRITORIO- SERVIZ] PUBBLICITA' IMMOBILIARE DI COMO ai nn. 4247/28126 di

repertorio. a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA, contro
derivante da DECRETO INGIUNTIVO EMESSO DAL TRIBUNALE

DI COMO IN DATA 02/11/2012 N. 4620/2012 DI REPERTORIO.

Importo ipoteca: §76.768,98,

Importo capitale: 1,714.811,20

ipoteca legale, a favore di EQUITALIA NORD SPA,
Importo ipoteca: 124.075.40.
Importo capitale: 62.037,70

ipoteca legale, stipulata il 13/02/2015 a firma di [SCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
TERRITORIO-SERVIZI DI PUBBLICITA" IMMOBILIARE DI COMO IN DATA 13/02/2015 ai nn.
483/3123 di repertorio, a favore di EQUITALIA NORD SPA,

derivante da IN FORZA D] RUOLO (ART. 77 DEL DPR N. 602 DEL 1973) EMESSA DA EQUITALIA
NORD SPA DI MILANO IN DATA 11/02/2015 NN. [079/3315 DI REPERTORIO,

Importo ipoteca: 138.028,62,

Importo capitale: 69.014.31

ipoteca legale, stipulata il 25/05/2017 a firma di ISCRITTA PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE-
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TERRITORIO-SERVIZI DI PUBBLICITA' IMMOBILIARE DI COMO ai nn. 2162/13432 di repertorio,
a favore di EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA. contro

derivante da AVVISO DI ACCERTAMENTO ESECUTIVO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO
EMESSO DA EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA DI ROMA IN DATA 24/05/2017 NN.
1681/3317 DI REPERTORIO.

Importo ipoteca: 332.775,52.

Importo capitale: 166.387,76:

ipoteca giudiziale, stipulata il 27/11/2012 a firma di ISCRITTA A COMO ai nn. 28006/4230 di
repertorio, a favore di BANCA POPOLARE DI SONDRIO COSIETA' COOPERATIVA PER AZIONI,
contre

Importo capitale: 1.214.705,90

4. 2.2 Pignoramenti ¢ sentenze di fallinento:

pignoramento, trascritta il 16/06/2017 a COMO ai nn. 10105/15488. a favore di UNICREDIT SPA.
contro derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
PER ATTO GIUDIZIARIO PER UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI OCMO IN DATA
19/05/2017 N, 2845 DI REPERTORIO

pignoramento, trascritta il 29/03/2019 a LECCO ai nn. 4659/3322, a favore di BANCA POPALE DI
SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, contre

pignoramento, traseritta il 27/03/2019 a COMO ai nn. 8245/5699, a favore di BANCA POPOLARE DI
SONDRIO SOCIETA' COOPERATIVA PER AZIONI, contre '

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

3.2 Altre limitacioni d'wso; Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori ayvertenze:
PARTI COMUNI E MILLESIMI DI PROPRIETA'

L'edificio che comprende I'unita immobiliare ¢ di vecchia costruzione ed ha quali parti comuni con le
altre unitd immobiliari un cortile, un portico ed una scala per la distribuzione verticale. Si precisa che
dall’atto notarile si evince che le parti comuni del sub § sono il mapp. I88/1 portico ¢ ballatoio
comuni, mentre nell’claborato planimetrico presentato il 20/03/1995, al sub 5 non vengono attribuite
utilith comuni. Il sub 1 (bene comune non censibile), viene assegnalo solo ai sub 2-3-4 ¢ non al 5.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si precisa che il ' ' ha come diritto reale sui beni periziati quello
dell’'usufrutto per la quota di 'z in regime di separazione dei beni e la Signora

la nuda proprieta per la quota di ¥ in regime di separazione dei beni. La restante quota
del 50% ¢ posseduta dal usufruttuario per la quota di Ya,in regime di
separazione dei beni e dalla nuda proprietaria per la quota di ¥4 in regime di
separazions dei beni.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
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Esproprivziom immobilian N. 62/2019

per la quota di 1/2, in forza di atto di compravendita (dal 01/12/1993),
con atto stipulato il 01/12/1995 a firma di NOTAIO DOTTOR MINUSSI DANIELE DI CANTU' ai nin,
30693 di repertorio, traseritto il 19/12/1995 a COMO ai nn. 15539/21263

per la quota di 1/2 DI NUDA PROPRIETA', in forza di atto di
compravendita (dal 22/04/1998), con atto stipulato il 22/04/1998 a firma di NOTAIO DOTTOR
DANIELE MINUSSI ai nn. 58938/3248 di repertorio, trascritto il 30/04/1998 a COMO ai nn, 3343/7065
6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

DAL PUNTO D1 VISTA EDILIZIO LA SITUAZIONE COMUNALE E' LA SEGUENTE:

- Autorizzazione per opere di manutenzione straordinaria protocollata in data 19/04/1988 prot. 1341
rilasciata dal Comune di Rogeno in data 04/05/1988 protocollo . 6.

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA

PGT - piano di governo del territorio adottato 'immobile ricade in zona VINCOLI: AREA D.M.
16/02/1966

PGT - piano di governo del territorio adottato I'immebile ricade in zona ZONA A Edifici AB Centri
storiei e vecchi nuclei isolat di origine agricola ¢ paleoindustriale . Norme tecniche di attuazione ed
indici: Art. 2.4.0 delle NTA del Piano di Governo del Territorio. Si precisa che I'allegato urbanistico
estratto dal PGT del Comune di Rogeno. identifica delle schede di intervento specifiche per alcuni
fabbricati di valore ambientale o storico monumentale. L'edificio oggetto della presente perizia ¢
identificato con una scheda che riporta il n. 61 nella frazione di Casletto, tuttavia si segnala che nella
cartogralia allegatu al PGT "Carta di identificazione degli immobili nei centri storici”, riporta invertita
I'identificazione del centro storico di Rogeno con quello di Casletto,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme..

Autorizzazione per opere di manutenzione straordinaria protocollata in data 19/04/1988 prot, 1341
rilasciata dal Comune di Rogeno in data 04/05/1988 protocollo n. 6. 1l disegno del piano terra allegato
all'awlorizzazione sopra citata, riporta la situazione rilevata in loco, non viene indicato con chiarezza il
ripostiglio presente nel sottoscala. Tuttavia data la consistenza e la presenza fisiologica dello stesso,
l'unita immobiliare si puo ragionevolmente ritenere conlorme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NES;
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

Conformita titolarita/corrispondenza atti:

L'immobile risulta eonforme..

L'unitd immobiliare indicata nell'atto di pignoramento, corrisponde con le risultanze catastali sopra
menzionate. Dalla verifica della relazione notarile risulta che 1 gravami in essa indicati sono stafi
correttamente attribuiti alle unitd immobiliari di proprieta degli esccutati, corrispondenti inoltre alle
visure catastali allegate.

BENI IN ROGENO VIA VITTORIO EMA

APPARTAMENTO

DICUIAL PUNTO A

appartamento a ROGENO VIA VITTORIO EMANUELE 11 12, della superficie commerciale di 44,00
mq per la quoga di:

usufrutto favore
a4 propricta a favo

Il bene consiste in n. 1 appartamento posto al piano terra del complesso immobiliare sito in Comune
di Rogeno in via Vittorio Emanuele [1n. 12,
L unita immobiliare & ubicata in uno stabile di veechia costruzione i cui lavori sono stati iniziati prima
del 01/09/1967.
L'appartamento si trova all'interno di una corte in un vecchio nucleo della frazione Casletto di
Rogeno, Urbanisticamente edificio & classificato come centro storico o veechio nueleo di origine
agricola o paleoindustriale. Da un punto di vista viabilistico la frazione ¢ ben servita, € a poca
distanza dalla riva del Lago di Pusiano ¢ dalla superstrada Milano — Leceo.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA, ha un'aliezza interna di
290.1dentificazione catastale:

o foglio 6 particella 188 sub. 5 (catasto [abbricati), sezione urbana CAS, categoria A/3, classe 3,

consistenza 3 vani, indirizzo catastale: VIA VITTORIO EMANUELE [IN. 12, piano: T

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, 0 piano interrato.

DESURIZIONE DELLA ZDNA

OUALTTAE RATING INTERNGO IMMOBILE:

livello di piano: ) R B &
esposizione; | Wk
luminosita: * % W
panoramicita: . i Wk
fmpianti teenici: ' & & & w kW
stato di manutenzione generale: : ol W
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Esproprinzioni immobilinn N, 622019

servizi:

* W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Appartamento al piano terra mapp. 188 sub 5: composto da ingresso, soggiorno, cucina, una
camera ed un bagno;

ngresso/disimpegno con pavimento in ceramica e e pareti ed il sotfitto intonacati al eivile,
Cucina con pavimento in ceramica e rivestimento in ceramica per la sola parte compresa fra la
base e il pensile dei mobili della cucina, mentre la parte restante ed il soflitto sono intonacati
al civile.
Camera con pavimento in ceramica e le pareti ed il soffitto intonacati al civile,

Bagno con pavimento in ceramica e rivestimento in ceramica sulle pareti per un’allezza di m
2,00, mentre la parte restante ed il soffitto sono intonacati al civile. | sanitari sono di tipo
CCONOMICO Senza Marci.

L'impianto di riscaldamento ¢ a gas con caldaia TURBO. [ caloriferi in tutti i locali sono in
ghisa senza valvole termostatiche sugli stessi.

L'impianto_elettrico ¢ regolarmente installato con frutti e placche della ditta BTicino di
colore argentato,

I serramenti dei locali sono tutti in legno con vetro semplice. La porta del bagno ¢ in legno
tamburato senza specchiature mentre quella della camera ¢ in legno amburato con
speechiature in vetro.

CONFINI DA NORD IN SENSO ORARIQ:

Terreno mapp. 35, altra proprieta mapp. 33, portico comune, altra proprieta mapp, 34

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di caleolo consistenza commerciale: fndici mercantili

descrizione consistenza indice commerciale |
| APPARTAMENTO 44,00 X 100 %, = 44,00 |
| retes 44,00 44,00 i
VALUTAZIONE:

PRERINIZIONT

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

ABITAZIONE CONSERVAZIONE NORMALE >30 ANNI

(850 + 980)/2 = 915,00 €/mgq Valore medio OMI
{600+ 700)/2 = 650,00 €/mg Valore medio F.LM.AA.
(915 + 6350)2 = 782,50 €/mq Valore medio di mercato

Arrotondato a 780,00 €/mq
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Lo stato di manutenzione dell'alloggio ¢ da considerare appena sufliciente, questa condizionata
molto anche dalla trascurata conduzione dello stesso e dalla poca attenzione e accuratezza ulilizzata
nelle opere di ammodernamento, per questo motivo si ritiene di dover applicare un coefficiente di
deprezzamento ulteriore a quello gid applicato dai Borsino nella misura del 2%,

CALCOLO DEL VALORLE DI MERCATO

Valore superficie principale: 44,00 X 780,00 = 34.320,00

DECURTAZIONT ED ADLEGUAMENT! DLL VALORIL:

| descrizione importo
ADEGUAMENTO DELLA STIMA E
MANUTENZIONE

-686.40

RIFPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena propricta): - €.33.633,60
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 16/81 6,80

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO

Il metodo del confronto di mercato si basa sulla rilevazione dei prezzi di mercato ¢ delle
caratteristiche degli immobili ricadenti nello stesso segmento di mercato dell'immobile da valutare,
L'immobile da valutare ¢ confrontato con le compravendite di immobili simili concluse sul libero
mercato,

Quando sono disponibili 1 dati immobiliari relativi al segmento di mercato dell'immobile da valutare, il
metodo del confronto di mercato € il pit diretto e appropriato per stimare il valore di mercato.

Le fonti di informazione consultate sono: , osservatori del mercato immobiliare OMI PROVINCIA DI
LECCO, COMUNE DI ROGENO, ed inoltre: BORSINO FIMAA PROVINCIA DI LECCO, COMUNE
ROGENO

DICHIARAZIONE Bl CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONAL! DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e lc analisi ¢ le conclusiont sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel dintto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;

e il valutatore ¢ in possesso dei requisili formativi previsti per lo svolgimento della
professione:

e il valutatore possicde I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato I'tmmobile e la categoria dell'immobile da valutare;
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1D consistenza CONS. ACCe55Q, ore intero valore diritto
2 appart® 44,00 33.633.60 16.816,80
33.633,60 € 16.816,80 €

Gidizio di comoda divisil
Si precisa che la suddetta va
esecutali hanno solo il diritto di

arda la piena preprietd, mentre gli
er /2 e lanuda proprieta per 1/2

Data I'eta dell'esecutatg il diritto di

cil 70%,

usufrutto va

Quota di diritio dj

{ 33.633.60

16,816,800
osettantuno/76)

€ 11.771,76

(undicimilg

Mentre pe

di 1/2

a nuda proprieta la quota e

Quota del diritto di nuda proprieté

E16.816,80- € 11.771,76 =€ 5.045

ilaquarantacingue/04)

Stante la non comoda divisibilita del lo
rimanda all'elaborato specifico in allegato do
totalita dei dotti dividendoli secondo i valor
esecutall

alle quote di possesso, &

Csain considerazione

¢ possedute

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8); €. 0,00 L
o
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritid €. 16.816,80 @
3
0
]
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV): 3
[+7]
Riduzione del valore del 15% per differenza tra o1 su base ca €.2.522,52 2
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per wletario di even ;-

spese  condominiali insolute nel  bicnnic alla vendita ¢

limmediatezza della vendita giudiziaria:

3 Serial

CA

Oneri notarili e provvigioni mediator

acquirente:

Spese di cancellazione delle traser crizioni a carico dell'acquirente:

SPA NG C

Valore di vendita giudiziaria de obile al netto delle decurtazioni €.14.2

stato di [atto ¢ di diritto in cui si trova

1: ARUBAPE(

data 22/01/2021

so L

10 Emess

il teenico incaricato

CAMILLO LUCIO FILICE

VALORE PIENA PROPRIETA'": .
* |otto settimo Euro 33.633,60 - Euro 5.045,04 (15%) = Euro 28.588,56, arrotondato ad Euro

MLLOTU

[AX]

(4}

-~ 2860000 — R — =
leenico Incaricatg; CAMILLO LUCIO FILICE k.
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Font monospazio
VALORE PIENA PROPRIETA':
* lotto settimo Euro 33.633,60 - Euro 5.045,04 (15%) = Euro 28.588,56, arrotondato ad Euro 28.600,00.


